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INTRODUCAO

O setor imobiliario é responsavel pela producdo e comercializacdo de bens imdveis, como
terrenos e residéncias, por exemplo, seja em carater de compra, venda ou aluguel. Uma avaliacao
imobiliéria consiste em analisar as caracteristicas de uma determinada propriedade e atribuir a esta,
um valor real. A andlise e afericdo dos valores partem do ponto de vista de profissionais como
engenheiros civis e arquitetos, de acordo com a lei Lei 5.194/66; corretores de imoveis pela lei
6.530/78 e oficiais de justica segundo a Lei 11.382/6, cada um conforme as atribuicbes e
regulamentos existentes que fornecem todo o aparato legal para a realizacdo dos trabalhos.

A avaliacdo de um imdvel € um processo necessario para a elaboragdo da Planta Genérica de
Valores (PGV), pois trata-se da melhor forma de se estimar e se obter o valor venal real dos imoveis
em uma determinada regido de uma municipalidade. Alguns autores citam a PGV como sendo um
desenho do tragado urbano de uma cidade, contendo quadras e lotes, com valores postos sobre cada
quadra correspondentes ao valor do metro quadrado de &rea construida ou terreno vazio naquela
determinada area. Outros dirdo que a PGV é um conjunto de indices, fatores e tabelas capazes de
determinar os valores méedios unitarios por metro quadrado. A NBR 14653-2 — Avaliacdo de bens
parte 2: Imdveis urbanos — define planta de valores como sendo “a representacdo grafica ou
listagem dos valores genéricos de metro quadrado de terreno ou do imével em uma mesma data”.
Do ponto de vista técnico, e analisando as defini¢fes ora apresentadas, pode-se entender que
existem varias maneiras de se elaborar e compreender uma PGV, mas que seguem métodos
parecidos e que tendem a chegar no mesmo resultado final, a afericdo de valores a imoveis para
diversos fins, entres eles, tributario.

Assim sendo, este trabalho objetiva apresentar o desenvolvimento da fase de implantacdo da

PGV no municipio de José da Penha, localizado na regido Oeste do estado do Rio Grande do Norte,
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destacando as dificuldades e os desafios da etapa inicial, que consistiu numa avaliagcdo da cidade

como um todo, no que diz respeito a infraestrutura e equipamentos urbanos, e na avaliacdo e analise
de cada imdvel de maneira particular. A justificativa da elaboracdo de um trabalho desta natureza,
isto €, que apresenta 0 processo de elaboracdo de uma ferramenta tdo necessaria a administracdo
publica, parte do fato de se ter uma fonte de pesquisa para trabalhos futuros e a disponibilidade de
informacdes a cerca da PGV e de sua implantacao.

METODOLOGIA

Inicialmente foi necessaria a realizacdo de uma pesquisa documental e bibliogréafica a cerca
da tematica abordada, que € um levantamento qualitativo e quantitativo do assunto exposto e que
permite um maior embasamento ao desenvolvimento da pesquisa. A bibliografia consultada
consistiu principalmente no estudo de leis e normas que tratam com maior clareza acerca da
temética em tela. Posteriormente foram feitas visitas de campo a cidade de José da Penha, com o
intuito de melhor analisar sua infraestrutura urbana e posteriormente da-se inicio a avalicdo de cada
imovel em particular feita a partir da aplicacdo de um checklist contendo critérios avaliativos como
a tipologia da edificacdo, condicdes do entorno, métodos construtivos, padrdo, conservacgdo, dentre
outras caracteristicas. A pesquisa prosseguiu ainda com um levantamento fotogréafico do universo
de estudo e também com a tabulacdo dos graficos, onde de maneira mais clara apresentou 0s

resultados levantados em campo.

RESULTADOS

Para melhor investigacao e aplicacdo da metodologia estabelecida e dos objetivos propostos,
foi necessario a divisdo setorial da cidade, ou seja, uma espécie de zoneamento do perimetro
urbano. Para esta divisdo foram levados em consideracdo o préprio tragado urbano local, bem como
a identificacdo das areas de expansdo e crescimento localizadas nos estremos do municipio. A
questdo do zoneamento ja se apresentou como uma dificuldade inicial, tendo em vista a inexisténcia
de um mapa da cidade, e considerando também a auséncia de uma numeracao coerente dos imoveis,
que contam apenas com numerac¢do oriunda das companhias elétrica e/ou de abastecimento de agua.

O perimetro urbano foi dividido em cinco setores, sendo 0s setores quatro e cinco
localizados nas areas de expansao, ou seja, 0s extremos da cidade, e os outros trés abrangendo o
centro da cidade e um intermediario entre a regido central e as areas de expansdo. Num segundo

momento foi realizada uma analise a cerca da infraestrutura e presenca de equipamentos urbanos,
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como pavimentacdo, saneamento ambiental, dentre outros. O municipio de José da penha esta

localizado na regido Oeste do estado do Rio Grande do Norte, distando 421 quildometros da capital,
Natal. Com uma populacdo estimativa pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE,
2017) em 6050 pessoas, 0 municipio conta praticamente com subsidio do Fundo de Participacao dos
Municipios (FPM) para equilibrio das contas publicas.

O saneamento ambiental € compreendido como sendo 0s servi¢os de esgotamento sanitario,
gestdo de residuos soélidos, drenagem das aguas superficiais e abastecimento de &gua. O
levantamento realizado mostrou que em todos os setores 0 saneamento estd presente de forma
parcial, ou seja, um ou mais dos servicos citados estd ausente ou presente de maneira parcial. O
setor 1, localizado na regido do centro, é praticamente a area da cidade que possui um saneamento
completo, e ainda assim apenas seis ruas do setor sdo contempladas com essa infraestrutura. A
principal auséncia estd no servico de esgotamento sanitario, de acordo com informacdes da gestao
municipal.

A avaliacdo dos imdveis de forma particular foi a fase mais complexa da etapa inicial e
ainda ndo foi finalizada por completo. A avaliacdo foi feita por meio da aplicacdo de um checklist
que comtempla fatores como técnica construtiva, padrdo da edificacdo e das edificaces do entorno,
tipo do imdvel, dentre outros. Esta etapa foi dificultada tanto compreensdo da aplicacdo e
entendimento dos fatores, quanto das informacdes negadas em algumas residéncias, mesmo que
com baixa frequéncia. Uma analise dos dados levantados até o momento mostra que existe no
municipio um consideravel nimero de imoéveis geminados, isto é, residéncias que compartilham a
estrutura de alvenaria, mesma parede, e que de acordo com a avaliacdo representa uma depreciacao
no valor venal do imovel.

O fator de maior influéncia numa avaliacdo imobiliaria, que afere um maior valor a um
determinado bem, é sua localizacdo. Por se tratar de uma cidade de pequeno porte, classificacdo
atribuida pelo estatuto das cidades para municipios com populacdo inferior a cinquenta mil
habitantes, edificacbes como unidades de salde, escolas, comércio, templos religiosos, estdo
concentrados numa regido especifica da cidade, culturalmente no cento. Assim sendo, esta serd a
parte da cidade com maior valorizagdo do setor imobiliério.

Um préximo passo para a elaboracdo da PGV € uma pesquisa de mercado, um levantamento
de precos e de métodos avaliativos junto a imobiliarias e corretores para que os valores atribuidos
sejam 0s mais proximos possiveis do valor real. Esta sera mais uma dificuldade no processo de

implantacdo, tendo em vista que José da Penha ndo possui nenhuma imobiliaria. Assim sendo, esse
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levantamento deverd ser feito nas cidades da regido, como por exemplo Pau dos Ferros/RN e

Uirauna/PB, centros comerciais mais proximos do municipio e que possuem um setor imobiliario
mais ativo e uma economia mais aquecida. Além disso, mesmo sendo mais desenvolvidos
economicamente, 0s municipios citados também s&o classificados como sendo de pequeno porte, de
acordo com referéncia do estatuto das cidades, citado anteriormente e que, portanto, podem servir
de subsidio para o levantamento proposto.

CONSIDERACOES FINAIS

A fase inicial da elaboracdo de uma planta genérica de valores consiste em um estudo
minucioso e uma levantamento cadastral imobiliario feito de maneira coerente e objetiva, que
permita a afericdo de um valor venal real para os imoveis. As maiores dificuldades encontradas para
0 desenvolvimento e constru¢cdo da PGV no municipio de José da Penha foram no tocante a
auséncia de algumas ferramentas necessarias e que facilitariam os trabalhos, como um mapa da
cidade. A etapa de aplicacdo do Checklist avaliativo também foi uma dificuldade, sobretudo pela
resisténcia da populacdo em responder aos questionamentos da pesquisa. Apesar do desafio, ao final
de todo o processo, a PGV sera uma ferramenta util ao municipio e colaborara de maneira eficiente
ao desenvolvimento local e todo o material construido servird de base até mesmo para 0s

municipios da regido, que ainda ndo possuem este importante subsidio técnico.
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