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RESUMO

Trata-se do estudo das principais areas desapropriadas para intervengdo de
obras publicas, nas diferentes regides da cidade de Belo Horizonte. Com
énfase nas areas de intervencdo do PAC (Programa de Aceleracdo do
Crescimento) do Governo Federal, das metodologias existentes na literatura
sobre avaliacbes em imoveis urbanos para desapropriacdo, seus conceitos
suas aplicacdes. Inicia-se com um relato das demandas das avaliacbes de
imoveis para desapropriacdo, principalmente pela atual situacdo do Brasil.
Continua-se com um breve relato do histérico do Vila Viva, das intervencdes do
PAC em Belo Horizonte e da caracterizacdo da URBEL - Companhia
Urbanizadora e de Habitacdo de Belo Horizonte para descrever melhor area de
abrangéncia e as politicas publicas. Posteriormente desenvolve-se a revisao
bibliografica e um estudo minucioso das normas com énfase na descricdo da
metodologia aplicada na avaliagdo de benfeitorias. Finaliza-se com estudo de
caso de um imovel localizado em area de intervencao publica do PAC Santa

Ldcia.



1. INTRODUCAO

O presente trabalho pretende apresentar as metodologias de desapropriacdes
de imoveis aplicadas pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte nas areas de
intervencdes publicas, bem como um estudo dessas diversas areas com suas
caracteristicas e abrangéncia voltadas para as remoc¢des em fungdo de obras
publicas. Para realizacdo das desapropriacbes pelo poder publico, um dos
procedimentos é realizacdo da avaliacdo de benfeitorias que serd mostrado
neste trabalho em conformidade com a NBR 14653-2:2011.

A Norma Brasileira - NBR 14653 apresenta diretrizes para os procedimentos,

sob o titulo geral de “Avaliagdo de bens”, constituida pelas seguintes partes:

* Parte 1: Procedimentos gerais;

* Parte 2: Imdveis urbanos;

As demais partes da norma se referem a outros tipos de avaliacbes de bens
gue ndo serao tratados neste trabalho:

* Parte 3: ImQveis rurais;

* Parte 4. Empreendimentos;

» Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;

* Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

* Parte 7: Bens de patriménios historicos e artisticos.

Com o grande crescimento populacional e, deficiéncia no controle urbano
resultou-se um crescimento desordenado, sem planejamento dos grandes
centros urbanos. Tornou-se um grande problema para a administracdo publica
e as concessionarias de servigos publicos. Somado o advento das questdes
ambientais, melhor qualidade de vida do ser humano e a necessidade de se
locomover nas grandes cidades, surgiu demanda de obras de infraestrutura
para serem realizadas, na maioria das vezes, necessitam de remocao de

grande numero de familias que residem nestes locais.



Ha décadas o poder publico necessita se reorganizar e obras de infraestrutura
e urbanizacdo devem ser implantadas, principalmente em areas com alto risco

geoldgico, nos fundos de vales e areas de preservacdo ambiental.

Para tanto o poder publico municipal se planeja e politicas publicas de

habitacdo sao inseridas, para atender uma demanda cada vez mais crescente.

Nos ultimos anos devido ao contexto da economia estabilizada, as obras do
PAC- Programa de Aceleracdo do Crescimento, e com as obras do OP-
Orcamento participativo e com o PAC Mobilidade Copa 2014, o poder publico
vem realizando varias obras de infraestrutura e milhares de familias estéo
sendo removidas de seus locais de origem. Nesse momento que s&o
realizadas as avaliagcdes nos imdveis para desapropriacdo e implantacdo das

intervengfes necessarias.

Para se entender como e qual setor da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte
realiza as desapropriacbes de imoéveis apresenta-se a seguir a sua

caracterizagao.

Caracterizacdo da URBEL (Companhia Urbanizadora e de Habitacéo de

Belo Horizonte)

A Companhia Urbanizadora e de Habitacdo de Belo Horizonte (URBEL) é uma
empresa de economia mista, sendo o 6rgdo municipal responséavel pela
implementacdo da Politica Municipal de Habitacdo Popular, pelo planejamento
e execucdo das acOes e intervencdes de urbanizacdo das vilas, favelas e
conjuntos habitacionais de interesse social e também pela producdo de novas
moradias para familias de baixa renda. Sua atuacdo abrange o total de 185
vilas e favelas, conjuntos habitacionais e sete outros assentamentos
irregulares espalhados em todas as regifes da cidade. Estes locais contam
com aproximadamente 451 mil moradores, o equivalente a 19 % da populacao

total de Belo Horizonte e cerca de 4,95% do territoério da cidade.



As areas de atuacdo da URBEL se restringem as regides do municipio
definidas, de acordo com o Plano Diretor de Belo Horizonte, como ZEIS-1 e
ZEIS-3 (Zonas de Especial Interesse Social). As ZEIS-1 correspondem as vilas
e favelas. Sdo constituidas pelos espacos ocupados de forma desordenada
por populacdo de baixa renda nos quais existe o interesse do poder publico em
promover programas habitacionais, intervencfes de urbanizacdo e acdes de
regularizacdo fundiaria, com o objetivo de requalificar as comunidades e
melhorar a qualidade de vida de seus moradores, integrando-os a cidade.
Portanto, no caso de intervencBes onde haja moradias e estas familias nao
possuem O registro da escritura as mesmas tem direito a receber as

benfeitorias ali construidas.

O mapa abaixo mostra 0 numero de areas de atuacdo da URBEL por regional.

N° DE AREAS DE ATUACAO DA URBEL POR REGIONAL

REGIONAL VIS O e 1993 | ASSENTAMENTOS
‘- Barreiro 24 6 2
| Centro-sul 18 i 0
Leste 21 2 0
- Nordeste 27 2 1
- Noroeste 15 2 1
W rore 10 6 0
- Oeste 35 0 1
\- Pampulha 18 2 1
‘- Venda Nova 17 2 1

TOTAL 185 23 7

Figura 1.1 Areas atuac&o da URBEL 1
Fonte: Diretoria de Planejamento da URBEL / Maio 2012

Obras do PAC voltadas para intervencdes de interesse publico

Segundo o Ministério do Planejamento o Programa de Aceleracdo do

Crescimento — PAC, criado em 2007 promoveu a retomada do planejamento e

10



execucdo de grandes obras de infraestrutura social, urbana, logistica e
energética do pais, contribuindo para o seu desenvolvimento acelerado e

sustentavel.

Teve importancia fundamental para o pais durante a grave crise financeira
mundial entre 2008 e 2009, garantindo emprego e renda aos brasileiros, o que
por sua vez garantiu a continuidade do consumo de bens e servicos, mantendo

ativa a economia e aliviando os efeitos da crise sobre as empresas nacionais.

Em 2011, o PAC entrou na sua segunda fase (PAC 2), com 0o mesmo
pensamento estratégico aprimorado pelos anos de experiéncia da fase
anterior. Mais recursos foram reservados para 0 programa e mais parcerias
com estados e municipios foram fechadas para a execucdo de obras
estruturantes que possam melhorar a qualidade de vida nas cidades

brasileiras.

Conforme a URBEL em Belo Horizonte as grandes intervencdes iniciaram com
o Programa Vila Viva, em 2005 e estimuladas a partir de 2007 com recursos
do PAC. O Vila Viva iniciou-se no Aglomerado da Serra, cujas obras
diretamente relacionadas com o Plano Global Especifico (PGE) de cada vila
atendida. O plano é um estudo aprofundado da realidade das vilas e favelas de
Belo Horizonte, com participacdo direta da comunidade. Este projeto é
realizado em trés etapas: levantamento de dados, elaboracdo de um
diagnéstico integrado dos principais problemas da area em estudo e, por

altimo, definicdo das prioridades.

O Vila Viva engloba obras de saneamento, remocéo de familias, construcdo de
unidades habitacionais, erradicacdo de areas de risco, reestruturacdo do
sistema viario, urbanizacdo de becos, implantacdo de parques e equipamentos
para a pratica de esportes e lazer. Apds o término da urbanizacao, a area sera

legalizada com a emissao das escrituras dos lotes aos ocupantes.
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As intervencdes do programa estdo melhorando a qualidade de vida de cerca
de 193 mil moradores, dos aglomerados da Serra, Morro das Pedras e Santa
Lacia; das vilas California, Sdo José, Pedreira Prado Lopes, Taquaril, Sao
Tomas, Aeroporto, Cemig, Alto das Antenas; além dos moradores do entorno
da avenida Belém e do Cdérrego Santa Terezinha, e do Complexo Varzea da
Palma, o que representa 38% do total da populacdo de vilas e favelas. O
montante dos recursos para as obras do Vila Viva - R$1,15 bilhdes - foi obtido
junto ao PAC (Plano de Aceleragéo do Crescimento) do governo federal e por
meio de financiamentos do Banco Nacional de Desenvolvimento Social

(BNDES) e Caixa Econdmica Federal.

A previsdo é de que 13.167 familias sejam removidas nas 12 comunidades
beneficiadas. Até o fim das obras, serdo construidos 6.894 apartamentos para
0 reassentamento dessas familias nas préprias comunidades. Existe ainda a
opcao de receber o valor da indenizacdo pela benfeitoria da residéncia ou
participar do reassentamento monitorado pelo Proas (programa de
reassentamento de familias removidas em decorréncia da execucdo de obras

publicas ou vitimas de calamidade).

Anterior ao processo de implantacdo das obras nas vilas, a URBEL realiza-se
um grande estudo das diversas areas passiveis de execucdo de obras e que
junto com a comunidade é definido onde e qual a ordem de prioridade destas
intervencdes através do Plano Global Especifico (PGE). O PGE € um
instrumento de planejamento que norteia as intervencdes de reestruturacao
urbanistica, ambiental e de desenvolvimento social nas vilas, favelas e
conjuntos habitacionais populares. Ele consiste em um estudo aprofundado da
realidade destas areas, considerando os aspectos urbanistico, socioeconémico
e a situacao juridica do terreno. O objetivo principal do PGE é apontar os
caminhos para a melhoria da qualidade de vida nestes locais e integra-los ao

conjunto da cidade.
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7

Uma das vantagens do Plano Global € possibilitar maior eficiéncia e
organizagdo na aplicagdo dos investimentos para evitar desperdicios. Outra
delas é a captacdo de recursos junto aos organismos financeiros. A partir de
projetos do PGE, o municipio ja conquistou consideravel volume de recursos
para investimento em vilas e aglomerados junto a Unido e organismos

financeiros nacionais e internacionais.

Posterior a realizacdo do PGE com o estudo e a indicacdo dos principais
problemas existentes nos aglomerados como: educacdo deficiente, violéncia,
exclusdo social, inundacdo e escorregamento de encostas, degradacao
ambiental, infraestrutura basica insuficiente, acessibilidade e habitacGes
precarias. E determinado o escopo das obras, aqui descritas, apenas algumas

das intervencdes no maiores aglomerados da cidade de Belo Horizonte.

Aglomerado da Serra

Escopo das obras

Construcédo de barragens de contencdo para controlar a vazdo das aguas de
chuva e evitar as enchentes na regidao. Construcdo de viadutos que inclui
contencdes de encostas e becos, abertura e pavimentacdo de ruas e becos e

construcéo de unidades habitacionais.
Construcao de interceptores ao longo dos corregos e no entorno dos parques

para o recolhimento de residuos e direcionamento a estacao de tratamento e

construcdo de equipamentos de lazer.
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Figura 1.2 - Intervencgéo Vila Viva Serra
Fonte Urbel

Morro das Pedras

Escopo das obras

Construcdo de unidades habitacionais, reordenamento do espaco urbano
propiciando espacos de convivéncia, articulagéo social e inclusdo. Urbanizacao
de becos e ruas e implantacdo de via no sentido Leste-Oeste, interligando a
Avenida Raja Gabaglia & Bardo Homem de Melo, integracdo dos sistemas

viarios de cada vila a fim de evitar areas isoladas.

Erradicacdo de areas de risco geoldgico, ampliacdo da rede de saneamento
basico com universalizacdo do atendimento em todas as vilas do aglomerado e
cobertura total do aglomerado com rede de energia elétrica e iluminagéo

publica.
Implantacéo de parques ecolégicos, remocéo de familias de fundo de vales, de

areas de preservacdo permanente e que moram em terrenos na faixa de

servidao da linha de transmissao da Cemig.
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Conjunto Taquaril

Escopo das obras
Reestruturacdo do sistema viario do Taquarili por meio da abertura,
alargamento e pavimentacao de ruas e becos, implantacdo de novas redes de

agua, de esgoto e drenagem.

Erradicacdo de é&reas de risco geoldgico, remocdo e reassentamento de
familias para prédios de apartamentos construidos nas imediacdes, iluminacéo
publica.

Implantacdo de éareas de lazer; reordenamento do espaco urbano,

desadensamento e recuperacio de Areas de Preservacido Permanente.

Vila Califérnia

Escopo das obras

Reestruturacdo do sistema viario da Vila Califérnia por meio da abertura,
alargamento e pavimentacao de ruas e becos, continuidade da canaliza¢do do
Cérrego Avai e o prolongamento da avenida de mesmo nome, implantacao de

novas redes de agua, de esgoto e de drenagem.
Erradicacdo de areas de risco geoldgico médio e alto, remocao e

reassentamentos de familias para prédios de apartamentos construidos nas

imediacfes. Melhoria da acessibilidade ao municipio de Contagem.
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Figura 1.3 Intervencdo Vila Califérnia
Fonte Urbel

Vila Sdo José

Escopo das obras
Reestruturacdo habitacional completa com remocdo e reassentamento das
familias em unidades habitacionais nas proximidades, implantagdo de area de

lazer e convivéncia.

Canalizacao do CdArrego Sao José, implantacao de rede de agua e de esgoto,
ligagédo viaria das avenidas Pedro Il, Tancredo Neves e Jodo XXIII, oferecendo
mais uma opcado de ligagdo com a regido Norte e 0s municipios da regido

metropolitana.

16



Pedreira Prado Lopes

Escopo das obras

Desadensamento de areas de insalubridade criticas, erradicacao de areas de
risco geologico, recuperacdo, com ampliacdo de vias veiculares e vias de
pedestre. Reestruturacédo do sistema habitacional com construgao de unidades
habitacionais. Ampliacdo do sistema de saneamento e da coleta de residuos

sélidos.

Figural.4 Intervencdo Pedreira Prado Lopes
Fonte Urbel

Barragem Santa Lucia

Escopo das obras
Articulacéo viaria e integracéo dos subsistemas viarios de cada vila, evitando o
isolamento com a implantacdo de vias veiculares e melhoria em becos.

Erradicacdo das situacdes de instabilidade e de risco geoldgico/geotécnico

17



efetivas ou potenciais. Implantacdo de saneamento basico, principalmente os

servicos de esgotamento sanitario e residuos sélidos.

Desocupacdo dos talvegues, recuperacdo das areas de preservacao

permanente e criacdo de parques. Remocao e reassentamento de familias.

Figura 1.5 Intervencgdo Santa Lucia

18



2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Conceitos de desapropriacao

Significado da palavra desapropriagcdo segundo o dicionario Aurélio é “privar

alguém da propriedade de; expropriar; desapossar’.

As desapropriacdes constituem-se em um ato de intervencdo estatal na
propriedade privada, no exercicio de seu dominio eminente sobre todos os

bens existentes no territério nacional.

Segundo o professor Celso Anténio Bandeira de Mello “desapropriagdo se
define como o procedimento através do qual o Poder Publico, fundado em
necessidade publica, utilidade publica ou interesse social, compulsoriamente
despoja alguém de um bem certo, normalmente adquirindo-o para si, em
carater originario, mediante indenizagdo prévia, justa e pagavel em dinheiro,
salvo no caso de certos imdveis urbanos ou rurais, em que, por estar em
desacordo com a fungcdo social legalmente caracterizada para eles, a
indenizacdo far-se-a em titulos da divida publica, resgataveis em parcelas

anuais e sucessivas, preservado seu valor real”.

Podem ser objeto de desapropriacdo as coisas passiveis de direito de
propriedade, ou seja, todo bem médvel ou imével, puablico ou privado, corporeo
ou incorporeo, incluindo-se aqui até mesmo direitos em geral, com excecao
aos personalissimos. Toda desapropriacdo deve estar baseada em uma
declaracéo de utilidade publica, por lei ou decreto, onde esteja identificado o
bem e indicado seu destino, podendo se dar por via administrativa ou por

processo judicial.

Conforme explica Maria Sylvia Zanella Di Pietro: a desapropriacdo é o
procedimento administrativo pelo qual o Poder Publico ou seus delegados

mediante prévia declaracdo de necessidade publica, utilidade publica ou
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interesse social, impde ao proprietario a perda de um bem, substituindo-o por

justa indenizagao.

E a transferéncia feita por iniciativa do poder publico, unilateral e compulsoria,
mediante indenizacdo prévia e justa, por utilidade publica ou interesse social,
da propriedade de um bem ou direito do proprietario ao dominio publico. E a
transferéncia compulséria da propriedade particular para o poder publico ou
seus delegados, ou ainda, por interesse social, mediante prévia e justa

indenizacdo em dinheiro (Meirelles e Medeiros 1996).

Fundamentos da desapropriacao

O Decreto-Lei n°® 3.365 de 21 de junho de 1.941 estabelece em seu art. 2° que
podem ser sujeitos ativos, isto é, possuem competéncia para declarar a
utilidade publica ou o interesse social: a Unido, os Estados, os Municipios, o
Distrito Federal e os Territérios. No artigo 5° e alineas deste decreto estao
estabelecidas todos os casos considerados de utilidade publica para fins de

desapropriacao.

A Lei Federal n° 4.132 de 10 de setembro de 1.962, define os casos de
desapropriacdo por interesse social e dispbe sobre sua aplicacdo. A Lei
Federal n°10. 257 (Estatuto da Cidade), de 10 de julho de 2.001, no artigo 4°,

inciso V, alinea “a”, também prevé como instituto juridico e politico, a

desapropriacdo urbana para cumprimento da funcao social.

Fundamenta-se na Constituicdo Brasileira de 1988:
“Art. 5°, XXII — é garantido o direito de propriedade;
XXl — a propriedade atendera a sua funcao social;
XXIV — a lei estabelecerd& o procedimento para desapropriagdo por

necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
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previa indenizacdo em dinheiro, ressalvada o0s casos previstos nesta

Constituicdo.”

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei tém por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar

de seus habitantes;

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de

desenvolvimento e de expanséao urbana,

8§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor;
8 3° As desapropriacdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa

indenizacdo em dinheiro;

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nao edificado, subutilizado ou nado utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| — parcelamento ou edificacdo compulsorio;

Il — imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il — desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor
real da indenizacao e os juros legais”.

Vistoria do bem avaliando

21



O momento mais importante para a realizacdo de um bom trabalho avaliatorio
depende fundamentalmente da forma, do valor que se da a vistoria de um

bem.

Conforme explica a NBR 14653-1:2001 a vistoria € a constatacdo local de
fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e nos elementos e

condi¢cBes que o constituem ou o influenciam.

Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais,
quando néo for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adocéo de
uma situacdo paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no
laudo. A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagbes com o
objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua adequacdo ao seu
segmento de mercado, dai resultando condicbes para a orientacdo da coleta

de dados.

E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizacdo do bem e
outros aspectos relevantes a formacédo do valor. O conhecimento de estudos,
projetos ou perspectivas tecnolégicas que possam vir a afetar o valor do bem

avaliando deverd ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.

Conforme Dantas (1998), a vistoria € uma importante fase do processo de
avaliacdo que visa permitir ao engenheiro de avaliac6es, conhecer da melhor
maneira possivel o imével avaliando e o contexto imobiliario a que pertence.
Dai resultando condi¢cBes para adequada orientacao da coleta de dados. Assim
nesta fase deve vistoriar ndo apenas o imével avaliando, como o local onde o
mesmo estd inserido, com objetivo de conhecer as suas caracteristicas fisicas,
locacionais, vocacéo, entre outras de forma bem detalhada. E Dantas explica
ainda que para se avaliar é preciso conhecer. Para se conhecer é necessario
vistoriar. A vistoria € um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir

no valor de um bem. O momento mais importante para a realizagcdo de um bom
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trabalho avaliatorio depende fundamentalmente da forma, do valor que se da a

vistoria de um bem.

Conforme explica Lopes e Alonso, ap0s ter em maos e analisar todos os dados
coletados, o perito avaliador deve entdo efetuar a vistoria do imével com a qual
toma realmente conhecimento da construgdo ou benfeitoria avalianda. Tendo
como objetivo cristalizar na mente do avaliador todos 0s aspectos positivos e
negativos da benfeitoria em estudo. Neste momento é que todos os dados
devem ser considerados, verificados os tipo de acabamentos e estado de
conservagao, iniciando pelos pisos, paredes, forros, esquadrias e pecas. Nao
podera deixar de realizar o registro fotografico do imoével que é parte integrante

do laudo de avaliagéo.

No contexto histérico, a Resolucdo n° 345, de 27 de julho de 1990 vistoria € a
constatacdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo
minuciosa dos elementos que o constituem, sem a indagacéo das causas que

0 motivaram.

Exame circunstanciado de um imével, objetivando a sua descricdo minuciosa e
a respectiva elaboracdo de avaliacdo, com substituicdo de "imdével" para "bem".
E o mesmo que exame, quando realizada sobre bens imdveis
(Abunahman,2000).

O que caracteriza a vistoria, na verdade, é a inspecdo do bem para fixar sua
localizacéo, averiguar suas condi¢des estruturais e atributos, defeitos ou danos

em prédios ou em suas servidoes (FIKER, 1996).
E uma observacdo, uma inspecéo técnica, levada a efeito por um perito, tanto

mais minuciosa e completa quanto possivel. Sua exposi¢éo, entretanto, que é

feita para leigos, deve ser simples e objetiva (QUEIROGA, 1998)].
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Avaliagcéo

Segundo a NBR 14653-1:2001, avaliacdo de bens é& a andlise técnica,
realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma determinada finalidade,

situacao e data.

De acordo com Fiker (1989), a atividade que envolve a determinacao técnica
do valor quantitativo, qualitativo, ou monetario de um bem, ou de seus
rendimentos, gravames, frutos direitos, seguros, ou de um empreendimento,
para uma data e um lugar determinado.

Ainda segundo Abunahman (2008) temos: Avaliar € estimar o valor de
mercado de um ou mais interesses identificados em uma parcela especifica de

um imével, em um determinado momento.

Sua principal finalidade €, pois, providenciar uma estimativa de valor a ser
usado em decisdes sobre esse imével. O processo de avaliacdo é uma técnica
metddica, com estagios definidos, a qual pode ser empregada, as vezes com
algumas variacfes, nas avaliacbes de quaisquer tipos de propriedade. Na
identificagéo da propriedade temos que destacar inicialmente a sua localizagao
e a descricdo tdo minuciosa quanto necessaria e, em seguida, destacar quais

sdo os interesses a avaliar: se é o terreno, as benfeitorias, as serviddes, etc.
Processo este reafirmado pelo IBAPE/SP (2005), para uma melhor avaliacao
algumas caracteristicas do imével e do entorno do bem avaliando deverédo ser

muito bem analisadas pelo engenheiro de avaliacdes.

Conjunto de operacdes através das quais podemos formar juizo sobre o valor

de um determinado bem. Ou ainda trabalho técnico que compreende um
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conjunto de raciocinios, inspecdes e calculos tendentes a determinas o valor

de um bem.

Avaliacao é a atividade que envolve a determinagdo técnica do valor qualitativo
ou monetario de um bem, de um direito ou de um empreendimento (Resolucéo
n° 345, de 27 de julho de 1990.

Determinacgédo técnica: de valor de um imével ou de um direito sobre o imével;

de um valor pecuniario de um bem, de um fruto ou de um direito, ou de seus

rendimentos, gravames e seguros, num dado momento.
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3. ESTUDO DAS NORMAS

Com maiores detalhes da metodologia aplicada nas avaliagdes de benfeitorias
a ABNT NBR 14653 Partel: Procedimentos gerais e Parte 2: Iméveis urbanos
visa complementar o0s conceitos, métodos e procedimentos gerais de
exceléncia, para servicos técnicos de avaliacdo de imoveis urbanos a

caracterizacao e aplicacdo da mesma.

O método avaliatorio mais indicado para cada trabalho técnico, com destaque
para avaliacdes das benfeitorias e o método de identificacdo do custo pelo

orcamento detalhado, instrumento principal deste trabalho.

Classificagdo dos imQ@veis urbanos

Quanto ao uso:
a) residencial,
b) comercial;

c) industrial;

d) institucional;

e) misto.

Quanto ao tipo do imovel:

a) terreno (lote ou gleba);

b) apartamento;

C) casa;

d) escritorio (sala ou andar corrido);
e) loja;

f) galpéo;
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g) vaga de garagem,;
h) misto:

i) hotéis e motéis;

j) hospitais;

k) escolas;

[) cinemas e teatros;
m) clubes recreativos;

n) prédios industriais.

Quanto ao agrupamento dos iméveis:

a) loteamento;

b) condominio de casas;

c) prédio de apartamentos;

d) conjunto habitacional (casas, prédios ou mistos);
e) conjunto de salas comerciais;

f) prédio comercial;

g) conjunto de prédios comerciais;

h) conjunto de unidades comerciais;

i) complexo industrial.

Procedimentos:

Quanto a capacitacdo profissional: manter-se atualizado quanto ao estado da
arte e somente aceitar encargo para o qual esteja especificamente habilitado e
capacitado, assessorando-se de especialistas, quando necessario.

Quanto ao sigilo: considerar como confidencial o resultado do trabalho
realizado e toda informacao técnica, financeira ou de outra natureza, recebida

do cliente.
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Quanto a propriedade intelectual: jamais reproduzir trabalhos alheios
publicados sem a necesséria citagdo. No caso de trabalhos ndo publicados,
obter autorizacédo para reproduzi-lo. Ao reproduzir, fazé-lo sem truncamentos,
de modo a expressar corretamente o sentido das teses desenvolvidas.

Quanto ao conflito de interesses: declinar da sua contratacdo e informar as
razdes ao cliente se houver motivo de impedimento ou suspeicdo em

decorréncia de conflito de interesse.

Quanto a independéncia na atuacdo profissional: assessorar com
independéncia a parte que o contratou, com 0 objetivo de expressar a

realidade.

Quanto a competicdo por precos: evitar a participacdo em competicbes que

aviltem honorarios profissionais.

Quanto a difusdo do conhecimento técnico: envidar esfor¢cos na difusdo de
conhecimentos para a melhor e mais correta compreensdo dos aspectos
técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se
publicamente sobre assuntos técnicos somente quando devidamente

capacitado para tal.

Atividades basicas

E recomendavel que o engenheiro de avaliagdes, ao ser contratado ou
designado para fazer uma avaliacdo, esclareca aspectos essenciais para a
adocdo do método avaliatério e eventuais niveis de fundamentacéo e precisdo
gue se pretende atingir, entre outros:

Finalidade: locacdo, aquisicdo, doacado, alienacdo, dacdo em pagamento,

permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematacéo, adjudicacdo e outros;
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Objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locacgéo; outros valores,
tais como: valor em risco, valor patrimonial, custo de reedi¢cdo, valor de
liquidacéo forcada, valor de desmonte, indicadores de viabilidade e outros;
Prazo-limite para apresentacéo do laudo;

Condicdes a serem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.

Conhecimento da documentacao

E recomendavel que, ao iniciar o procedimento de avaliagdo, a primeira
providéncia do engenheiro de avaliacbes seja tomar conhecimento da

documentagédo disponivel.

Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a
documentacdo necessaria ou esclarecer eventuais incoeréncias, o engenheiro
de avaliacGes devera julgar sobre a possibilidade de elaborar a avaliacao.

Em caso positivo, devera deixar claramente expressas as ressalvas relativas a
insuficiéncia ou incoeréncia da informacdo, bem como 0s pressupostos

assumidos em funcéo dessas condicoes.

Caracterizacao da regido

Aspectos gerais: analise das condigbes econdmicas, politicas e sociais,
gquando relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou
estigmas;

Aspectos fisicos: condi¢cdes de relevo, natureza predominante do solo,
condi¢cdes ambientais;

Localizacdo: situacdo no contexto urbano, com indicagéo dos principais polos
de influencia;

Uso e ocupacéo do solo: confrontar a ocupacdo existente com as leis de

zoneamento e uso do
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solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de modificacdo a curto e
médio prazos;

Infraestrutura urbana: sistema transporte coletivo, de residuos solidos, agua
potével, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de
dados, comunicacéo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas
canalizado;

Atividades existentes: comércio, industria e servico;

Equipamentos comunitarios: seguranca, educacao, saude, cultura e lazer.

Caracterizacao do terreno

Localizacdo: situacdo na regido e na via publica, com indicacdo de limites e
confrontagdes definidas de acordo com a posi¢céo do observador, a qual deve
ser obrigatoriamente explicitada;

Utilizacdo atual e vocagéo, em confronto com a legislagdo em vigor;

Aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo;

Infraestrutura urbana disponivel;

Restricfes fisicas e legais ao aproveitamento;

Sub ou superaproveitamento.

Caracterizacdes das edificacdes e benfeitorias

Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos, comparados
com a documentacao disponivel;

Aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto
ambiental;

Adequacao da edificacdo em relagdo aos usos recomendaveis para a regiao;

Condicdes de ocupacéo;
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Patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras,
conforme definidas na ABNT NBR 13752 que possam influenciar de forma

significativa a variagcdo dos precos relativos dos elementos amostrais.

Edificacfes e benfeitorias ndo documentadas

No caso da existéncia de edificagbes e benfeitorias que n&o constem na
documentacdo, observar os seguintes aspectos:

Conhecimento da documentagdo - Recomendavel que, ao iniciar o
procedimento de avaliacdo, a primeira providéncia do engenheiro de
avaliagbes seja tomar conhecimento da documentacéo disponivel.

Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a
documentacdo necessaria ou esclarecer eventuais incoeréncias, 0 engenheiro
de avaliacdes devera julgar sobre a possibilidade de elaborar a avaliacéo.

Em caso positivo, devera deixar claramente expressas as ressalvas relativas a
insuficiéncia ou incoeréncia da informacdo, bem como 0s pressupostos

assumidos em fungao dessas condigdes.

Procedimentos metodoldgicos

Procedimentos gerais:

Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o

método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1

da ABNT NBR 14653-1:2001.

Quando couber e o objetivo for a identificacdo do valor de mercado, é

recomendavel que sejam apresentadas consideragcbes quanto ao

aproveitamento eficiente do imovel.
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Nos mercados em transicdo sdo recomendaveis a analise e o diagnostico da
situagdo do mercado, eventualmente com a adocdo de outro enfoque,

procedendo-se a conciliagao.

Métodos utilizados ndao detalhados nesta ABNT NBR 14653-1 devem ser

descritos e fundamentados no trabalho.

Metodologia béasica aplicavel

O método ou os métodos mais aplicados para realizagdo de um trabalho
avaliatorio depende essencialmente das condigces mercadolégicas com que
se depara o engenheiro avaliador, pelos dados coletados no mercado, pelo
grau de exigéncia e pelo tipo de servico que se pretende realizar e objetivos

gue se destina alcancar.

Os métodos mais detalhados a seguir, segundo a Norma 14653 partes 1 e 2,
podem ser empregados para calcular o valor de um bem, de seus frutos e

direitos, bem como o seu custo.

Verifica-se que 0s Unicos métodos diretos sdo o comparativo de dados de
mercado e o comparativo de custo, sendo os outros métodos indiretos. Sendo
que para realizacdo da avaliacdo usando os métodos indiretos em algum
momento serd necessario a utilizacdo dos resultados dos métodos diretos. O
gue nao ocorre com a utilizacdo dos métodos diretos que independem de

outros resultados.

Métodos para identificar valor de um bem, de seus frutos e direitos

1 Método comparativo direto de dados de mercado
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Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparéaveis, constituintes da amostra. Ou seja, € 0
método que é possivel estimar o valor do bem comparando os dados de
mercado que possuem caracteristicas idénticas. Sendo possivel avaliar
qualquer bem com este método desde que no mercado exista conjunto de
dados suficientes para uma amostra representativa semelhantes do bem

avaliando.

2 Método involutivo

Identifica 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 condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execucao e comercializa¢do do produto.

3 Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializacao.

4 Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagcdo presente da sua renda

liguida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Métodos para identificar o custo de um imovel
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1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

A viabilidade da utilizacdo do método comparativo direto de mercado para a
avaliacdo de custos das benfeitorias somente devera ser aplicado desde que
no mercado exista uma amostra composta pelo custo destas benfeitorias de
imoveis com projetos semelhantes, a partir da qual sdo elaborados modelos
que seguem os procedimentos usuais do método. Pela dificuldade de
encontrar estes projetos idénticos que esta metodologia ndo seja usualmente

aplicada.

2 Método da quantificacdo de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos
ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos

e indiretos.

Aplica-se esta metodologia com a estimativa da reproducdo dos custos das
benfeitorias no estado de novo, utiliza-se orgamentos ou a partir de um custo
unitario basico. Acrescenta-se, os efeitos do desgaste fisico, quando for o caso
e justifica-se sua utilizagcdo. Resulta-se assim o0 custo da reedicdo da
benfeitoria, retirando do custo de reproducdo a depreciacdo da benfeitoria

avalianda.

2.1 Identificacéo de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)

Estima-se o custo unitario basico (CUB)de um imovel, de acordo com a

tipologia e o padrao construtivo da edificacao.
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Os custos sédo fornecidos pelo Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcéo Civil (SINAPI) que possui convénio entre Caixa e IBGE
e divulga mensalmente custos e indices da construcdo civi. A Caixa €
responsavel pela base técnica de engenharia (especificacdo de insumos,
composi¢coes de servicos e projetos referenciais) e pelo processamento de
dados, e o IBGE, pela pesquisa mensal de preco, metodologia e formacao dos
indices. Estes custos encontram-se aplicados para os padrbes minimo, baixo,

normal e alto.

Mensalmente os Sindicatos da Industria da Construcédo Civil (SINDUSCON),
publica de acordo com a NBR 12721-2006 e os projetos padrdes adotados. Os
custos para projetos padrdo residenciais: baixo, normal, alto. Padrao
comerciais: normal e alto, padréao galp&o industrial e residéncia popular.

2.2 ldentificacéo do custo pelo orgamento detalhado

O orcamento detalhado tem o objetivo o preenchimento de uma planilha de
custos de maneira adequada e segue as seguintes etapas:

2.2.1 Vistoria

A vistoria detalhada da benfeitoria tem como objetivo examinar as

especificacdes dos materiais aplicados, o estado de conservacdo e a idade

estimada.

2.2.2 Levantamento dos quantitativos
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Nesta etapa sdo levantados todos o0s quantitativos de materiais e servicos

aplicados na obra, com base nos projetos.

2.2.3 Pesquisa de custos

De acordo com as especificacbes dos materiais e servicos utilizados para
execucao da benfeitoria, coletam-se 0s seus respectivos custos em fontes de

consulta especializadas.

2.2.4 Preenchimento da planilha orcamentaria

O preenchimento da planilha deve ser de acordo com o modelo sugerido na
ABNT NBR 12721, onde sao discriminados todos os servi¢os, indicando-se a
unidade de medida, a quantidade, o custo unitario, o custo total e a fonte de

consulta.

2.3 Depreciacao fisica

Trata-se da perda da funcdo de uma benfeitoria para atender ao fim que foi

destinada. Sendo as causas de ordem fisica ou funcional.

A depreciacao fisica ocorre em funcdo de causas inerentes ao imovel como

desgaste fisico em funcéo do tempo e a idade do mesmo.

A depreciacdo funcional tem causas subjetivas, por exemplo, quando a

benfeitoria torna-se ultrapassada.

O célculo da depreciacado fisica pode ser realizado de forma analitica — por

meio de orcamento necessario a recomposi¢ao do imovel na condicdo de novo
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— ou por meio da aplicacéo de coeficiente de depreciacéo, que leve em conta a
idade e o estado de conservacéo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o

valor depreciavel.

Os métodos mais conhecidos para a depreciacéo fisica baseados na idade do
imovel e na previséo de vida util , considerados que o imovel ao longo de sua
vida tenha uso normal com a conservagao e a manutencado necessarias sao:
-da linha reta;

- da parabola de Kuentzle;

- de Ross;

Existe também o critério de Heidecke que calcula a depreciacao fisica

exclusivamente quanto a conservacao da benfeitoria.

Levando-se em conta os trés métodos citados e os critérios de Heidecke,
resultou-se no quarto método chamado de misto por considerar a idade e o

estado de conservacao da benfeitoria.

2.4 Custo de reedicdo da benfeitoria

O custo de reedi¢cdo da benfeitoria € o resultado da subtracéo do custo global
de reproducédo da parcela relativa a depreciacdo. Dado pela equacéo:

CB=CG (1-D)

Onde,

CB=custo de reedicéao;

CG=custo global

D=depreciacéo

Especificacdo das avaliacdes
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Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricdes da Norma
14653 serdo denominados laudos de avaliacdo. O grau de fundamentacgao

atingido deve ser explicitado no corpo do laudo.

Nos casos em que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser indicados e
justificados os itens das Tabelas de especificacbes que ndo puderam ser

atendidos e os procedimentos e célculos utilizados na identificacédo do valor.

Como este trabalho restringe a apresentacdo de apenas uma metodologia
aplicada segue o quadro para verificacado do grau de fundamentacao:
Para atingir o Grau lll, e obrigatério a apresentacdo do laudo na modalidade

completa.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacéo,
devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 6, identificam-se trés campos (Graus IlI, Il e I) e trés itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto; do Grau I, dois
pontos; e do Grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos

para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 7.
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Tabpla 6 — Grau de fundamentagéo no caso da utilizagdo do método
da quantificacdo de custo de benfeitorias

o Graus
Item Descrigao
mn ] |
Pela utilizagéo
_ Pela utilizagdo de custo de custo unitario
Estimativa Pela elaboragdo unitario basico para bésico para projeto
1 . de argamento, no : ‘ g
do custo direto p P projeto semelhante ao | diferente do projeto
minimo sintético . = N
projeto padrac padrao, com 0s
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento
do custo de
recuperagio do bem, | Calculada por métodos
_— ; i dos
para deixa-lo no técnicos consagrados, .
3 Depfr;:ic(;:gao estado de novo cop&dt}argndo-se idade, Arbitrada
ou vida (til e estado de
conservagao
Casos de bens
novos ou projetos
hipotéticos
26 @ ABNT 2011 - Todos os direitos reservados

custo de benfeitorias

Tabela 3.1: Grau de fundamentacdo no caso da utilizagcdo do método da quantificagdo de

Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢ao no caso
da utilizacdo do método da quantificacao do custo de benfeitorias

Graus

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatérios no grau
correspondente

1, com os demais no

minimo no Grau Il

1 e 2, no minimo no
Grau ll

todos, no minimo
no Graul

Tabela 3.2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo




4. ESTUDO DE CASO

4.1 Introducao

Neste capitulo, o presente trabalho pretende apresentar um estudo de caso
sobre a avaliacdo de imdveis dentro de uma estrutura organizacional da
iniciativa publica, considerando, o empreendimento Vila Viva Santa Lucia, na
Regional de Centro Sul. Local este de grande intervencdo das Obras do PAC
para implantacdo de vias, urbanizagdo de becos, erradicagdo de risco
geoldgico, para execucdo destas obras mais de mil familias estdo sendo

removidas de seus imo@veis de origem.

Para executar uma obra de grandes propor¢cdes, com grandes intervencoes,
normalmente além das éareas de interesse social, as areas regularizadas
também sdo afetadas. Normalmente estas avaliacdes séo realizadas por outro

setor da prefeitura que inclui o terreno ao valor da desapropriacao.

Como neste estudo de caso, o terreno ndo foi computado por ndo ser
regularizado e area ser de interesse social. Para determinacdo do valor do
imovel foi utilizado o Método da Quantificacdo do Custo, conforme determina a
NBR 14653- Parte 1(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (avaliagbes de Imdveis
Urbanos), pelo orcamento detalhado conforme ja descrito no estudo da NBR
14653-2:2001.

Os trabalhos de avaliagcédo constaram de:

a) Vistoria detalhada da benfeitoria, com objetivo de examinar as
especificacdes dos materiais aplicados, o estado de conservacdo e a idade
estimada da benfeitoria;

b) Levantamento dos quantitativos de materiais e servic¢os utilizados na obra

c) Elaboracdo de planilha orcamentaria com base nos precos unitarios de

servicos com respectivos custos praticados pela Superintendéncia de
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Desenvolvimento da Capital - SUDECAP, empresa da PBH responsavel pelas

diversas licitagbes de obras do municipio.

A escolha por tal metodologia leva em consideracao:

- a area de atuacado da empresa (vilas e favelas);

- ndo comprovacdo de titularidade do terreno onde estd inserido o imovel
avaliando, portanto somente a benfeitoria é objeto de avaliacéo;

- a diversidade de caracteristicas construtivas encontradas (normalmente
destoantes dos padrfes usuais do CUB);

- a indisponibilidade de dados confiaveis de mercado, compativeis com o
imoével avaliado e indispensaveis para a formacéo de amostra confiavel;

- a finalidade da avaliagao (avaliacdes decorrentes de remocgéo para execucao

de obras publicas ou por localizar-se em areas de risco)

4.2 Como preencher o cadastro técnico de benfeitorias

O cadastro técnico de benfeitorias consiste no preenchimento de um formulario
bem detalhado onde identifica 0 nome da obra, do programa, selo (todos o0s
imoveis recebem na fase inicial um ndmero de um selo como forma de
identificacdo), nome dos proprietarios e endereco.

Ainda neste formulario sédo preenchidos:

- dados referentes infraestrutura existentes no local: como rede de agua, rede
de esgoto/drenagem, rede de energia elétrica e pavimentacao;

- regime de uso do imovel: residencial, comercial/servicos, institucional e misto;
- estado de conservagao do imovel: bom, regular e ruim;

- idade aparente do imével;

- descricdo dos acabamentos: descricdo de cada area do imovel como piso,
paredes, esquadrias, coberturas, pontos de agua e pontos de energia elétrica,
e demais benfeitorias.

- local para informagdes complementares, nome completo do engenheiro

responsavel pelo levantamento, nimero de registro e data.
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Este cadastro é parte integrante do laudo técnico onde todos os quantitativos
levantados s&o langados em uma planilha, contendo os valores de cada
material, atualizados e praticados pela Prefeitura, inclusive materiais bem
especificos sdo cotados no mercado. Faz parte deste laudo a planta baixa da
edificacdo com o maximo de detalhamento de todos os materiais e
acabamento suficientes a perfeita compreensdo dos itens avaliados. Imagens
aéreas com a exata localizacdo do imével e laudo fotografico com boa
caracterizacado da benfeitoria indicando fachada, piso, paredes, teto ou outro

item que o técnico achar relevante.

4.3 Modelo Cadastro benfeitoria
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Companhia Urbanizadora e de
Habitagto de Belo Horizonte - URBEL

PREFEITURA
BELO HORIZONTE

CADASTRO TECNICO DE BENFEITORIAS

mon - 03/09

OBRA : PAC - Vila Viva Santa Lucia PROGRAMA
PROPRIETARIO(S) X PAC - Programa de Aceleragéo do Crescimento
ENDEREGO: Beco Beira Rio, x - B - 1° pavto - Vila Esperanca - BH/MG SELO: xx
1) INFRA ESTRUTURA 2) REGIME DE USO 3 ) IDADE APARENTE DO 4) PADROES IDENTIFICADOR

REDE DE AGUA @ RESIDENCIAL IMOVEL [ copasa

[] REDE DE ESGOTO / DRENAGEM ~ (O COMERCIAL / SERVICOS 5 [] CEMIG

[“] REDE DE ENERGIA ELETRICA QO INSTITUCIONAL

PAVIMENTAGAO ) i ANOS

CA (O EM CONSTRUGAO )

5) ESTADO DE CONSERVAGCAO 6) TIPO DE OCUPACAO ocupado pelo(s) proprietario(s)

o
S
3
o
@

6) MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS

superficiais e pintura interna e externa.

Edificagao semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 5 e 10 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e

% ESQUADRIAS cost PONTOS
g NOME DO DE DE PAREDES - COBERTURA o COES | COMPLEMENTOS
£ COmMOoDO PISO PORTAS | JANELAS / FORRO PA | PE
10 Cozinha cN RB/PT ME BS(G) LM/RB/PT 2 2 PIA(MS)-CE ACIMA DA PIA 1,75X0,70
1o Quarto CN RB/PT BS(G) LM/RB/PT 1
b Area Servigo CD RB ME GR LM 4 2 TQ(2) GRADE 1,20X0,70
1° Banheiro CE AZ(135)-RB PVC LM 7 2 LVTVSICX12LIRP
12 Varanda cD AVF/AVBC/CH Lm 2 1
1° Area externa cD AV SOBRE LM
REVESTIMENTO EXTERNO e %
AVF- ALVENARIA BLOCO CERAMICO/ AVBC
PISO PAREDES COBERTURAS ESQUADRIAS / GRADIL OUTROS
AR - ARDOSIA AR- ARDOSIA FG - FORRO DE GESSO AL - ALUMINIO ACR - ACRILICO RD - RODAPE
CA - CACO ARDOSIA AZ - AZULEJO FM - FORRO DE MADEIRA BS - BASCULANTE 60x60 BV-BLOCODE VIDRO RDB - RODABANCA
CB - CHAO BATIDO CAL - CAIAGAO FP-FORRO PVC BS(g) - BASCULANTE MAIOR CG-COBOGO SL - SOLEIRA
CC - CACO CERAMICO CE - CERAMICO LM - LAJE MACICA CH - CHAPA METALICA GR - GRADE TXT - TEXTURA
CD - CIMENTO DESEMPENADO CH - CHAPISCADO LP - LAJE PRE-MOLDADA (LPP - LPF) FE - FERRO CANTONEIRA LST - LISTEIRO V-VAO
CE - CERAMICA GRA - GRANITO RDT - RODATETO MC - MARCO PTR - PEITORIL VT - VIDRO TEMPERADO
CG - CACO GRANITO MAR - MARMORE TCC - TELHA CERAMICA COLONIAL MD - MADEIRA
CN - CIMENTO NATADO PT- PINTADO TCF - TELHA CERAMICA FRANCESA ME - METALON
GRA- GRANITO RB-REBOCADO TFC - TELHA FIBROCIMENTO PVC - ESQUADRIA PVC

LI - LAJE IMPERMEABILIZANTE
MAR - MARMORE

MD - TACO DE MADEIRA

TC - TABUA CORRIDA

PS - PASSEIO SUDECAP

AVCG - COBOGO

AVMR - MADEIRA/LATAO

AVTM - ALV. TIIOLO MACIGO

AVF- ALVENARIA BLOCO CERAMICO
AVBC- ALVENARIA BLOCO CONCRETO

INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Vistoria acompanhada pelo(a) proprio(a) proprietario(a), Sr(a). x

™-

TELHA METALICA

ROS - ROSACEA
VD - COM VIDRO

QDC - QUADRO DISTR CIRC
VSCA - VASO SANIT CX ACOPLADA VS - VASO SANIT  CX12L - CXDESCARGA VD - VALV DESCARGA
LVT-LAVATORIO COL-COLUNA RP-REG PRESSAO RG-REG GAVETA BL-BOJO LOUGA
DH-DUCHAHIG PIA( - MS} - PIA INOX OU MARM SINT. 8 -BOJO INOX TQ{(1-2) TANQUE 10U 2 BOJOS

DETALHES DO ACORDO ENTRE OS MORADORES ESPECIFICADOS EM PLANTA BAIXA

NOME RESPONSAVEL TECNICO:

CREA N¢

DATA:

Arlinda A. Corcini da Silva

83.097/D

VIST. 08/05/13

REVIS.
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Companhia Urbanizadora e de
Habitacgo de Belo Horizonte - URBEL

PREFEITURA
BELO HORIZONTE

PLANILHA DE COMPOSICAO DE CUSTOS

OBRA PAC - Vila Viva Santa Licia
PROPRIETARIOS X
ENDERECO Beco Beira Rio, x - B - 1° pavto - Vila Esperanga - BH/MG
AREA TOTAL CONSTRUIDA 44,11
ITEM DESCRIGAO un | QUANT
1.0 SERVICOS PRELIMINARES
1.1 |DESMATAMENTO, DESTOCAMENTO E LIMPEZA DO TERRENO m? 44,11
1.2 |ESCAVAGAO MANUAL DO TERRENO m? 0,00
1.3 REGULARIZACAO E COMPACTAGAQ MANUAL DE TERRENO m? 44,11
1.4 |TRANSPORTE DE MATERIAL DE QUALQUER NATUREZA EM CARRINHO DE MAO m? 2.24
1.5 |TRANSPORTE INTERNO DE MATERIAL txm 6.374,76
2.0 FUNDACOES E CONTENCOES
21 ESCAVAGAO MANUAL DE VALAS m? 3,11
2.2 |BALDRAME DE ALVENARIA DE BLOCO DE CONCRETO E=20CM, COM CONCRETO 1:4:8 m? 0,00
2.3 |FORMA, ESCORAMENTO E DESFORMA EM ESTRUTURA DE COMPENSADO RESINADO TIPOC | m? 20,73
24 |ARMAGAO INCLUINDO CORTE, DOBRA E COLOCAGAO EM FUNDAGAO AGO CA-50/60 kg 270,98
2.5 |CONCRETO CICLOPICO LANGADO EM FUNDAGAO E ARRIMO 1:4:8 C/ 30% PEDRA DE MAO m? 0,00
2.6 |ESCAVAGAO E CONCRETAGEM DE TUBULAO A CEU ABERTO 1:4:8 C/30% PEDRA DE MAQ m? 5,94
2.7 |CONCRETO CONVENCIONAL B1, B2 LANCADO EM ESTRUTURA FKC >=13,5 MPA m? 3,11
3.0 ESTRUTURAS DE CONCRETO
3.1 [FORMA, ESCORAMENTO E DESFORMA EM ESTRUTURA DE COMPENSADO RESINADO TIPOC | m? 41,33
3.2 [ARMAGAO INCLUINDO CORTE, DOBRA E COLOCAGAO EM ESTRUTURA DE ACO CA-50 kg 344,40
3.3 |CONCRETO CONVENCIONAL B1, B2 LANCADO EM ESTRUTURA FKC >=13,5 MPA m?® 6,89
3.4 [LAJE PRE-MOLDADA, APARENTE INCLUSIVE CAPEAMENTO SC=100 KG / M2, L=5,0 - FORRO | m? 0,00
3.5 |LAJE PRE-MOLDADA, APARENTE INCLUSIVE CAPEAMENTO SC=300 KG / M2, L=5,0 - PISO m? 0,00
40 ALVENARIA E DIVISOES
4.1 ALVENARIA DE TIJOLO MACICO REQUEIMADO E=10 CM m? 0,00
4.2 |ALVENARIA DE TIJOLO FURADO E= 10 CM m? 73,45
4.3 |ALVENARIA DE TIJOLO FURADO E= 15 CM m? 0,00
4.4 |ALVENARIA DE TIJOLO FURADO E= 20 CM m? 0,00
4.5 |ALVENARIA DE COBOGO CERAMICO (18X18X7 CM, E=7CM) m? 0,00
4.6 |ALVENARIA DE BLOCO DE CONCRETO E = 10 CM m?2 9,69
4.7 |ALVENARIA DE BLOCO DE CONCRETO E= 15 CM m? 0,00
4.8 [ALVENARIA DE BLOCO DE CONCRETO E = 20 CM m? 0,00
4.9  [ALVENARIA DE MATERIAIS REAPROVEITADOS - LATAO, TELHAS METALICAS, COMPENSADO RESINADO, ETC. | m2 0,00
5.0 COBERTURAS E FORROS
5.1 |ENGRADAMENTO DE MADEIRA (TELHA ONDULADA) m?2 0,00
5.2 |ENGRADAMENTO DE MADEIRA (TELHA CERAMICA), CAIBROS E RIPAS m? 0,00
5.3 |ENGRADAMENTO DE MADEIRA (TELHA CERAMICA), COM TESOURA COMPLETA m? 0,00
54 |ENGRADAMENTO METALICO m? 0,00
5.5 |COBERTURA EM TELHA CERAMICA FRANCESA m? 0,00
56 |COBERTURA EM TELHA CERAMICA COLONIAL PLANA OU CURVA m? 0,00
5.7 |COBERTURA EM TELHA DE FIBROCIMENTO ONDULADA , E = 6,00MH m? 0,00
5.8 |COBERTURA EM TELHA METALICA m? 0,00
59 |FORRO DE MADEIRA EM PINUS m? 0,00
510 |FORRO DE GESSO m? 0,00
5.11 |FORRO DE PVC m? 0,00
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Companhia Urbanizadora e de

PREFEITURA

Habhitacto de Belo Horizonte - URBEL &7 BELO HORIZONTE

PLANILHA DE COMPOSICAO DE CUSTOS

OBRA PAC - Vila Viva Santa Licia
PROPRIETARIOS x
ENDERECO Beco Beira Rio, x - B - 1° pavto - Vila Esperanga - BH/MG
AREA TOTAL CONSTRUIDA ; 44,11
ITEM DESCRIGAO un | QUANT
6.0 INSTALACOES HIDRO - SANITARIAS
6.1 |PADRAO COPASA - CAIXA E HIDROMETRO D = 3/4" un 0,00
6.2 |MUDANGA DE LOCAL DE PADRAO COPASA un 0,00
6.3 |PONTOS DE AGUA E ESGOTO un 15,00
6.4 |CAIXA D'AGUA FIBROCIMENTO C/TAMPA 500L - COMPLETA un 1,00
6.5 |REGISTRO DE PRESSAO OU GAVETA un 1,00
6.6 |BOJO INOX PARAPIA un 0,00
6.7 |BOJO OVAL PARA LAVATORIO un 0,00
6.8 |LAVATORIO un 1,00
6.9 |COLUNA PARA LAVATORIO un 0,00
6.10 |VASO SANITARIO COM CAIXA ACOPLADA un 0,00
6.11 |VASO SANITARIO un 1,00
6.12 |DUCHA HIGIENICA un 0,00
6.13 |VALVULA DE DESCARGA un 0,00
6.14 |CAIXA DE DESCARGA EXTERNA ALTA 12L un 1,00
6.15 |PIA DE COZINHA EM ARDOSIA C/ BOJO EM INOX (1,00M?) un 0,00
6.16 |PIA DE COZINHA DE MARMORE SINTETICO (0,65M) un 1,00
6.17 |TANQUE C/ UM BOJO un 0,00
6.18 |[TANQUE C/DOIS BOJOS un 1,00
7.0 INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS
7.4 |PADRAO CEMIG - TRIFASICO ATE 30 KVA un 0,00
7.2 |MUDANGA DE LOCAL DE PADRAO CEMIG un 0,00
7.3 |PONTOS DE ENERGIA un 8,00
7.4 |QUADRO DISTRIBUIGAO COMPLETO un 0,00
8.0 ESQUADRIA DE MADEIRA
8.1 |PORTA DE ABRIR MADEIRA DE LEI, PRANCHETA COMPLETA un 0,00
8.2 |JANELA MADEIRA COMPLETA (1,44M2) un 0,00
8.3 |JANELA MADEIRA COLONIAL COMPLETA (1,68M?) un 0,00
8.4 |MARCO DE MADEIRA m 0,00
2.0 SERRALHERIA
9.1 [JANELA DE FERRO / METALON (1,15M2) un 0,00
9.2 |BASCULANTE DE FERRO (0,80M?) un 2,00
9.3 |BASCULANTE DE FERRO 60 X 60 CM un 0,00
9.4 |GRADE DE FERRO m? 0,84
9.5 |PORTA DE ABRIR DE FERRO / METALON un 2,00
9.6 |PORTA DE ABRIR DE CHAPA DOBRADA un 0,00
9.7 |PORTA DE CORRER DE FERRO / METALON un 0,00
9.8 |PORTAO DE METALON (INDIVIDUAL) (120X210) un 0,00
9.9 |PORTAO DE CHAPA DOBRADA (GARAGEM/COMERCIO) (300X240) un 0,00
9.10 |DEGRAU PARA ESCADA METALICA OU CARACOL un 0,00
9.11 |[CALHA m 0,00
9.12 |CORRIMAO m 0,00
10.0 REVESTIMENTO
10.1 |CHAPISCO COM ARGAMASSA 1:3, A COLHER m? 105,36
10.2 |CHAPISCO COM ARGAMASSA 1:4, E PEDRISCO m? 0,00
10.3 |EMBOCO DE ARGAMASSA 1:7 m? 9,79
10.4 |REBOCO PAULISTA COM ARGAMASSA 1:4 m? 86,05
10.5 |AZULEJO/ CERAMICA EXTRA mz 979
10.6 |PEDRA ARDOSIA 40 X 40CM m? 0,00
10.7 |MARMORE / GRANITO m? 0,00
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Companhia Urbanizadora e de PREFEITURA
Habitacdo de Belo Horizonte - URBEL BELO HORIZONTE
PLANILHA DE COMPOSICAO DE CUSTOS
OBRA PAC - Vila Viva Santa Licia
PROPRIETARIOS X
ENDERECO Beco Beira Rio, x - B - 1° pavto - Vila Esperanga - BH/MG
AREA TOTAL CONSTRUIDA 44,11
ITEM DESCRICAO un | QUANT
11.0 PISOS
11.1 |LAJE IMPERMEABILIZADA COM CONCRETO 1:3:6 , E = 10CM m? 38,62
11.2 |CIMENTADO DESEMPENADO, ARGAMASSA 1:3 , E = 2,5CM m? 19,01
11.3 |CIMENTO NATADO , ARGAMASSA 1:3 , E =2,5CM m? 21,36
11.4 |PISO DE MADEIRA - TACO DE IPE EXTRA 7 X 21CM m? 0,00
11.5 |PISO CERAMICO m? 3,74
11.6 [PISO DE PEDRA ARDOSIA m?2 0,00
11.7 |PISO EM CACOS CERAMICOS m? 0,00
11.8 |MARMORE / GRANITO m? 0,00
12.0 PINTURA
12.1 |CAIACAO m? 0,00
12.2 |PINTURA LATEX PVA SEM SELADOR EXCLUSIVE EMASSAMENTO m? 63,46
12.3 |PINTURA LATEX PVA SEM SELADOR INCLUSIVE EMASSAMENTO m? 0,00
12.4 |PINTURA ESMALTE SINTETICO m? 0,00
13.0 URBANIZACAO / DIVERSOS
13.1 PASSEIO DE CONCRETO PADRAO SUDECAP m? 0,00
13.2 |MURO DIVISORIO ALVEN. INCL. SAPATA 1:3:6 (30 X 40CM) - BLOCO DE CONCRETO (1,80M) m 0,00
13.3 |MURO DIVISORIO ALVEN. INCL.E SAPATA 1:3:6 (30 X 40CM) TIJOLO FURADO/PINTADO (1,80M) m 0,00
13.4 |MURO DIVISORIO EM PLACA PRE-MOLDADA DE CONCRETO m 0,00
13.5 |CERCA DE MOURAO CONCRETO A CADA 2,50M COM 6 FIOS DE ARAME m 0,00
13.6 |TELA GALVANIZADA 2" FIO 12 m? 0,00
13.7 |PORTA SANFONADA EM PVC un 1,00
VALOR REPRO
ESTADO DE CONSI
TEMPO DE USO
iNDICE MEDIO
VALOR REEDICAQ: INDICE MEDIO x CUSTO REPROD!
OBSERVACOES:

BAIXA -

Vistoria acompanhada pelo(a) proprio(a) proprietario(a), Sr(a). x - DETALHES DO ACORDO ENTRE OS MORADOF

RESPONSAVEL TECNICO PELA AVALIACAO:

Arlinda A. Corcini da Silva
CREA N°

83.097/D

LEVANT]

REVISAO|

DATA:

08/05/13
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mon - 08/09

PROAS

Companhia Urbanizadora e de PREFEITUR A|PROGRAMA DE REASSENTAMENTO DE FAMILIAS REMOVIDAS

Habitacdo de Belo Horizonte - URBEL BELO HORIZONTE( EM DECORRENCIA DA EXECUCAO DE OBRAS PUBLICAS OU
VITIMAS DE CALAMIDADE
OBRA: PAC - Vila Viva Santa Licia RT DO LAUDO DE AVALIAGAO
IAREA CONSTRUIDA PROPRIETARIOS: ” R Cordn aa e
4“1 2

ENDERECO: Beco Beira Rio, x - B - 1° pavto - Vila Esperanca - BH/IMG 83.097/D
SELO: XX ' PAC - Programa de Aceleragio do Crescimento IDATA: 08/05/13

PLANTA BAIXA DO IMOVEL DE ORIGEM
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mon - 07/09
PROAS
Companhia Urbanizadora e de PREFEITUR A|PROGRAMA DE REASSENTAMENTO DE FAMILIAS REMOVIDAS
Habitacao de Belo Horizonte - URBEL BELO HORIZONTE| EM DECORRENCIA DA EXECUGAO DE OBRAS PUBLICAS OU
VITIMAS DE CALAMIDADE

|OBRA: PAC - Vila Viva Santa Licia RT DO LAUDO DE AVALIAGAO

/AREA CONSTRUIDA PROPRIETARIOS: < Afinda A Chrar da Sl
411 2
|ENDERE(;0: Beco Beira Rio, x - B - 1° pavto - Vila Esperanca - BH/MG 83.097/D
SELO: xx | PAC - Programa de Aceleragdo do Crescimento |DATA: 08/05/13
RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL DE ORIGEM

= N = e
.“ i v
> ¢

FACHADA

ENTRADA COZINHA

_AREA SERVICO

QUARTO

BANHEIRO

VARANDA
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mon - 09/09

Companhia Urbanizadora e de PREFEITURA
Habitagao de Belo Horizonte - URBEL BELO HORIZONTE|

PROAS

PROGRAMA DE REASSENTAMENTO DE FAMILIAS REMOVIDAS
EM DECORRENCIA DA EXECUCAO DE OBRAS PUBLICAS OU

VITIMAS DE CALAMIDADE
OBRA: PAC - Vila Viva Santa Licia RT DO LAUDO DE AVALIAGAO
AREA CONSTRUIDA PROPRIETARIOS: % anA Do o
4411 2
|ENDERECO: Beco Beira Rio, x - B - 1° pavto - Vila Esperanca - BH/MG 83.097/D
SELO: XX PAC - Programa de Aceleragiio do Crescimento |DATA: 08/05/13
CROQUI DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL DE ORIGEM

b *
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5. CONCLUSAO

7

A literatura € repleta de informacdes sobre avaliacdo de imoveis urbanos,
métodos, normatizacbes, porem sobre os imoOveis urbanos construidos em
areas de interesse publico de forma desordenada, sem critérios e sem
qualquer planejamento poucos exemplos sdo encontrados, sdo inumeras
limitacdes encontrados pelo engenheiro avaliador nestes locais. O trabalho de
campo de vistoria necessita ser objetivo e dar maior importancia aos itens que
realmente serdo relevantes na avaliacdo observando as benfeitorias e seus
acessorios, bem como idade seus estados de manutencdo e conservacao.
Levando-se em conta as informacdes dadas pelos proprietarios dos imoveis
como profundidade da fundacdo e material utilizado. Por isso cada municipio

possui uma politica prépria de avaliacdo seguindo as normas técnicas.

No caso da URBEL todos os Engenheiros utilizam o mesmo modelo de
cadastro de benfeitoria e seguem as mesmas instrucfes na execucao dos
trabalhos. Os valores dos materiais e mao de obra sdo atualizados de acordo
com o mercado da construcdo civil. Sendo estes valores e as diretrizes
utilizadas aprovadas pelo Conselho Municipal de Habitacdo e publicada.

O grande dificultador para a comunidade envolvida neste processo é a propria
especulacdo imobiliaria e o déficit habitacional, nas areas envolvidas no
processo de intervencdo, sempre que se inicia uma intervencdo em alguma
regido, os valores dos iméveis tende a aumentar, dificultando a aquisicao de

outro imovel.

Em outro plano verifica-se avanco significativo na qualidade de vida destas
comunidades com reassentamento em iméveis com seguranca e dentro dos
padrées de habitabilidade ou em unidades habitacionais. Eliminacdo de risco
geoldgico/geotécnico, implantacdo de sistema viario e toda infraestrutura,

resultando a melhoria na locomocéo e integragéo com o restante da cidade.
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7. ANEXO 1

Algumas terminologias basicas relacionadas a engenharia de avaliacoes:

Arbitramento: € a apuracdo de valor, em espécie, de coisas, direitos e
obrigacdes em litigios.

Area total de construcdo: Resultante do somatorio da area real privativa e da
area comum atribuidas a uma unidade autdnoma, definidas conforme a ABNT
NBR 12721.

Area util da unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR 12721,
subtraida a area ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que
impecam ou dificultem sua utilizacao.

BDI: Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes
sobre o custo direto da construcao.

Bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patriménio. S&do tangiveis os que podem ser tocados e
intangiveis aqueles imateriais.

Benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado num bem e que néo pode
ser retirado sem destrui¢céo, fratura ou dano.

Custo: Quantia em dinheiro que representa a reposicdo do bem no estado
atual, sem incluir lucro, mas incluindo a remuneracdo do capital no tempo
incorrido. Custo histérico: sem a remuneracdo do capital e sem a inflacdo do
periodo. Custo de reproducdo: é o seria necessario para reproduzir um bem
instantaneamente, numa certa data.

Depreciacao fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes
constitutivas;

- Decrepitude, pela idade e vida util; deterioracéao, pelo desgaste ou falha de
componentes; mutilagdo, pela retirada de componentes; obsolescéncia, pela
superacao da tecnologia ou desmontagem, pelos efeitos deletérios da propria

remocao.
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- Diminuicéo do valor econémico ou do preco de um bem, porque lhe modificou
o estado ou qualidade;

- E a perda de valor sofrida por um bem. Pode ser de ordem fisica, decorrente
do desgaste ou funcional nas partes desse bem.

Dominio: Direito real que submete a propriedade, de maneira legal, absoluta e
exclusiva, ao poder e vontade de alguém; é a propriedade plena

Estado de conservacdo: Situacado fisica de um bem em decorréncia de sua
manutencao.

Idade aparente: Idade atribuida ao imével de modo a refletir sua utilizacéo,
funcionalidade, partido arquitetdnico, materiais empregados, entre outros.
Idade real: Tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construcdo até a
data de referéncia.

Imével urbano: Imovel situado dentro do perimetro urbano definido em lei.
Infraestrutura bésica: Equipamentos urbanos de escoamento das aguas
pluviais, iluminacdo publica, redes de esgoto sanitario, abastecimento de agua
potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de acesso.
Manutencdo: Ac¢des preventivas ou corretivas necessarias para preservar as
condi¢cBes normais de utilizacdo de um bem.

Patologia (construtiva): E o estudo que se ocupa da natureza das modificacdes
estruturais e ou funcional, produzindo anomalias construtivas.

Pericia: Atividade que envolve apuracdo das causas que motivaram
determinado evento ou da assercéo de direitos.

Preco: Quantidade de dinheiro pelo qual se efetua uma operacéo imobiliaria.
Posse: Deten¢do ou ocupagao, com ou sem fruicdo, de coisa ou direito.
Propriedade: Relacéo de direito entre a pessoa e a coisa certa e determinada,
podendo dela usar, gozar ou dispor, submetendo-a de maneira absoluta,
exclusiva e direta a sua vontade e poder.

Valor: Expressdo monetéaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa
situagcdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e
envolvidas na transacgéo, nao estejam compelidas a negociacéo

- Qualidade inerente a um bem, que representa a importancia para sua

aguisicao ou posse.
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- E a medida de uma necessidade, de um capricho ou de um desejo de possuir
um bem.

Valor de mercado: E o preco que um vendedor esta disposto a aceitar, € um
comprador a pagar, ambos perfeitamente bem informados e dentro de

circunstancias normais, objetivas e subjetivas, para um determinado bem.
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