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A ENGENHARIA DE AVALIAGCOES COMO FERRAMENTA DE
TRANSFORMACAO DO ESPACO URBANO: UM ESTUDO DE CASO
NA AMAZONIA

RESUMO

O presente trabalho aborda as metodologias e critérios utilizados
nas avaliacbes de imoOveis nos processos de reassentamento das
familias e de reinstalacdo das atividades econbmicas da populacao
afetada pelas obras do Programa de Saneamento Ambiental,
Macrodrenagem e Revitalizagdo de Igarapés e Margens do Rio
Parauapebas (PROSAP), no municipio de Parauapebas, estado do
Para. O objetivo principal € demonstrar a transformacéo do espaco
urbano viabilizada pelas solugdes de atendimento e compensacgao
propostas as familias, com base nas avaliagdes de imdveis realizadas
por arquitetos e engenheiros.

Palavras-chave: Engenharia de avaliagbes; Espaco urbano;
Reassentamento; Desapropriagdes; Indenizagdes.

ABSTRACT

This paper addresses the methodologies and criteria used in
property evaluations in the processes of resettlement of families and
reestablishment of economic activities of the population affected by
the works of the Environmental Sanitation, Macrodrainage and
Revitalization of Streams and Margins of the Parauapebas River
Program (PROSAP), in the municipality of Parauapebas, state of
Para. The main objective is to demonstrate the transformation of
urban space made possible by the assistence and compensation
solutions proposed to families, based on property evaluations
conducted by architects and engineers.

Keywords: Evaluation engineering; Urban space; Resettlement;, Expropriations;
Compensation.
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1.  INTRODUCAO

A engenharia de avaliagbes € uma area especializada na
determinacgao do valor de bens, sejam eles mdveis ou imoveis, tangiveis
ou intangiveis. De acordo com a Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), trata-se de um conjunto de conhecimentos técnicos e
cientificos que, através de normas e procedimentos padronizados,
visam garantir a qualidade e a confiabilidade das avalia¢des realizadas.

O Municipio de Parauapebas, localizado no sudeste do Para,
regiao da Amazoénia, historicamente foi impulsionado pela extracao
mineral, especialmente a exploragao de ferro pela empresa Vale S.A.,
estando entre as cidades de maior arrecadacédo do Para. Tal dinamica
gerou uma urbanizagédo acelerada e desordenada, com sérios desafios
para o acesso a infraestrutura e servigcos basicos. Além disso, devido as
caracteristicas geograficas e a ocupacao irregular, algumas areas
sofrem inundagdes frequentes influenciadas pelos cursos de agua que
atravessam a cidade.

Nesse contexto, esta sendo executado o Programa de
Saneamento Ambiental, Macrodrenagem e Recuperacéo de Igarapés e
Margens do Rio Parauapebas (PROSAP), com a finalidade de promover
uma transformacgao do espaco urbano através de obras de infraestrutura
basica de saneamento ambiental, acessibilidade e mobilidade,
qualificagdo dos espacos publicos e integragao de areas. A execucgao
do Programa € de responsabilidade da Prefeitura Municipal de
Parauapebas e sua viabilizacdo financeira conta com o financiamento
do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID).

Este trabalho demonstra a eficiéncia das avaliagdes de imoveis
utilizadas como um dos principais critérios de elegibilidade das solugdes
de atendimento e compensacdo propostas as familias afetadas,
contribuindo de maneira significativa para a desafetagdo das areas de
intervencao e o consequente éxito do Programa.

2. SOBRE O PROGRAMA

O Programa de Saneamento Ambiental, Macrodrenagem e
Recuperacao de Igarapés e Margens do Rio Parauapebas (PROSAP)
tem como estratégia a inclusdo social e a melhoria das condigbes de
vida da populacdo, especialmente para as familias e municipes que
permaneceram na sua na area de influéncia, e ainda os residentes em
situacdo de risco e em areas de preservagcao ambiental que foram
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desapropriados, indenizados ou reassentados, conforme estabelecido
no Plano Especifico de Reassentamento (PER). A intenc&o € aproveitar
os efeitos da reinsergao da populagdo, gerando o acesso as condigdes
adequadas de infraestrutura, habitacido e meio ambiente, e aos servicos
essenciais através de equipamentos publicos de saude, educacao e
assisténcia social.

Dentre os problemas de saneamento basico que o municipio de
Parauapebas enfrenta, destacam-se: deterioragado excessiva dos corpos
hidricos que atravessam a cidade; lancamento de esgoto irregular
diretamente nas redes de microdrenagem e nos igarapés; condi¢cdoes
precarias de operacao de estacdes de tratamento de esgoto (ETE’s) na
area do Programa; rede de coleta de esgoto deficiente existente em
apenas uma pequena parte dos bairros situados nas areas de
intervencao; fornecimento de agua intermitente na regido, havendo
ainda perda de grande volume de agua pelo sistema, tanto em
vazamentos quanto em ligagcdes clandestinas; ocupagdes irregulares
em areas improprias para habitacao.

O PROSAP ocorre através da execucdo de obras de macro e
microdrenagem, expansao do sistema de esgotamento sanitario,
promocao de melhorias no sistema de abastecimento de agua,
ampliagdo da capilaridade viaria das areas proximas aos igarapés e
desenvolvimento de urbanizacido e paisagismo. Além disso, constitui-se
do atendimento a populacdo direta ou indiretamente afetada pelas
obras, garantindo novas moradias e comércios em condigdes
adequadas nos aspectos de infraestrutura, saude e meio ambiente, e
ainda da regularizagao fundiaria urbana dos imoveis que permaneceram
nas areas protegidas. As obras e agdes previstas para as cinco etapas
do Programa beneficiardo uma populacdo estimada em quase 30 mil
familias residentes nas areas de influéncia dos igarapés llha do Coco,
Chacara das Estrelas e Guanabara, alcancando diversos bairros de
Parauapebas.
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Figura 1u: Areas de intervencéo do Programa em Parauapebas — PA (autoria propria).

3. PLANO DE REASSENTAMENTO
O Plano Especifico de Reassentamento (PER) define o processo
de atendimento a populagao direta ou indiretamente afetada pelas obras
do Programa, através do reassentamento das familias que se
encontram em situacio de risco e do apoio a reinstalacdo de atividades
econdmicas, tendo sido elaborado de acordo com a legislagéo nacional
sobre o tema e com as diretrizes do BID. As premissas s&o:

Evitar ou minimizar os deslocamentos.

Assegurar a participacao das comunidades.

Considerar o reassentamento como oportunidade de desenvolvimento
sustentavel.

Definir critérios para a compensacéo.

e Criar oportunidades econdmicas para a populacio deslocada;

e Proporcionar um nivel aceitavel de habitacao e servigos.

e Apreciar os aspectos de género.
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O Decreto de Utilidade Publica ou Interesse Social pressupde a
determinagao da poligonal de desapropriagdo envolvendo as seguintes
atividades: identificacdo da area de offset da obra e dos requisitos
ambientais; pesquisa cartorial para identificacdo dos proprietarios
(presumidos) das areas objeto de desapropriacao; laudo de avaliagao
dos bens a serem desapropriados.

As solugdes de atendimento e compensacao as familias afetadas
foram: desapropriagbes e indenizagdes; reassentamento em unidades
habitacionais; moradia transitoria através de aluguel social.

Para efetivacdo das solugbes de reassentamento, foi criada a
Comissado Especial de Avaliagdao (CEA), composta por arquitetos e
engenheiros avaliadores. Os laudos de avaliagdo de imdveis seguem
metodologia prevista nas normas vigentes e sao produzidos a partir do
levantamento de campo, incluindo as benfeitorias sob a area de
afetacdo e/ou a parcela de terreno afetado, a depender da situacao
fundiaria.

Os principais critérios de elegibilidade, além dos aspectos
socioecondmicos, foram definidos a partir dos valores das avaliagdes
dos imoveis afetados, sendo esses comparados com o valor de um
projeto-padrdo de Residéncia Unifamiliar Popular (RP1Q) composta por
um dormitério, sala, banheiro e cozinha, cuja area construida
equivalente e real é de 39,56 m? conforme disposto na NBR
12.721:2006 da ABNT. Tal valor foi definido utilizando-se como
parametro o Custo Unitario Basico (CUB) de constru¢do do
SINDUSCON-PA que, em setembro de 2023, foi de R$ 2.024,03 / m?
totalizando o valor de R$ 80.070,62 de construcao, sendo este utilizado
como referéncia na definicido da op¢ao de atendimento.

Sendo assim, a solucdo de desapropriacaol/indenizacdo foi
aplicada aos imoveis cujos valores sdo superiores a R$ 80.000,00
(oitenta mil reais), preferencialmente quando os lotes sao regularizados,
podendo estender-se as ocupacdes informais onde a indenizagao
incidira apenas sobre a benfeitoria, sendo mantido o mesmo teto de
valor. Ja a solugcdo de reassentamento em unidade habitacional,
composta de dois dormitérios, sala, banheiro e cozinha, foi aplicada aos
imoveis cujos valores s&o inferiores ao valor de referéncia, por entender
que ndo seria viavel uma eventual aquisicdo de imdvel residencial por
esse valor. Por fim a solugdo de cunho pecuniario no valor de R$
1.800,00 (mil e oitocentos reais), equivalente a 03 (trés) meses de
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aluguel social, foi oferecida ao morador na condicdo de
inquilino/cedido/coabitante que possua identificador vinculado ao
Cadastro Socioecondmico no banco de dados do PROSAP.

Vale ressaltar que o nivel de dificuldade de implementagdo de um
plano de reassentamento esta relacionado com a dimensao do poligono
de afetacdo, a quantidade de imédveis afetados e os tipos de
concentragao e ocupacao da area em questio.

e
& erereiTura DE i
= PARavAPEBas ~ PROEAP | - LEGENDA
T | " —IArea de Intaresse Piblico - Dec.345/2023: 423 imdveis.
i i ECHO RIACHD DOCE
TR oS S ERORRALE - WA oo R ) Iméveis mapsados cam risco de inundagéo: 807 imbveis (613 da Etapa | e 194 da Etapa )

CHACARA DAS ESTRELAS):
SGB-COMPDEC-CTM 2019 X CHEIA NATURAL adas e
SEM RUPTURA DE BARRAGEM DO
PLANO DE ALERTA DE RISCOS 2023

dacio Integrada da Area da Amostra do Programa
LSGE COMFDEC CTM 2019)
Mancha de inundagiio - Cheia Natural (TR de 2 anos) e sem ruptura da barragem.
Plano de a\ena de HSCOE tla barragem da lagoa ﬂE detencac da area de protegao
Ambigntal do Igarapg llha do Caco (2023)

S68 - Servico Geoligico Brasileiro
COMPDEC- Coordenadoria Yuniciaal de Protegan e Defesa Civil de Parauapebas,
™ adasto Técnico Multiinalitana

Figura 2: Sobreposi¢cdo de manchas de inundagao antes e depois do Programa (autoria prépria).

4. PROCEDIMENTOS E REFERENCIAS
Para a definicdo das solucdes de atendimento e compensacao as
familias afetadas, os pressupostos e ressalvas foram:

e Nos casos de desapropriagao por utilidade publica ou por interesse
social, nos termos do dispositivo constitucional, a indenizacdo sera
devida em dinheiro.
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O instrumento da desapropriagdo implica pagamento de indenizagao

aos proprietarios, constituindo um requisito indispensavel para se

proceder a imissao na posse do imoével ao poder pubico, sem a qual
nao ha implantagao de obras.

¢ O municipio deve desenvolver decretos e instru¢ées normativas bem
fundamentados, dispondo sobre o procedimento administrativo de
desapropriagéo e indenizagao de maneira clara e objetiva.

e O servico social do expropriante é de fundamental importancia no
sentido de estabelecer um padrao de atendimento as familias
expropriadas com foco na melhoria de vida das pessoas.

¢ Divergéncias envolvendo discussdes sobre o valor da indenizagéo e

problemas documentais dos imoveis costumam  atrasar

significativamente oS processos de desapropriacao e,

consequentemente, a implantagao das obras.

A Comissao Especial de Avaliacdo (CEA) foi instituida por decreto
para atuar na avaliagdo de bens imdveis, mdveis e semoventes no
ambito do PROSAP, contando com o valoroso apoio de uma equipe
técnica multidisciplinar capacitada e treinada, sendo composta por 23
profissionais, sendo 05 engenheiros civis, 01 arquiteto e urbanista, 01
engenheiro cartégrafo, 01 geografo, 04 auxiliares de campo, 02
auxiliares administrativos, 01 assessor juridico, 02 assistentes sociais,
06 entrevistadores sociais.
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FLUXOGRAMA DE PROCEDIMENTO DE DESAPROPRIACAQ - PROSAP
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A t: ] - m
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.| Emitir Termo | — T -
- | de Adesdo |
Sacial | | Coletar documentagZo e TR \ * 0
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| | 15 | - | Setor Social |
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Gabinete Analisare |
I Autorizar
|

F S S ATLgs T ey 5 s Judicializar
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i I Termo de Acordo Acorda
i {?nan_cewru_. Programar e executar pagamento.

v
Fase | = " Averbacdo de desap-m-pﬂagén na matricula -
v ( Regularizacdo ] Pl stspensan e R (Cartdrio de Imdveis) J |

Figura 3: Fluxograma de procedimentos de desapropriagdo/indenizagdo do PROSAP (autoria
propria).

Os Laudos de Avaliagdo desenvolvidos pela CEA estdo em
conformidade com a NBR 14.653-1/2019 — “Avaliacao de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais”, NBR 14.653-2/2011 — “Avaliacao de Bens —
Parte 2: Iméveis Urbanos” e NBR 12.721/2006 — “Avaliacdo de custos
unitarios de construcdo para incorporagdo imobiliaria e outras
disposi¢cdes para condominios de edificios”, relativas aos servigos
técnicos de avaliagdo da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT). O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE) também foi referenciado nos trabalhos através de normas,
livros, estudos técnicos, palestras, workshops e cursos, além do
Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacbes e Pericias
(COBREAP).

5. METODOLOGIA

De acordo com as referéncias normativas, atendendo a finalidade
e objetivo para a determinagdo dos valores dos imoveis avaliados,
foram adotados os seguintes métodos:

10
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e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM): o valor
do terreno (terra nua) é definido através de comparacdes diretas com
outros similares, cujos dados estejam disponiveis no mercado
imobiliario local, considerando as caracteristicas do imovel avaliando.

e Método da Quantificacdo de Custo (MQC): o valor das benfeitorias
(edificagdes e outros sistemas construtivos) € definido a partir do
custo de reedicdo das mesmas, calculado com base no custo unitario
basico (CUB) de construgdo com citacdo da fonte consultada ou pela
elaboracdo de orcamento, além dos beneficios e despesas indiretas
(BDI) e do coeficiente de depreciagao (CD).

e Método Evolutivo (ME): o valor de um imével (terreno + benfeitorias) é
determinado a partir da conjugacdo de métodos (MCDDM + MQC),
através do somatorio dos valores do terreno e das benfeitorias,
contemplando ainda a conjuntura do mercado imobiliario em questao.

e Método Involutivo (Ml): o valor de um imével (gleba urbana — area néo
parcelada) é determinado a partir do seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica,
mediante  hipotético empreendimento  compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢cées de mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execugao e
comercializacdo do produto. Sendo assim, trata-se de um critério
indireto de valoragdo de um terreno de grandes dimensoes
considerando seu aproveitamento por meio de subdivisdo de area
maior em lotes menores. Importante salientar que o referido método
deve ser empregado quando nao houver minimas condigcdes de
utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

6. LAUDOS DE AVALIACAO DE IMOVEL
A seguir apresenta-se um exemplo de avaliagdo de imovel
realizada para cada uma das metodologias supramencionadas, sendo:

6.1. AVALIACAO DE TERRENO: METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO (MCDDM)

11
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Quadro 1: Exemplo de avaliagéo de imével (MCDDM)

Tipo de imovel: terreno urbano (afetagao parcial)

Area afetada (avaliada):

4.405,580 m=.

Area total do terreno (matricula):

21.250,389 m>.

Calculo inferencial estatistico
utilizando o software SisDEA:

Pesquisa com 119 dados de mercado coletados entre 2021 e
2022, dos quais 93 foram efetivamente aproveitados no modelo
desenvolvido.

Variaveis utilizadas no modelo:

Area total (afetada), evento (oferta ou transag&o), data (més e
ano), posic¢ao (esquina ou meio), topografia (plana ou
acidentada), pavimentagao (sim ou n&o), microlocalizagao (rua,
avenida ou rodovia), setor urbano (qualitativo de 1 a 5) e PVG
(mais recente).

Campo de arbitrio:

Foi arbitrado na ordem de -15% em virtude do cenario observado
para a comercializagéo de lotes urbanos do entorno na data da
avaliagéo, e considerando ainda as caracteristicas da topografia
do lote e as condig¢des de acesso pela via confrontante.

Grau de Fundamentacao e
Precisao:

Fundamentacgao: Grau lll.

Precisao: Grau Il.

Valor Unitario Calculado:

R$ 869.837,72 / 4.405,580 m? = R$ 197,44 / m2,

Valor do imével (parcial):

R$ 869.837,72.

Situagao:

Processo judicial em andamento.

Convengles Cartograficas

~ ' O  Vrtices - ..,.-.'vm.

SO " Area Dexpada Mat 39 47
i~ L C Srsadanes
-

A [ s stade et 5.4%

ol ol ol o o
£ A By

// . Area Rsmanescerts
Mal 39478 - KB4 BN m"
) APP-30m 1

T

,,
45 3 s Aimetria (m) r,‘ 1
- / o 6 Prodes 5
5 2 Limite do Projeto 3

Idantdicacio ds Imarsl

P - 3 L1 - Lacaizaghx Edificagio

Sem edfcagio

Enderego: Rod Faruk Salmem, Lote

M pio: P - P .
funicipio: Parauapebas - PA 05. Km 04, Bairro Vale do Sol

Area: 21250389 m” Perimetro. 626,431 m Nome MAURO CESAR DA SILVA

Resp. T Interessado

Prefekura Munidpal de Parauapetas

Data do Levantamento 05/2021

)27 B8
1BBBTW
Paral

Figura 4: Dados do imdvel afetado (autoria propria).
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Figura 5: Mapa de afetagédo do imoével (autoria prépria).

Nos casos de terreno caracterizado como Area de Preservacéo
Permanente (APP), terreno encravado, ou seja, aquele que nao se
comunica com via publica e depende de serviddo de passagem por
outro imével, e terreno com alagamento intermitente durante os
periodos chuvosos, deve-se utilizar um coeficiente de equivaléncia no
desenvolvimento da avaliagao.

O livro “Desapropriacdes Urbanas — Aspectos Juridicos, Calculo
de Indenizacdo e Laudos” (1. Ed. Sdo Paulo. Pini, 2013) p. 99 a 101, do
Autor José Fiker, descreve que “o terreno originalmente encravado sera
avaliado considerando-se o valor unitario médio como equivalente a
50% (cinquenta por cento) do valor unitario do logradouro para o qual
tenha acesso por servidao de passagem”.
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6.2. AVALIACAO DE BENFEITORIAS: METODO DA

QUANTIFICACAO DE CUSTO (MQC)

Quadro 2: Custos Unitarios Basicos utilizados nas avaliagdes de benfeitorias (MQC).

Tipo de imovel: benfeitorias de tipologias construtivas diversas

Custo por metro quadrado (R$/m?2) de construcéo do projeto-
e o _ | padréo considerado, calculado de acordo com a metodologia e que
glu’\?g)ulérgtca;wp%smo (CUB) serve de base para a avaliagédo de parte dos custos de construcao
) das edificagbes, sendo calculado mensalmente tornando-o o
principal indicador da construcao civil.

Tipologias):

e Adaptagédo da metodologia do Custo Unitario Basico a realidade
gg%%xg'tgggﬁ%ﬁ égugr) " |das construgdes locais, observando métodos construtivos,
P acabamentos, materiais e valores praticados nos imoveis
localizados nas areas de influéncia do programa.

O custo de reedicdo das benfeitorias pode ser calculado
utilizando-se o CUB SINDUSCON/PA ou o CUB PROSAP, desenvolvido

por tipologias construtivas do Programa,

coeficiente de depreciagao aplicavel.

considerando ainda o

CUB - SINDUSCON/PA:
* Baixo detalhamento
* Avaliagdo mais agil

* Equipe de trabalho menor

* Indicada p/ avaliagdes em massa

COMPARATIVO

CUB - PROSAP:

Alto nivel de detalhamento
Avaliagdo mais morosa
Equipe de trabalho maior

Indicada p/ avaliagdes especificas

Figura 6: Comparativo CUB SINDUSCON/PA X CUB PROSAP (autoria propria).
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PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAL PROJETOS - PADRAO COMERCIAL CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial
Salas e Lojas)

Proje Padréo Reside AlO/20 R$ o més (% o ano (%

Padréo Baixo |Padréio normal

R-1 1.872,42, 0.22%) 1.32%) 5.54% CAL-8 220561 0.07%) 0.61%| 3,37%|
csL-8 1.918,01 -0.02%) 0.90%) 3.57%)

PP-4 1.803,17 -0,18% 1,31% 4,87% e YT [ T T

R-8 1.716.45 -0.28% 1,37% 4,41%) |Padrso ato

PIS 1.315,52 0.17% 3,30% 4,04% CALS i [ o [ 0%
CSL-8 2.079,98) ~0,04%) 3,14% 4,07%)

Padréo Normal CsL-16 2.779.90 -0.06% 2.90% 4,08%

R-1 2291,26 0,24% 1,19% 6,72%|

7 217218 0.02% 0.98% 531% PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
Progetos - PadrBo Resxddncia

R8 193749  007% 1.03% A e MAORZIRSM)  Nomes(%) Noanmo(%) Em 12meses (%)

R16 1877.08 0.05%) 0.96%) 5.42%) RP1Q 1.956,07, -0,28%) 2,26%) 4,40%

Padréio Alto Projetos. pron ke

R-1 293252 0.67%) 1.01% 7.82%) Gl 1.083,10 0.29%) 0.76% 3.73%

R-8 2.396,50 0.35% 1,51% 6,49%| B = Packo 60 mas 0e

2.490.34) 0.04% 0.59% 3.95% MAIO2023 (R$/m*) No més (R$) Només (%) Noano(%) Em 12meses (%)
R-16 T . ’ ’ RS 1.937.49) 0.07% 1,03%) 5.45%)

Figura 7: CUB SINDUSCON/PA (maio/2023).

RESUMO DAS TIPOLOGIAS:
TIPO: DESCRICAO RESUMO: VALOR RS/M*:
ino IV: Edificach Paredes em alvenaria totalmente rebocadas e pintadas com material médio padrio, piso
PO IV: BATICAGIO eM {0, concreto com revestimento cerimico, estrutura da cobertura em madeira, telha tipo| RS 1.936,96

alvenaria médio padrio . >
cerdmica, forro em gesso, esquadrias em vidro, metilica ou madeira.

Paredes em alvenaria, totalmente rebocadas, com pintura sem emassamento, piso
cimentado totalmente revestido em ceramica, estrutura da cobertura em madeira, telha] RS 1.520,65
tipo fibrocimento, forro em PVC.

Tipo I A: Edificagio em
alvenaria baixo padrio

Paredes em alvenaria, parcialmente rebocadas, sem pintura, piso cimentado parcialmente)
revestido em cerdmica, estrutura da cobertura em madeira, telha tipo fibrocimento,| RS 1.179.17
parcialmente forrado em PVC,

Tipo 111 B: Edificagho em
alvenaria baixo padrio

Tipo I1: Edificagio em Vedagoes em madeira, piso cimentado, estrutura da cobertura em madeira, cobertura em

R
madeira (solo/palafita) [telha fibrocimento, esquadrias em madeira. $

v
o
:.,1
N
~

DATABASE: |  o03/23-sinapt | 05/23-sepop | 01/23-SICRO

Figura 8: CUB PROSAP (maio/2023).

Outros elementos construtivos por ventura n&do contemplados no
CUB sé&o calculados através de composicdes especificas, tais como
laje, cobertura, reservatorio, muro, cerca, poco de agua e fossa séptica,
dentre outros.
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Figura 9: Exemplo de tipologia de edificagcao afetada (autoria prépria).
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Figura 10: Exemplo de tipologia de edificagao afetada (autoria prépria).
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Figura 11: Exemplo de tipologia de edificagao afetada (autoria prépria).
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6.3. AVALIACAO DE TERRENO + BENFEITORIAS: METODO
EVOLUTIVO (ME)

Quadro 3: Exemplo de avaliagéo de imével (ME).

Tipo de imével: terreno urbano com benfeitorias (afetagao total)

Area afetada titulada (avaliada): |279,00 m? (01 lote com titulo definitivo).

Area afetada n3o titulada: 531,00 m? (02 lotes com contrato de compra e venda apenas).
Area total do terreno: 810,00 m? (soma dos 03 Iotes).
Valor do Terreno (MCDDM): R$ 95.420,79 (apenas o lote titulado).

Valor das Benfeitorias (MQC): R$ 1.345.996,26, sendo utilizado o CUB Sinduscon e
composic¢oes proprias, conforme segue:

Edificacdo Alvenaria - Comercial: R$ 446.620,20. Edificacédo
Alvenaria - Residencial: R$ 471.934,36. Galpéo - Padréo
Comercial: R$ 361.956,16.

Outros Elementos Construtivos: R$ 65.485,55.

Fator de Comercializagao: Estimado em 1,05 devido a conjuntura do mercado imobiliario
identificada na data da avaliagao, principalmente em fungéo da
estabilidade do ponto comercial no segmento de manutengao de
veiculos instalado no imével avaliando.

Grau de Fundamentacgéao e Fundamentagao: Grau lll.

Preciséo: Precisao: Grau lll.

Valor do imével (ME): R$ 1.513.487,90.

Situagao: Procedimento administrativo finalizado com Termo de Acordo.
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Figura 12: Mapa de afetagdo do imével (autoria prépria).

Figura 13: Edificagdes residencial e comercial afetadas (autoria propria).
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Figura 15: Divisa de fundo da edificagéo afetada (autoria prépria).
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Figura 17: Planta baixa do pavimento superior do projeto da edificagao afetada.
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6.4. AVALIACAO DE GLEBA URBANA: METODO INVOLUTIVO
(MI)

Quadro 4: Exemplo de avaliagéo de imével (MI).

Tipo de imével: gleba urbana com parcelamento nao registrado (afetagao total)

Area afetada (avaliada): 158.791,86 m? parcelados em 06 glebas.

Solugéo juridica: Escritura publica lavrada na qual o expropriado, por mera
liberalidade, abre mao de verbas indenizatorias em favor dos 06
compossuidores (contrato de compra e venda).

Método Involutivo (MI): Considera a receita provavel da comercializagédo de lotes, com
base nos valores obtidos em pesquisa, e todas as despesas
inerentes a transformagéo da gleba bruta em loteamento,
inclusive o lucro do empreendedor e as despesas financeiras,
definido assim o valor maximo que pode ser atribuido a gleba,
para que seja economicamente viavel o seu aproveitamento em
face das premissas adotadas.

Projeto hipotético adotado no MI: Considerou um empreendimento imobiliario do tipo loteamento
urbano a partir da subdivisao da gleba urbanizada em area
vendavel (lotes).

A area bruta da gleba desapropriada (100%) é composta por
30% de Area de Preservagdo Permanente e 3% de faixa de
dominio (rodovia), tendo ainda uma previsao de destinar 18%
para area publica (sistema viario, areas verdes e areas
institucionais), e resultando em 49% de area vendavel.

O empreendimento hipotético considerou 130 lotes de rua e 45
lotes de avenida distribuidos nas 06 glebas parceladas,
utilizando de forma conjugada o MCDDM para definir o valor dos
referidos lotes hipotéticos. O campo de arbitrio foi definido na
ordem de - 15% em virtude do desconto médio praticado para
aquisicao e/ou quitagao de saldo devedor de lotes urbanos.

O valor das hipotéticas obras de infraestrutura do
empreendimento imobiliario projetado foi calculado com base no
custo unitario de urbanizagao de gleba sobre a area vendavel de
loteamento urbano paradigma, a partir de planilha orgamentaria
especifica;

Valor do Terreno (MI): Calcula-se o valor da area vendavel do loteamento urbano
hipotético subtraindo o valor das hipotéticas obras de
infraestrutura, sendo: R$ 17.068.813,63 — R$ 7.663.739,68 = R$

9.405.073,94.
Valor das Benfeitorias (MQC): O valor das benfeitorias somadas é de R$ 201.875,81.
Valor do imével (ME): Conjugando os métodos citados acima, calcula-se o somatorio

dos valores adotados do terreno e das benfeitorias, sendo: R$
9.405.073,94 + R$ 201.875,81 = R$ 9.606.949,75.

Grau de Fundamentacgao e Precisdo: Fundamentagdo: Grau I.
Precisdo: Grau lll.
Valor Unitario Calculado: R$ 9.405.073,94 / 158.791,86 m? = R$ 59,23 / m~
Situagao: 05 procedimentos administrativos finalizados com Termo de

Acordo e 01 processo judicial em tramite.
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Anténio Pedro Sikorski
Gabriel Augusto Camargos
Maria Marques Saldanha
Liduina Barbosa dos Santos
Celso Ramos de Souza
Maria Aparecida Ramos de Souza

20.13000m* [
2431080 m' [
65129 m*
11.500,00 m*
1160000 m*
2613887 m*

Figura 19: Fot aérea do imovel afetado e detalh da inundagao (novembro/2017) (éutor propria).
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O imovel avaliando constitui-se de terreno com caracteristicas de
gleba urbanizavel, ou seja, aquele passivel de receber obras de
infraestrutura urbana, visando o seu aproveitamento eficiente através de
loteamento, desmembramento ou implantagdo de empreendimento. O
acesso ao terreno era parcial pela via local e ndo havia acesso pela
rodovia estadual. Além disso, 0 mesmo nao apresentava condicoes de
ocupacdo urbana imediata, uma vez que 30% da area total era
classificada como area de preservacdo permanente (APP) e outra
grande parte passava por alagamento intermitente durante os periodos
chuvosos.

O projeto hipotético adotado no Método Involutivo considerou um
empreendimento imobiliario do tipo loteamento urbano a partir da
subdivisdo da gleba urbanizada em area vendavel (lotes).

AREAS INSTITUCIONAIS /
AREAS VERDES

SISTEMAVIARIO

AREAVENDAYEL

'l (LOTES HPOTETICOS)

AREA DE FPRESERYACAC PERMANENTE

FADWA DE DOMINIO {RODOMA ESTADUAL)

b 4.2,
5

Figura 20: Projeto hipotético de empreendimento tipo loteamento urbano (autoria proépria).

Segue abaixo o calculo do valor unitario do metro quadrado do
terreno, no qual considerou-se o valor da terra nua obtido através do
Método Involutivo dividido pela area bruta da gleba desapropriada:

Valor do Terreno - Método Involutivo vT 9.405.073,94
Area bruta da gleba desapropriada (m?) AB 158.791,86
Valor Unitario do metro quadrado do terreno (RS/m?) VU=VT/AB 59,23

Figura 21: Calculo do valor unitario do terreno (gleba) (autoria propria).
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A partir das situacbes de posse relacionadas ao imoével
avaliando, apresenta-se a seguir a identificacdo das areas do
proprietario e dos sucessores, que multiplicadas pelo valor unitario
calculado da gleba, resultaram nos valores referentes a cada um dos
imoveis parciais:

ident. :};fraezz Valor do Terrenc Valor das Valor do Imovel
(m?) (RS) Benfeitorias (RS) (RS)
B1 20.130,00| RS 1.192.278,61 RS -| RS 1.192.278,61
B2 24.310,80 RS 1.439.902,97 RS - RS 1.439.902,97
B3 65.112.19 RS 3.856.526,16 RS = RS 3.856.526,16
B4 11.500,00| RS 681.132,84 RS 1.347,36 RS 682.480,20
BS 11.600,00 RS 687.055,73 RS 186.125,46 RS 873.181,19
B6 26.138,87 RS 1.548.177,63 RS 14.402,99 RS 1.562.580,61

RS 9.606.949,75

Figura 22: Valores de avaliagdo dos iméveis do proprietario e dos sucessores (autoria propria).

Vale ainda destacar

que durante o procedimento de

desapropriacdo houve a percepg¢ao do vinculo afetivo de um dos
expropriados com o imoével, sendo este o unico que morava no local.
Dessa forma, decidiu-se adequar o projeto urbanistico para incorporar
toda a arborizacdo frutifera plantada pelo mesmo, resultando num
belo bosque.

Figura 23: Area do bosque do Complexo Turistico, antes e depois das obras do Programa (2019 e
2024 respectivamente) (autoria propria).
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7. A TRANSFORMACAO DO ESPACO URBANO

Apos a conclusdo de parte do Programa de Saneamento
Ambiental, Macrodrenagem e Revitalizacdo de Igarapés e Margens do
Rio Parauapebas (PROSAP), observa-se uma transformacao
significativa no espaco urbano. A desafetacdo das areas de intervencéao
e as obras de infraestrutura executadas foram viabilizadas por meio das
solugdes de atendimento e compensacdo propostas as familias
afetadas, devidamente fundamentadas nas avaliacbes de imodveis
realizadas.

i A Lo A ey ;e § )
Figura 25: Area do Complexo Turistico, depois das obras do Programa (2024) (autoria propria).
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Figura 27: Area do canal do igarapé, depois das obras do Programa (2024) (autoria prépria).
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Figura 28: Entorno urbano do Programa (2025) (autoria prépria).

8. CONCLUSAO

Em sintese, com as obras e acdées do PROSAP, um total de 807
imoveis foram protegidos do risco de inundacéo. Dentre os 508 iméveis
que permaneceram na area da amostra, foram protegidos 336
domicilios residenciais, 72 edificacbes comerciais e/ou mistas e 100
terrenos e/ou edificacbes de usos diversos. Além disso, também foram
protegidas 250 familias através do reassentamento em unidades
habitacionais e outras 49 atendidas pelos procedimentos de
desapropriagao e/ou indenizagado do Programa.

Dentre as acgdes relevantes para o éxito do Programa, destacam-
se:
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e Apresentacdo do Plano Especifico de Reassentamento (PER) na
ocasiao da consulta publica sobre as obras do Programa,
antecipando a explanagdo sobre a metodologia de trabalho da
Comissao Especial de Avaliacdo (CEA) de bens imdveis, moveis e
semoventes.

e Definicdo do fluxograma do procedimento administrativo de
desapropriacbes e Indenizagcdes, bem como sua conducido de
maneira coerente e transparente, possibilitando a finalizacdo do termo
de acordo e o pagamento a vista em até 90 dias.

e Desenvolvimento e melhoria continua do laudo de avaliacdo de
imével, devendo ser fundamentado, claro e objetivo, e estar
acompanhado de relatério social, relatério fundiario, memorial
descritivo e mapa georreferenciado bem qualificados.

e Apresentacido do laudo de avaliagdo de imdvel ao expropriado pelo
membro da comissao, acompanhado de assistente social e assessor
juridico, sendo registrada em ata de reunido assinada pelos
participantes, evitando qualquer especulagcdo de valor antes do
referido ato.

e Analise cuidadosa de contestagdes e manifestacbes do expropriado
acerca do laudo de avaliagao, principalmente sobre benfeitorias e/ou
caracteristicas especificas do imével que n&o sejam visiveis, tais
como aterros, fundacodes, pocos, fossas sépticas e outras instalacgoes,
a fim de buscar a composicao do justo valor de indenizacgao.

e Emissdo de parecer técnico ou revisdo do laudo de avaliagao,
ratificando ou retificando o valor do imdvel, sendo o primeiro quando
nao houver novos elementos a considerar e o segundo quando o
expropriado indicar algum sistema construtivo ndo apreciado ou ainda
pela necessidade de atualizacdo do valor a partir do custo unitario
basico com data base mais recente em funcdo de eventuais atrasos
no procedimento administrativo.

e Esgotamento do dialogo razoavel, explicativo e orientativo entre as
partes para nivelamento do entendimento e consolidacao do termo de
acordo no ambito administrativo, a fim de evitar a judicializacdo do
processo de desapropriacdo e indenizacdo, alcangcando, com tal
postura, mais de 90% de éxito nos referidos procedimentos, sem
jamais utilizar o termo “negociacao’.

e Reandlise de afetacdo dos imoveis durante as obras do Programa,
gerando possiveis desafetagcbes a partir de definicbes executivas

29



‘_’f‘“ COBREAP

et Feam
a4 7 - L -
el 7 I L = =

CORAGAEI BRAMIUERD T BrGEhbikRin D AW A0S [ FERACLA
TS COSEARED | bR DO | BOVTREAT | LI § RS AR ek

junto ao fiscal ou engenheiro responsavel e 0 consequente
cancelamento do procedimento administrativo.

Por fim, este trabalho confirma a eficiéncia das avaliacbes de
imoveis utilizadas como um dos principais critérios de elegibilidade das
solucbes de atendimento e compensacao propostas as familias
afetadas pelo Programa, promovendo a inclus&o social e a melhoria das
condicdes de vida da populacao.
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