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Resumo

Recomendacdes Técnicas fixando Procedimentos aplicaveis a selecéo de terrenos para edificagdes
escolares do primeiro grau. Os organismos responsaveis pelas redes fisicas estaduais e municipais
podem usa-las na determinacéo das exigéncias mais adequadas aos propdsitos e as condicdes lo-
cais.

Abstract

Technical Advices in order to propose properly Procedures for site selection for primary school
buildings. The regional agencies, responsible for the school networks in the state and local levels, can
use this booklet for determining the adequate needs for their objectives and conditions.

Résumé

Recommendations Téchniques avec Procedés applicables a la selection de terrains pour les batiments
scolaires du prémier dégré. Les organismes responsables pour les réseaux physiques des provinces et
des municipalités, peuvent en faire I'usage pour la détérmination des éxigences plus adequates aux
propos et aux conditions locales.



Estas Recomendagdes Técnicas (RT) fixam
Procedimentos aplicaveis e exigiveis para a SE-
LECAO DE TERRENOS para a construcdo de
edificacbes escolares de primeiro grau.

2. Informagbes complementares

Na aplicacdo destas RT € interessante con-
sultar os seguintes documentos:

Normas Técnicas ABNT:

— NBR-05676 Avaliacao de Imdveis Urbanos. Pro-
cedimento

— NBR-08799 Avaliagéo de Imdveis Rurais. Proce-
dimento

— NBR-08951 Avaliagdo de Glebas Urbanizaveis.
Procedimento

RT do MEC. Procedimentos:
— Redes Fisicas. Microplanejamento e mapeamento

RT do MEC. Especificacdes:
— Terrenos

Cadernos Técnicos do MEC
— (A editar)

Legislacdo Federal:

— Lei Federal N° 125, de 03/12/1935: Estabelece
regras sobre a construgdo de edificios publi-
cos

— Lei Federal N° 3.071, de 01/01/1916: Institui o
Cddigo Civil

— Lei Federal N° 3.924, de 23/11/1960: Dispde so-
bre os monumentos arqueoldgicos e pré-histori-
oS

— Lei Federal N° 4.771, de 15/09/1965: Institui o
Caodigo Florestal

— Lei Federal N° 6.766, de 19/12/1979: Dispbe
sobre o parcelamento do solo urbano e da ou-
tras providéncias

— Lei Federal N° 6.938, de 31/08/1981: Dispbe
sobre a Politica Nacional de Meio Ambiente, seus
fins e mecanismos, de formulacéo e aplicacéo, e
dé outras providéncias

— Lei Federal N° 7.565, de 19/12/1986: Institui o
Cdédigo Brasileiro de Aerondutica

— Decreto-Lei N° 25, de 30/11/1937: Organiza
a protecdo do patriménio histérico e artistico
nacional

— Decreto-Lei N° 1.413, de 13/08/1975: Dispbe
sobre o controle da poluicdo do meio ambiente
provocada por atividades industriais

— Decreto N° 24.643, de 10/07/1934: Cdédigo
de Aguas

— Decreto N° 76.389, de 03/10/1975: Dispde so-
bre as medidas de prevencéo e controle da po-
luicdo industrial de que trata o Decreto-Lei
N°1.413 de 13/08/1975, e da outras providéncias
— Decreto N° 88.351, de 01/06/1983: Regulamen-

ta a Lei N° 6.938, de 31/08/1981, e a Lei N° 6.902,
de 27/04/1981, que dispdem, respectivamente,
sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente e so-
bre a criacdo de Estacdes Ecoldgicas e Areas de
Protecdo Ambiental, e da outras providéncias

— Portaria N° 1.141/GM5, de 08/12/1987: Dis-
pde sobre zonas de protecdo e aprova o Plano
Basico de Protecao de Aerédromos, o Plano Bé-
sico de Zoneamento de Ruido, o Plano Bésico de
Zona de Protecdo de Helipontos e o Plano de
Zona de Protecdo de Auxilios a Navegagdo Aé-
rea e da outras providéncias

Legislacdes estaduais:
— Cdbdigos sanitarios
— Leis de protecdo dos mananciais

Legislacdes municipais:

— Leis diretoras de desenvolvimento integrado
— Leis de planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacdo do solo e de
zoneamento urbano

— Cdbdigos de obras

— Posturas municipais

Instituicbes a consultar em casos

especificos:

— INCRA Instituto Nacional de Colonizagéo e Re-
forma Agréaria

— INFRAERO Empresa Brasileira de Infra-Estru-
tura Aeroportuéria

— IPHAN Instituto do Patrimdnio Histérico e Ar-
tistico Nacional

3. Introducéo

B Experiéncia e estratégias

Os procedimentos de selecdo para aquisi-
cao dos terrenos para implantacdo de escolas
do primeiro grau, tendo em vista as peculiari-
dades das respectivas redes fisicas, implicam uma
série de atividades relevantes para o pleno su-
cesso das intervencdes necessarias.

No entanto, ndo existe um registro sistemati-
co e satisfatério da experiéncia obtida a partir
da variedade e das situagdes possiveis, refletindo
a pratica de campo das equipes técnicas dos
organismaos responsaveis.

Portanto, resta algo a refazer e a redefinir e
gue, mediante textos concisos, contenham ori-
entacdo Util para aplicagdo aos hovos casos.

De imediato, diante da complexidade dos pro-
blemas de hoje, parece ser indispensavel recorrer a
imaginacao e a criatividade para conceber algumas
estratégias indispensaveis ao seu enfrentamento.

B Etapas necessarias

A natureza, o nimero, a distribuigéo, a locali-
zacgdo e a capacidade de atendimento das esco-
las sdo determinados em funcdo do planejamen-
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to global da educac¢do e das técnicas de
microplanejamento de rede fisica.

A correta tomada de decisdes durante a se-
lecdo dos terrenos destinados as intervengdes
que impliguem novas construgdes de escolas a
incorporar as redes, depende de prévia e opor-
tuna fixacdo, pelos Estados e pelos municipios,
de especificagdes que definam as caracteristi-
cas ambientais mais adequadas.

Por ocasido dos procedimentos de selecdo dos
terrenos necessarios e disponiveis, estas
especificacbes devem ser aplicadas e exigidas
mediante procedimentos incluindo levantamen-
tos e anélise de cada uma das localizagBes
admissiveis nas areas de recrutamento agrega-
das no interior dos vazios de atendimento iden-
tificados nas areas de abrangéncia de determi-
nado projeto.

[l Reserva de terrenos

Os terrenos, preferencialmente, devem ser
reservados com antecedéncia razoavel, na ob-
servancia dos planos municipais de desenvolvi-
mento (quando existentes). Trata-se de antecipar
a clientela escolar nas areas de expansdo, em
condi¢Bes mais favoraveis e que evitem, posteri-
ormente, a aceitagdo menos vantajosa dos pio-
res lotes, remanescentes de invasdes ou ocupagdes
clandestinas, ou as desapropriac@es de benfeitorias
que, depois, precisem ser demolidas.

Portanto, a existéncia de uma programacao
ideal para as aquisicdes de terrenos depende
fortemente dos servigos de assessoria e de
acompanhamento técnico que 0s organismos
responsaveis pelas redes fisicas escolares pude-
rem dedicar as atividades de concepcdo e de
aprovacdo dos planos, dos regulamentos e das pro-
prias leis.

Os problemas mais frequientes, que se apre-
sentam durante a sele¢do de terrenos, dao-se
em razdo de urbanizacdo desordenada, sendo
notadas dificuldades tais como:

m ndo disponibilidade (em condi¢des vantajosas)
em distancia razoavel até os domicilios dos alu-
nos;

m formato inadequado (forma, dimens&es, pro-
porcdes);

m desacordo entre o0s responsaveis quanto a lo-
calizagdo correta;

m desacordo entre 0s responsaveis quanto as
desapropriacdes;

m invasdes, loteamentos clandestinos e favelas;

m conflitos juridicos relativos & propriedade.

Nas zonas urbanas antigas e consolidadas,
no interior das cidades, aparecem ainda outras
restricdes:

m nNdo hé terrenos disponiveis, obrigando proce-
der a desapropriacdo de benfeitorias
(edificagdes) existentes e a sua futura demoli¢éo;
m terrenos pequenos, que nao possibilitam ple-
namente as atividades pedagdgicas, culturais, es-

portivas, de ginastica ou recreativas, cobertas ou
ao ar livre;

m mudancas do uso do solo, com preponderan-
cia das atividades comerciais e de servicos;

m mudancgas nos sistemas viarios, tornando o
percurso de acesso as escolas muito dificil ou
perigoso.

Por outro lado, além destas questdes e das di-
ficuldades financeiras e administrativas que de-
vem ser enfrentadas, ha a prever a solugdo dos
intrincados problemas administrativos, legais e
juridicos que antecedem a imisséo na posse dos
terrenos Os tempos comprometidos com aque-
las providéncias freqlientemente excedem o0s
prazos considerados necessarios a execuc¢do das
obras e, portanto, a oferta oportuna das vagas
necessarias a clientela, ja na abertura dos perio-
dos letivos.

Assim, € indispensavel o desenvolvimento de
alguns métodos para aplicacdo durante os pro-
cedimentos de selecdo dos terrenos, que levem
em conta as dificuldades tipicas das zonas urba-
nas e rurais e as caracteristicas culturais dos Es-
tados e dos municipios.

De todo modo, se os planos municipais de
desenvolvimento urbano ainda nédo existem ou
ndo tém sido eficazes, resta aos organismos res-
ponsaveis pelas redes fisicas escolares mostrar a
utilidade da sua implantacéo ou correcéo.

4. Glossario

Para o melhor entendimento dos termos mais
comuns relacionados com 0s aspectos legais e
juridicos, muito usados durante as atividades de
selecéo de terrenos, deve-se consultar diretamen-
te e a legislacdo pertinente, especialmente o
Cadigo Civil; para os efeitos destas RT, € interes-
sante considerar as seguintes nocdes
simplificadas:
acéo de demarcacéo: aguela mediante a qual
0 proprietéario do terreno pode obrigar 0s pro-
prietarios dos terrenos confinantes a fixar novos
limites entre eles ou aviventar os j& apagados;
acéo de desapropriacéo: aquela mediante a
qual o Poder Executivo, com base em declaracdo
de utilidade publica ou de interesse social, pode
obter a desapropriacdo de imovel;
acao de discriminacéo de terras: aquela
mediante a qual a Unido ou o Estado pleiteia a
descricdo, a medicéo e a separacao de suas ter-
ras das do dominio particular;
acao de manutencéo de posse: aguela medi-
ante a qual o possuidor do imével pode obter a
conservacdo da posse atual, protegendo-a con-
tra a turbacdo (ato de que decorre violagdo de
direito alheio ou impedimento do exercicio deste
direito);
acao de reintegracdo de posse: aquela me-
diante a qual é garantido ao possuidor, no caso
de esbulho, por violéncia, ou qualquer outro
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meio arbitrario, clandestino ou precério, ser
reinvestido na posse do terreno;

acao: causa, demanda; pleito, questio; meio pro-
cessual mediante o qual é solicitado, em juizo, para
gue seja reconhecido um direito que se julga
possuir, com fundamento em lei ou contrato;
alienacdo: ato pelo qual uma pessoa transfere
a outra a propriedade de uma coisa ou de um
direito, mediante contrato oneroso ou gratuito;
alvard: instrumento de licenca ou de autoriza-
¢do prévias, da autoridade competente, para cons-
truir ou para lotear; a licenga é definitiva, en-
quanto a autorizacdo é precaria e revogavel a
qualquer tempo;

anticrese: direito real sobre imével que o de-
vedor entrega ao credor para que este perceba,
em compensac¢do da divida de que é titular, os
seus frutos e rendimentos, até se reembolsar do
total;

aquisicdo (de propriedade imével): aquisi-
cdo feita por transcricdo do titulo de transfe-
réncia no registro de imével; pela acesséo, pelo
usucapido ou pelo direito hereditario;
avaliacdo (judicial): é a fixagdo do valor
pecuniério de coisas, direitos e obrigacdes, feita
por perito (judicial, se nomeado pelo juiz);
bem gravado: bem sobre o qual recai, por dis-
posicéo de lei, de testamento, ou em virtude de
convencao, 6nus ou encargo (hipoteca, anticrese,
inalienabilidade);

bem: toda coisa que pode ser apropriada;
certiddo: documento pelo qual é atestada por
servidor publico a ocorréncia de ato ou fato, ou
se transcreve qualquer registro, sob fé publica; de-
claracéo ou certificado relativo a um ato ou fato;
cessao: ver alienacao;

comodato: empréstimo gratuito de coisa ndo
fungivel; quando néo tiver prazo fixado, é preca-
rio, podendo o comodante reclamar a devolugéo
a qualgquer tempo; havendo prazo convencionado,
0 comodante s6 podera exigir entrega anteci-
pada no caso de necessidade imprevista e ur-
gente;

compra e venda: contrato bilateral, oneroso,
comutativo e consensual, pelo qual o vendedor
aliena definitivamente a favor do comprador o
dominio de uma coisa, ou outro direito, contra
uma importéncia em dinheiro (prego);

dacdo (em pagamento): entrega de coisa, em
substituicdo a dinheiro, como forma de paga-
mento, desde que o credor assim o consinta;
desapropriacdo (ou expropriacdo): € a
transferéncia compulsdria, por procedimento
administrativo, da propriedade particular (ou
publica, de entidade de grau inferior para a su-
perior) para o Poder Publico ou seus delegados,
consubstanciada em declaracdo para fins de ne-
cessidade ou utilidade publica ou do interesse
social, e em execucdo mediante prévia e justa
indenizacdo em dinheiro, salvo as exceg¢des, quan-
do: a propriedade rural ndo esteja cumprindo

a sua funcdo social: o pagamento é feito em
titulos da divida agraria; a gleba esta sendo cul-
tivada com culturas ilegais: ndo ha indenizacao;
0 imOvel urbano estd ocioso: o pagamento €
feito em titulos da divida publica (desapropria-
¢do-sangio);

direito real: aquele que tem por objeto os bens
de raiz (as serviddes, o usufruto, o direito de uso,
de habitacéo, as hipotecas);

doacao: contrato pelo qual alguém, por liberali-
dade, transfere bens ou vantagens do seu
patriménio para o de outra pessoa, que 0s aceita;
dominio (pleno): direito real que, de modo
absoluto, ilimitado e exclusivo, vincula a pessoa a
uma coisa corpérea, em toda a substancia e aces-
sorios; é limitado quando incidem &nus reais,
ou é resoluvel,

dominio util: direito de que é o titular o
enfiteuta, em relacdo ao imoével aforado;
enfiteuse (aforamento, aprazamento): con-
trato bilateral, a titulo oneroso e perpétuo, em
gue o proprietario transfere o dominio atil do
terreno ao enfiteuta, mediante o pagamento anu-
al de determinada quantia denominada foro;
quando o enfiteuta vender ou der em pagamento
seus direitos, deve comunicar antes o fato ao pro-
prietario para que este exerca o direito de pre-
feréncia;

escritura: instrumento de ato juridico cuja fi-
nalidade é a de estabelecer garantias e provas
relativas a contrato celebrado; pode ser particu-
lar (quando assinada pelos declarantes e pelas
testemunhas) ou publica (quando a vontade dos
declarantes for transcrita em livro préprio, por
tabelido, conforme as disposicdes legais); é nulo
0 ato juridico lavrado por instrumento particu-
lar quando a Lei determina que o seja por ins-
trumento publico;

espolio: conjunto de bens, ou o patriménio dei-
xado por pessoa falecida; o espolio é dividido
entre os herdeiros mediante processo judicial
denominado inventario;

exame (judicial): é a inspecdo feita por perito
(judicial, se nomeado pelo juiz), especialmente
sobre documentos, para a verificagdo de fatos
ou circunstancias (que interessem a solucao da
causa);

fiduciario: o herdeiro que deve transmitir o
legado em virtude de um fideicomisso, instituto
juridico pelo qual o testador nomeia herdeiro
(fiduciario) com a obrigacdo de este, a0 mor-
rer, transmitir a propriedade dos bens (gravados
com fideicomisso) a certo tempo, ou sob certa
condigéo, a outro herdeiro (fideicomissario) es-
colhido pelo testador;

fungivel (bem): bem movel, que pode ser ser
substituido por outro, da mesma espécie, quali-
dade e quantidade;

hipoteca: contrato acessério pelo qual se ofe-
rece, em garantia de uma obrigacéo, bens que
continuam em poder do dono;
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imissdo na posse: ato pelo qual, mediante
mandado judicial, o proprietario demanda a posse
direta do imdvel, ou alguém postula ser investi-
do na posse da qual fora injustamente alijado;
imovel (bem): aquele que, por sua natureza,
ndo pode ser deslocado sem perda da sua for-
ma e substancia, como é o caso dos terrenos
infungivel (bem) (ou: nao fungivel): aquele
gue, por sua natureza, nao pode ser substituido
por outro, da mesma espécie, qualidade e quan-
tidade;

inventario; processo judicial aberto no domi-
cilio da pessoa falecida, para efeito de legalizar
a transferéncia do espélio para os herdeiros ou
sucessores;

laudo: é o resultado da pericia (judicial), ex-
presso em conclusdes escritas, fundamentadas e
assinadas pelo perito (judicial, se nomeado pelo
juiz); os assistentes técnicos de cada uma das
partes oferecem pareceres;

litigio (lide, questdo): pendéncia capaz de
provocar um processo; conflito de interesses;
massa falida: totalidade dos bens e obriga-
¢Oes (dividas) que constituem o ativo e 0 passivo
arrecadados pelo sindico na faléncia;

Onus reais: imposi¢do legal que restringe a
fruicdo e disposi¢cdo da propriedade e, por cons-
tituir direito real limitado, prevalece contra to-
dos; a anticrese, a enfiteuse, a habitacéo, a hipo-
teca, o penhor; a serviddo, o uso, o usufruto sdo
Onus reais;

opcéao: direito preferencial de efetuar um ato
juridico;

parecer: opinido fornecida por perito ou especia-
lista (engenheiro, arquiteto, jurisconsulto), sobre
matéria técnica ou de direito submetida & sua apre-
ciacao, mas que podera ou ndo ser aceita;
pericia (judicial): é toda verificagdo de fato
ou fixacéo de valor de coisas, direitos ou obriga-
¢Oes, realizada em juizo e expressa em laudo,
por pessoa compromissada no processo; apre-
senta-se sob trés espécies, (que sdo provas judi-
ciais): exame, vistoria e avaliacao;

permuta: contrato similar a de compra e ven-
da, pelo qual as partes se obrigam a dar uma
coisa por outra, sem interferéncia de dinheiro;
posse: retencdo ou gozo de uma coisa ou de
um direito, com animo de dono; exercicio autd-
nomo das faculdades inerentes ao dominio, do
uso, da fruicdo ou da disposi¢éo; distingue-se
da propriedade, da qual é a aparéncia exterior,
e da detencéo, a que falta autonomia; possuido-
res sdo: o locatario, 0 comodatario, o depositario,
o credor pignoraticio;

posseiro: aquele que exerce sobre o imével
uma posse de boa-fé, mas sem titulo;
promessa de compra e venda: compromisso,
assumido em cartério, em que se engajam um
promitente comprador e um promitente vende-
dor, os quais, por preco fixo e ajustado em condi-
¢cbes previamente estipuladas, prometem efetu-

ar uma transacao imobiliaria realizavel somente
entre 0s signatarios do compromisso;
propriedade: direito de uso, gozo e livre dis-
posicdo de bens, dentro de sua fungédo social,
desde que ndo se faca delas uso proibido por
lei, bem como de reavé-los de quem injustamente
deles tome posse;

servidao predial: a que se impde a um prédio
em favor de outro, pertencente a dono diverso,
ndo exigindo que sejam contiguos; o proprieta-
rio do prédio serviente perde o exercicio de
alguns de seus direitos dominiais, ou fica obri-
gado a tolerar que dele se utiliza, para deter-
minado fim, o dono do prédio dominante; sdo
exemplos as serviddes de passagem ou de agua;
servidao urbana: a que se refere a iméveis
urbanos; pode ser convencionada segundo as
conveniéncias dos proprietarios, se nao bastarem
as regras estabelecidas pelo direito de vizinhan-
¢a; sdo exemplos: escoamento de aguas, de luz
e de vista;

servidao: direito real, desmembrado da pro-
priedade, que d& ao proprietario de um imével a
possibilidade de tirar certas vantagens de imé-
vel vizinho; é um dnus real, gravando o proprio
imovel, sem ter em aten¢do o0 seu proprietario;
€ uma caracteristica da propriedade, passando
com ela para quem quer que a venha adquirir;
é, pois, uma limitacdo ao direito de proprieda-
de; pode ser, dentre outras, de acesso, de agua,
de luz, de passagem, de vista.

transcricao: ato entre vivos, pelo qual se pro-
cede o registro publico dos titulos translativos da
propriedade imdével; consiste no registro do ti-
tulo de transferéncia no livro proprio do oficial
publico competente (cartorio de registro de imo-
veis);

translado: transcricéo fiel de documento, feita
por oficial publico legalmente autorizado, e ex-
traido de livro préprio, onde esta inserido o ori-
ginal;

usucapido: modo de adquirir o dominio do
imovel pela posse pacifica e ininterrupta, du-
rante certo tempo, conforme os requisitos que
a Lei estabelece para este fim; ndo séo
usucapiveis os bens publicos;

vistoria (judicial): é a inspecao feita em imo-
vel, por perito (judicial, se nomeado pelo juiz),
para a verificacdo de seu estado ou de circuns-
tancias a ele concernentes, incluindo localiza-
¢do, solidez, atributos, defeitos e danos da
edificacdo e de suas serviddes.

5. Recomendacfes gerais

[l Determinacées e dados do
microplanejamento de rede fisica

Durante os procedimentos de sele¢do de ter-
renos para as novas intervengfes de constru-
¢do de escolas novas ou de ampliacdo de esco-
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las existentes, devem ser observadas as determi-
nacdes e os dados normalmente produzidos e
fornecidos pelo processo de microplanejamento
de rede fisica.

A localizagdo, o nimero e as capacidades de
atendimento das escolas devem decorrer das ca-
racteristicas das areas de recrutamento agrega-
das nos vazios de atendimento, conforme tiverem
sido identificados na rea de abrangéncia do pro-
jeto ou do plano governamental em curso.

E necessario que 0s organismos responsa-
veis pelas redes fisicas mantenham o acervo de
informagdes sobre a rede fisica também dispo-
niveis e utilizaveis para o desenvolvimento dos
procedimentos de campo indispensaveis a sele-
¢éo dos terrenos.

Estas informagdes devem conter dados
cadastrais e de mapeamento detalhados e
atualizados para que, rapidamente, possam ser
identificadas e propostas alternativas adequadas
em face das condic¢des concretas que forem cons-
tatadas na &rea de recrutamento, incluindo:

m definicdo da &reas de recrutamento e condi-
¢bes de desenvolvimento (em mapa):

— plano diretor e zoneamento (se existirem);
—vias arteriais, parques, play-grounds;

— territdrios vizinhos (uso, equipamentos, rede
vidria, transporte);

m edificacBes escolares existentes (das redes fi-
sicas estaduais e municipais):

— nomes e codigos;

— localizacBes (enderecos);

— capacidades de atendimento em matriculas (cli-
entela, séries anuais, turnos);

— namero e capacidade dos ambientes.

[ | Etapas do processo de selegéo
de terrenos

A partir do microplanejamento e do
mapeamento da rede fisica, quando sdo detec-
tadas as necessidades, o processo de sele¢do dos
terrenos para as redes fisicas escolares pode ser
desenvolvido conforme as seguintes etapas (mais
adiante discriminadas):

m fixacdo das especificages;

m identificacdo da area das localiza¢Bes admis-
siveis;

m identificacfo dos terrenos disponiveis nas lo-
calizacBes admissiveis;

m anélise e selecao;

m encaminhamento.

[ | Etapa da fixacéo das especificagcdes
Os terrenos devem ser os mais adequados a

sua finalidade e estar nas melhores localiza¢6es,
uma vez gue as escolas estéo investidas de impor-
tantes significados sociais e culturais.

Portanto, as especifica¢cbes para os terrenos a
serem selecionados e adquiridos pelos Estados
ou pelos municipios devem ser fixadas em cor-
respondéncia com os projetos educacionais, 0s

padrdes e as metas de atendimento, refletindo as
necessidades e as disponibilidades, bem como os
demais condicionamentos culturais, sociais, eco-
némicos, climaticos, geogréaficos das areas de re-
crutamento (conforme é discriminado adiante).

Inicialmente, porém, podem ser adotadas as
exigéncias basicas constantes nas RT pertinen-
tes.

H Etapa da identificacéo da area das
localizacdes admissiveis

Uma vez que o mapeamento de rede fisica
ndo objetiva o fornecimento de localizagao pre-
cisa e definitiva, deve ser inicialmente identificada
uma area contendo as localizagbes admissiveis
em fracdo central da area de recrutamento (uma
ou mais), onde qualquer terreno disponivel pos-
sa ser selecionado.

Os trabalhos de campo devem ser realizados
com base em informacdes, tais como:

m equipamentos comunitarios e sociais;

m infra-estrutura de servigos;

m leis e posturas de uso do solo;

m mapa fisico-politico do municipio;

m mapas e dados cadastrais da rede fisica escolar.

Para a demarcacdo da area das localizacGes
admissiveis, é indispensavel o conhecimento di-
reto da rea de recrutamento, com especial aten-
¢do para as intervengdes recentes ou em curso,
supervenientes as registradas nos mapas ou
constantes nos cadastros disponiveis, tais como:
m projetos ou planos municipais;

m desapropriaces;

m benfeitorias;

m movimentos de terra;
m invasoes;

mfavelas.

-_ Etapa da identificacéo dos terrenos
disponiveis nas localiza¢des admissiveis

Os terrenos disponiveis e adequados devem
ser identificados nas areas das localizagdes
admissiveis em fun¢do das especificacdes e das
outras exigéncias que forem fixadas em deter-
mina¢Oes produzidas pelo microplanejamento
de rede fisica para as edificacBes escolares, es-
pecialmente quanto as suas capacidades de aten-
dimento.

Esta identificacdo deve ser feita em verifica-
¢éo direta e exaustiva em campo, mediante visto-
rias, inspegdes e analises.

O numero necessario de terrenos deve ser
determinado em funcéo das caracteristicas dos
lotes que estiverem disponiveis na respectiva area
de recrutamento.

Quando os formatos dos terrenos (dimen-
sOes, formas, proporcdes) forem desfavoraveis em
relacdo a capacidade de atendimento previamen-
te exigida, deve-se recomendar que 0 processo
de microplanejamento de rede fisica determi-
ne novas alternativas viaveis.
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| Etapa de analise e selec&o )
Logo que sejam identificados os terrenos dis-

poniveis e adequados na area das localizac6es
admissiveis, devem ser realizadas andlises com-
parativas dos aspectos que permitam conhecer
as vantagens e as desvantagens de cada uma
das opcbes encontradas em campo, podendo
incluir, dentre outros, os seguintes, (conforme séo
discriminados logo a seguir):

m valor dos terrenos;

m CUstos totais;

m conflitos e interferéncias;

m propriedade e limitacGes;

m modos de aquisicao;

m preliminares & aprovacéo dos organismos com-
petentes;

m preliminares a elaboragdo dos projetos para
execucéo das obras.

Valor dos terrenos

Para que seja obtida uma deciséo correta e
vantajosa, ao final do processo de selecdo de
terrenos, deve ser considerada a necessidade da
realizacdo de avaliagdes preliminares (indepen-
dentes das judiciais que tiverem que ser feitas
posteriormente), destinadas a determinagdo e
a comparacdo técnica de seus valores ou de di-
reitos neles incidentes.

Quando se tratar de desapropria¢des de ter-
renos, casos em que a venda é forcada, e em
gue a vontade dos vendedores ndo € livre, as
avaliacbes das indenizacGes, para serem mais
justas, devem considerar dois valores:

m 0 de mercado (de venda, venal), normalmen-
te utilizado quando a transacéo é livre, de com-
pra e venda, sendo obtido pelo método compa-
rativo, mediante o confronto com outros seme-
Ihantes, cujos valores sejam conhecidos pelos ne-
gocios realizados ou por ofertas confiaveis;

m 0 de reposicdo, que seria Necessario a recom-
posicdo do patriménio, pela reconstituicdo do
imovel, sendo obtido pelo método de custo, me-
diante a reconstituicdo de todas as parcelas (ter-
reno, construcéo, despesas financeiras).

Como fatores extrinsecos de valorizagdo do
terreno, devem ser considerados, dentre outros:
m 0S naturais (demanda);

m 0s ficticios (inflagéo);

m 0S especiais (urbanizagdo);

m 0S legais (posturas municipais);
m as formas de pagamento.

Como fatores intrinsecos de valorizagdo do
terreno, devem ser considerados, dentre outros:
m posicdo na quadra em esquina ou frente para
duas ou mais vias publicas,

m as dimensdes (frente, fundo, profundidade)

iguais ou superiores as da vizinhanca,

m conformacdo topografica e geoldgica favoré-

veis & construcao,

m maior grau de urbanizagdo na vizinhanga.
Como fatores intrinsecos de desvalorizacao,

devem ser considerados, dentre outros:
m acesso dificil;
m dimensdes inferiores as da vizinhanga ou as
exigidas pelas posturas atuais;
m localizagdo em beco;
m superficie abaixo do nivel da via publica;
m localizagho encravada e dependente de servid&o;
m conformacgdo topogréafica acidentada (aclive
ou declive acentuado);
m salubridade deficiente (Umido, alagadigo,
brejoso ou pantanoso);
m formato extravagante;
m possibilidade de desapropriacoes;
m proximidade de subabitacdes;
m falta de um ou mais servicos publicos:
—agua potavel;
— coleta de lixo;
energia elétrica;
esgotos sanitarios;
iluminacéo publica;
pavimentagdo (passeios e calgamentos);
— telefonia;
m falta de meios de:
— transporte;
—comunicagéo.
Os métodos de avaliacéo a adotar devem ser,
preferencialmente:
m para os terrenos: o comparativo;
m para as benfeitorias: o de custo de reposic¢éo,
de reproducéo ou de substituicdo, o de renda,
ou o residual.
No método comparativo, a determinacgéo dos va-
lores deve ser feita mediante a aplicacdo coefi-
cientes de correcdo relativos:
m a elasticidade da informacdo, pelo fator fonte;
m a profundidade equivalente e ao fator de pro-
fundidade;
m A reducdo do prego a vista;
m a0 fator de atualizacéo;
m a0 fator de frente;
m a0 fator de transposicgéo;
m a0 fator de zona de uso urbano.
Para a avaliacéo de terrenos loteados, devem
ser considerados:
m area;
m consisténcia do solo;
m frente;
m profundidade;
m topografia.
Para a avaliacéo de benfeitorias, devem ser
considerados:
m caracteristicas construtivas;
m conservacao;
m depreciagdo (obsolescéncia fisica, econbmica
e funcional);
m dimensoes;
m finalidade;
midade.
Os laudos de avaliacéo devem discriminar:
m O interessado;
m O proprietario;
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m O Objetivo do trabalho;

m a individualizagdo do objeto da avaliag&o:
— plantas;

— memoriais descritivos;

— documentac¢do fotografica;

— outros;

m informagBes complementares;
m vistoria (terreno e regiéo);

m benfeitorias;

m metodologia;

m pesquisa de valores;

m determinacgdo do valor final;

m conclusdes;

m data;

m assinatura;

m credenciais;

manexos.

Custos totais

Devem ser realizados estudos de viabilidade
e planejamento econémico-financeiro conside-
rando o conjunto dos investimentos e custeios,
relativos a:

m implantagéo:

— terreno;

— projeto;

— construcéo;

— equipamentos;

m USO;

m operacao;

m manutencao (limpeza, conservacdo, reparos).

Para o levantamento dos custos médios que
servirdo de base a tomada de decisfes durante
a selecdo dos terrenos, deve ser considerado o
padrdo de construgdo compativel com as ne-
cessidades, as disponibilidades da regido, em méo-
de-obra e em componentes.

Nos locais em que ainda ndo seja possivel o
fornecimento dos servigos publicos correspon-
dentes as redes de 4gua potavel, de esgotos sa-
nitarios, de energia elétrica, de iluminagdo pu-
blica e de coleta de lixo (residuos solidos), deve
ser verificada a viabilidade de instalagdes alter-
natives.

A inexisténcia de redes de agua potavel ou
de coleta de esgotos sanitarios obriga a cons-
trucdo de fossas sépticas, de poco tubular pro-
fundo etc.

Conflitos ou interferéncias

Deve ser verificada a existéncia de planos ou
projetos municipais ou estaduais implicando in-
tervencdo de obras (viadutos, pontes, avenidas
etc.), cuidando para que sejam resolvidas ante-
cipadamente as hipoteses de conflito de objeti-
vos ou interferéncias entre 0s organismos res-
ponsaveis.

Propriedade e limitacdes
Os terrenos publicos a selecionar podem ser
pertencentes a:

m autarquias, fundagdes, ou empresas mistas vin-
culadas a fazenda publica;

m reservados por Lei e/ou escriturados em nome
da fazenda publica;

m sem discriminagéo da destinagéo.

Os terrenos privados a selecionar podem ser
pertencentes a:

m clubes de servico ou a entidades filantrépi-
cas;

m pessoas privadas, fisicas ou juridicas, de carater
geral.

Em todos os casos, é interessante promover a
averiguacdo das limitacBes ou problemas legais
ou juridicos existentes em relagdo as proprie-
dades, tais como:

m declaragdes de interesse para desapropriagéo;
m espdlios;

m hipotecas fiduciérias;

m litigios de posse;

m massas falidas;

m serviddes administrativas.

Para todas as garantias necessarias, devem ser
previamente verificados os documentos em vi-
gor relativos a propriedade dos terrenos, tais
como escrituras, translados, promessas de com-
pra e venda, certidbes negativas e outras infor-
mac06es, mediante consultas a:

m cadastro imobiliario municipal;
m cartdrios de registro de imoveis;
m registros do patrimdnio publico.

Modos de aquisi¢do

Em decorréncia de razdes de economia, 0s
terrenos de propriedade publica, seja munici-
pal ou estadual, para os efeitos de aquisi¢ao, de-
vem merecer preferéncia sobre os de proprie-
dade privada.

Para as aquisi¢cdes de terrenos em areas ur-
banas j& ocupadas, onde as necessidades tenham
aumentado ou onde as previsdes e reservas an-
teriores tenham falhado, devem ser estudadas as
possibilidades para aquisicdo mediante a desa-
propriacao.

Os instrumentos administrativos e juridicos
devem ser 0s suscetiveis de aplicacdo pelo po-
der publico e em conformidade com as solu-
¢des as mais adequadas as disponibilidades e
necessidades das redes escolares estaduais ou
municipais.

Dentre as modalidades de aquisicdo com
Onus, encontram-se:

m compra e venda: negociada diretamente com
0 proprietario, quando ha terrenos disponiveis a
venda;

m desapropriacéo: por declaragdo de utilidade
publica, quando ndo hé terrenos a venda;

m direito de opcdo: quando pode ser exercido
nas enfiteuses.

Dentre as modalidades de aquisicdo sem
Onus, encontram-se:

m doacdo: quando feita pelos setores publico ou
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privado (pessoas fisicas ou juridicas);

m doag&o modal: quando o proprietério solicita
permissdo para parcelar e efetua doagdo de par-
te do terreno para destino certo;

m sub-rogagéo de 6nus reais: quando o 6nus de
implantacdo de escola em terreno recebido em
doacao é transferido para outro imdével, o lote
doado sendo liberado para alienacdo com pro-
veito;

m acdo discriminatdria de terras publicas: quan-
do é posta em divida a regularidade juridica de
terreno situado em terras devolutas recebidas
em doagdo e o proprietario aparente é forgado
a demonstrar a existéncia de titulos validos;

m permuta de areas: quando o terreno é inade-
guado a implantagdo de escola, e é feita per-
muta por outro;

m comodato ou cessdo de uso por prazo deter-
minado: quando é utilizado o terreno de tercei-
ros (setores publico ou privado, pessoas fisicas
ou juridicas) mediante empréstimo gratuito.

Verificagbes preliminares a aprovacéo
dos organismos competentes

E conveniente verificar com antecedéncia as
restricdes e os procedimentos legais nos 6rgaos
competentes de modo que viabilidade da apro-
vacdo da implantacio da escola esteja desde logo
assegurada.

Conforme as peculiaridades das localizacGes
dos terrenos, ha diferentes exigéncias constan-
tes de leis, decretos, portarias e normas para a
futura obtengdo dos alvaras ou licencas para
construir, merecendo atencdo e controle espe-
cial os situados em:

m planos bésicos e especificos de zonas de pro-
tecdo de aerddromos (aeroportos e heliportos)
e de auxilios a navegacdo aérea: zoneamento
de ruidos e gabaritos;

m faixas da marinha;

m margens de rodovias e ferrovias;

m dreas de interesse para a seguranga nacional,
zonas fortificadas, faixas de fronteira, de exerci-
cio militar;

m areas envolvidas por tombamentos de locais e
coisas consideradas como patriménio artistico, his-
torico, arqueoldgico, pré-historico (e vizinhanga);

m areas de preparacao e exploracdo de recursos
naturais; jazidas;

m 4reas com vegetacao sujeita & preservacao;
m areas de protecdo de mananciais;

m areas de preservacao ecoldgica (ecossistemas
protegidos).

Incluem-se entre as autoridades a serem con-
sultadas durante a selecédo dos terrenos, em con-
formidade com os seus procedimentos:

m Prefeitura do Municipio: Secretarias ou Dire-
torias:

— Educacéo;

— Obras e Meio Ambiente;

— Habitacao;

m Governo do Estado: Secretarias de Estado:

— Educacéo;

— Agricultura;

— Cultura. Patrimdnio Histérico e Artistico;

— Negdcios Metropolitanos;

— Obras e de Meio Ambiente: Engenharia Sani-
taria;

— Seguranca Publica: Corpo de Bombeiros;

m Governo do Estado: empresas concessionarias
para distribuicdo de:

— agua potavel;

— energia elétrica;

— telecomunicagoes;

— gas combustivel;

m Governo Federal: Ministérios:

— Educacéo e Desporto;

— Aeronéutica: Comando Aéreo Regional, DAC,
INFRAERO;

— Agricultura: INCRA.;

— Comunicacdes: Telebras;

— Cultura: IPHAN;

— Exército: Comando da Regido Militar;

— Minas e Energia;

m Poder Judiciario Federal: Cartérios de Registro
de Iméveis.

VerificagGes preliminares a elaboracdo dos
projetos para execucdo (licitacao,
construcao)

E indispensavel verificar, com antecedéncia,
diante das peculiaridades fisicas dos terrenos
selecionados, as restricdes e as conveniéncias
relacionadas com as necessidades e as disponi-
bilidades locais (méo-de-obra, empresas cons-
trutoras, componentes construtivos, materiais de
construcdo), de modo que a viabilidade técni-
ca da edificacdo escolar seja, desde logo, eco-
nomicamente assegurada.

| Etapa de encaminhamento
Uma vez selecionados os terrenos, deve ser

preparada a documentagdo que possibilite enca-
minhar as informagdes indispensaveis ao desen-
volvimento das etapas), incluido documentacao:
m técnica;

m legal.

Documentacgéo técnica

A documentacdo técnica necesséria ao pro-
cesso de selecdo dos terrenos deve ser prepara-
da visando a sua utilizacdo também durante o
subsequente processo de aquisicéo e de elabo-
racdo e aprovacdo dos projetos para execuc¢do das
obras (licitacdo, construcdo), especialmente:
m fotografias (a partir de pontos de vista identi-
ficados em planta);
m laudos de avaliacéo (se tiverem sido necessé-
rios);
m levantamentos topogréficos;
m mapa fisico-politico, com a localiza¢éo da area
de recrutamento e identificacdo dos terrenos
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disponiveis e selecionados;

m memoriais descritivos (necessarios & elaboracéo
de leis, decretos e demais documentos legais);

m planilhas de caracterizagdo dos terrenos con-
tendo os levantamentos e as analises realizadas;
m relatorios de sondagens de simples reconheci-
mento do subsolo (se tiverem sido necessarios);
m relatérios de vistorias.

Documentacao legal

Devem fazer parte da documentacdo legal
0s necessarios a formacdo do processo de re-
gularizacdo e incorporacdo dos imoéveis ao
Patriménio do Estado ou do Municipio (pelas
respectivas Procuradorias Gerais) e que sao
comprobatorios de propriedade ou posse dos
terrenos:
m Decreto de Utilidade Publica (para fins de de-
sapropriacao amigavel ou judicial);
m Decreto ou termo de permissdo de uso a ti-
tulo precério e gratuito, se for o caso;
m Lei de Doacéo a Fazenda do Municipio ao Es-
tado (ou vice-versa), se for o caso;
m Auto de Imiss&o na Posse (Poder Judiciario);
m outros: relacionados a desapropriacdes, ces-
sBes de uso ou doagdes; escrituras publicas, cer-
tiddes de cartorios do registro de imdveis; (car-
tas de aforamento; acordos de comodatos) etc.

6. Recomendacbes especiais

A critério dos 6rgdos responsaveis pela rede
fisicas escolares dos sistemas municipais ou es-
taduais, estas Recomendag8es Técnicas devem ser
interpretadas e adaptadas em funcéo das neces-
sidades e das disponibilidades locais.

7. Avaliagdes técnicas

A qualidade dos servicos depende do esfor-
¢o conjugado das equipes técnicas e adminis-
trativas dos organismos responsaveis pelas re-
des fisicas escolares durante as atividades dos
procedimentos de selecdo dos terrenos.

Portanto, estas equipes devem estar conscien-
tes do que fazer e de como fazer, assim como
do seu proprio desempenho, em ambiente de
autocontrole com participacéo, criatividade e res-
ponsabilidade.

N&o bastam os controles realizados ao final
dos processos, com base nas inspecdes e nas
amostragens em bases estatisticas, que ndo pro-
duzem qualidade diretamente e que encontram
apenas defeitos que j& ndo podem ser suprimi-
dos, corrigidos ou rejeitados.
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