UNIVERSIDADE FEDERAL DE MINAS GERAIS

ESCOLA DE ENGENHARIA
PROGRAMA DE POS-QRADUAC;AO
EM CONSTRUCAO CIVIL

Dissertacdo de Especializacao

AVALIACAO DE IMOVEIS — METODOLOGIA INVOLVERT

Autor: Rondinely Francisco de Lima

Orientador: Prof. Abdias Magalhdes Gomes

Janeiro/2010



UNIVERSIDADE FEDERAL DE MINAS GERAIS
ESCOLA DE ENGENHARIA
CURSO DE POS-GRADUACAO EM CONSTRUCAO CIVIL

“AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS PELO METODO INVOLVERT ”

Rondinely Francisco de Lima

Dissertacdo apresentada ao Curso de
Pos-Graduacdo em Construcdo Civil da
Escola de Engenharia da Universidade
Federal de Minas Gerais, como parte
dos requisitos necessarios a obtencdo
do titulo de “Especialista em Construcéo
Civil".

Belo Horizonte, 15 de Janeiro de 2010.



Rondinely Francisco de Lima

“AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS PELA METODOLOGIA INVO LVERT”

Dissertacdo apresentada ao Programa de Pés-Graduacdo em Construcéo Civil

Da Escola de Engenharia UFMG

Area de Concentracdo: AvaliagBes e Pericias

Orientador: Prof. Abdias Magalhdes Gomes

Belo Horizonte

Escola de Engenharia da UFMG

2010



Esta dissertacdo é dedicada aos colegas que
partilham experiéncias e conhecimento. Ensinam
0 que muitas vezes lhes faltou no momento de

necessidade.



AGRADECIMENTOS

Agradeco ao Prof. Abdias por seu incentivo e apoio e a todos os professores e
funcionarios do Departamento de Materiais e Construcdo da Escola de

Engenharia da Universidade Federal de Minas Gerais.



SUMARIO
LISTADE FIGURAS ...ttt e e e viii
LISTA DE ANEXOS ....ooiiiiiieeieiiiietee ettt e e e e e e et e e e e e e e e e nnnneeees iX
LISTA DE ABREVIATURAS ... X
L INTRODUGAO ..., 11
1.2 ImMAVeisS Urbanos ... 11
2 © ] o 1= 1Y o U 13
1.3 Definicdo do Modelo de EStudO .........ccoooiiiiiiiiiiiiii, 14
2 CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO .......coovcvereeeeeeeeeeeeeeeee e, 16
2.1 Planejamento Urbano ..........ccovvviuiiiiiiiie e e e 16
2.2 Municipio de Contagem MG...........coiiiiiiieiiieiiree e 19
2.3 Caracterizagao do Empreendimento...........cevvvveiiiiiiiieeiieiiiieieieeieeeeee 20
2.3.1 Caracterizagao da Zona Urbana ..............eeeeeeeeeeeiieiieeieeiiiieeieeeeeeeeen 21
2.3.2 Definicdo da Melhor Zona para o0 Empreendimento....................... 27
2.3.3 Critérios para Escolha da Regi@o...........cccevvvviiiiiiecceeeeeciee e, 28
3 AVALIAQAO DE IMOVEIS - METODOLOGIAS ......ccoioeeeeeeeeeeeeeeeeeen 29
3.1 Generalidades...........ooi i 29
3.2 Fases de Aplicac8o do MO0 .......ccoeviiiiiiiiiieiieeee e 31
3.3 Caracterizacéo da Regido GeoeCONOMICA.........cvveeeeeeeeeeeriiiiiiiaaeeeeenn 32
3.4 Caracterizacéo do Imovel Avaliando...............ceiiiieieieieecciee e, 33
3.5 Verificagdo do Uso e Ocupagao do SOl0.......coeeveeeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeaees 35
3.6 Método Comparativo DIr€t0 ............eeueeeueeeeieieeiieiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 36
3.7 MEtodO INVOIULIVO ......covvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee ettt 37
4 EXEMPLOS PRATICOS ..ottt 38
4.1 Aplicagéo do Método Comparativo Direto...........cccovvveeiniiiiiciiiiinneenns 38
4.2 Aplicacéo de Método Involutivo INVOLVERT ........cccciiiieiieieniiiiee, 39
4.2.1 Calculo da Outorga ONEIOSA ........cceevvevuurriiieeeeeeeeeeriiiiaaeeeeeaeeeannnns 44
4.3. Calculo da Receita Liquida Provavel ..........ccccccccevvveiiiiiiiieiceeeeeeeins 45
4.3.1 PeSQUISA UE PrEGOS ....cceieieiiiiiiiiaaeeeeeeeeeiitiiaa s e e e e e e eeeeareia e e e e aaeeeeenens 45
4.3.2 DESPESAS ...ueiiiiiuieeeiii e ettt a e e e et e aeeaaans 45

4.3.3 Calculo do Custo do Empreendimento (CE) .........ccvvveeeeiiieeeeeeennnnes 45

Vi



Vi

4.3.4 Estimativa de Prazos ("N”) .e.eeeooeeeiiie e 45
4.4 Célculo dos Custos Financeiros (PCF) ........uevvvevvviieiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeen 46
4.5 Calculo dos ganhos fiNaNCeIroS ...........ceuuuiiiiiieieeieieeeiiee e, 46
4.6 Lancamento de DadosS .........oovviiiiiiiiiiiicie e 47
5 ANALISE DOS RESULTADOS OBTIDOS .......ooviieieceeeceeeeee e 48
5.1 PlanilNas. ......oeeiieieeee e 48
5.2 Valores ESHIMATOS .......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 48
B CONCLUSAO. .....ceiiieieiiieisieieie ettt e e aene e e 49
7 REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ...t 50

B ANEXOS .. 51



viii

LISTA DE FIGURAS

Figura 1: Municipio de CONtagEM .......iiiieeeeieeeiiiiie e e e e e e e e e eeneeees 16
Figura 2: Lote AValiandO ..........cooveeiiiiiiiiie e e e 34
Figura 3: Croqui Terreno Avaliando ............coooviiiiiiiiiiiieieeeeei e 40
Figura 4 Terreno AvaliandoO ...........oouuuiiiiiiiiiiii e 41

Figura 5: Croqui Empreendimento hipotétiCo .........coeeveeevvviviiiiiiiiiii e 43



LISTA DE ANEXOS

Anexo 1: Unidades de Planejamento ..........cooovvuiiiiiiiiiei e 24
Anexo 2: Resumo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo ..........cccceeeeeeeeevieennnns 82
Anexo 3: Pesquisa de Ofertas de Iméveis na Regiao ...........cccceeeveeeeevvennnnnns 87
Anexo 4: Planilhas Método Comparativo DIreto.............ceevveeveeeeiieiiiiieeeeennne. 87

Anexo 5: Planilhas Método INVOIULIVO.......coueeeeee e, 91



LISTA DE ABREVIATURAS

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avalia¢cGes e Pericias/ Sdo Paulo

SINDUSCON MG - Sindicato da Industria da Construcao Civil do estado de

Minas Gerais.



11

1 INTRODUCAO

1.1 Iméveis Urbanos

E de suma importancia o conhecimento das leis municipais para o profissional
que avalia ou realiza pericias em imdveis. Na Constituicdo Federal de 1988, ha
um capitulo especifico sobre a politica urbana (artigos 182 e 183
posteriormente regulamentado pela Lei n°® 10.257/01, mais conhecida como
Estatuto da Cidade).

O Estatuto da Cidade é a lei que estabelece as diretrizes gerais da politica
urbana que deve ser executada por todos 0s municipios.

A politica urbana é o conjunto de acdes que devem ser promovidas pelo Poder
Pablico, no sentido de garantir que todos os cidaddos tenham acesso a
moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte, aos
servicos publicos, ao trabalho e ao lazer.

O objetivo da politica urbana €, segundo o Estatuto da Cidade, “ordenar o
pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e da propriedade
urbana”. J4 a funcao social da propriedade urbana esté diretamente associada
ao bem-estar geral da coletividade. A propriedade nao deve atender
exclusivamente aos interesses do individuo-proprietario, mas sim da sociedade
que compartilha o espaco.

Os municipios devem, portanto, utilizar as diretrizes e instrumentos do Estatuto
da Cidade com o objetivo de estabelecer as regras que propiciem o pleno
desenvolvimento econdémico, social e ambiental, com vistas a garantir o direito
a cidade para todos os que nela vivem.

As diretrizes do Estatuto da Cidade devem ser utilizadas pelo municipio de
acordo com as caracteristicas locais. Isto é feito através do plano diretor, que
“é 0 instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana” do
municipio (Estatuto da Cidade, artigo 40).

Segundo o Cdédigo Civil Brasileiro, art. 429, O perito e 0s assistentes técnicos
utilizar-se de todos os meios necessarios. Assim, o conhecimento do plano

diretor municipal torna-se indispensavel para pareceres e laudos sobre uso e
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ocupacdo de solo em qualquer municipio. Também é um instrumento de

grande valia para a avaliacdo de imoveis urbanos.
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1.2 Objetivo

O objetivo geral deste trabalho é avaliar e efetuar uma analise critica dos
diversos métodos de avaliacdo de imdveis urbanos. Trata-se de uma ciéncia
que ndo € exata, pois os critérios para avaliacgdo nem sempre sao critérios
l6gicos e precisos. Em 2009 os imoveis urbanos sofreram uma valorizagédo que
superou muitas aplicacdes financeiras, o que tem atraido muitos investidores,
gue em busca de bons retornos. Muitas vezes sem conhecimento e experiéncia
investem em imdveis que por razdes de mercado ou técnicas podem se tornar
um problema. Dai a importancia de conhecimento das Leis Municipais e

experiéncia para investir em um mercado que dilacera os amadores.
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1.3 Definicdo do Modelo de Estudo

Para nortear este estudo, seja um cliente hipotético que deseja lancar um
empreendimento no municipio e que precisa de parametros de localizacéo,
custos e projecdes sobre retorno e viabilidade. O trabalho foi dividido em
etapas:

Etapa 1: Caracterizagdo do Municipio a luz da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo.
Etapa 2: Caracterizagdo do tipo de imovel a ser langado, no caso um imével
residencial multifamiliar, com uso de incorporagao.

Etapa 3: Caracterizagdo do Zoneamento do municipio, descartando regides
onde ndo é viavel a realizacdo do empreendimento.

Etapa 4. Estudo do Zoneamento (Bairros) onde o empreendimento tem
melhores chances de retorno.

Etapa 5: Caracterizagdo da Regido na qual o imével estara inserido.

Etapa 6: Avaliacdo de imoveis (ofertas) na regiao a ser estudada, pelo Método
Comparativo Direto.

Etapa 7: Geracao de planilha usando o Método Involutivo Vertical,
INVOLVERT.

Etapa 8: Comparativo dos valores obtidos.

Etapa 9: Concluséo.

Norteado por este modelo de estudo o objetivo final é “identificar o valor de
mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica mediante hipotético

empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
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condi¢cBes de mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis

para a execucdo e comercializacdo do produto”.
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2 CARATERIZACAO DO MUNICIPIO

2.1 Planejamento Urbano

O Planejamento do desenvolvimento das cidades tem como finalidade
promover a justa distribuicdo espacial da populacéo e das atividades
econbmicas, ndo somente do territdério do municipio, mas também da area sob
sua influéncia, com vistas a evitar e corrigir as distor¢cdes do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente.

Em 15 de janeiro de 1988 entrou em vigor a Lei n. 3.015, que dispde sobre o
Uso e Ocupacéao do Solo do Municipo de Contagem, que tem por finalidade

substituir a legislacdo em vigor.

Figura 1: Municipio de Contagem
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Nos anos 70 o municipo teve um boom de crescimento apés a criacéo da
Cidade Industrial, que gerou um crescimento desordenado dos bairros no
entorno. Percebe-se que a cidade cresceu mais no entrono da Cidade
Industrial, nas regies do bairro Industrial, Amazonas, Agua Branca, Riacho e
Eldorado.

Regides fora do entorno tiveram crescimento pela proximidade com outros
municipios de destaque como Betim (Bairros Riacho, Centro, Petrolandia), Belo
Horizonte (Ressaca, Nacional, Laguna) e Ribeirdo das Neves, impulsionada
pela Rodovia BR040 e Ceasa (Veneza, Cabral).

Segundo o Estatuto da Cidade, estédo obrigados a elaborar o plano diretor até
outubro de 2006, aqueles municipios que:

- possuem, de acordo com o Censo 2000, mais de 20 mil habitantes;

- estdo inseridos em regides metropolitanas ou aglomeracdes urbanas.
Também estéo obrigados a elaborar o plano diretor, embora ndo haja prazo
estabelecido na lei, os municipios:

- integrantes de areas de especial interesse turistico;

- inseridos em area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional, e;

- onde o poder publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no
8 4° do art. 182 da Constituicdo Federal (parcelamento ou edificacéo
compulsorios, IPTU progressivo no tempo, desapropriacdo com pagamento

mediante titulos da divida publica).
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A Lei complementar n. 033, de 26 de dezembro de 2006, institui o Plano Diretor
do Municipio de Contagem, que consiste no documento basico da politica de
expansao urbana do municipio.

O Plano Diretor trata da politica de desenvolvimento municipal, na qual através
do planejamento territorial visa impulsionar o desenvolvimento social,
econdmico, cultural e ambiental.

No caso especifico deste trabalho, procuro focar no planejamento territorial,
para mostrar onde o poder publico atuou de maneira a promover o crescimento
do municipio. E também tentar explicar o motivo que levou os gestores publicos

a controlar o crescimento de alguma regido especifica.
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2.2 Municipio de Contagem, Minas Gerais.

Na época do Brasil-col6nia, a Coroa portuguesa mantinha o controle sobre os
territérios ocupados atraves de postos avangados chamados “postos de
registro”, que fiscalizavam e registravam todo o movimento de pessoas e
mercadorias. Neles viajantes, mercadores de escravos e tropeiros eram
obrigados a parar e enquanto as mercadorias eram registradas, aproveitavam
para fazer negocios.

No inicio do século XVII, foi instalado um desses postos nas terras de sesmaria
do capitdo Joao de Sousa Souto Maior, em um terreno conhecido como Sitio
das Abdboras. Em 1715, Dom Bras Baltazar refere-se a este posto como
Abdboras. Em torno dele surgiu um pequeno povoado.

Com extensao territorial de 194,3 Km? e populacdo estimada de 613 mil
habitantes, Contagem tem a segunda maior populacéo e o terceiro PIB do

estado de Minas Gerais.



20

2.3 — Caracterizagdo do Empreendimento

Na concepc¢do do projeto hipotético, o Engenheiro de Avaliacdes deve verificar
0 aproveitamento eficiente para o imével avaliando. O aproveitamento eficiente
€ aquele tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada e tendéncia e mercadolégica nas circunvizinhangas, entre 0s
diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente. Isto posto, na sequéncia

dos estudos ser& definido o melhor empreendimento para o imovel.

O imavel hipotético sera Residencial Multifamiliar vertical, visto que é o ponto
de partida para o maior aproveitamento do terreno e que através do método,
vai gerar o valor do m? de terreno a partir da construgéo e venda de unidades

autdbnomas, identificando-se com a situacao de avaliacdo ‘para’ incorporacao.
A lei n. 4.591/64, no art. 29, considera incorporador a:

“... pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, embora nao efetuando a
construcdo, compromisse ou efetive a venda de fracOes ideais de um terreno
objetivando a vinculac&o de tais fracbes a unidades autbnomas, em edificacdes
a serem construidas ou em construgcdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite proposta para efetivacao de tais transacdes coordenando e
levando a termo a incorporacéo e responsabilizando-se conforme o caso pela
entrega, em certo prazo, preco e determinadas condi¢cdes, das obras

concluidas”.
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2.3.1 Caracterizacao da Zona Urbana

Zona Urbana

A Zona Urbana é subdividida segundo a capacidade de adensamento das
areas, a estratégia de diversificacdo de usos e as necessidades de protecao e

preservagao ambiental, em:

| — Zona Adensavel — ZAD;
Il — Zona de Ocupacéao Restrita — ZOR;

1l — Zona de Usos IncObmodos — ZUI;

IV — Zona de Expanséo Urbana — ZEU;
V — Zona de Especial Interesse Urbanistico — ZEIT.

A Zona Adensavel € o conjunto de areas parceladas ou ocupadas destinadas a
usos conviventes diversificados, passivel de adensamento em virtude de
condigbes favoraveis de declividade, saneamento, infra-estrutura viaria e
adequacao do loteamento a topografia, estando subdividida em trés categorias:
ZAD 1 — Conjunto das areas com declividade até 30% e condi¢cbes favoraveis
ao adensamento.

ZAD 2 — Terrenos prOximos a vias cujas caracteristicas geométricas superem
as exigidas pelas respectivas fungbes e que sejam diretamente articuladas as
vias de categoria igual ou superior e fora da bacia de Vargem das Flores.

ZAD 3 — Areas onde é permitido maior adensamento em virtude do interesse
municipal em dinamizar o crescimento do Eldorado.

A Zona de Ocupacao Restrita € o conjunto de areas parceladas ou ocupadas
destinadas a usos conviventes diversificados, onde a ocupagdo e o
adensamento é restrito, dividido em:

ZOR 1 — Areas com deficiéncia de infra-estrutura viaria ou saneamento onde a

ocupacdo em virtude de adequacdo de caracteristicas ambientais e
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topogréficas. Onde ndo ha rede de esgoto é vetado edificagcbes acima de 2
pavimentos.

ZOR 2 — Areas situadas na bacia da Pampulha onde sdo impostas restricoes
ao adensamento com o0 objetivo de protecdo da represa. Vetado uso
residencial multifamiliar horizontal ou vertical e desmembramentos de areas em
parcelas menores que 1000mz.

ZOR 3 - Areas situadas na bacia da Vargem das Flores onde sdo impostas
restricbes ao adensamento com o objetivo de protecdo dos mananciais. Vetado
uso residencial multifamiliar horizontal ou vertical e desmembramentos de
areas em parcelas menores que 2000m2,

A Zona de Usos Incébmodos — ZUlI — é o conjunto de areas ocupadas ou
parceladas onde sdo admitidas atividades potencialmente incbmodas (atracéo
de um grande numero de veiculos de carga, geracdo de efluentes poluidores
ou ruidos, estocagem ou manuseio de produtos toxicos, venenosos, explosivos
ou inflamaveis), se dividindo em:

ZUIl 1 — Vetado o uso residencial é composto de areas especificas para usos
nao residenciais para permitir atividades potencialmente incobmodas e
geradoras de alto grau de incomodidade.

ZUIl 2 — Areas destinadas a usos econdmicos de grande porte em coexisténcia
com o0 uso residencial, onde serdo permitidas atividades potencialmente
geradoras de médio grau de incomodicidade, subdividindo-se em:

ZUIl 2 A — menor adensamento construtivo.

ZUI 2 B — maior adensamento construtivo estimulando a diversificagdo de usos
e requalificacdo urbana.

Na ZUI-2 podera ser admitida a instalacdo de atividade potencialmente
geradora de alto grau de incomodidade, desde que autorizada pela Comisséao
Permanente de Uso do Solo, mediante prévio parecer favoravel do Conselho
Municipal de Meio Ambiente, que indicara as medidas obrigatorias para
reducdo do grau de incomodidade.

A instalacdo de atividade potencialmente incOmoda em érea lindeira a rodovia

ou a via de transito rapido somente sera permitida nos casos em gque seja
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resolvido o acesso a atividade sem prejuizo a fungéo da via. O uso residencial
sera vedado na ZUI-1.

Nos distritos industriais implantados pelo Poder Publico e nas Centrais de
Abastecimento de Minas Gerais (CEASA), a ocorréncia de atividades que nao
se enquadrem nas categorias industrial ou comércio atacadista,
respectivamente, sera admitida até um limite a ser estabelecido pela Lei de
Uso e Ocupacéao do Solo.

A Zona de Expansdo Urbana - ZEU é o conjunto das areas néo parceladas e
apropriadas a urbanizacdo nos termos da legislacdo federal, estadual e
municipal, estando subdividida em trés categorias:

ZEU-1, compreendendo areas com potencial de adensamento dado pelas
condicOes favoraveis de esgotamento sanitario;

ZEU-2, compreendendo areas situadas na bacia da Pampulha destinadas a
usos conviventes e ndo passiveis de adensamento em virtude da protecédo da
represa;

ZEU-3, compreendendo areas situadas na bacia de Vargem das Flores
destinadas a usos conviventes e ndo passiveis de adensamento, em virtude da
necessidade de protecdo dos mananciais.

As areas minimas dos lotes seréo de:

360 m? na ZEU-1,

1000 m? na ZEU-2;

2000 m? na ZEU-3.

Na ZEU-1, a instalagéo de atividade potencialmente geradora de alto grau de
incomodidade ficara sujeita as exigéncias da Lei Complementar.

Séo vedadas na ZEU-2 e na ZEU-3 as atividades potencialmente geradoras de
médio grau de incomodidade.

Apds a implantacdo de sistema de reversdo de esgotos devidamente aprovado
em area classificada como ZEU-2, a area podera ser utilizada como ZEU-1 ou
ZAD-1, respeitados os critérios especificos a serem estabelecidos para

parcelamento e ocupacédo do solo da bacia;
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Os critérios especificos para parcelamento e ocupacgéo do solo a que se refere
serdo estabelecidos em Lei baseada no Plano de Ocupacao do Solo da Bacia
do Corrego Bom Jesus, a ser elaborado pelo Poder Executivo.

A area classificada como ZEU-3, apés a implantacdo de sistema de reversao
de esgotos, podera ser utilizada como ZEU-1, e desta convertida em ZAD-1,
depois de atendidos os critérios especificos (dispositivo promulgado pela
Camara Municipal).

Ao ser parcelado, o terreno situado na ZEU recebera novo zoneamento, por ato
do Chefe do Poder Executivo, conforme sua localizacéo:

| - se situado na ZEU-1, sera zoneado como:

a) ZAD ou ZOR-1, em funcao da acessibilidade e da adequacéo do loteamento
a topografia, quando destinado predominantemente ao uso residencial;

b) ZUI-2A, quando destinado predominantemente a atividades econdémicas;

Il - se situado na ZEU-2, sera zoneado como ZOR-2;

[l - se situado na ZEU-3, sera zoneado como ZOR-3;

Paragrafo unico Os loteamentos destinados a atividades econémicas serao
submetidos a apreciagédo do Conselho Municipal de Meio Ambiente, nos termos
da legislacdo ambiental.

A Zona Especial de Interesse Turistico - ZEIT, compreendendo parte da Sub-
bacia do Cdrrego Bela Vista ou Madeira e a Sub-Bacia de contribuicdo direta
do reservatorio de Vargem das Flores é destinada, preferencialmente, a
atividades de lazer, recreacéo e turismo.

Na ZEIT serd admitida a construcdo de mais de uma residéncia por lote, desde
que respeitada a quota de terreno por unidade residencial de 10.000 m2 (dez
mil metros quadrados).

81° Considera-se quota de terreno por unidade residencial, para fins de
aplicacéo a relacdo entre a area total do terreno e o niumero maximo de
moradias nele permitidas.

8§2° Nas areas da margem da represa de Vargem das Flores sera admitido
projeto de parcelamento e uso especifico para formacédo de condominios, de
acordo com parametros urbanisticos diferenciados a serem definidos por lei
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especifica, em atendimento ao especial interesse turistico. (dispositivo
promulgado pela Camara Municipal)

Areas de Especial Interesse Urbanistico - AIURB sido areas destinadas a
intervencdes de interesse especial para a estruturacdo urbana do Municipio,
compreendendo trés categorias:

| - AIURB-1 - areas em que estejam implantadas ou que sejam destinadas a
implantacéo prioritaria de infra-estrutura de transporte e transito, areas de
lazer, parques, reservas ecologicas e outros espacos e equipamentos publicos;
Il - AIURB-2 - &reas dotadas de condicbes privilegiadas de infra-estrutura viaria
e acessibilidade e que, para melhoria da estrutura urbana, ficardo sujeitas a
parametros especiais de ocupacao do solo, visando a sua renovacéo, mediante
mudanca de uso e substituicdo das edificacoes;

[l - AIURB-3 - espacos, edificacdes e conjuntos urbanos considerados de valor
histérico e paisagistico relevantes para o patriménio cultural do Municipio e dos
bairros, nos quais o processo de ocupacao sera controlado em funcédo de sua
protecao.

Areas de Especial Interesse Social - AIS sdo areas destinadas a habitacdo de
interesse social, compreendendo as seguintes categorias:

| - AIS-1: areas publicas ou particulares ocupadas por assentamentos
habitacionais precarios de interesse social nos quais haja interesse publico em
promover a regularizacéo urbanistica e fundiaria.

I - AIS-2: areas publicas ou particulares com terrenos ou edificacdes
subutilizados ou ndo utilizados, onde haja interesse publico em produzir
empreendimentos habitacionais de interesse social, ndo podendo localizar-se
em ZUI-1, ZEU-2 ou ZEU-3, salvo o previsto na Lei Complementar.

Areas de Protecdo de Mananciais - APM s&o as areas parceladas ou nio,
pertencentes a bacia de Vargem das Flores, estando sujeitas a critérios e
parametros especiais de ocupacao e uso do solo, tendo em vista a protecéo e

conservacgao dos recursos hidricos e o desenvolvimento sustentado da bacia.
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Areas de Relevante Interesse Ecolégico — ARIE sdo aquelas que, por
concentrarem remanescentes florestais expressivos, sdo especialmente

importantes para a preservacao de mananciais e ecossistemas.
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2.3.2 Definigao da Melhor Zona para o Empreendiment o

Analisando os critérios e parametros basicos de uso e ocupacgdo do solo de
Contagem MG percebe-se que os terrenos localizados nos Zoneamentos ZAD
(exceto areas da bacia da Vargem das Flores) e ZUI, tem coeficientes de
aproveitamento maximo entre 2,00 e 4, 00, tornando estas &reas mais

propicias para langcamento de empreendimentos residenciais.

Os principais bairros onde o zoneamento ZAD é predominante séo: Centro,
Nacional, Petrolandia, Cabral, Arvoredo, Agua Branca, Jardim Eldorado, Gloria,
Santa Cruz Industrial, Monte Castelo, Sapucaia, Riacho, Jardim Riacho,
Amazonas, Industrial. No anexo 1, hd um mapa com as unidades de

planejamento de Contagem com a marcagéao da regiao de estudo.

Bairros onde o zoneamento predominante € ZUI-2 A: Novo Eldorado,
Cinquinho, S&o Sebastido, Kennedy, Industrial Riacho das Pedras,
Inconfidentes, Cidade Industrial, Industrial 22 secdo, Fonte Grande 32 secao,
Vila Paris. E imprescindivel para o empreendedor retirar junto a Prefeitura
Municipal as informacfes basicas do imoOvel para se obter com precisdo e
garantia o zoneamento, com dados essenciais para avangar com O Processo

de incorporacao, através dos estudos de viabilidade.
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2.3.3 Critérios para Escolha da Regido

O terreno avaliando localiza-se no bairro Agua Branca, zona leste de
Contagem MG. A predominéancia de uso na regido é residencial com comércio
local, salas de escritorios, com lojas no térreo. Todas as ruas da vizinhanca séo
servidas de melhoramentos publicos essenciais, ou seja, redes de: agua,
energia elétrica, esgotos, telefone, iluminacao publica, ruas pavimentadas,
calcadas, meio-fio e sarjetas de concreto. Trata-se de um bairro
estrategicamente localizado, préximo ao Anel Rodoviario, Via Expressa e
Rodovias Federais. Servida por varias linhas de 6nibus municipais,
intermunicipais e metro.

O zoneamento é o ZAD1, com coeficiente de aproveitamento basico (CAB) de
1,5, maximo (CAMax) de 2,0 e taxa de permeabilidade de 0,10 (Bacia do
Arrudas). Nesta area a prefeitura também determina:

Afastamentos laterais e fundo: Para o 1° e 2° pavimentos 1,50m ou nulo,
respeitada a altura maxima na divisa (alt. Maxima na divisa = 6,00m).

A partir do 3° pavimento afastamento de 2,00m, acima de 3 pav. 2,00m +
0,30m X ( numero de pavim. — 3), Afastamento frontal de 3,00m.

A regiao foi escolhida devido a ser junto com a regido do Riacho e Bairro
Amazonas mais acessiveis e com posicao estratégica. A regido do Eldorado é
vizinha a estas regides, porém por concentrar 0 maior comeércio da regiao tem
maior valorizacao e ser atrativa para empreendimentos comerciais.

No Eldorado se concentram zonas com maior potencial construtivo, porém com
esta medida adotada pela Prefeitura, a regido se tornou muito especulativa e

sao poucos os empreendimentos residenciais langados no local.
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3 AVALIACAO DE IMOVEIS - METODOLOGIAS

3.1 Generalidades

De acordo com o IBAPE/SP em funcéo da natureza do bem, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizados os
seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre
gue houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padréo,
galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando.

METODO DA CAPITALIZAQAO DA RENDA

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-
centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO

Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.



No estudo os métodos mais recomendados sdo: Método Comparativo e o
Método Involutivo usando a planilha Involvert. O objetivo € obter o melhor

aproveitamento do imovel.
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3.2 Fases de Aplicacédo do Método

O modelo desenvolvido de acordo com a NBR 14653, exige o cumprimento
criterioso das seguintes fases:

a) Vistoria da regido geoecondémica na qual se encontra inserido o terreno
avaliando, visando a coleta de dados referentes aos empreendimentos
existentes (em lancamentos e/ou em execuc¢ao ou concluidos) e condi¢des de
mercado.

b) Vistoria do terreno avaliando, definindo suas caracteristicas fisicas e
eventuais interferéncias de contruc¢des vizinhas.

Verificagdo da legislacdo de uso e ocupacéo do solo.

c) Caracterizagdo do hipotético empreendimento imobilidrio, considerando o
aproveitamento eficiente do terreno, legalmente permitido pela legislacédo, e
com unidades assemelhadas as da regido analisada.

d) Calculo da receita liquida provavel, obtida através de pesquisas de precos,
deduzindo as despesas de comercializacdo, as legais, as indiretas e as
eventuais.

e) Célculo do custo do empreendimento, consideradas as despesas inerentes a
transformacao do terreno no empreendimento projetado.

f) Estimativa do prazo previsto para a execugcdo e comercializagdo do
empreendimento.

g) Calculo dos custos financeiros do terreno, da outorga onerosa e da
construcao.

h) Calculo dos ganhos financeiros do empreendimento.

I) Estimativa da taxa de atratividade do empreendimento.

j) Aplicacdo dos dados coletados e admitidos em modelo de viabilidade técnico-

econdmica.
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3.3 Caracterizacédo da Regido Geoecondmica

Para a devida aplicacdo deste método, assume especial importancia a vistoria
presencial na regido geoecondmica onde se localiza o terreno avaliando,
devendo a mesma mostrar a preponderancia das categorias de usos locais,
tais como aquelas definidas em legislagéo de uso e ocupacao do solo.
Recomenda-se também analisar as peculiaridades do imével em relacdo ao
seu entorno, que podem valorizad-lo ou desvaloriza-lo perante o mercado
imobiliario local, em consonéncia e obediéncia ao disposto no item 3.52 da
citada NBR 14653-1 (Vistoria: constatacdo local de fatos, mediante
observacdes criteriosas em um bem e nos elementos e condicdes que o
constituem ou o influenciam). Neste topico é importante também lembrar as
exigéncias normativas relativas a:

Aspectos gerais: analise das condi¢bes econdmicas politicas e sociais, quando
relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores, estigmas e passivo
ambiental.

Localizacao: situagdo no contexto urbano com indicacao dos principais pontos
de influéncia.

Uso e Ocupacdo do Solo: confrontar a ocupacao existente com as leis de
zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de
modificacdo a curto e médio prazo.

Infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos
sélidos, agua tratada, esgoto, energia elétrica, rede de telefonia e fibra éptica,
gas canalizado, drenagem.

Atividades existentes e o0 grau de incomodicidade, comércio, industrias,
Servigos.

Elementos comunitérios: seguranca, educagéo, saude, cultura e lazer.

Por ocasido da vistoria, € util ter em maos uma listagem pronta, tipo um
“checklist” para a verificagcdo pontual dos itens suprarelacionados, inclusive

espaco para execucgao de croquis.
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3.4 Caracterizacao do Imével Avaliando

Para o Método Comparativo Direto foi avaliado um lote na regido com as
seguintes caracteristicas:

Imovel:

O imovel € composto por terreno sem benfeitorias.

Metragens, area e confrontacdes: 13,00m frente e 28,00m de fundos.

As metragens e confrontacdes do terreno encontram-se bem descritas no
Registro do Imdével no Cartério de Contagem.

Formato: Regular

Topografia: Plano.

Superficie: Seco

Solo: Aparentemente firme e consistente. Ha nos fundos pequeno aclive
Frente: Para a Avenida Santana com 13 metros.

E aconselhavel a obtencdo de levantamento planialtimétrico do terreno. Em
caso de inexisténcia do mesmo, devem ser obtidas “in loco” as dimensdes que
permitam definir sua area e que devem ser conferidas se possivel, com os
titulos de dominio (escritura e matricula no registro imobiliario) do imovel.
Devem ser também anotadas as caracteristicas ndo s6 do terreno avaliando,
como também dos vizinhos, relativas a:

Topografia (plano, aclive, declive); em relagdo a(s) via(s) de acesso
principal(is);

Situacédo da Via de Acesso principal (ao nivel, acima, abaixo);

Superficie (seco, alagadico);

Solo (firme, aterrado, baixa consisténcia)

Caracteristicas das constru¢cdes do entorno (tipo, pavimentos, fundacéo).



Figura 2: Lote Avaliando
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3.5 Verificagdo do Uso e Ocupacéo do Solo

E importante verificar a preponderancia de uso dos imoveis no quadra e na
regido do imovel avaliando, pois sdo caracteristicas que a principio podem
parecer vagas ou nulas, porém podem ser um fator determinante para o
empreendimento.

Regides cujo uso é misto (industrias e atividades incomodas) tendem a
desvalorizar residéncias, pois sao fontes de ruidos, odores, poeira etc.

Por outro lado a presenca de facilidades como comércio e servigos tendem a
valorizar o imoével, assim como a presenca de imodveis semelhantes ja
construidos, que evidenciam a vocacgao da regiao.

No caso deste estudo ser sobre o Municipio de Contagem /MG, temos no
ANEXO 2, um resumo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo que serve como
base para estudos iniciais.

As informacgbes servem para definir o zoneamento urbano (uso e ocupacao do
solo) e, consequentemente, as restricbes quanto ao aproveitamento da
superficie do terreno, quando houver, tais como:

Coeficientes de aproveitamento do lote* (minimo, basico e maximo);

Taxa de ocupagdo maxima*;

Taxa de permeabilidade;

Recuos de frente, laterais e fundos**;

Gabarito de altura**.

(*) Para o tipo e uso que se quer estudar (preponderéancia local ou vocacéo).



3.6 Método Comparativo Direto

No anexo 3, segue a planilha e caracterizagao dos lotes e o desenvolvimento

dos estudos para se obter o valor estimado do lote avaliando.
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3.7 Método Involutivo

O Método Involutivo tem se mostrado excelente ferramenta para avaliacdo de
terrenos urbanos, ou lotes, na ocorréncia de pequenas amostragens, com
namero insuficiente de dados coletados e efetivamente utilizados. Este método
aplica-se também na avaliagcdo de terrenos situados em &reas de expansao
urbana, a excecdo de loteamentos e sempre que a regido demonstrar vocacao
para empreendimentos verticalizados residenciais e/ou comerciais.

Nestes casos, sendo impossivel ou incabivel a aplicacdo do Método
Comparativo por falta de elementos assemelhados, quer por suas dimensodes e
area, quer pelo seu aproveitamento, utiliza-se o modelo conhecido como
Método Involutivo Vertical, método que originalmente apresentado pelo Eng.
Civil Nelson Roberto Pereira Alonso, perante assembléia do IBAPE em Séo
Paulo e posteriormente aprovado no Congresso Brasileiro de Engenharia de
AvaliacOes e Pericias realizado em Belo Horizonte.

(**) Em alguns casos, ndo sao restritivos do que a taxa de ocupacdo e o

aproveitamento. No anexo 5 estdo as planilhas com resultados e cenarios.
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4 EXEMPLOS PRATICOS
4.1 Aplicacdo do Método Comparativo Direto
No anexo 3 se encontra a pesquisa de ofertas de imoOveis na regido e a

fundamentacdo para se obter o valor por m? de area a partir de dados

existentes.
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4.2 Aplicagdo do Método Involutivo INVOLVERT

Por ser um método que exige mais fundamentacédo, a coleta de dados € mais
ampla e envolve mais variaveis.

Programas computacionais ajudam ao Engenheiro de Avaliacdes a compilar
todas as variaveis de modo a facilitar seu trabalho. Um dos resultados da
busca por modelos matematicos esta sendo usado neste trabalho.

Uma vasta gama de conhecimento foi aplicada no Método Involvert que esta
sendo apresentado neste trabalho, a fim de tornar a avaliagdo para
incorporacdo mais rapida e fundamentada.

Seja avaliar um terreno urbano, sem construgdes ou benfeitorias situado no
bairro Agua Branca na Avenida Hum.

Com area total de 3.600,00m?, com frente de 52,00metros e fundos de 69,00
metros. Em face da inexisténcia de elementos comparativos semelhantes e em
namero suficiente para atender as prescri¢des normativas referentes ao
método comparativo direto, sera adotado o método involutivo vertical
INVOLVERT.

O terreno em questao ja se encontra em oferta em uma imobiliaria por um
preco de R$1.200.000,00, perfazendo para cada metro quadrado o valor de
R$333,33/m2, valor acima da média para a regiao que foi estimada em cerca de

R$289,00/m>2.
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52m

Figura 3: Croqui Terreno Avaliando

Zoneamento: ZAD1

Formato: Regular

Topografia: Plano.

Solo: Aparentemente firme e consistente.

Uso e ocupacédo dos terrenos adjacentes: Residéncias unifamiliares e
prestadores de servicos.

Estas informacgdes basicas vao nortear o estudo preliminar do
empreendimento, os custos de construcao e itens extras.

Coeficiente de aproveitamento: 2,0.
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Figura 4: Terreno Avaliando

Aplicando os recuos exigidos, a area remanescente é de 2.898,00m2. Para
ocupacao maxima da superficie sem ter que pagar outorga onerosa = 2.898,00
X 2,00 = 5796,00m2. Area permeéavel minima de 289,80m2.

Para efeito estou considerando a area dos afastamentos, cerca de 700,00m?2,
como area permeével.

Para um investidor que busca o sucesso é de suma importancia se munir de
informacdes e estudo de viabilidade. Para incorporacéo este estudo é béasico e
feito até sucessivas vezes até se obter um valor na qual o empreendimento
gere uma despesa menor na constru¢do, acompanhada do lucro méaximo.
Com a grande valorizacdo dos iméves ao decorrer dos ultimos 04 anos, aliado
a grande oferta de crédito para construcao, é grande o numero de investidores

e empresas atuando no setor, melhorando a qualidade dos empreendimentos.
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No método a seguir sera feito um estudo baseado em um empreendimento
ficticio, na qual sera lancado os dados e feitas as devidas consideracoes. O
Método INVOLVERT foi desenvolvido pelo Eng. Nelson Roberto e tem como
principal ferramenta uma planilha que contém as formulagdes referentes as
diretrizes gerais, técnicas e recomendacdes gerais da NBR 14.653 — Avaliacao
de Bens. Na aplicacdo do método indireto, é feita a simulacéo do
empreendimento para chegar ao valor do custo unitario do metro quadrado que
torna o empreendimento financeiramente viavel.

Este estudo visa estabelecer o comparativo entre o custo estimado atraves do
Método Comparativo Direto e do Método Involutivo da planilha INVOLVERT.
Caracterizacdo do Empreendimento Hipotético

No caso do estudo, a vistoria da regido geoecondémica préoxima ao imoével
avaliando confirmou a possibilidade de empreendimento residencial, tomando-
se por base prédios de apartamentos de 03 dormitérios e 02 vagas de garagem

e areas Uteis compativeis a adotada e mesmo tipo de usuario (classe média).



reservatorios = 120m?
barriletes = 120m?

7 - pvto - 1080m?
6 - pvto - 10B0m?
5 - pvto - 1080m?
4 - pvto - 1080m?

3 - pvto - 1080m?
2 - pvto - 1080m?

1 - pvto 1080m?
subsolo 2 - 2160m?

subsolo 1 - 2160m?

Figura 5: Croqui Empreendimento hipotético.

Numero de Pavimentos = 7.

Numero de Unidades = 72, sendo 4 por pavimento.

NUmero de vagas = 72 x 2 = 144 vagas, com area de 30,00mz cada.
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4.2.1 Calculo da Outorga Onerosa

No caso especifico deste empreendimento, ndo sera necessario que o seja
acrescido ao custo do empreendimento a diferenca em dinheiro relativa a
superacao da area do empreendimento ao potencial construtivo do terreno. A

outorga onerosa € a deliberacdo do Municipio de permitir que seja construido

44

em um terreno benfeitorias acima do que a Lei de Uso e Ocupacao Permite. O

empreendedor calcula a area excedente, se houver e mediante pagamento

concede a outorga para construcao.

Para o Municipio de Contagem ha na Lei de Uso e Ocupacéo de Solo no

capitulo VI, a formulacéo do calculo desta taxa.
C=VxSTx0,2(CA-1,5)

C = Valor em R$ a ser pago.

V = Valor venal do terreno, obtido na Prefeitura.

ST = Area do terreno

CA = Coeficiente de aproveitamento do terreno.
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4.3 Calculo da Receita Liquida Provavel

4.3.1 — Pesquisa de precos

E necessario pesquisar os valores de venda para unidades similares e
localizados em regides geoecondmica similares ao local desejado. O valor da

pesquisa foi de R$185.000,00 (Cento e oitenta e cinco mil reais).

4.3.2 — Despesas
Devem ser deduzidas as despesas de comercializacédo (6%), as legais,

impostos, eventuais (8%) e as indiretas (4%).

4.3.3 - Calculo do Custo do Empreendimento (CE)

Tal custo é inerente a transformacéo do terreno do empreendimento projetado,
sera calculado com o unitario de constru¢cédo do Sinduscon/MG — Outubro de
2009, compativel com o projeto a ser desenvolvido, padrdo residencial normal

PP-4 (R$938,81/m?).

4.3.4 — Estimativa de prazos (“n”)

O prazo de duracéo previsto para a execugéo e comercializacéo do
empreendimento, expresso em meses (ne), deve ser entendido como o
somatorio do periodo inicial com projetos (np), o periodo de registro da
incorporacao imobiliaria (nri) e o periodo de construgcéo e vendas das unidades
(nv). Na ordem: 04 meses para aprovagao de projetos, 02 meses para registro

da incorporacéo, 18 meses para constru¢ao, com prazo total de 24 meses.
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4.4- Calculo dos Custos Financeiros (PCF)

Inflagdo em novembro/2009, FGV, 6,95%a.a.

Para os juros a norma Brasileira NBR 14.653-2, especifica trés graus de
fundamentacéo no caso de utilizacdo do método involutivo:

- Arbitrada

- Justificada

- Fundamentada com dados obtidos no mercado.

No caso deste estudo, acompanho os autores da planilha e faco a
fundamentacéo, baseado na Taxa Selic referente ao ano de 2009, fundos de
investimento e taxas meédias de aplicacdes financeiras. Baseado nestas

informacgdes no cenario provavel consideram-se juros legais de 12,00%aa.

4.5 Calculo de ganhos financeiros

Considerando juros legais de 12,00%a.a, acrescidos de taxa de inflacdo de
6,95% a.a, resultando na taxa de rendimento de 0,576% a.m no prazo de
vendas.

De acordo com o item 3.84 da NBR 14653-4, a taxa minima de atratividade é a
taxa de desconto do fluxo de caixa, compativel com a natureza e
caracteristicas do empreendimento, bem como a expectativa minima de
emulagcdo do empreendedor, em face de sua carteira de ativos. Também de
acordo com a NBR 14653-4, a taxa de risco € componente da taxa minima de
atratividade destinada a renumerar o risco do empreendimento.

E necessario ser consideradas incertezas e possiveis oscilagdes aleatorias nos

resultados esperados nas aplicagGes financeiras.



Baseando se em perfis de investidores, a taxa de 11,00% cobre os riscos do

empreendimento.

4.6 Lancamento de Dados
Baseado nestes conceitos, os dados sao inseridos em planilhas conforme

anexo 5 e automaticamente sdo efetuados os calculos do empreendimento.
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5 — ANALISE DOS RESULTADOS OBTIDOS

5.1 — Planilhas

Foi feito neste trabalho uma analise da oferta de imdveis na regido, sendo a de
um lote pelo Método Comparativo Direto e um terreno pelo Método Involutivo. A
taxa de atratividade ou a analise da demanda requer uma segunda analise, ou
seja, chegar ao valor de comercializacdo dos imoveis (Transacgoes).

5.2 — Valores Estimados

Valor por m2 de area = R$289,90/m2 (Comparacéo Direta).

Valor por m2 de terreno = R$328,97/m?

Valor médio = R$309,43/m?
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6 — CONCLUSAO

Segundo a NBR 14653-2, em vista da metodologia empregada para a
avaliacao do terreno (involutivo e comparativo), a presente avaliagcdo pode ser

enquadrada no grau lll de fundamentacédo conforme tabelas 5, 9 e 10.
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