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ANEXO 1.  PROCEDIMENTOS METODOLÓGICOS PARA AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

1.1.1. METODOLOGIA ADOTADA 

Junto ao levantamento socioeconômico, realizado em todas as residências na área de abrangência do 
projeto, foram vistoriados os itens determinados pela NBR 14653-2:2004. Esses itens caracterizam a 
região, o terreno, as benfeitorias de um imóvel, sendo que estes atributos são utilizados para caracterizar 
e avaliar o valor do imóvel. 

Para adequada avaliação dos imóveis, a metodologia utilizada foi o método evolutivo, conforme 
preconizado na NBR 14653-1, onde se obtém o valor somatório de todos os itens que compõe a avaliação 
do imóvel. Como o objetivo é obter o valor de mercado, também deve ser levantado o fator de 
comercialização que correlaciona o somatório desses valores, com o valor atual de mercado. 

A composição total do imóvel avaliado se dá pelo valor do terreno somado ao valor das benfeitorias, e 
multiplicados por um fator de comercialização, ou seja: 

 

𝑉𝐼 = (𝑉𝑇 + 𝑉𝐵). 𝐹𝐶 

 

Onde: 

VI é o valor de imóvel; 

VT é o valor do terreno; 

VB é o valor da benfeitoria; 

FC é o fator de comercialização.  

 

A benfeitoria teve seu custo levantado pelo método comparativo direto de custo, uma vez que devido à 
grande quantidade de imóveis a serem avaliados torna-se quase impossível apreciação individual de cada 
imóvel. Neste método foram definidos cinco padrões representativos para a região de moradia, quais 
sejam: normal, normal/baixo, baixo, mínimo e abaixo do mínimo.  

Para cada padrão construtivo foram projetadas residências típicas e estas orçadas de acordo com valores 
SINAPI, gerando um valor médio por m2 para cada tipo. Posteriormente a área de cada residência avaliada 
é multiplicada por esse valor médio unitário gerando o VB. Ainda para complementar a avaliação dos 
imóveis, durante o levantamento cadastral foram consideradas benfeitorias como portões, muros e 
banheiros, dependendo do tipo do imóvel.  

O fator de comercialização relaciona o valor teórico do imóvel (VT+VB), estimado de acordo com sua 
tipologia e área construída, com o seu correspondente valor no mercado, aproximando, assim, o valor 
teórico à realidade mercadológica da região. O fator de comercialização é obtido a partir da média das 
razões entre preços anunciados de imóveis à venda (pesquisa de mercado) com os valores teóricos 
estimados.  



 

 

Por recomendação da PMT, para imóveis com valor de avaliação inferior a R$ 2.544,50, o valor 
considerado deve ser fixado justamente em R$ 2.544,50 – adotando esse valor como piso mínimo de 
avaliação – uma vez que esta é a referência da prefeitura para reconstrução emergencial de imóveis de 
taipa (padrão construtivo denominado “abaixo do mínimo”).  

Cabe ressaltar que em se tratando de imóvel de uso misto1ou comercial, o valor unitário do padrão 
construtivo desse imóvel é acrescido em 50% sobre área com utilização comercial, visando, com isso, 
mitigar a relocação do comércio existente.  

Além disto, em conformidade à Política de Reassentamento do Banco Mundial, não são consideradas 
depreciações sobre as edificações do imóvel.  

 

1.1.2. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

A precisão da avaliação do imóvel será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível 
de erro tolerável numa avaliação. Os graus de fundamentação e de precisão das avaliações serão definidos 
da seguinte forma: Durante a avaliação do grau de fundamentação, o atendimento a cada item do grau I 
terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três pontos. Sendo grau I de menor precisão e o grau 
III de maior. 

O grau de fundamentação do levantamento de custo da benfeitoria (VB), de acordo com a tabela 7 da 
NBR 14653-2, é dividido em três itens: a estimativa de custo direto, BDI e depreciação física. Conforme 
metodologia descrita na norma, temos as seguintes classificações: 

• Estimativa de custo direto, se enquadra no grau III definido pela norma como: Pela elaboração de 

orçamento, no mínimo sintético; 

• BDI se enquadra no grau III definido pela norma como: Calculado; 

• Depreciação física se enquadra no grau II definido pela norma como: Calculada por métodos 

técnicos consagrados, considerando-se idade, vida útil e estado de conservação. 

• No entanto, considerando que segundo a politica de reassentamento do Banco Mundial não são 

considerados depreciações sobre as benfeitorias do imóvel aplicou-se em todos os casos o valor 

de “construção nova.” 

Para obter o enquadramento global do laudo deve-se considerar a soma dos pontos obtidos e enquadrar 
na tabela 8 da NBR 14653-2. Neste caso temos o somatório de oito pontos atingindo um grau III no método 
da quantificação de custo, conforme a norma. 

Na tabela 11 da NBR 14653-2, podemos classificar o grau de fundamentação do valor do terreno (VT) e 
do fator de comercialização (FC). Conforme metodologia descrita na norma, temos as seguintes 
classificações: 

• Valor do terreno se enquadra no grau II; 

• Estimativa dos custos de reedição se enquadra no grau III: Grau II de fundamentação no método 

da quantificação de custo; 

• Fator de comercialização se enquadra no grau III: Inferido em mercado semelhante. 

 
1 Imóvel de uso misto é aquele que apresenta uso residencial e comercial. 



 

 

Para obter o grau de fundamentação global do método evolutivo utilizado, subsidiado pelo grau dos itens 
que os compõe, cruzamos o somatório de oito pontos obtido na tabela 12 da NBR 14653-2. Neste caso 
temos a somatório de oito pontos atingindo um grau III no método evolutivo, conforme a norma. 

 

1.1.3. RESULTADOS 

Padrão construtivo e valor unitário da edificação 

As benfeitorias tiveram seu custo levantado pelo método comparativo direto de custo, uma vez que 
devido à grande quantidade de imóveis a serem avaliados torna-se quase impossível a precificação 
individual de cada imóvel. Neste método foram definidos cinco padrões construtivos (Tabela 1) e, durante 
a fase de cadastramento das famílias, cada imóvel foi enquadrado em uma dessas cinco classes conforme 
suas características observadas. 

Tabela 1. Padrão construtivo dos imóveis 

Padrão Construtivo Laje de Forro 
Revestimento 

Cerâmico 

Revestimento 
Chapisco, Reboco 

e Pintura 
Alvenaria 

Normal Sim Sim Sim Sim 

Normal/Baixo Não Sim Sim Sim 

Baixo Não Não Sim Sim 

Mínimo Não Não Não Sim 

Abaixo do Mínimo Não Não Não Não 

 

O valor unitário de cada padrão construtivo foi definido a partir da concepção de um projeto típico para 
cada padrão, bem como pela composição de custo para sua respectiva execução (SINAPI)2. O resumo dos 
preços unitários de cada padrão construtivo é apresentado a seguir (Tabela 2), bem como o orçamento 
detalhado que resultou nos respectivos valores. 

Tabela 2. Resumo dos Preços Unitários. 

 
Padrão Código Custo Un. (R$/m2) 

Normal N 885,03 

Normal/baixo Nb 832,74 

Baixo B 584,46 

Mínimo M 280,51 

Abaixo do mínimo Mt 16,29 

Muro - 67,06 

Portão metálico - 147,89 

Galpão - 588,91 

 
2 Foi utilizado como referência os valores da tabela da SINAPI de janeiro de 2017. 



 

 

 

1.0 CASA PADRÃO NORMAL 

ITENS SINAPI SERVIÇOS UNIDADE QUANT. V. UNITARIO V. TOTAL 

1.1 74077/001 LOCAÇÃO m² 
                                    

107,28  
                                   

3,23  
                                   

346,51  

1.2 76443/001 ESCAVAÇÃO m³ 
                                       

13,54  
                                

46,58  
                                   

630,69  

1.3 87475 ALVENARIA DE P ARGAMASSADA m² 
                                       

13,54  
                                

50,47  
                                   

683,36  

1.4 5651 FORMA DE MADEIRA m² 
                                       

20,00  
                                

26,82  
                                   

536,40  

1.5 73972/001 CONCRETO ESTRUTURAL m³ 
                                          

7,35  
                             

377,59  
                               

2.775,29  

1.6 73990/001 FERRAGEM kg 
                                       

80,00  
                                   

5,80  
                                   

464,00  

1.7 79489 ATERRO m³ 
                                       

23,77  
                                   

4,99  
                                   

118,61  

1.8 87622 PISO BRUTO m² 
                                       

95,10  
                                

22,25  
                               

2.115,98  

1.9 87488 ALVENARIA DE ELEVAÇÃO m² 
                                    

216,00  
                                

47,11  
                            

10.175,76  

1.10 73931/003 MADEIRAMENTO m² 
                                    

117,00  
                                

79,35  
                               

9.283,95  

1.11 84033 TELHAMENTO m² 
                                    

117,00  
                                

20,73  
                               

2.425,41  

1.12 74202/001 LAJE DE FORRO m² 
                                    

120,00  
                                

57,85  
                               

6.942,00  

1.13 87888 CHAPISCO m² 
                                    

410,00  
                                   

3,89  
                               

1.594,90  

1.14 87788 REBOCO m² 
                                    

410,00  
                                

52,64  
                            

21.582,40  

1.15 87265 REVESTIMENTO CERÂMICO m² 
                                       

69,47  
                                

31,02  
                               

2.154,96  

1.16 73910/001 PORTAS un 
                                          

8,00  
                             

252,53  
                               

2.020,24  

1.17 84844 JANELAS un 
                                          

6,00  
                             

268,63  
                               

1.611,78  

1.18 88487 PINTURA PVA m² 
                                    

400,00  
                                   

6,77  
                               

2.708,00  

1.19 - INSTALAÇÕES ELÉTRICAS pt 
                                       

42,00  
                                

36,52  
                               

1.533,84  

1.20 - INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS pt 
                                          

9,00  
                                

42,90  
                                   

386,10  

1.21 - INSTALAÇÕES SANITÁRIAS pt 
                                          

9,00  
                                

55,67  
                                   

501,03  

1.22 74198/001 FOSSA-SUMIDOURO und 
                                          

1,00  
                         

1.095,01  
                               

1.095,01  



 

 

TOTAL 71.687,03 

Custo Unitário (R$/m2) Área (m2) 81   885,03 

       

2.0 CASA PADRÃO NORMAL / BAIXO 

ITENS SINAPI SERVIÇOS UNIDADE QUANT. V. UNITARIO V. TOTAL 

2.1 74077/001 LOCAÇÃO m² 
                                       

93,79  
                                   

3,23  
                                   

302,94  

2.2 76443/001 ESCAVAÇÃO m³ 
                                       

10,34  
                                

46,58  
                                   

481,64  

2.3 87475 ALVENARIA DE P ARGAMASSADA m³ 
                                       

13,54  
                                

50,47  
                                   

683,36  

2.4 5651 FORMA DE MADEIRA m² 
                                       

15,00  
                                

26,82  
                                   

402,30  

2.5 73972/001 CONCRETO ESTRUTURAL m³ 
                                          

1,00  
                             

377,59  
                                   

377,59  

2.6 73990/001 FERRAGEM m³ 
                                       

60,00  
                                   

5,80  
                                   

348,00  

2.7 79489 ATERRO m³ 
                                       

16,86  
                                   

4,99  
                                      

84,13  

2.8 87622 PISO BRUTO m² 
                                       

84,32  
                                

22,25  
                               

1.876,12  

2.9 87488 ALVENARIA DE ELEVAÇÃO m² 
                                    

191,38  
                                

47,11  
                               

9.015,91  

2.10 73931/003 MADEIRAMENTO m² 
                                    

118,82  
                                

42,74  
                               

5.078,37  

2.11 84033 TELHAMENTO m² 
                                    

118,82  
                                

20,73  
                               

2.463,14  

2.12 87888 CHAPISCO m² 
                                    

200,00  
                                   

3,89  
                                   

778,00  

2.13 87788 REBOCO m² 
                                    

236,48  
                                

52,64  
                            

12.448,31  

2.14 87265 REVESTIMENTO CERÂMICO m² 
                                       

11,55  
                                

31,02  
                                   

358,28  

2.15 73910/001 PORTAS un 
                                          

6,00  
                             

252,53  
                               

1.515,18  

2.16 84844 JANELAS un 
                                          

5,00  
                             

268,63  
                               

1.343,15  

2.17 88487 PINTURA PVA m² 
                                    

150,00  
                                   

6,77  
                               

1.015,50  

2.18 - INSTALAÇÕES ELÉTRICAS pt 
                                       

18,00  
                                

36,52  
                                   

657,36  

2.19 - INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS pt 
                                          

6,00  
                                

42,90  
                                   

257,40  

2.20 - INSTALAÇÕES SANITÁRIAS pt 
                                          

4,00  
                                

55,67  
                                   

222,68  

2.21 74198/001 FOSSA-SUMIDOURO und 
                                          

1,00  
                         

1.095,01  
                               

1.095,01  



 

 

TOTAL 
                            

40.804,37  

Custo Unitário (R$/m2) Área (m2) 49   
                                   

832,74  

       

3.0 CASA PADRÃO BAIXO 

ITENS SINAPI SERVIÇOS UNIDADE QUANT. V. UNITARIO V. TOTAL 

3.1 74077/001 LOCAÇÃO m² 
                                       

93,79  
                                   

3,23  
                                   

302,94  

3.2 76443/001 ESCAVAÇÃO m³ 
                                       

10,34  
                                

46,58  
                                   

481,64  

3.3 87475 ALVENARIA DE P ARGAMASSADA m³ 
                                       

10,34  
                                

50,47  
                                   

521,86  

3.4 5651 FORMA DE MADEIRA m² 
                                       

12,00  
                                

26,82  
                                   

321,84  

3.5 73972/001 CONCRETO ESTRUTURAL m³ 
                                          

0,80  
                             

377,59  
                                   

302,07  

3.6 73990/001 FERRAGEM m³ 
                                       

45,00  
                                   

5,80  
                                   

261,00  

3.7 79489 ATERRO m³ 
                                       

16,86  
                                   

4,99  
                                      

84,13  

3.8 87622 PISO BRUTO m² 
                                       

84,32  
                                

22,25  
                               

1.876,12  

3.9 87488 ALVENARIA DE ELEVAÇÃO m² 
                                    

120,00  
                                

47,11  
                               

5.653,20  

3.10 73931/003 MADEIRAMENTO m² 
                                       

58,00  
                                

42,74  
                               

2.478,92  

3.11 84033 TELHAMENTO m² 
                                       

58,00  
                                

20,73  
                               

1.202,34  

3.12 87888 CHAPISCO m² 
                                    

382,76  
                                   

3,89  
                               

1.488,94  

3.13 87788 REBOCO m² 
                                    

150,00  
                                

52,64  
                               

7.896,00  

3.14 73910/001 PORTAS un 
                                          

6,00  
                             

252,53  
                               

1.515,18  

3.15 84844 JANELAS un 
                                          

5,00  
                             

268,63  
                               

1.343,15  

3.16 88487 PINTURA PVA m² 
                                    

100,00  
                                   

6,77  
                                   

677,00  

3.17 - INSTALAÇÕES ELÉTRICAS pt 
                                       

18,00  
                                

36,52  
                                   

657,36  

3.18 - INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS pt 
                                          

6,00  
                                

42,90  
                                   

257,40  

3.19 - INSTALAÇÕES SANITÁRIAS pt 
                                          

4,00  
                                

55,67  
                                   

222,68  

3.20 74198/001 FOSSA-SUMIDOURO und 
                                          

1,00  
                         

1.095,01  
                               

1.095,01  



 

 

TOTAL 
                            

28.638,78  

Custo Unitário (R$/m2) Área (m2) 49   
                                   

584,46  

       

4.0 CASA PADRÃO MINIMO 

ITENS SINAPI SERVIÇOS UNIDADE QUANT. V. UNITARIO V. TOTAL 

4.1 74077/001 LOCAÇÃO m² 
                                       

41,60  
                                   

3,23  
                                   

134,37  

4.2 76443/001 ESCAVAÇÃO m³ 
                                          

5,67  
                                

46,58  
                                   

264,11  

4.3 87475 ALVENARIA DE P ARGAMASSADA m³ 
                                          

5,67  
                                

50,47  
                                   

286,16  

4.4 5651 FORMA DE MADEIRA m² 
                                       

10,00  
                                

26,82  
                                   

268,20  

4.5 73972/001 CONCRETO ESTRUTURAL m² 
                                          

4,24  
                             

377,59  
                               

1.600,98  

4.6 73990/001 FERRAGEM m³ 
                                       

30,00  
                                   

5,80  
                                   

174,00  

4.7 79489 ATERRO m³ 
                                          

3,62  
                                   

4,99  
                                      

18,06  

4.8 87622 PISO BRUTO m² 
                                       

36,16  
                                

22,25  
                                   

804,56  

4.9 87488 ALVENARIA DE ELEVAÇÃO m² 
                                       

70,00  
                                

47,11  
                               

3.297,70  

4.10 73931/003 MADEIRAMENTO m² 
                                       

51,60  
                                

42,74  
                               

2.205,38  

4.11 84033 TELHAMENTO m² 
                                       

51,60  
                                

20,73  
                               

1.069,67  

4.12 73910/001 PORTAS un 
                                          

4,00  
                             

252,53  
                               

1.010,12  

4.13 84844 JANELAS un 
                                          

3,00  
                             

268,63  
                                   

805,89  

4.14 - INSTALAÇÕES ELÉTRICAS pt 
                                       

11,00  
                                

36,52  
                                   

401,72  

4.15 - INSTALAÇÕES HIDRÁULICAS pt 
                                          

2,00  
                                

42,90  
                                      

85,80  

4.16 - INSTALAÇÕES SANITÁRIAS pt 
                                          

4,00  
                                

55,67  
                                   

222,68  

4.17 74198/001 FOSSA – SUMIDOURO un 
                                          

1,00  
                         

1.095,01  
                               

1.095,01  

TOTAL 
                            

13.744,41  

Custo Unitário (R$/m2) Área (m2) 49   
                                   

280,51  

      
    

              



 

 

5.0 CASA PADRÃO ABAIXO DO MINIMO 

ITENS   SERVIÇOS UNIDADE QUANT. V. UNITARIO V. TOTAL 

 5.1     PAU DE ESCORA P/PAREDES   und  
                                       

30,00  
                                   

2,81  
                                      

84,32  

 5.2     TALO DE COCO P/PAREDES   und  
                                    

300,00  
                                   

0,39  
                                   

118,24  

 5.3     BARRO   carrda  
                                          

1,00  
                                

44,92  
                                      

44,92  

 5.4     BARBANTE   novelo  
                                          

2,00  
                                   

4,49  
                                         

8,98  

 5.5     MOURÕES   und  
                                          

7,00  
                                   

5,61  
                                      

39,30  

 5.6     CAIBROS DE PAU DE ESCORA   und  
                                       

30,00  
                                   

2,25  
                                      

67,45  

 5.7     RIPAS   dz  
                                          

3,00  
                                

21,33  
                                      

64,00  

 5.8     TELHAS DE BARRO   und  
                                    

250,00  
                                   

0,15  
                                      

37,15  

 5.9     MÃO DE OBRA   und  
                                          

1,00  
                             

333,94  
                                   

333,94  

 TOTAL  
                                   

798,30  

 Custo Unitário (R$/m2)   Área (m2)  
                                       

49,00  
  

                                      
16,29  

       

6.0 GALPÃO INDUSTRIAL 

ITENS CUB3 SERVIÇOS UNIDADE QUANT. V. UNITARIO V. TOTAL 

6.1 2014-2018/PI GALPÃO INDUSTRIAL METÁLICO m² 1 588,91 588,91 

TOTAL (R$/m2) 588,91 
       

7.0 BENFEITORIAS         

7.1 MURO (1,00m) 

ITENS SINAPI SERVIÇOS UNIDADE QUANT. V. UNITARIO V. TOTAL 

7.1.1 76443/001 ESCAVAÇÃO m³ 0,12 
                                

46,58  
                                         

5,59  

7.1.2 87475 ALVENARIA DE P ARGAMASSADA m³ 0,12 
                                

50,47  
                                         

6,06  

7.1.3 5651 FORMA DE MADEIRA m² 0,2 
                                

26,82  
                                         

5,36  

7.1.4 73972/001 CONCRETO ESTRUTURAL m³ 0,05 
                             

377,59  
                                      

18,88  

 
3 O Custo unitário Básico de Construção (CUB) é um indicador de custo no setor da construção civil calculado e divulgado pelos Sindicatos de 
Construção Civil Estaduais e regido pela Lei Federal 4.591/64. O CUB Brasil refere-se a uma média ponderada dos indicadores de alguns dos 
principais estados da federação. O CUB do Piauí foi utilizado como referência para o valor do Galpão utilizado pelo Projeto, calculado por meio 
da média entre os anos de 2014 a 2018. 



 

 

7.1.5 73990/001 FERRAGEM m³ 0,02 
                                   

5,80  
                                         

0,12  

7.1.6 87488 ALVENARIA DE ELEVAÇÃO m² 1,8 
                                

47,11  
                                      

84,80  

TOTAL 
                                   

120,70  

Custo Unitário (R$/m2) Área (m2) 1,8   
                                      

67,06  

       

 

  



 

 

Valor Unitário do Terreno 

O valor unitário do terreno foi obtido indiretamente a partir de pesquisas de mercado, sendo que do preço 
de venda anunciado descontava-se a parcela referente à edificação– que por sua vez teve o seu valor 
obtido a partir do preço unitário de padrões construtivos concebidos com itens da tabela SINAPI, como 
informado no item anterior. De posse de diversos valores unitários de terreno, fez-se a média e, então, 
obteve-se um valor único para o preço da terra.  

Adicionalmente, nos casos em que o imóvel não dispunha de comprovante de propriedade, considera-se- 
um abatimento de 30% sobre o valor do terreno afetado.  

 

A expressão abaixo ilustra o cálculo mencionado (antes do abatimento por falta de comprovante de 
propriedade) e, a  tabela a seguir apresenta o conjunto de imóveis levantados durante a pesquisa mercado 
para obtenção do valor unitário da terra. Como essa pesquisa foi realizada em 2015/2016 e percebeu-se 
a necessidade de atualizar o valor unitário para um contexto mais recente. 

Onde: 

 = Valor do Terreno por m2 

Vt= Valor do Terreno 

At = Área do Terreno 

Vp= Valor do Imóvel na Pesquisa 

Vi = Valor da Construção 

Ac= Área Construída 

Vm2 = Valor Médio da Área Construída por m²(padrão construtivo) 

 

Tabela 3. Valor Unitário do Terreno (R$/m²). 

 

Endereço Padrão Localidade 
Área 

Terreno 
Área 

Construç 
Vl Unit. 

Construç 
Valor de 
Venda 

Valor da 
Construção 

R$/m² 
Terreno 

Rua Alto Longá,6671 NB Cachorros 600,00 100,00 832,74 90.000,00 83.273,92 11,21 

Avenida Barão de Campo 
Maior,1834 

M Campo Maior 96,82 71,32 280,51 35.000,00 20.005,71 154,87 

Avenida Barão de Campo 
Maior,1818 

M Campo Maior 56,96 50,98 280,51 15.000,00 14.300,21 12,29 

Rua Domingos Jorge 
Velho, 5890 

N 
Cerâmica 

Poty 
200,00 110,00 885,03 130.000,00 97.353,24 163,23 

Av. João Isidoro 
França,6096 

B 
Cerâmica 

Poty 
247,20 128,89 584,46 160.000,00 75.331,32 342,51 

Rua Rui Barbosa, 4908 NB Jacaré 200,00 75,00 832,74 80.000,00 62.455,44 87,72 

Rua Santa Helena, s/n 
só 

terreno 
Jacaré 245,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00 102,04 

Rua Técnico Joaquim 
Soares, 6022 

NB Jacaré 150,00 140,00 832,74 120.000,00 116.583,49 22,78 

Rua Minas Gerais, 534 N Matadouro 300,00 410,00 885,03 480.000,00 362.862,09 390,46 

Rua Minas Gerais, 391 NB Matadouro 250,00 144,00 832,74 250.000,00 119.914,45 520,34 



 

 

Endereço Padrão Localidade 
Área 

Terreno 

Área 
Construç 

Vl Unit. 
Construç 

Valor de 
Venda 

Valor da 
Construção 

R$/m² 
Terreno 

Rua Minas Gerais, 510 N Matadouro 250,00 181,00 885,03 290.000,00 160.190,34 519,24 

Rua Minas Gerais, 839 NB Matadouro 250,00 142,00 832,74 150.000,00 118.248,97 127,00 

Rua Minas Gerais, nº 215 NB Matadouro 110,00 90,00 832,74 80.000,00 74.946,53 45,94 

Rua Bissal, 8213. Quadra B, 
Casa 32 

B Mocambi-nho 190,00 70,00 584,46 85.000,00 40.912,34 232,04 

Rua Bissal, 8003. Quadra A, 
Casa 28 

B Mocambi-nho 160,00 72,00 584,46 70.000,00 42.081,27 174,49 

Rua 8,3521 B Mocambi-nho 98,00 60,00 584,46 45.000,00 35.067,72 101,35 

Rua 8,2537 B Mocambi-nho 128,00 65,00 584,46 45.000,00 37.990,03 54,77 

Av. Boa Esperança, 5740 M Oleiros 90,00 45,00 280,51 20.000,00 12.622,79 81,97 

Rua Manuel de Aguiar 
Filho, 602 

B Oleiros 75,00 70,00 584,46 53.000,00 40.912,34 161,17 

Rua Manuel de Aguiar 
Filho, 602 

B Oleiros 75,00 70,00 584,46 53.000,00 40.912,34 161,17 

Rua Manuel de Aguiar 
Filho, 1009 

B Oleiros 180,00 100,00 584,46 80.000,00 58.446,21 119,74 

Avenida Barão de Campo 
Maior,2790 

M Pantanal 79,50 68,22 280,51 25.000,00 19.136,14 73,76 

Rua João Henrique 
Rabelo 

B Pantanal 90,00 60,00 584,46 60.000,00 35.067,72 277,03 

Rua Santa Helena, 1044 M São Joaquim 399,00 100,00 280,51 70.000,00 28.050,64 105,14 

Av. Cleanto Jales de 
Carvalho 

N Mocambi-nho 200,00 200,00 885,03 230.000,00 177.005,90 264,97 

Média 172,29 

 

Fator de Comercialização 

O fator de comercialização teve seu cálculo baseado em pesquisa de mercado. Do dia 01 ao dia 
15 de setembro de 2015 e, complementarmente, durante a segunda quinzena do mês de outubro 
de 2016 foram analisados os preços de imóveis à venda na região de intervenção e comparados 
com o valor calculado pela metodologia do presente estudo, levando em conta as suas dimensões 
e o padrão construtivo, sendo assim possível estimar um fator de comercialização médio da 
região. O cálculo está demonstrado abaixo: 
 
Tabela 4. Fator de comercialização médio para o Matadouro 
 

 
Endereço 

Padrão Localidade Área 
Terreno 

Área 
Constru 

ção 

Vl. Unit 
Terreno 

Vl Unit. 
Constru 

ção 

Valor de 
Venda 

Fator 
de 

Com. 

Rua Minas Gerais, 

534 N Matadouro 300 410,00 168,43 885,03 
480.000,00 

1,16 

Rua Minas Gerais, 

391 NB Matadouro 250 144,00 168,43 832,74 
250.000,00 

1,54 

Rua Minas Gerais, 

510 
N Matadouro 250 181,00 168,43 885,03 290.000,00 1,43 

Rua Minas Gerais, 

839 NB Matadouro 250 142,00 168,43 832,74 
150.000,00 

0,94 

Média 1,27 



 

 

CÁLCULO DO VALOR DOS IMÓVEIS 

  

Selo 
Padrão 
Construtivo 

Uso 
Tipo de 
Intervenção 

Valor do 
Terreno 

Valor da 
Área 

Comercial 

Valor de 
Muro + 
Portão 

Valor da 
Área 

Construída 

Valor 
Estimado 

Previsto de 
Avaliação 

Solução  

PEIM001 Abaixo do Mínimo Residencial Desapr. Total 5,693.43 - - 768.82 8,155.84 
Reassentamento 

Monitorado 

PEIM002 Normal Residencial Desapr. Total 6,785.08 - - 49,791.76 71,404.24 Indenização 

PEIM003 Normal Residencial Desapr. Total 23,666.98 - 1,305.66 72,117.39 122,534.94 Indenização 

PEIM004 Normal Misto Desapr. Total 24,474.06 21,621.27 1,445.82 94,431.46 179,180.12 Indenização 

PEIM005 Normal/Baixo Misto Desapr. Total 18,825.90 4,413.52 - 64,120.91 110,255.31 Indenização 

PEIM006 Normal Misto Desapr. Total 27,160.91 19,249.39 3,425.10 109,534.67 201,137.04 Indenização 

PEIM007 Normal/Baixo Residencial Desapr. Total 18,763.66 - - 40,406.59 74,677.31 Indenização 

PEIM008 Normal Residencial Desapr. Total 23,995.24 - - 63,839.39 110,853.92 Indenização 

PEIM009 Normal Residencial Desapr. Total 38,607.78 - 3,432.64 83,250.30 158,126.34 Indenização 

PEIM010 Abaixo do Mínimo Residencial Desapr. Total 4,035.42 - - 2,544.93 5,780.75 Resid. PLN 

PEIM011 Normal/Baixo Residencial Desapr. Total 46,706.81 - 5,209.79 59,619.97 140,767.55 Indenização 

PEIM3000 Mínimo Residencial Desapr. Total 29,269.72 - - 13,494.37 53,971.51 Indenização 

PEIMII004 Normal Residencial Desapr. Total 25,815.11 - 1,445.82 51,449.05 99,337.92 Indenização 

PERP001 Normal Residencial Desapr. Parcial 17,779.18 - 3,603.54 56,228.14 97,950.75 
Sem 

desapropriação 

PERP003 Normal Residencial Desapr. Parcial 29,408.97 -   - 29,408.97 Indenização 

PERP004 Normal Residencial Desapr. Parcial 9,269.53 -   - 9,269.53 Indenização 

PERP005 Normal Em construção Desapr. Parcial 7,797.45 -   - 7,797.45 Indenização 

PERP007 Normal Residencial Desapr. Parcial 12,772.60 - - - 12,772.60 Indenização 

PERP008 Normal Residencial Desapr. Parcial 4,302.95 -   - 6,147.83 Indenização 

PERP009 Normal Residencial Desapr. Parcial 58,190.64 - - - 58,190.64 Indenização 

PERP012 Normal Residencial Desapr. Parcial 62,999.91 - - - 62,999.91 Indenização 

PERP013 Normal Residencial Desapr. Parcial 184,658.88 - 10,199.85 36,348.16 291,800.51 Em Negociação 

PERP017 Normal Residencial Desapr. Parcial 33,702.29 - 2,570.08 90,379.21 159,843.84 
Compensação 

por Serviço 

PERP018 Normal Residencial Desapr. Parcial 4,034.14 - - - 4,034.14 Indenização 

PERP021 Normal Residencial Desapr. Parcial 8,468.92 - 3,628.78 - 12,097.71 Indenização 

PERP022 Normal Residencial Desapr. Parcial 22,536.68 - 5,198.37 49,712.11 97,744.15 Indenização 

PERP024 Normal Residencial Desapr. Parcial 6,402.17 - 2,743.41 - 9,145.59 Indenização 

PERP030 Normal Residencial Desapr. Parcial 1,311.38 - 850,04 - 2,161.42 Indenização 

PERP034 Normal Misto Desapr. Parcial 17,400.79 9,810.55 4,409.62 91,273.09 155,101.56 
Sem 

desapropriação 

PERP035 Normal Residencial Desapr. Parcial 45,873.58 - 4,175.74 54,622.63 132,103.89 
Sem 

desapropriação 

PERP036 Normal Residencial Desapr. Parcial 51,831.39 -   - 51,831.39 Indenização 

PERP037 Normal Residencial Desapr. Parcial 167,527.84 - - - 167,527.84 Indenização 

PERP038 Normal Sem Uso Desapr. Parcial 81,191.14 - 11,735.52 - 117,280.45 Em Negociação 

PERP039 Normal Sem Uso Desapr. Parcial 140,393.90 - 10,261.45 - 190,138.41 
Sem 

desapropriação 



 

 

ANEXO 2: INSTRUMENTAIS UTILIZADOS NO PROCESSO DE REASSENTAMENTO  

 

 

 
Figura 48:Modelo de Comunicado de notificação a população afetada sobre o início dos cadastramentos 

 



 

 

 

 
 
 
 



 

 

 



 

 

Figura 49:Ficha de dados sociais do cadastro 

Figura50: Ficha de Croqui 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 51: Selo e Comunicado 



 

 

 

Figura 52- Modelo de Ficha para Anamnese Social 

OBS: A anamnese social é uma escuta qualificada do profissional de serviço social, em que as famílias 
informam sobre suas situações sociais de renda, seus meios de vida, composição familiar, existência de 
riscos ou vulnerabilidades, relações familiares, como também sobre o imóvel objeto de intervenção e o 
nível de satisfação em relação ao PLN. Para além das informações objetivas, o profissional emite um 
parecer acerca da situação exposta no atendimento, podendo haver encaminhamentos diversos, tais 
como reunião de negociação, revisão de cadastro, acompanhamento psicossocial, encaminhamento à 
rede intersetorial, dentre outros. 

  

 

 

 

 

 

 

Figura 53 - Modelo de Convite para Reunião 

 

 

A Prefeitura Municipal de Teresina convida 
você a participar de uma reunião para 
Apresentação e discussão das 
intervenções do Programa Lagoas do 
Norte, previstas para o seu bairro. 
Local: auditório da UPS 
   Endereço:Rua 2, N283, Matadouro. 
   Data: 17 / 07 / 2019  
   Horário: 15:00h 



 

 

 

 

Figura 54 – modelo de convocação para atendimento individual 

 



 

 

 

Figura 55 – Comunicado de Registro de Ocupação Consolidada 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

ANEXO 3: RELATÓRIO DAS CONSULTAS PUBLICAS REALIZADAS 

 

Com vistas a apresentar as intervenções do Programa Lagoas do Norte para o Canal de Matadouro 

foram realizadas reuniões com moradores e lideranças comunitárias locais e representação das demais 

comunidades representadas pelo Comitê Lagoas do Norte. As reuniões   tiveram como objetivo apresentar 

e discutir o Planejamento  de obras e o Plano de Reassentamento Involuntário- PRI, específico para a área, 

na fase de elaboração do PRI, para a apreciação dos diferentes agentes sociais envolvidos. 

 Mediante aprovação do PRI foram realizadas reuniões informativas sobre as intervenções 

definidas no projeto executivo a serem realizadas no Canal do Matadouro e as alternativas de solução 

estabelecidas no plano. Participaram dos espaços de escuta e manifestação cerca de 95 pessoas. Os 

encontros   foram registrados através de relatório de reunião, registro fotográfico e lista de participantes, 

conforme documentos relacionados abaixo.  

  



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 

  



 

 

 

 


