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PROJETO DE DESAPROPRIAÇÃO

1.INTRODUÇÃO

O novo traçado da Avenida Assis Brasil, se desenvolve praticamente em cima do existente hoje com pequenas alterações, com isso o projeto de desapropriação , embora a extensão do trecho seja de 7,0 km o número de desapropriações será relativamente pequeno. Na maioria dos casos  atingirá apenas terreno, e algum ou outro caso isolado atingirá benfeitorias. Sendo adotado, quando o novo traçado não ultrapassar  a 1,0m (um metro) do alinhamento predial, não será feita ficha individual de desapropriação do imóvel, onde o passeio tenha 4,0m (quatro).

2. CARACTERIZAÇÃO DOS OBJETOS

Para cada imóvel atingido será feita ficha individual de cadastramento que constará com as características gerais do imóvel , de documento fotográfico, croquis com área atingida a situação na quadra, cópia do registro do cartório do imóvel e laudo resumo de avaliação,  proprietário e o telefone do mesmo se possível 

3.ASPECTOS URBANOS

Nos imóveis que estão sendo desapropriados foi avaliada apenas a área atingida pelo novo gabarito da Av. Assis Brasil, não sendo avaliados os mesmos imóveis que serão atingidos quando for executada a malha de apoio viário.

No que se refere aos aspectos urbanos, a região abrangente possui toda a infra estrutura e serviços .públicos oferecidos a comunidade, tais como¶

· Rede de água

· Rede de energia elétrica

· Rede de iluminação  pública,

· Rede telefônica

· Pavimentação asfáltica,

· Coleta de lixo

· Correio domiciliar

· Transporte coletivo,

· Segurança pública, etc.

O logradouro de situação, apresenta nítida predominância de utilização para as atividades de comércio e serviços.

4.DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Os imóveis avaliandos possuem situação privilegiada, com testada para o principal logradouro da região, possuindo características de atividades de comércio e serviços.

Com tendências de desenvolvimento ainda maior após a conclusão das obras do projeto “linha rápida” – corredor norte nordeste.

O panorama imobiliário na região, assim como nos demais bairros, encontra-se em momento recessivo, onde observa-se uma quantidade  significativa de imóveis para locação e venda, indicando um comportamento linear, sem alterações significativas.

5.NÍVEL DE RIGOR

O presente trabalho está enquadrado como Avaliação Normal, de acordo com a NB 502/89.

6.DETERMINAÇÃO  DOS VALORES DOS IMÓVEIS

Na determinação do valor de mercado para o imóvel em apreço, foram consideradas, pormenorizada e particularmente, todas as suas peculiaridades face às condições locais tais como: posicionamento na malha urbana, área construída, idade aparente, estado de conservação, facilidade de acesso e demais fatores intrínsecos e extrínsecos que, de uma forma ou de outra tenha representatividade no cálculo de valor.

Para o desenvolvimento do presente trabalho, valemo-nos do Método Comparativo De Dados de Mercado, expresso na NB-502/89 da seguinte forma:

MÉTODO COMPARATIVO: “Define o valor através da comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. As características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência, na formação dos preços e consequentemente, no valor, devem ser justificados por inferência estatística  ou por homogeinização, respeitados os níveis de rigor definidos nesta Norma. É  condição fundamental para a aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra de mercado imobiliário.”

6.1.Análise Estatística dos Elementos

Para obter-se o resultado coerente do valor de mercado adotado na avaliação, a partir dos elementos coletados, de acordo com as diretrizes constantes na NB-502/89 – Norma Brasileira de Avaliação de Imóvies Urbanos, foi utilizado a inferência estatística, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento regular das diferentes características ou atributos dos elementos utilizados que exercem ou podem exercer na influência da formação do valor final da avaliação.

Desta  forma, passa a ser possível, determinar, com grande isenção de subjetivismo, a forma matemática de como o valor de mercado em determinada região está se formando, podendo configurar-se, segundo curvas representativas (retas, exponenciais, potenciais, logarítmicas, etc.), de modo a obter aquela que dentre todas as hipóteses testadas, melhor reflita os elementos pesquisados. Este estudo, demanda extensos cálculos matemáticos, que pelo seu caráter estritamente técnico, não são apresentados no corpo do laudo, mas desenvolvidos por “software” específico,  constando, no entanto, todos os elementos que permitem correta interpretação do modelo matemático ajustado.

6.2.Coleta de dados Mercadológicos

A coleta de dados de mercado é apresentada nas planilhas anexo, levando-nos a catalogar para a análise da formação dos valores unitários de mercado (unitário), expresso em R$/m², e as seguintes variáveis que a “priori” poderiam ser influenciantes:




Área =  variável independente, expressa em m²

Loc =  Variável independente, que expressa a localização na malha     urbana . Inserida entre 1,0 (localização desfavorável) e 10,0 (localização favorável)

Para o cálculo das indenizações das benfeitorias, atingidas pelo novo traçado, será utilizado o Método do Custo de Reprodução, que apropria o valor das benfeitorias através da reprodução de seus custos. Considerando-se suas características de construção, acabamento, padrão, estado de conservação e idade aparente.

Para o cálculo do imóvel avaliando:

1) Cálculo do valor do Terreno

Área atingida: m²

Unitário estimado: R$/m²

2) Cálculo do valor de mercado do Terreno:

Valor  mercado = Valor unitário  (R$/m²) x área atingida  (m²)

3) Cálculo do valor das Benfeitorias assentadas

Valor de mercado das benfeitorias = custo de reprodução unitário (R$/ m²) x área (m²)

3) Valor total do imóvel atingido:

Valor total = terreno + benfeitorias

Valor total da indenização = R$

Com estas informações e mais os dados recolhidos em campo, teremos, para avaliação das benfeitorias:

Construções em alvenaria:

Cálculo do valor básico de construção

Tipo de edificação: Residências

Padrão de construção: Baixo

Idade aparente = 20 anos / coeficiente de depreciação = 0,562

Estado de Conservação = Reparos importantes

Índice –CUB- Novembro /99 = R$ 479,73/m²

Ajuste de padrão construtivo para mercado = 0,300

BDI + diversos = 10 %

Valor unitário básico de construção = R$ 479,73/m² x 0,300 x 1,100

Valor Unitário Básico de Construção = R$ 89,00

Planilha para formação do valor unitário do custo unitário de terreno para Av Assis Brasil

 Nº
Endereço
loc
Ärea total (m²)
Vunit (R$/m²)
Fonte

1
Rua Francisco silveira Bittencourt
5,0
10.000,00
35,00
222-2582

2
Av. Assis Brasil,5335
10,0
300,00
433,35
344-4859

3
Av. Assis Brasil,5885
10,0
1.031,00
242,48
346-6222

4
Av Assis Brasil em frente ao nº7485
7,0
8.609,00
87,12
346-2122

5
Av. Assis Brasil,4758
10,0
1.100,00
245,45
346-6222

6
Av Assis Brasil,7495
7,0
700,00
371,43
364-4477

7
Av Assis Brasil, pr’ximo ao 6000
9,0
2.770,00
288,81
364-4477

8
Av Assis Brasil, ao lado do 7891
6,0
8.000,00
125,00
985-2010

9
Av Assis Brasil,4700
10,0
3.400,00
176,47
340-9810

10
Av Baltazar de Oliveira Garcia,260
7,0
300,00
250,00
366-3490

11
Av Assis Brasil,7735
8,0
4.284,00
140,05
227-5420

12
Rua Frederico Dani (400m do triângulo)
4,0
9.000,00
42,22
311-4943

13
Av Sertório 100m da Panamericana
10,0
1.713,00
291,88
226-3922

14
Av Sertório, próximo ao 7200
9,0
500,00
400,00
364-4477
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