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Desafio da Avaliacdo de Iméveis Urbanos em Area de Especial
Interesse Social — AEIS, na cidade do Rio de Janeiro. Proposta de
Metodologia.

RESUMO

O artigo foi elaborado a partir da dissertacdo de mestrado desenvolvida
junto a Poés-graduagcdo em Engenharia Civil da Universidade Federal
Fluminense e procura abordar novas possiveis formas de avaliar imoveis em
areas de assentamentos informais da cidade do Rio de Janeiro devido ao
grande desafio dos avaliadores ao se depararem com este encargo em vista da
lacuna normativa sobre o assunto. Esses profissionais, no exercicio de sua
funcdo, precisam atribuir o justo valor de mercado para este tipo de
propriedade, frequentemente sem titularidade da terra definida e padrao edilicio
diferenciado da area formal da cidade, com grande dificuldade de encontrar os
valores praticados em andncios ou registro de imoOveis nessas areas
diferenciadas da malha urbana formal, j& que as negociacdes acontecem de
maneira informal. Diante deste cenario, pretende-se analisar os valores
praticados em uma das AEIS da cidade do Rio de Janeiro, escolhida como
area de estudo e propor metodologia de avaliacdo baseada na NBR 14653
adequando-a a realidade das comunidades cariocas.

Palavras—chave: Avaliacdo de Imdveis, Area de Especial Interesse Social,
Rio de Janeiro, Metodologia de Avaliacao, Assentamentos Informais.

1. Desafio nas areas de assentamentos informais

Ao longo dos anos, a cidade do Rio de Janeiro, serviu de cenario para
experiéncias de intervengdes urbanisticas em assentamentos informais.
Segundo Instituto Pereira Passos (2010) possui atualmente em seu territério
632 favelas e complexos formados por 1022 comunidades, geralmente
situadas em areas de dificil acesso como encostas e alagados com baixo valor
da terra.

A cidade tem vivenciado, por meio de projetos como o Favela Bairro,
Programa de Aceleracdo do Crescimento e Morar Carioca, a urbanizacao,
regularizacao fundiaria e legalizacdo de iméveis, os quais pretendem promover
a integracao entre os assentamentos informais e a malha urbana formal. Nesta
6tica, ha necessidade de criar arcabouco teérico e metodolégico adequados a
estas novas areas, a fim de instrumentalizar o desenvolvimento, uma vez que
sdo produzidas nestes locais, habitacées, normalmente inacabadas ou mal
executadas, com vicios construtivos e patologias que geram habitacdes
insalubres, oferecendo também risco aos moradores.

A partir do atual conceito de politica de habitacdo social na cidade do
Rio de Janeiro e dos grandes avancos quanto a consolidagdo, permanéncia e
integracao das comunidades, entende-se como proximo desafio, administrar as
AEIS de forma sustentavel, tornando-se para tal, necessaria a consolidagéao de
novas legislagbes e procedimentos normativos as caracteristicas habitacionais
existentes nos nucleos de assentamentos informais.
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2. Aspecto Histérico de avaliacao de iméveis urbanos

Os primeiros registros de propriedade privada aconteceram na
sociedade Romana. No entanto, foi a partir da Revolucdo Francesa que o
conceito de propriedade exclusiva se separa dos direitos politicos sendo
atribuida utilizacdo econdémica ao bem. Com o Liberalismo, houve total
reconhecimento dos poderes do proprietario em relacdo ao bem sendo, no
entanto, admitida a intervencao do Estado na propriedade privada, assim como
no caso Brasileiro em que a constituicao garante o direito a propriedade, com
as excegdes nela previstas, como desapropriacao por utilidade publica, por
interesse social ou necessidade publica, mediante justa e prévia indenizacao
em dinheiro.

A necessidade de atribuir valor ao imével surge no Brasil a partir de
1850, juntamente com a Lei das Terras — Lei n® 601 de 18 de setembro de
1850, que extinguiu o sistema de concessodes de terras. Apds a abolicdo da
escravidao, em 1888, as terras passaram a ter valor de acumulo de capital e
tinham valor em funcédo da produtividade sendo por alugueis, arrendamento,
producdo agricola, venda ou garantia fiduciaria. Valoradas desta forma, pelo
método da renda previsto pela NBR 14653-1 que atribui valor ao imével em
funcéo de capacidade de gerar renda para o seu proprietario.

Por volta de 1940, Sdo Paulo passa por grandes reformar urbanas,
demandando vultoso numero de desapropriacdes, gerando espagco para as
grandes obras de engenharia da época. Criando assim, o cenario perfeito para
o desenvolvimento e consolidacdo de Metodologias de Avaliacao Imobiliaria no
Brasil. Remetendo esta experiéncia ao cenario carioca, percebe-se a
necessidade contemporanea de se aplicar esta ferramenta de gerenciamento
do solo urbano, aos imoveis de AEIS. Muito também pela necessidade de
implantacdo de projetos de urbanizacdo que visem eliminar a segregacao
dessas areas e a sua integracdo as areas formais da cidade por meio do
desenvolvimento de politicas publicas sociais e econémicas.

A partir da promulgacdo da Constituicdo Brasileira de 1988, que
estabeleceu varios direitos importantes, entre eles o usucapiao, que legitimou a
posse mediante a ocupacao de forma mansa e pacifica ha, pelo menos, 5
(cinco) anos, se reconhece o instrumento de posse e embasa a elaboracao de
legislacbes que legitimem a permanéncia e consolidacdo das comunidades.
Entretanto, foi de fato o Plano Diretor da cidade do Rio de Janeiro, em 1992,
que primeiro declarou abertamente nos artigos 148 e 151 o objetivo de “integrar
as favelas a cidade formal” e “preservar seu carater local”. Este foi um grande
avanco em relacdo ao Cdédigo de Obras de 1937, cuja linguagem tratava a
favela como “anormal”. Contudo a regulamentacdo que viabiliza a
regularizacdo de assentamentos irregulares urbanos acontece apenas no
Estatuto da Cidade - Lei n® 10.257/2001 que introduz em nosso ordenamento
mais uma modalidade de usucapido, no artigo 10: "A areas urbanas com mais
de duzentos e cinquenta metros quadrados, ocupadas por populacdo de baixa
renda para sua moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicao,
onde nao for possivel identificar os terrenos ocupados por cada possuidor, sao
suscetiveis de serem usucapidas coletivamente, desde que os possuidores nao
sejam proprietarios de outro imével urbano ou rural".

Com as novas diretrizes do Plano Diretor, os Prefeitos eleitos na Cidade
do Rio posteriormente a 1993, propuseram projetos municipais de melhorias
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em comunidades e consolidacdo da permanéncia de seus moradores, com
obras de infraestrutura, servicos sociais, regularizacao fundiaria, urbanizacao e
implantacao de creches, priorizando melhorias dos espacos publicos.

A partir deste momento, na cidade do Rio de Janeiro, a AEIS conquistou
uma posicao particular na politica. Posicao essa que remete a idéia de que
intervencbes no ambiente construido representam um recurso para a
funcionalidade do sistema produtivo, associando-se a propostas de
reformulacéo do cotidiano de classes populares. Intervencdes de carater social
pretenderiam assim, disciplinar, através da oferta de obras de urbanizacao, a
incorporacao da comunidade a cidade formal.

Imagem 01: Mapa do Rio de Janeiro

Fonte:https://pt.wiktionary.org/wiki/Ap%C3%AAndice:Gent%C3%ADlicos
_e_top%C3%B3nimos_em_portugu%C3%AAs/Brasil/Rio_de Janeiro

As mais recentes diretrizes habitacionais da cidade reconhece que as
comunidades se desenvolveram como uma solugdo para a falta de moradia
adequada, pois a histérica auséncia de politicas habitacionais fez da
producdo informal e da autoconstrugdo a alternativa através da qual a
populacao de mais baixa-renda tem acesso as areas com melhor infraestrutura,
centralidade e consecutivamente elevado valor da terra. Sendo assim, a
informalidade deixou de ser uma excecao e se transformou em regra para a
maior parte da populacao de baixa renda.

3. Lacuna Normativa para avaliacao de habitacao em

assentamentos informais.

Existe uma lacuna normativa e metodoldgica para tratar das avaliacoes
em assentamentos informais, principalmente em area de conflito de
titularidade. Os profissionais tentem, buscar respaldo na Norma NBR 14.653
que remete ao entendimento que o valor de mercado do imével é a “quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”
Note-se que o conceito de valor de mercado difere do conceito de preco,
descrito pela mesma Norma como a "quantia pela qual se efetua, ou se
propdes efetuar uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito
sobre ele.”
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A partir de uma analise do mercado imobiliario, percebe-se claramente
que um terreno desocupado, livre e desembaragado, ou seja, um terreno em
que se detém a posse e a propriedade tem um valor de mercado maior do que
um terreno ocupado por terceiros. O mesmo ocorre no poélo oposto, um terreno
ocupado por posseiros, ou seja, quem detém a posse nao tem documentagao
oficial de registro, pois o titular deste ndo € aquele que efetivamente o ocupa,
este imével também possui menor liquidez de mercado, ja que nao haveria
plena garantia quanto a titularidade, o que poderia acarretar custo judicial e o
desfecho incerto tanto para o usucapido como para a reintegracao de posse.

Apesar de haver constantes discussdes técnicas sobre o tema em pauta,
ndao ha normativa para estes casos, sendo considerado no mercado de
avaliacées do setor privado, apenas o exame de condicoes mercadoldgicas
muito complexas, em sua maioria caracterizada pela inexisténcia de ofertas de
imoveis similares, e 0 “bom senso do avaliador”, algumas vezes lastreado pela
experiéncia adquirida em anos de atividade.

Diante das especificidades e responsabilidade profissional e social, em
face da aludida auséncia de normativas e com a intencao de buscar apoiar em
objetividade o trabalho de avaliagdo, atualmente, encontra em jurisprudéncias
orientacao de tratar esses casos onde nao existe regularidade da posse. Como
exemplo, podemos citar:

Se ha a imissao na posse, em favor do
DNOCS', que, & época da desapropriagao,
identificou, como seu possuidor, 0 demandante,
impde-se o reconhecimento do direito do mesmo a
indenizagdo, caracterizando-se a desapropriacao
indireta. - Indenizacdo da posse fixada em 60% do
valor do bem. - Reducdo do percentual dos
honorarios advocaticios para 5% (cinco por cento),
em observancia ao disposto no art. 27, do Decreto-
lei n? 3365/41.2

4. Caracteristicas Construtivas de Assentamentos Informais

A falta de segurancga na posse € inerente aos assentamentos informais
assim como a vulnerabilidade politica e a baixa qualidade de vida dos seus
ocupantes, resultante ndo somente do padrdo excludente dos processos de
desenvolvimento, planejamento e gestdo das areas urbanas, mas também da
natureza da ordem juridica em vigor. Ao longo do processo de urbanizacédo
intensiva, mercados de terras especulativos, sistemas politicos clientelistas e
regimes juridicos elitistas nao tém oferecido condigdes suficientes, adequadas
e acessiveis de acesso a terra urbana e a moradia para 0s grupos sociais

! Departamento Nacional de Obras Contra as Secas - DNOCS

2 Decreto-lei ne 3365/41, com a redagao determinada pela Medida Proviséria n? 2.183-
56.33652733652.183 (340937 RN 2002.84.00.008589-2, Relator: Desembargador Federal
Ridalvo Costa, Data de Julgamento: 15/08/2007, Terceira Turma, Data de Publicagdo: Fonte:
Diario da Justica - Data: 10/09/2007 - Pagina: 502 - N%: 174 - Ano: 2007).”
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menos favorecidos, provocando assim a ocupacgao irregular e inadequada do
meio ambiente urbano. As cidades brasileiras sao fortemente marcadas pela
presenca dos assentamentos informais, vilas, loteamentos clandestinos e
comunidades que se constituem em espacos irregulares, vulneraveis e
inseguros onde vive grande parte da nossa populacao.

Nesses espacos, frequentemente, sdo produzidas moradias de baixa
qualidade construtiva. Conforme a estatistica do Instituto de Pesquisa
Econdébmica Aplicada - IPEA (2005) e Fundagdo Jodo Pinheiro (2005), a
inadequacao habitacional no Brasil, indicada pelos domicilios sem condigdes
de habitabilidade chega a 17 milhdes, cerca de 40% dos domicilios
permanentes brasileiros. A renda e a quantidade de banheiros por domicilio
sdo as variaveis que mais se diferenciam, considerando o levantamento das
edificacdes normais da area formal, aquela com regularidade quanto a posse e
com as benfeitorias de acordo com as legislacées edilicias pertinentes, das
edificacées subnormais, quais sejam, as sem titularidade definida e producéo
edilicia sem o devido respeito as legislagdes pertinentes. A partir desta
informacao, analisa-se que, na cidade do Rio de Janeiro, 41.021 domicilios ndo
possuiam banheiro em 2000, segundo dados publicados pelo Instituto Pereira
Passos - IPP (2005). Contudo na ultima publicacédo, datada de 2010, o numero
de domicilios sem banheiro ou sanitario, caiu para 27.238, indicando assim
uma diminuicdo da desigualdade social e melhoria da renda das populagdes
residentes em assentamentos subnormais.

No entanto esses indices ainda nao se referem aos aspectos de conforto
ambiental, pois as autoconstru¢des sdo normalmente produzidas com materiais
reutilizados e de baixa qualidade, visando sempre o menor custo.
Normalmente, essas habitagcdes priorizam os revestimentos e acabamentos
internos, mantendo as paredes externas apenas no tijolo aparente e suprimem,
em sua concepg¢ao, elementos construtivos importantes como telhado sobre as
lajes pré-moldadas, impermeabilizagdes, vergas e contra vergas, entre outros
itens. Sendo essas caracteristicas preponderantes na causa de varias
patologias que influenciam na ma aparéncia, insalubridade e desconforto
ambiental nas edificacoes.

Em funcdo da percepcdo de uma producdo edilicia de padroes
diferenciados nestas areas, se tornam necessarias, as caracterizacdes desse
modo de construir, na busca pelo entendimento de como estes fatores
influenciam na formacéao de valor da edificagéo localizada em comunidades e
AEIS.

5. Diagnéstico da Comunidade do Borel - Area de Estudo.

No ano de 2010, a comunidade do Borel, localizada no bairro da Tijuca,
Zona Norte da cidade do Rio de Janeiro, sofreu com um dos piores desastres
naturais da histéria do Rio de Janeiro, as chuvas que cairam em 06 de abril de
2010, deixaram um rastro de destruicdo em toda cidade. Os iméveis que mais
sofreram foram os construidos em encostas devido aos deslizamentos de terra.
Apés este terrivel evento, que atingiu toda a Cidade, vitimando muitas pessoas,
causando grandes prejuizos a populacao, principalmente moradores de
encostas em Areas de Especial Interesse Social, a municipalidade tomou
algumas medidas no intuito de evitar e prevenir que novos eventos naturais
acontecam acarretando tanta destruicao.
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Imagem 02: Destruicdo causada pelas chuvas de 2010.

Fonte: Tasso Marcelo/AE - http://blogs.estadao.com.br/olhar-sobre-o-
mundo/drama-no-rio/tasso-marceloae-8/

5.1 Providéncia Legislativa do Municipio de Rio de Janeiro

Mediante o cenario de desastre causado pelo grande numero de
desabamentos e as acusacoes da sociedade de negligéncia por parte do poder
publico, por perda do controle sobre o crescimento populacional, delimitagoes e
verticalizacdo das edificacbes nas areas ambientalmente frageis. A solucao
encontrada pelo poder publico teve objetivo de proibir por decreto as novas
construgdes, mesmo com todos 0s questionamentos sobre a eficacia desta
medida, a Secretaria Municipal de Urbanismo — SMU da cidade do Rio de
Janeiro publicou o decreto visando proibir novas construcdes e acréscimos
horizontais e verticais.

5.2 Medidas Técnicas

As providéncias tomadas pelo setor técnico responsavel pelos
monitoramentos das encontras na cidade do Rio de Janeiro, a GeoRio (érgao
da Secretaria de Obras responsavel pela contencao de encostas na cidade), foi
responsavel pelo desenvolvimento e atualizacdo de estudos como Plano
Municipal de Reducdo de Risco, mapeamento das areas de risco; Plano de
contingéncia, Relatérios de Riscos e Relatério de Metodologia de Inventéario de
Risco. Dentre estes, o mais pertinente ao objetivo do trabalho a ser
desenvolvido, é o Relatério de Metodologia de Inventario de Risco da
comunidade do Borel que nos revela algumas informacdes importantes como a
definicao das areas de risco geolégico.
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Fonte: GeoRio - 2011 - Legenda: Vermelho — Alto Risco; Amarelo —
Médio Risco; Verde — Baixo Risco

Inicialmente, o poder publico realizou obras de contengéo de encostas a
partir do estudo realizado pela GeoRio em que se identificou grande parte da
area da comunidade em risco. Apds a conclusdo das obras, nova analise da
estabilidade do solo foi executada, onde se constatou reducao da area de risco
geoldgico. De acordo com 0 mapa apresentado a seguir:
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Imagem 04: Mapa de Risco elaborado apds obras de contencéo.
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Fonte: GeoRio - 2015 - Legenda: Vermelho — Alto Risco; Amarelo —
Médio Risco; Verde — Baixo Risco.

Percebe-se por meio da imagem acima que apds obras de contengéo
das encostas, a maior parte da comunidade foi considerada de baixo risco.

6. Variaveis que influenciam na Elaboracao de Metodologia de

Avaliacao aplicavel em AEIS.

Tendo como referéncia, a norma de avaliacdo de imdveis urbanos, a
NBR 14653-2, a identificagdo do valor de um bem, deve ser precedida de
pesquisa sobre as caracteristicas do imével e identificacdo do entorno em que
o bem esta inserido, com o objetivo de definir os aspectos e caracteristicas
peculiares que possam atribuir valor ou desvalorizar o avaliando. Assim como
previsto no item 8.2.1.1 da referida norma, no método comparativo direto de
dados de mercado, para a composicao de um universo amostral representativo
de mercado, o que se pretende e coletar dados o quanto possivel, semelhantes
aos do avaliando. Sendo assim, imprescindivel o profundo conhecimento das
caracteristicas construtivas e peculiaridades pertinentes do imével, o mercado
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em analise e 0 meio em que esta inserido o bem, para a identificagdo dos
aspectos relevantes na formagé&o do valor:

6.1 Imoével inserido na delimitacao de area de AEIS

A municipalidade do Rio de janeiro, representada pela Secretaria
Municipal de Urbanismo, declarou algumas areas anteriormente informais da
cidade, como AEIS. Desta forma, definiu-se por meio de leis e decretos um
novo Zoneamento (Zona Especial — ZE) delimitando essas areas e definindo
tratamento legislativo diferenciado reconhecendo seus logradouros publicos e
criando parametros edilicios diferenciados para viabilizar a emissao de habite-
se aos imdveis que se enquadrem nos minimos parametros estabelecidos de
habitabilidade, assim como nao estar localizado em area de risco, definido
segundo critérios da GeoRio A primeira definicdo das areas de AEIS foi
fornecida pela Lei n©2.616 de 16 de janeiro de 1998 que delimita, entre outras,
a AEIS Borel e seus limites.

Somente no ano de 2011, foi publicado o Decreto n? 33.648 de 11 de
abril de 2011 que regula a construcdo de edificacdo em Areas de Especial
Interesse Social, estabeleceram-se entdo, as normas para a legalizacao das
edificacbes nas comunidades sem legislacdo especifica e estabeleceu os
seguintes parametros urbanisticos: | — gabarito maximo de 02 (dois)
pavimentos de qualquer natureza; Il — ndo estejam situadas em areas de risco,
de preservacdao ambiental, em espaco publico e non-aedificandi; Il —
apresentem condicdes suficientes de higiene, seguranca e habitabilidade; IV —
contenha, no minimo, um compartimento habitavel, um banheiro com
instalacdo sanitaria e uma cozinha, podendo esta ser conjugada com o
compartimento habitével; V — respeitem o alinhamento definido, caso exista e
VI — comprove sua existéncia na data da publicacdo da Lei de declaracao de
AEIS para a favela que se situe. Paragrafo Unico. Este artigo s6 se aplica nas
favelas declaradas como Areas de Especial Interesse Social e que tenham
sofrido obras de urbanizacao pelo Poder Publico.

Deste modo, entende-se que os imdveis que se enquadrem nessas
exigéncias e obtiverem certiddo de habite-se, ou seja, atestado de concluséo
de obra que declara condicoes de habitabilidade ao imdével emitida pela
Prefeitura do Rio de Janeiro tera, a principio, maior valor agregado.

6.2 Avaliacao do grau do vicio construtivo

As edificagoes em favelas carecem de orientagcdo técnica durante a
concepgao e execucdo, 0 que associado a materiais construtivo de baixa
qualidade frequentemente provoca vicios construtivos e patologias. Observa-se
ainda, que muitas dessas casas podem estar ainda em areas de risco
ambiental. Aspectos que influenciam diretamente na seguranca, durabilidade e
salubridade da edificacdo e consequentemente na atribuicao de valor.

As maiorias das patologias apresentam uma sintomatologia que torna
imediata a sua constatacdo, sendo entdo feita uma comparacdo qualitativa
entre o desempenho exigivel da edificacdo, ou de parte dela, e 0 desempenho
encontrado.

Mediante vistoria visual no imével, se pode detectar o vicio construtivo,
qual patologia estd sendo provocada e estimar sua recuperag¢do. Segundo o
IBAPE (2001), o grau de urgéncia de uma anomalia deve sempre ser
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fundamentado considerando os limites e o0s niveis da inspecao predial
realizada. O grau de urgéncia pode ser classificado da seguinte forma:

Tabela 01: Grau de urgéncia do Vicio construtivo. Critérios IBAPE
(2001).
REPRESENTACAO GRAU DEFINICAO
Critico risco iminente contra a saude e
seguranca;
Regular risco a funcionalidade;
Minimo risco de desvalorizagao precoce.

Durante a inspecdo, todos os danos e suas extensdes devem ser
identificados, o grau classificado, e onde possivel, as suas causas, a
distribuicao dos danos, isto é, se os defeitos sao fortuitos, se aparecem em um
padrao especifico, se esta presente somente em locais isolados ou em toda a
edificacdo. De acordo com o IBAPE (2001), o Grau de Urgéncia da anomalia
deve ser classificada “considerando o risco oferecido aos usuarios da
edificagcéo e a sua prioridade dentro dos limites da inspecao da edificagcao”.

Como resultado representativo das vistorias foi produzido o mapa a
seguir:
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Mapa 1: Resultado da inspecéo visual — Grau de Risco - Elaboracao: Autor da Dissertacao de Mestrado, Pés Civil - UFF,
2016.
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6.3 Localizacao.

Assentamentos informais, sabidamente, carecem de infraestrutura urbana
que viabilizem acesso a servicos basicos como transporte publico, saude e
educacao. Essas necessidades sdao normalmente disponibilizadas, na éarea
limitrofe entre a malha urbana formal. Devido esse aspecto, identifica-se que os
imoveis de AEIS, mais préximo ao “asfalto”, via de acesso com transporte publico
ou parte baixa do morro, apresentam maior valoragao.

7. Apresentacao dos valores praticados no mercado informal

Sabendo-se que as negociacdes de imoveis em area de ocupacao irregular
da cidade do Rio de Janeiro acontecem com carater informal, tendo quando
muito, recibo de compra e venda realizado perante a Associacdo de Moradores,
no trabalho de campo realizou-se entrevistas com moradores com casas a venda,
reunides com a presidente da associagao e conversas com moradores antigos da
comunidade para coletar elementos amostrais de valores praticados na
comunidade do Borel e construir um pequeno conjunto representativo do universo

amostral desse assentamento de acordo com a tabela 02:

Tabela: 02 — Amostras de Imdveis negociados na comunidade do Borel.
Elaboracao Autor da Dissertacao de Mestrado, Pés Civil — UFF, 2016.

Endereco: Rua Bela Capri, 25 - casa 7

1 |Comodos: Sala, 2 Quartos, banheiro, cozinha e laje
Area: 51 m2 |Valor: R$ R$55.000,00|Valor/m?: R$ 1.078,43
Endereco: Subida do Ivan

2 |Comodos: Sala, 2 Quartos, banheiro, cozinha e laje
Area: 53 m2 |Valor: R$ R$ 60.000,00|Valor/m2: R$ 1.132,08
Endereco: Av. Séo Josg, 25

3 |Comodos: Sala, Quartos, banheiro, cozinha e laje
Area: 47 m2 |Valor: R$ R$50.000,00 Valor/m?: R$ 1.063,83
Endereco: Travessa do Coqueiro

4 |Comodos: Sala, 2 Quartos, banheiro, cozinha e area
Area: 52 m2 |Valor: R$ R$ 45.000,00] Valor/m: R$ 865,38
Endereco: Estrada da Independéncia

5 |Comodos: Varanda, Sala, 2 Quartos, 2 banheiro, cozinha e laje
Area: 61 m2 |Valor: R$ R$ 60.000,00]| Valor/m: R$ 983,61
Endereco: Rua Bela Capri, 25 - casa 1

6 |Comodos: Sala, 2 Quartos, 2 banheiro, cozinha e area
Area: 66 m2 |Valor: R$ R$ 60.000,00]| Valor/m: R$ 909,09
Endereco: Rua Estrada da Independéncia

7 |Comodos: Sala, 2 Quartos sendo 1 suite, banheiro, cozinha e laje
Area: 68 m2 |Valor: R$ R$ 80.000,00|Valor/m2: R$ 1.176,47
Endereco: Rua Bela Capri 25 - casa 3

8 [Comodos: Sala, 3 Quartos sendo 1 suite, banheiro, cozinha, area e laje
Area: 72 m2 |Valor: R$ R$ 70.000,00 ]| Valor/m: R$ 972,22

9 |Endereco: Rua Bela Capri, 25 - casa 8
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Coémodos: Varanda, Sala, 2 Quartos, 2 banheiro, cozinha e quintal

Area: 60 m2 |Valor: R$ R$ 50.000,00] Valor/m: R$ 833,33

8. Proposta de Metodologia de Avaliacao em AEIS.

Mediante o diagnéstico apresentado e conhecimento das caracteristicas da
area de estudo, pode-se indicar as seguintes variaveis como influenciaveis no
valor do imével na comunidade do Borel a ser replicado para outras comunidades
da Cidade do Rio de Janeiro.

8.1 Titularidade da Terra

Tendo em vista a possibilidade de regularizacao fundiaria, deve-se verificar
sua existéncia e atribuir o valor ao terreno. Para as ocupacdes irregulares que
ainda nao possuem documentos comprobatérios de titulo, propde-se
desconsiderar um percentual na formacao do valor correspondente ao terreno.

Vale destacar que normalmente em AEIS o tamanho do terreno se
restringe a projecdo da casa, menores que os tamanhos praticados na cidade
formal, ou seja, ndo existem areas privativas externas ou afastamento entre a
divisa do lote, 0 que gera grande adensamento habitacional como consequéncia.

Neste trabalho, recomenda-se que o percentual equivalente a titularidade
da terra seja de 30% do valor do imével localizado em assentamentos
subnormais.

8.2 Imovel inserido em area de AEIS

Sabendo-se dos condicionantes que viabilizam a regularizagdo do imovel
inserido em AEIS, ja apresentadas anteriormente, considera-se que se o imovel a
ser avaliado estiver inserido em AEIS, ou seja, passivel de regularizagdo da
edificacdo, propdem-se contabilizar o percentual de 20% na composicao do valor
total do imoével.

8.3 Avaliacao do grau do vicio construtivo

Para a Avaliacdo desses imdveis seria necessdrio avaliar o grau do vicio
construtivo visto que as edificacbes em comunidades carecem de orientacédo
técnica durante a concepgcdo e execucdo, o0 que associado a materiais
construtivos de baixa qualidade frequentemente provocam vicios construtivos e
patologias. Observa-se ainda, que muitas dessas casas podem estar em areas de
risco geoldgico, aspectos que influenciam diretamente na durabilidade e
salubridade da edificacdo e consequentemente em seu valor.

De acordo com o critério estabelecido, a partir da analise dos resultados da
visita de campo, as patologias podem ser classificadas como:

Sem condicoes de habitabilidade - equivale ao total de 50% de
depreciagdo — Barracos precarios desprovidos de sistemas construtivos
convencionais e sem banheiro dentro da edificagéo.

Grave - equivale ao total de 37,5% de depreciacdo — Quando oferece risco
iminente ao usuario e o custo estimado de recuperacdo seja maior que o do
imovel.

Passivel de reparo - equivale ao total de 25% de depreciacdo — Quando
se julga tecnicamente viavel o reparo da patologia.
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Superficial - equivale ao total de 12,5% de depreciacdo — Quando a
patologia nao prejudica a habitabilidade do imével.

Perfeito estado - equivale ao total de 0% de depreciacdo — Edificacéao
provida de sistemas construtivos sem vicios construtivos,

O percentual correspondente ao prejuizo da condicao de habitabilidade em
funcdo do vicio construtivo da edificagdo esta estimado em 50%. Podendo ter
esse valor totalmente subtraido se for tratado de edificagdo sem condicbes de
moradia salubre ou n&o sofrer nenhuma depreciagdo caso esteja em perfeito
estado. A redacao estd um pouco truncada. Ficaria bom assim? E o g quer dizer?

O percentual correspondente ao prejuizo da condicao de habitabilidade em
fungdo do vicio construtivo da edificacdo pode chegar até 100% de depreciagcao
sobre o total correspondente ao grau do vicio construtivo, que equivale a 50% do
total do valor do imével. Este valor a ser descontado pode variar conforme as
condi¢des de habitabilidade entre os percentuais de 0%, 12,5%, 25%, 37,5% até
50%, este ultimo equivalente ao total correspondente a analise do grau do vicio
construtivo. Moradias totalmente insalubres, em risco, ou seja, inabitaveis, teriam
50% de depreciagdo enquanto as moradias em perfeito estado nao teriam
depreciacgao, isto €, depreciacao de 0%.

9. Adequacao ao Método Evolutivo

Segundo a NBR 14653-2, quando nao for possivel coletar elementos
amostrais similares no mercado. Existem outras opcdes para se chegar ao valor
de mercado do bem. Uma delas é o Método Evolutivo, onde a composicao do
valor total do imével avaliando pode ser obtida por meio da conjugacdo de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

VI = (VT + CB) x FC
Legenda:
VI é o valor do imével;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedicao da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagéo.

Sendo assim, ap6s a identificacdo das peculiaridades construtivas dos
iméveis em AEIS, demonstradas nos capitulos anteriores, propéem-se a seguir
alguns aspectos importantes na formacao do valor:

Para o custo de reedicdo da benfeitoria determinado pela Norma de
Avaliacdo serdo empregados os valores definidos pelo Custo Unitario Basico -
CUB por metro quadrad, definido pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil
do Estado do Rio de Janeiro - Sinduscon-RJ. Utilizou-se o valor do CUB
desonerado referente ao projeto padrao RP1Q (Residéncia Popular) referente ao
més de fevereiro de 2016 definido no valor de R$ 1.276,75/m=2.

Proposta de formula para avaliacao em AEIS baseado no método evolutivo
que define o valor do imével com a formula:

VI = (VT + CB) x FC
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9.1 Proposta de formula para avaliacao em AEIS:

Em analogia ao método evolutivo que define o valor do imével com a
formula:

VI = (VT + CB) x FC

9.2 Proposta de método

Define-se o valor do terreno por meio do consagrado método comparativo
de mercado da NBR-14653 e deprecia-se 30% em funcdo da ndo comprovacgao
da titularidade da terra.

Calcula-se a benfeitoria pelo custo de reedicdo, ou seja, total da area
construida multiplicada pelo CUB/m?2 e depreciada em 20% caso a regularizacéo
da edificacdo ndo seja possivel a partir do Decreto de reconhecimento de AEIS.,.
Esta, conforme explicacdo do subitem 8.2, deve ser depreciada no maximo em
50% e no minimo de 0% sobre o valor da benfeitoria em estado novo devido ao
grau do vicio construtivo.

Tabela 03 — Proposta de depreciacdo — Elaboracdo Autor da Dissertacao
de Mestrado, P6s Civil — UFF, 2016.

COM TITULARIDADE SEM TITULARIDADE
TERRENO Depreciacao de 0% Depreciacao de 30%
PASSIVEL DE FORA DE AEIS, NAO
REGULARIZACAO PASSIVEL DE
REGULARIZACAO
Depreciacao de 0% Depreciacao de 20%
BENFEITORIA ] POSSUI VICIO
SEM VICIO CONSTRUTIVO CONSTRUTIVO
Depreciagao de 12,5% ATE
Depreciacao de 0% 50% em funcgéo da
gravidade

Mediante essa logica avaliativa, os imdveis inseridos em AEIS possuidores
de regularizagédo fundiaria sem vicios construtivos ndo terdo reducéao de valor por
depreciagdo em sua avaliacdo. Os que nao cumprirem todos esses requisitos
terdo depreciacdo em funcao de cada caracteristica descrita na Tabela 03 acima.

10. Aplicacao da Metodologia Proposta
Serd eleito imdével paradigma a ser analisado na tabela 04 com
apresentacao de suas caracteristicas.

Tabela:04 : Imével paradigma - Elaboracdo Autor da Dissertacao de Mestrado,
Pés Civil — UFF, 2016.

5 | FIXA DE VISTORIA
NOME MORADOR: N&o identificado LOCALIZACAO: Trav. 31
AREA DE x
RISCO X [SIM NAO

15/22



USsSoO
X RESIDENCIAL
COMERCIAL
MISTO
PAVIMENTOS
1 PAV.
2 PAV
X Mais de 2 PAV

DESCRICAO DA PATOLOGIA: Falha na execucéao; defeitos na execuc¢ao;
construcao fora de prumo.

1 B GRAVIDADE DA PATOLOGIA

10.1 Metodologia do calculo do Terreno segundo a NBR 14653.

Para realizar o calculo do valor do terreno utilizou-se o método comparativo
direto de dados de mercado preconizado na Norma ABNT NBR 14653, com o
tratamento por fatores empregando o programa INFER-32. Para tanto se
utilizaram os fatores descritos abaixo:Fator Area: Fa= (area do imoével pesquisado
+ area do imével avaliando) 0,125: para diferengas maiores que 30%; Talvez
fosse melhor explicar mais, vai ter gnt de fora que pode ndo saber o método e
pode querer aplicar.

Fa= (area do imével pesquisado + area do imovel avaliando) 0,25: para
diferencas menores que 30%;

Fator VR = “VR” do im6vel avaliando + “VR” do imovel pesquisado.

Descrigcao do VR: Valor Residencial fornecido a partir da Planta Genérica
de Valores do Municipio do Rio de Janeiro aprovada em lei, e sdo adotados no
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célculo do valor venal dos imdveis, para cobranca de IPTU. Este servico de
consulta a logradouros do Municipio do Rio de Janeiro esta disponivel para
informar os valores de metro quadrado de iméveis edificados residenciais (VR),
nao residenciais (VC) e metro linear de testada de terrenos (V0) dos trechos do
logradouro selecionado.”

Tabelas 05: Demonstrativo de Calculo.

Endereco Valor Ofertado(R$) | Area(m?) | Valor Unitario (R$) FOferta VU x FO VR Fonte
. www.olx.com.br - Cod:
1 Av. Edison Passos - 1075 R$ 400.000,00 1764 R$ 226,76 09 R$ 204,08 1881,46 40247606

2 | RuaDr.Satamini-de 138atéofim |  R$300.000,00 480 R$ 625,00 09 R$ 562,50 1768,63 WWW";"Sjg'geig Cod:
3 | Rua Conde de Bonfim - de 5312713 |  R$600.000,00 456 R$ 1.315,79 09 R$ 1.184,21 1894,93 WWW";’;SZ’;;’Z Cod:
4 Rua Santa Carolina R$ 600.000,00 420 R$ 1.428,57 09 R 1.285,71 1306,65 WWW?';;";‘;:; . Cod:
5 Rua Baréo tapagipe R$ 180.000,00 620 R$ 290,32 09 R$ 261,29 1642,19 WWW‘?';g;B";gS; Cod:

. " www.olx.com.br -

6 Rua Maria Amalia R$ 295.000,00 450 R$ 655,56 09 R$ 590,00 136853 | Cont00a00760
7 Rua Gomendador Martineli R$ 540.000,00 480 R$ 1.125,00 09 R$ 1.012,50 1642,19 WWW";’;T;';OZ’O Cod:
8 | Av.Maracana - de 482 até 752 R$ 500.000,00 360 R$ 1.388,89 09 R$ 1.250,00 174494 W?gf;3'2§7’4 Cod:
9|  RuaEngenheiro Emani Cotrin R$ 250.000,00 400 R$ 625,00 09 R$ 562,50 189493 WWW?';‘:;E;’S’Q Cod:
. www.zapimoveis.com -

10 Rua Natalina R$ 750.000,00 261 R$ 2.873,56 09 R$ 2.586,21 189493 | e roa00

Fator Oferta Fator Area Fator VR Valor Homegeneizado Final

Elemento Valor Untdrio | Fator oferta VUL (R$/m?) Area Fator drea VU2 (R$/m?) Fator VU3 (R$/m?) VU (R$/m?)
2 RS 625,00 0,90 RS 562,50 480,00 1,30 RS 810,52 1768,63 0,37 RS 205,48 | RS 266,47
RS 1.315,79 0,90 RS 1.184,21 456,00 1,29 RS 1.695,46 1894,93 0,34 RS 403,75 | R$ 520,26
6 RS 655,56 0,90 RS 590,00 450,00 1,29 RS 843,32 1368,53 0,47 RS 278,53 | RS 358,31
7 RS 1.125,00 0,90 RS 1.012,50 480,00 1,30 RS 1.458,94 1642,19 0,39 RS 398,34 | RS 516,58
8 RS 1.388,89 0,90 RS 1.250,00 360,00 1,25 RS 1.737,55 1744,94 0,37 RS 462,82 | RS 579,00
Média | RS 1.022,05 Média | RS 919,84 Média| RS 1.309,16 Média | RS 349,78 | RS 448,12
Desvio Padrdo 361,74] Desvio Padréo] 325,56 Desvio Padrdo| 453,00 Desvio Padréo 104,82] 130,46
Coef. de variagdo 35,39%| Coef. de variagdo 35,39% Coef. de variagio| 34,60%| Coef. de variagdo 29,97% 29,11%
Verificar Bom ﬂ Bom Bom

Amplitude do Intervalo
de Confianga em torno do| 26,78%
valor obtido

Intevalo de Confianga

Xmin = 388,11
Xmax = 508,14

Valores Encontrados (RS)
Valor de Mercado = | RS 26.887,41

Intevalo de Confianga
Limite Inferior = RS 23.286,66
Limite Superior = RS 30.488,17

® Disponivel em: http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp. Acesso em: /05/2016
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Valor do Terreno = Valor de Mercado - % equivalente a Titularidade
Valor do Terreno: R$26.887,41 - 30%
= R$ 18.821,00 (Dezoito mil oitocentos e vinte e um reais)

10.2 Calculo da Benfeitoria

Para o calculo do valor das benfeitorias foi usado o Método da
Quantificacao de Custo, que consiste no célculo, através da metodologia cientifica
padronizada, do custo de reproducéo das benfeitorias e na posterior subtragdo do
valor relativo a depreciacdo fisica em fungdo do vicio construtivo, resultando na
apuracdo do custo de reedicdo, previsto no item 8.3.2 da NBR 14653-1 e
detalhado no item 8.3.1 da NBR 14653-2.

Devido a natureza das construcoes, a benfeitoria sera calculada através do
Custo Unitario Basico - CUB desonerado, onde o custo de reproducdo da
construcao é estimado multiplicando-se o valor do CUB pela area equivalente do
imovel, posteriormente aplicando o percentual de depreciagdo em funcao da
gravidade do vicio construtivo.

Segundo a NBR 12.721/2003, area equivalente € a “area virtual cujo custo
de construcado é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando
este custo é diferente do custo unitario basico da construgdo adotado como
referéncia”, esta é obtida através da férmula a seguir, conforme item 8.3.1.1 da
NBR 14.653-2:

S=A,+Y (A4iP)

Legenda:

S = area equivalente;

Ap = area construida de forma padréo;

Aqi = area nao construida de forma padrao;

Pi = percentual correspondente a razao entre o custo estimado de Aqgi e
Ap.

Para o imével paradigma, a area a ser utilizada sera de 2 pavimentos de
45m? totalizando 90m2. A benfeitoria contém 65m?2 de area construida de forma
padrao e 25m?2 fora do padrdao CUB-Sinduscon gerando uma area equivalente.

S= 65 + (25 x 50%)

S=65+12,5
S=77,5 m?
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O Valor do CUB Residéncia popular (RP1Q) desonerado (Fevereiro/2016)
é de R$ 1.276,75. (hum mil duzentos e setenta e seis reais e setenta e cinco
centavos).

Assim: Custo da benfeitoria = (77,5m? x 1.276,75) - % vicio construtivo
CB =98948,12 - 25 %
CB = R$ 74.211,09

10.3 Valor do Imoével:
VI=(VB+ VT)x FC
Legenda:
VI é o valor do imével
VB é o valor das benfeitorias
VT é o valor do terreno
FC é o fator de comercializacao.

Propde-se o FC de 0,9, o que corresponde a 10% de desvalorizagdo em
funcdo da dificuldade de venda de iméveis no Rio de Janeiro devido ao cenario
econbmico atual de pouca liquidez pelo quadro recessivo da economia e
escassez da oferta de crédito, o que acarretou o aumento do numero de iméveis
em oferta no mercado. Esta situacdo pressionou o vendedor a aumentar a
margem de negociacdo. Em momentos de euforia do mercado e abundancia de
crédito o FC podera ser igual a um.

VI = (VT + CB). FC.
Vi= (R$ 18.821,00 + R$ 74.211,09) x 0,9
VI = R$ 83.728,88
VI = R$ 930,32/m?
11. Comprovacao

Usando as amostras com valores praticados pelo mercado na comunidade
do Borel, anteriormente apresentadas na Tabela: 02. Sera possivel a comparagéao
dos valores encontrados pela aplicacdo do método comparativo direto de dados
de mercado e o valor obtido na metodologia proposta. Com a devida selecao e
tratamento estatistico das amostras coletados, conforme pode se observar na
apresentacao a seguir:

Tabela 07: Demonstrativo de calculos.

Fator Oferta Fator Area Fator Localizagdo aloy Ho:;::lenellado
Elemento Valor Untdrio | Fator oferta VU1 (R$/m?) Area Fator drea VU2 (R$/m?) Fator Localizagio VU1 (R$/m?) VU (R$/m?)
1 RS 1.078,43 0,90 RS 970,59 51,00 0,95 RS 1.027,68 | RS 085 1,00 RS 1.027,68 R$ 924,91
3 RS 1.063,83 0,90 RS 957,45 47,00 0,94 RS 1.003,46 | RS 0,85 1,00 RS 1.003,46 R$ 903,12}
6 RS 909,09 0,90 RS 818,18 66,00 0,98 RS 894,68 | RS 0,70 121 RS 1.086,40 R$ 977,76|
7 RS 1.176,47 0,90 RS 1.058,82 68,00 0,99 RS 1.162,15 | RS 1,00 0,85 RS 987,83 R$ 889,04}
8 RS 972,22 0,90 RS 875,00 72,00 0,99 RS 967,27 | RS 0,70 121 RS 1.174,55 R$ 1.057,09|
Média [ RS 1.040,01 Média [ RS 936,01 Média [ RS 1.011,05 Média| R$ 1.055,98 | R$ 950,38
Desvio Padrdo] 102,96| Desvio Padrao| 92,66| Desvio Padréo| 98,26 Desvio Padréo| 76,14} 68,52
Coef. de variagao 9,90%)| Coef. de variagiol 9,90%| Coef. de variagdo| 9,72%| Coef. de variagio| 7,21% 7,21%)|
Verificar Bom Bom Bom
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Amplitude do Intervalo
de Confianga em torno do 6,63%
valor obtido

Intevalo de Confianga

Xmin = 918,86
Xmax = 981,90

Valores Encontrados (RS)
Valor de Mercado= | R$ 85.534,55

Intevalo de Confianga
Limite Inferior = RS 82.697,70
Limite Superior = RS 88.371,40

Mediante o resultado obtido, pode-se concluir que o valor encontrado para
o imével paradigma de 90m2 é de R$ 85.534,55, quantia equivalente a
R$950,38/m2, valor apenas 0,2% superior ao valor do metro quadrado obtido pelo
método proposto nesta dissertacdo, que foi de R$ 930,32/m2. Variagdo esta,
perfeitamente absorvida pelo no intervalo de confianca que tem sua definicdo na
Norma 14653 como sendo 15% para maids ou para menos ao redor da estimativa
de tendéncia central do valor®.

12. Sugestao para Trabalhos Futuros

Como continuidade da pesquisa, recomenda-se a elaboracdo de
diagnésticos de outras comunidades na Cidade do Rio de Janeiro, para
identificacdo das caracteristicas construtivas, respectivos vicios construtivos
predominantes em cada uma delas e posteriormente tracar um paralelo com o
identificado e apresentado sobre o Borel. Sendo assim possivel, validar a
aplicabilidade da metodologia em toda a cidade do Rio de Janeiro.

A validacdo em ambito nacional depende de uma unidade na legislacao
urbanistica das municipalidades, de forma a viabilizar a regularizacao fundiaria e
legalizacdo das edificacoes. Nas cidades em que os instrumentos legais relatados
quanto a titularidade da terra e regularizacdo da habitacao, se fizerem presentes,
pode-se elaborar o diagnéstico e tracar o mesmo paralelo com a area de estudo
apresentada ou até mesmo destacar as diferencgas, caso existam.

Uma vez validade a aplicabilidade, sugere-se uma investigacdo de campo
a respeito dos valores imobiliarios praticados nas areas de ocupacdes irregulares
e a elaboragdo de um comparativo com o método posposto, que leve em
consideracdo a titularidade da terra, a possibilidade de regularizacdo da
edificacdo e as patologias observadas nas edificagoes.

Com base na confirmagdo da metodologia proposta a partir desta afericao
com os valores praticados e em virtude da validade do procedimento avaliativo
sugere-se que tal metodologia se torne um procedimento normativo com possivel
incorporacdo desta nova metodologia de avaliacdo a Norma de Avaliacdo de
Bens Iméveis ABNT NBR 14.653 inseridos em assentamentos informais.

* Fonte: NBR14653-2:2011 — pag:16
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