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RESUMO

A avaliacdo imobiliaria € uma atividade da Engenharia de AvaliacGes, que tem como
objetivo a determinacao técnica do valor dos bens. Esta ciéncia é amparada por normas
técnicas e também pelo Codigo Civil brasileiro, visto que é usual o requerimento de laudo
técnico de um especialista da area para balizar decisbes em processos judiciais. No
presente trabalho foi descrito a evolucdo da avaliagdo imobiliaria no Brasil, os métodos
normativos usados no mercado e os procedimentos do trabalho do engenheiro avaliador.
ApOGs a abordagem teodrica, apresentou-se um estudo de caso de uma avaliacdo de um
imovel realizada através do método da quantificagdo do custo, com a finalidade de

determinar o valor do bens para uma agéo de partilha de bens.

Palavras Chave: Avaliacéo Imobiliaria, métodos, valor dos bens.



1. INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliacbes é a especialidade da engenharia que define os parametros
técnicos para a avaliacdo de bens. Esta ciéncia é amparada por normas técnicas e
também pelo Cadigo Civil brasileiro, visto que é usual o requerimento de laudo técnico de
um especialista da area para balizar decisbes em processos judiciais. Neste contexto

refere-se a atividade como Engenharia Legal.

Por volta da metade do século XIX surgiram publicacdes referentes a avaliacdes nos
Estados Unidos. No Brasil, a promulgagéo da Lei das Terras, 601 de 1850, que eliminou
o Sistema de Concessfes instituido pelo Estado portugués em 1375 impulsionou o
surgimento de avaliacdes técnicas e que mais tarde definiria a area como a Engenharia

de Avaliacoes.

O trabalho de avaliacdo serve para nortear uma tomada de decisdo em relagéo a valores,
custos e até mesmo direitos de determinados bens, através de um parecer do

profissional competente daquela area de conhecimento.

As primeiras publicacdes da area foram artigos publicados nos Boletins do Instituto de
Engenharia, da Revista Politécnica e da Revista Mackenzie, no periodo de 1918 a 1929.
Desde entdo diversas obras relacionadas ao assunto foram publicadas e o mercado de
avaliagcbes imobilidrias cresceu acompanhando em paralelo a ascensdo do mercado

imobiliario no Brasil.

Existiam apenas o projeto de norma P- NB-74 de 1957 da ABNT e normas genéricas da
Caixa Econbmica e da Vara da Fazenda para nortear o trabalho dos engenheiros. A
partir de 1953 surgem as instituicdes voltadas para a érea, o IEL- Instituto de Engenharia

Legal do Rio de Janeiro e do IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
1



Engenharia de Sdo Paulo e estes profissionais participando ativamente das comissdes
formadas diante das demanda da constru¢cdo do metrd em S&o Paulo a colabora de
forma nobre para o surgimento de mais publicac6es sobre avaliagdes. Publicando em

1973 o trabalho “Normas para Avaliacdes em Desapropriagdes”.

A avaliacdo pode ser realizado no ambito judicial ou extrajudicial. Desde de 1973 o
Cddigo de Processo Civil Brasileiro determina que o profissional habilitado, denominado
perito, para a pratica de avaliagbes é aquele graduado em nivel superior na éarea
pertinente e devidamente registrado no 6rgéo de classe. Em uma atualizagéo recente o
Cddigo Civil condiciona que a nomeacdo dos peritos seja através do cadastro de

profissionais registrados no tribunal de onde tramita o processo.

Para um direcionamento coerente nas atividades de avaliagdo e até mesmo uma
equalizagdo do produto gerado pelos profissionais foi elaborado a NBR 14653- Norma
Brasileira de Avaliagbes de Bens. Neste trabalho ir4 se ater a parte 1 que trata-se da
diretrizes gerais aplicadas a qualquer tipo de avaliagdo e a parte 2 direcionada a

avaliacdo de bens urbanos.

Apresenta-se neste trabalho um estudo de caso de uma avaliagcdo de um imdvel, onde a

metodologia aplicada foi a quantificacdo de preco.



2. OBJETIVO

Os objetivos do presente trabalho séo os apresentados a seguir.

2.1 Objetivo Geral

Dissertar sobre a Engenharia de Avaliacdes, apresentando os métodos de avaliacao de

bens e as normas vigentes aplicadas a area.

2.2 Objetivo Especifico

Apresentar o estudo de caso de uma avaliacdo de imovel realizada através do Método da

Quantificacdo do Custo.



3. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Em 1850, o Brasil comecou a realizar suas primeiras avaliacdes imobiliarias. Devido a
promulgacao da Lei n? 601, “Lei das Terras”, que extinguiu o Sistema de Concessoes
instalado desde 1375 pelo Estado portugués, a propriedades passam a ser vistas como
patrimdnio e este com seu valor que viria a servir se necessario até mesmo como
garantia financeira em negocios, segundo Junior e Souza (2007). Estas avaliacdes eram
baseadas nos critérios de avaliacdo entdo praticadas no Estados Unidos desde de a

metade do século XIX, segundo FIKER (1985).

Nomeou-se como Engenharia de Avaliagdes o ramo da atividade de avaliagdes técnicas
para definir o valor de mercado de bens. Conforme Junior e Souza (2007), a primeira
publicagdo da &rea foram artigos publicados nos Boletins do Instituto de Engenharia, da
Revista Politécnica e da Revista Mackenzie, no periodo de 1918 a 1929. Desde entédo
diversas obras relacionadas ao assunto foram publicadas e o mercado de avaliagbes
imobiliarias cresceu acompanhando em paralelo a ascensdo do mercado imobiliario no
Brasil.

Surge entdo em 1953 o IEL- Instituto de Engenharia Legal no Rio de Janeiro, criado com
o intuito de aperfeicoar as técnicas e sistematizar esse ramo da profissdo dos peritos,
que entdo era muito questionado pelos colegas da area juridica. Em Sao Paulo, no ano
de 1957, um grupo de engenheiros especialistas movidos pela necessidade de criar
normas e tecnologias proprias para atender a demanda de servigos da época cria o
IBAPE — Instituto Brasileiro de avaliacbes e Pericias de Engenharia. Impulsionado pelo
interesse da ciéncia da Engenharia de Avaliacbes e Pericias, o IBAPE-SP em 1979
torna-se uma instituicdo nacional que passe a apoiar e orientar os profissionais de todo o

Brasil.



Para direcionar as avaliacdes no Brasil, que aconteciam em maior numero no estado de
Sado Paulo, existiam apenas o projeto de norma P- NB-74 de 1957 da ABNT e normas
genéricas da Caixa Econbmica e da Vara da Fazenda, de acordo com Junior e Souza
(2007). O mesmo autor relata ainda que fora fixado nestas normas genéricas o uso da
féormula Haper-Berrini que mais a frente ndo atendeu as outras necessidades do
mercado, demanda geradas pela obra do metr6 em S&o Paulo. Foi constituido entédo
uma comissao de Peritos judiciais e em 1968 publicaram o trabalho intitulado “Sugestoes

de Normas Gerais para Avaliagdes em Desapropriagdes.

Em 1972, é constituido uma nova comissao formada pelos membros do IEL-RJ e do
IBAPE-SP para trabalhar as inconsisténcias apresentada nas normas e entdo publicam
em 1973 o trabalho “Normas para Avaliagbes em Desapropriagdes”’, com novas
restricbes a férmula Harper-Berrini, sugestionadas pelos engenheiros Joaquim da Rocha

Medeiros Junior e Enio Azambuja Neves (COBREAP, 2013at al SOUZA 2007).

Publica-se em 1977 a NB502, Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos, obra da

compilacéo do trabalho do IBAPE com IEL e outras publicagdes anteriores.

Buscando um coeficiente de maior precisdo surge em 1998 a Metodologia de Pesquisa
Cientifica Aplicado a Engenharia de Avaliagbes utilizando métodos estatisticos, relata
Dantas (1998).

De acordo com Junior e Souza (2007), buscando a padronizacdo e fundamentacéo das
avaliagcbes surge apés a década de 1990 a NBR 14653 pela ABNT e a Norma de
Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP(2005), definindo procedimentos, férmulas e
padrbes para as avaliacOes, ressalta-se a norma do IBAPE consta com algumas
particularidades que se aplicam a regido de S&o Paulo.

E determinado pelo Cédigo Civil brasileiro que o profissional habilitado, denominado

perito, para a pratica de avaliagbes é aquele graduado em nivel superior na é&rea
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pertinente e devidamente registrado no 6rgao de classe. Em uma atualiza¢éo recente o
cbdigo passou a estabelecer que a nomeacdo dos peritos seja através do cadastro de

profissionais registrados no tribunal de onde tramita o processo.

3.1 Metodologias de Avaliagdo

Com uma visdo de evolugcdo do mercado imobilidria e a globalizacdo de economias e
informagbes, diversos paises desenvolveram normas e instituicbes que visam a
homogeneidade das atividades de avaliagbes. E estes polos como a unido Europeia,
Canada e principalmente a América do Norte servem de referéncia para o mercado
nacional.

No Brasil com a contribuicdo de anos de trabalho de diversos engenheiros e equipes com
atividades na area, onde as variadas experiéncias contribuem para entender a real
necessidade do mercado brasileiro, publica-se pela ABNT a Norma Brasileira de
Avaliagcbes de Bens, a BR 14653. Neste contexto também surge as normas do IBAPE,
gue vem contribuindo para orientar e complementar as orientacdes aos profissionais em
atividade.

Encontram-se na NBR 14653-1:2001 as diretrizes que devem ser seguidas em uma
avaliacdo de bens. Nesta € definido a avaliacdo de bens como uma atividade técnica
realizada com o objetivo de identificar o valor de um bem, afirma-se que deve ser
realizada por um Engenheiro de Avalicbes. No trabalho de avaliacdo o profissional tem a
capacidade de determinar indicadores da viabilidade de utilizacdo econémica do bem de

acordo com as peculiaridades do mesmo e o objetivo final.



Na NBR14653 entende-se que o valor de mercado do bem é a quantia de crédito que se
atribuiu a um bem para negocia-lo de forma voluntariamente e conscientemente, dentro
de um cenério existente.

A norma do IBAPE/SP-2011 descreve o valor de mercado similar a NBR 14653 mas
incrementa afirmado que trata-se uma negociacdo entre vendedor e comprador bem
informados sobre o mercado e cautelosos com interesse em negociar de forma
comedida.

A determinacdo do método a ser aplicado em uma avaliacdo depende das caracteristicas
do processo em andamento, bem como da disponibilidades de informacdes e
documentos referente aos bens avaliado.

De acordo com a natureza e finalidade da avaliagdo pode-se escolher entre as varias
existentes, pois ndo ha um hierarquia sobre elas. A NBR 14653:1 informa que no caso de
incompatibilidade dos métodos nela citado, o profissional pode aplicar outros métodos

desde de que sejam devidamente justificados.

3.1.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Usualmente aplicado em avaliagdo de empreendimentos e terrenos, consiste em obter
valor de bens com mesmas caracteristicas e equipara-los. Implica a limitacdo de uso no
caso de ndo encontrar um elemento com as mesmas caracteristicas. A definigcdo
normativa da NBR 14653 diz que trata-se de uma determinacdo de valor através de um
polimento técnico das propriedades dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Alonso e Lopes (2007), citam os procedimentos usuais a serem seguidos neste modelo.

Que contempla planejamento de pesquisa, identificacdo das varidveis do modelo,



levantamento de dados de mercado e tratamento de dados (por fatores ou por

inferéncia).

O grau de fundamentacao e precisdo para utilizacdo de regressao linear adotados neste

métodos sdo apresentados na NBR 14653-2. Na tabela 3.1 é determinado os requisitos

obrigatérios para atingir cada nivel de grau de fundamentacéo que vai do grau | ao lll:

Tabela 3.1 -Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao

linear — NBR 14653-2:2011

It=m Descrigio Grau
¢ I Il 1
Caracterizagio do imdvel ')“'3"-'-'|:_'k:t_‘3'_m'l:l.n_“:‘fl _LF'FHPFH‘:“.J‘E_[“_I" Adogio de situagio
1 avaliando todas as varidveis varidveis ulilizadas no paradigma
) analisadas mendelo =
Caracter{sticas
Caracteristicas conferidas por Podem ser utilizadas
2 Coleta de dados de mercado conferidas pelo autor do profissional caracteristicas
lawdo credenciado pelo autor | fomecidas por berceiros
do lando
. . Gik+l), onde kén 4(k+l),onde k€ o Jik+l) onde kéo
Quantidade minima de dados de (k+1), onde k€0 SR AT ? (k+1), onac & €0
3 . - niumero de varidveis nmiimero de varidveis nimero de varidveis
mercado, efetivamente utilzados . . .
inde pendentes independe nies inde pendentes
Apmsentacio de Apresentagdo de Apresentacio de
S e i e S e
Identificagio dos dados de informagies relativas a informagies rc]:3_1| i informagies r::l_:lp. L
+ mecrcadn todos os dados e a0s dados e varidveis a0s dados e varidveis
varidvels analisados na | efetivamente utilizados efetivamente utilzados
mixdelagem, com foto no mode lo 0 mosdelo
Admitida para apenas -
- vari.;-'cL cbffdc Admitida, desde gue:
" a) a5 medidas das
que: .
- caracieristicas do
a) a5 medidas das . ) P
. - imdvel avaliando ndo
caracterfsticas do sejam superions o
L R 5Cjam & s
imdwel av aliando nio . L
. . 100 do limite
sejam superionss A ) ) .
1005 do Fimite amostral superior, nem
5 Extrapolagio Mo admitida - inferiores A metade do
amostral superior, nem limite tral inferic
inferiores & metade do irmle amostral inferor
- . . by o valor estimado nio
limite amostral inferior )
o . ) ultrapasse 10% do valor
b} o valor estimado nio L
) o A calculado no limike da
ultrapasse 109 do valor .
L fronteira amostral, para
calculado no limite da i T
. ) a5 eleridas variaveis,
fromteira amostral, para .
s .. simultanc amente
1 meferida v aridvel
Nivel de significincia
o (zomatdrio do valor das duas
6 candas) méximo para a ejeicio 10% 20% 3%
da hipdtese nula de cada
megmessor {este bicandal)
Miwel de significiincia miximo
) admitido nos demais lesies 1% 5% 1%
astatisticos realizados

Mota: Observar 8.1 a 9.3 desta Norma.

Os laudo também sdo enquadrados segundo seu grau de fundamentacdo no caso de

utilizacdo de modelos de regressao linear, na pontuacdo mostrada na tabela 3.2 abaixo:
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Tabela 3.2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso
de utilizacdo de modelos de regressao linear — NBR 14653-2:2011

Graus [l Il |
18 11 7

3,5, 6e7,comos
demais no minimo
no grau |l

Pontos minimos

3, 5,6 e 7 nominimo no
grau Il

Todos, no minimo no
grau |

ltens obrigatoérios no grau
correspondente

E na tabela 3.3 é determinado o grau de confianga em fungcéo da amplitude do intervalo,

este € em func¢do do mercado e das caracteristica da amostra.

Tabela 3.3 - Grau de preciséo da estimativa do valor no caso de utilizagédo

Grau
I [

Descricéo
1l

Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno do valor central da estimativa

NOTA

< 30% 30% - 50% > 50%

Observar subseg¢ao 9.1.

Consta também na NBR 14653-2:2011 os parametros de fundamentacao para quando se
fazer o uso de tratamento por fatores. O laudo completo sera aquele que preencher

todos os requisitos descritos no grau lll, conforme a tabela 3.4 e a tabela 3.5 a seguir:

Tabela 3.4 - Graus de fundamentagcdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores-
NBR 14653-2:2011

ltem Descricéo Grau
1 Il I
Completa quanto
1 Caracterizacao do imével Compicta qq;mtc_; 3 | aos fatores Adocdo de situacao
2 todas as variaveis % :
avaliando Andleadas utilizados no paradigma
tratamento
Caracteristicas s
SHE : Podem ser utilizadas
Caracteristicas conferidas por I
2 Coleta de dados de : e caracteristicas
conferidas pelo profissional -
mercado : fornecidas por
autor do laudo credenciado pelo )
terceiros
autor do laudo
3 Quantidade minima de
dados de mercado 12 6 3
efetivamente utilizados




Tabela 3.4 (Concluséo)

4 |dentificacdo dos dados
de mercado

Apresentacdo de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados analisadas,
com foto

Apresentacdo de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados analisadas

Apresentacao de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos
dados
correspondentes aos

fatores utilizados

5 Extrapolag&o conforme Admitida para

B.5 2 N&o admitida apenas uma Admitida
o variavel
6 Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator e 090a1,10 0,80a 1,20 0,50a1,50

para o conjunto de fatores

Tabela 3.5:Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagcéo no caso de
utilizacédo de tratamento por fatores — NBR 14653-2:2011
i I I

15 9 6

Graus

Pontos minimos

ltens 3, 5 e 6, com os
demais no minimo no
grau Il

todos, no minimo
no grau |

ltem 3, 5e 6 no
minimo no grau |l

ltens obrigatérios no grau
correspondente

A tabela 3.6 determina os graus de precisdo em funcdo da amplitude do intervalo de
confianga.

Tabela 3.6: Graus de preciséo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de de
tratamento por fatores — NBR 14653-2:2011
Grau

Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

0
torno do valor central da estimativa ~50%

<30% 30%-50%

3.1.2 Método Involutivo

E baseado em um modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmico, mediante
hipotético empreendimento. Da-se da determinagdo da receita total recebida com a
venda de todas as unidades que corresponde ao seu extremo € mais competente

aproveitamento, deduza-se os gatos diretos e indiretos necessarios a execucdo do
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empreendimento, e também os lucros, e involuindo-se até o custo inicial do bem cujo

valor se deseja determinar, de acordo com a NBR14653-2.

Na tabela 3.7 pode-se observar o quesitos para atingir cada grau de fundamentacéo

aplicado no método involutivo:

Tabela 3.7: Graus de fundamenta¢ao no caso da utilizacdo do método involutivo-NBR
14653-2:2011

. Grau
Item Descricdo
I Il |
Mivel de . Aproveitamento,
1 detalhamento do A:‘;ZF:LO{E;E;J Estudo preliminar ocupagio & usos
projeto hipotético proj presumidos
Prego de venda das | Mo minimo grau |l de Grau | de
2 unidades do projeto fundamentagio no fundamentagio no Estimativa
hipotético método comparativo método comparativo
Grau lll de Grau | de
fund taca Grau Il de fund taca
3 Estimativa dos un rﬁn;”tzz:%? ne fundamentagio no un :E;E;ET ne
custos de produgdo icacio d método da tificacio d
quantificacdo do quantificago do custo quantificagdo do
custo custo
Fundamentados com
4 Prazos dados obtidos no Justificados Arbitrados
mercado
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
& Modelo Dindmico com fluxo Dinémico com Estatico
de caixa equagdes predefinidas
Anglise setorial 2 Dve estrutura, Sintéticos da
7 diagndstico de conjuntura, Da conjuntura RS
Pl conjuntura
mercado tendencias e conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
Andlises d Simulagdes com Simulagdes com
nalises 4e discussao do identificagdo das - . -
9 sensibilidade do .o i Sem simulacao
comportamento do variaveis mais
modelo A .
models significativas

Assim como nos outros métodos uma pontuacdo minima deve ser atendida para alcancar

cada grau, e na tabela 3.8 observa-se as exigéncias.
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Tabela 3.8: Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamenta¢éo no caso do
método involutivo-NBR 14653-2:2011

Graus 1l 1l |

Paontos minimos 22 13 9

26 7e8 comos
demais no minimo no
grau Il

Itens abrigatdrios no grau
correspondente

2,6,7 e 8, no minimo | Todos, no minimo no
no grau |l grau |

3.1.3 Método Evolutivo

Trata-se de uma conjugacdo de métodos baseando-se na estrutura do bens. Soma-se o
valor do terreno que € obtido pelo método comparativo de mercado ou até mesmo pelo
método involutivo com as benfeitorias, que sdo apuradas pelo método comparativo direto
de custo ou pelo método da quantificagao. O valor resultante deve ser multiplicado pelo
fator de comercializacéo e assim encontra-se o valor de mercado.

Junior e Souza (2007), cita que o fator de comercializacdo € um balizador entre o valor
orcado e valor de mercado do referido bem em andlise. Podendo ser obtido de duas
formas:

Fator de Comercializacdo: Valor de Mercado/Custo de Reproducéo

Fator de Comercializacdo:(valor de Mercado)/(Valor do Terreno+Valor da Construcéo)

Os graus de fundamentacao do método evolutivo é determinado em funcao de 3 itens de

acordo com a tabela 3.9.
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Tabela 3.9:Graus de fundamentacado no caso da utilizacdo do método evolutivo-
NBR14653-2:2011

) Grau
Item Descricdo
1l l |
Grau Ill de Grau Il de Cgoraulde
1 Estimativa do fundamentacéao no fundamentagdo no métodg
valor do terreno método comparativo método comparativo .
au no involutivo ou no involutivo comparativo ou no
involutive
Grau Il de Grau | de
. . Grau Il de = =
Estimativa dos fundamentacio no fundamentac&do no fundamentacg&o no
2 custos de . ¢ método da método da
- método da i .
reedigdo . = quantificacdo do quantificacdo do
quantificagdo do custo
custo custo
3 Fatprlde ) Inferido em mercado Justificado Arbitrado
comercializagao semelhante

Na tabela 3.10 apresenta-se a pontuagdo necessaria aos graus:

Tabela 3.10: Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag&o no caso
da utilizacdo do método evolutivo-NBR14653-2:2011

Graus 1l I |
Pontos minimos 8 5 3
ltens obrigatdrios no 1e2, como3no 1 e 2, no minimo no Todos, no minimo no
grau correspondente minimo no grau |l grau Il grau |

3.1.4 Método da Renda

Um método utilizando em empreendimentos de base imobiliaria, shopping centers, hotéis
e clubes, e os detalhes do método aplicado a estes tipos de empreendimentos deve
observar a ressalvas da parte 4 da NBR 14653.

Para o outros bens a NBR 14653-2 determina que deve-se observar as seguintes
orientacBes: estimacdo das receitas e despesas, Montagem de fluxo de caixa,

estabelecimento de taxa minima de atratividade e estimacéo do valor do imével.
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3.1.5 Método da Quantificacdo do Custo

Este método é usado para aferir o custo de reedicdo dos componentes de um imovel,
podendo assim através deste determinar o valor das benfeitorias. Entende-se como
benfeitoria tudo aquilo que foi constituido fisicamente em um terreno ou estrutura e nao
pode ser removido sem que seja danificado.

O custo pode ser estimado através de orgamento sintético ou analitico, neste caso deve-
se considerar a quantidade de servicos e seus custos diretos e indiretos. Ainda pode-se
utilizar o Custo Unitério Basico da Construgéo.

O profissional fara o uso da informagdes e orientagfes contidas na NBR 12721 para
identificar o padrdo mais adequado a cada avaliagdo. A NBR 12721: Avaliacdo de custos
unitarios de construgdo para incorporacdo imobiliaria e outras disposicdes para
condominios edificios — Procedimento, é a referéncia para determinar os padrbes
construtivos e auxiliar também na elaborag&o de orcamentos.

Na vistoria é objetivo do profissional levantar o maior numero de informagdes possiveis.
O nivel de detalhamento necessério € imposto pelo rigor exigido da avaliagdo. Porém, a
auséncia de informacfes e até mesmo impedimentos fisicos na estrutura podem limitar a
vistoria e influenciar no grau de fundamentacgé&o do laudo.

Na tabela 3.11 é relatado as exigéncias normativas para cada grau. As exigéncias sdo
em funcao de trés itens:

Estimativa de custo, que varia entre a utilizacdo de orcamento, utilizacdo do custo
unitario semelhante ou até mesmo de valor de custo unitdrio muito divergente ao item
vistoriado.

BDI, pode ser arbitrado, justificado ou preferencialmente calculado.
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Depreciacao fisica, também pode ser arbitrada, calculada por meios técnicos-tradicionais
ou 0 método considerado mais preciso que € o calculo de levantamento do custo de
recuperacao.

Tabela 3.11: Graus de fundamentacao no caso da utilizacdo do método da quantificacao
de custo de benfeitorias NBR14653-2:2011

Graus
ltem Descricdo
m I |
. Pela utilizacdo de
= Pela utgll;q;aord_e custo unitario basico
. . Pela elaboracdo de custo unitario basico ) .
Estimativa do custo L . para projeto diferente
1 direto orgamento, no minimo para projeto do proieto padrio
sintético semelhante ao projeto projeto pa !
= com os devidos
padrao )
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
Calculada por metodos técnicos
levantamento do custo consagrados,
3 Depreciagdo fisica de recuperacao do considerando-se Arbitrada
bem, para deixa-lo no idade, vida util e
estado de novo estado de

conservacao

A pontuacao infima estabelecida é mostrada na tabela 3.12.

Tabela 3.12: Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagéo no caso
da utilizacdo do método da quantificacéo do custo de benfeitorias NBR14653-2:2011

Graus I I |
Pontos minimos T 5 3
ltens obrigatérios no grau 1, com os demais no 1 e 2, no minimo no todos, no minimo no
correspondente minimo no grau I grau Il grau |

3.1.6 Método Comparativo direto de Custo

Consiste em identificar o padrao do imével que esta sendo avaliado e suas
caracteristicas estéticas e fisicas. Uma vez identificado o padrédo, busca-se no mercado

as variaveis de custo de um projeto semelhante e aplica-se os tratamentos necessarios
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em funcdo de deterioracdo e benfeitorias existentes. E usual a associacdo outros
métodos a este, como os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados

do mercado.

3.2 Avaliacéo de benfeitorias urbanas

A benfeitoria é definida como qualquer melhoramento irreversivel realizado no terreno e
ndo pode ser removida sem danos do tipo destrui¢ao.

Ao se realizar a avaliagdo de uma benfeitoria, Finker (1985), ressalta que deve ser
considerado a finalidade, caracteristica construtiva, conservagdo, obsoletismo fisico e

funcional e idade.

3.2.1 Métodos de avaliacao de Benfeitorias

Segundo Lopes e Afonso, (2007), os métodos mais utilizados sdo os de quantificagéo
dos custos, utilizando as variaveis da PINI e do CUB/m?, e o comparativo direto de custo.

O Custo Unitario PINI é publicado no http://tcpoweb.pini.com.br/IndiceCustoSel.aspx:
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(© CUPE - Custos Unitarios PINI de Edificacoes

Local: = Belo Horizonte - MG ¥ Ano: | 2016 T Més:| 4 ¥
Uso de Edificacdo Custo Total Material Méo-de-obra
Hahitacional
Residencial fino (1) 1.867,63 1.161,58 706,05
Residencial medio (2) 1.335,02 735,38 599,64
Residencial popular (3) 1.004,44 559,50 444 g4
Sobrado popular (11) 1.136,70 608,42 52828
Predio com elevador fino (4) 1.371,29 807,41 563,88
Prédio com elevador padrdao médio alto (12)[1.294,80 842,67 KM52,13
Prédio com elevador médio (10) 1.257,72 744,60 513,12
Prédio sem elevador médio (5) 1.348,68 669,42 679,26
Predio sem elevador popular (6) 98747 483,22 504,25
Comercial
Prédio com elevador fino (7) 1.455,26 896,22 559,05
Predio sem elevador meédio (8) 1.490,13 834,62 655,51
Clinica Veterinaria (14) 1.399,30 877,88 52142
Industrial
Galpdo de uso geral médio (9) 1.201,23 827,94 373,29

Figura 3.1: Custo Unitario PINI de edificagbes
Fonte: http://tcpoweb.pini.com.br/IndiceCustoSel.aspx, junho/2016

O método utilizado no estudo de caso deste trabalho foi o da quantificacdo de custos
através das informacdes do CUB/m2-SIDUSCON/MG, pois foi o que melhor se aproximou
das caracteristicas do imével avaliado. O Custo Unitario do metro quadrado da

Construcdo Civil é publicado mensalmente e o acesso € gratuito no site do

www.cub.org.br:
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VALORES EM RS/m*
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 1.296 41 R-1 1567,63 R-1 1.884,26
PP-4 1.168,91 PP-4 1.463,10 R-8 1512,95
R-8 1.108,95 R-8 1.260,13 R-16 1.567,97
PIS 848,27 R-16 1.220,06

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 1.430,93 CAL-8 154424
CcsL-8 1.233,44 csL-8 1.352,83
CSL-16 1.637,27 CSL-16 1.795,22

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 1.315,38
Gl 669,44

Numero indice: Projeto-padréo R8-N (Maio/2016)
Mumero indice: 187,517 (Base Fev/2007 = 100)
Variacdo Global: 0,06%

Figura 3.2: Custo Unitario do metro quadrado da construgéo civil
Fonte: www.cub.org.br, julho/2016

Desde de 1965, apds a concessdo dada através da lei 4591 ao Banco Nacional da
Habitagdo e a ABNT para elaborar uma norma para definir, quantificar e precificar as
unidades habitacionais, o Sindicato da Construg&o Civil (SINDUSCON) passou a calcular
e divulgar os indices da construcéo civil de acordo com cada regiéo.

Em 2006 entrou em vigor a NBR 12721, que regulariza os projetos padrdes e suas
respectivas especificacdes do quais se originam 0s or¢gamentos. Proporcionando assim
um maior direcionamento das informacdes e possibilitando trabalhos mais homogéneos.
A tabela 3.13 apresenta a relacdo dos projetos-padrdo do CUB/m?2 de acordo com a NBR

12721:
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Tabela 3.13:Relacdo dos projetos-padrdo do novo CUB/m2- NBR12.721:2006

RELACAO DOS PROJETOS-PADRAO DO NOVO CUB/m® (NBR 12.721:2006)

migla

Nome e Descricio

Dormitdrios

Area Real

(m?)

Area Equivalente

(m?)

Rl1-B

Residéncia unifamiliar padrio baixe: | pavio, of 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e
drea para tangue.

(3]

58,64

51.54

RI-N

Residéncia unifamilisr padrio normal: 1pavto, 2 dormit, sendo um suite of banheiro,
banheiro social, sala, circulagio, cozinha, drea de servigo com banheiro e varanda {abrigo para)
automdvel)

106,44

99,47

RI-A

Residéncia unifamiliar padrio alto: 1 pavto, 4 dormit, sendo um suite o banh e closet,
lontro of banh, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima, circulagio, coz | AS
icompleta ¢ varanda (abrigo para automdvel)

224 82

210,44

RP1()

Residéncia unifamiliar popular: 1 pavio, ldormitério, sala. banheiro e cozinha

39,56

39.56

PIS

Residéncia multifamiliar - Projeto de interesse social: Témeo e 4 paviosftipo

Pavto. térreo: Hall, escada, 4 aptsfandar, of 2 dormit, sala, banh, coz e AS. Na frea externa
estin localizados o cimodo da guarita, of banh ¢ central de medigao.

Pavio-tipo: Hall, escada e 4 aparts! andar, of 2 dormit, sala, banh, coz e A5,

[3~]

991.45

978.09

PP-B

Residéncia multifamiliar - Prédio popular — padriio baixo: térreo e 3 pavios-tipo

Pavto. térren: Hall de entrada, escada e 4 aptsfandar of 2 dormit, sala, banh, coz ¢ AS. Ma drea
externa estdo localizados o comodo de lixo, guarita, central de gis, depdsito of banh ¢ 16 vagas|
descobertas.

Pavto-tipo: Hall | escada e 4 aptsfandar, o 2 dormit, sala_ banh, coz e AS.

1.415.07

927.08

FP-N

Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padrio normal: Pilotis ¢ 4 pavis-tipo.

Pilotis: Escada. elev, 32 vagas de garagem cobertas, cdmodo de lixo, depdsito. hall de entrada,
zalfio de fiestas, copa, 3 banh, central de gis e goarita.

Pavio.-tipo: Hall de circulagio, escada, elev ¢ quatro apartamentos por andar, of trés dormit,
sendo um suite, sala de estarfjantar, banh social, coz, AS of banh e varanda.

2.590.35

1.840.45

HE-B

Residéncia multifamiliar padrio baixo: Pavio. témreo ¢ 7 pavios-tipo
Pavto. térreo: Hall de entrada, elevador, escada ¢ 4 apts/fandar, of 2 dormit, sala, banh, coz e
drea para tangue. Na drea externa estdo localizados o comodo de lixo e 32 vagas descobertas.

Pavio.-tipo: Hall de circulagio, escada e 4 aptsfandar . of 2 dormit, sala, banh, coz e drea para
tangue.

[

2.801.64

1.885.51

Residéncia multifamiliar, padrio normal: Garagem, pilotis e oiio pavios-tipo.

(Garagem: Escada, elev, 64 vagas de garagem cobentas, comodo de lixo depdsito e instalagio
sanitdna.
Pilotis: Escada, elev, hall de entrada, saldo de festas, copa, 2 banh, central de gés ¢ guarita.

Pavio.-tipo: Hall de circulagio, escada, elev e quatro apartamentos por andar, of trés dormit,
sendo um suite, sala estarfjantar, banh social, coz, AS cf banh ¢ varanda.

5.998.73

4.135,22

Residéncia multifamiliar, padrio alto: Garagem, pilotis e oito pavtos-tipo.

(Garagem: Escada, elev, 48 vagas de garagem cobenas, comodo de lixo, depdsito ¢ instalagio
zanitdra.

Pilotis: Escada, elev, hall de entrada, salio festas, salio de jogos, copa, 2 banh, central gis ¢
Tuarita.

Pavto. tipo: Halls de circulagio, escada, elev e 2 apantamentos por andar, of 4 dormit, sendo
um suite of banh ¢ closet, outro of banh, banh social, sala de estar, sala de jantar ¢ sala intima,
circulagio, coz, AS completa e varanda.

591779

4.644.79
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Tabela 3.13 (conclusao)

um depdsito.

Sigla Nome ¢ Descricio Dormitérios| Area Real |Area Equivalente
(m?) (m?)

[Residéncia moltifamiliar, padrio normal: Garagem. pilotis ¢ 16 pavtos-tipo.

R16-N |Garagem: Escada, clev, 128 vagas de garagem cobenas, comaodo de lixo depdsito ¢ instalagio 3 10,562 07 8.224.50
sanitiria.
Pilotis: Escada. elev. hall de entrada. sakio de fiestas, copa. 2 banh, central gés ¢ guarita.
Pavio -tipo: Hall de circulacio. escada, elev e quatro apartamentos por andar, of trés dormit,
sendo um suite, sala de estanfjantar, banh social, coz ¢ AS of banh ¢ varanda.
[Residéncia multifamilisr, padrdo alto: Garagem, pilotis ¢ 16 pavios-tipo.

Rl6-A |Garagem: Escada, elev, 96 vagas de garagem cobenas, cdmodo de lixo, depdsito ¢ instalagio
sanitdria.
Pilotis: Esc. elev, hall de entrada, saldo de festas, salio de jogos, copa, 2 banh, central de gds ¢
muarita.
Pavio. tipo: Halls de circulagio, escada, clev ¢ 2 apariamenios por andar, of quairo dommit. 4 10461 85 8.371.40
sendo um suite of banh € closet, outro of banh, banh social, sala de estar,
sala de jantar e sala intima, circolagho, coz, AS completa ¢ varanda.
[Edificio comercial, of lojas e salas: Garagem, pavio. témeo ¢ oito pavios-tipo.

CSL-8 |Garagem: Escada, elev, 64 vagas de garagem cobentas, cdmodo de livo, depdsito ¢ instalagho - 5047 04 307155
sanitiria.
Pavto. térren: Escada, elev, hall de entrada e lojas
[Pavio. tipo: Halls de circulaglio, escada, elev € oito salas ¢f sanitirio privative por andar.
[Edificio comercial, of lojas e salas: Garagem, pavto. témeo ¢ 16 pavios-tipo.

CSL-16 |Garagem: Escada elev, 128 vagas de garagem cobenas, cdmodo de lixo, depdsito ¢ instalagio - 9. 14057 5734 .46
sanitiria.
Pavio. térren: Escada, elev, hall de entrada e lojas
Pavto.-tipo: Halls de circulagio, escada, elev e oito salas of sanitdrio privativo por andar.
Edificio comercial andares-livres: Garagem. pavto. témeo ¢ oito pavtos-tipo.

CAL-8 |Garagem: Fscada elev, 64 vagas de garagem cobenas, chmodo de livo, depdsito ¢ instalagio - 520062 3.096,00
sanitdria.
Pavio, wrep: Escada, elev, hall de entrada e bojas.
Pavio-tipo: Halls de circulagio, escada, elev € oito andares commidos ¢f sanitinio privativo por
andar.

GI  |Galpdo industrial: Area compesta de um galpdo of drea administrativa, 2 banh, um vestidrio e - 1.000,00 -

Uma outra opgao é a metodologia desenvolvida pelo IBAPE/SP, denominada “Valores de

Edificacdes de Imodveis”, que de acordo com a instituicdo trata-se de utilizar o método

comparativo direto de custo e os valores do CUB/m2-SINDUSCON. Os fatores

estipulados na planilha do IBAPE contemplam com fatores desenvolvidos por:

Vb=1*Cs*A

Onde:

Vb= Valor da Benfeitoria

I= indice conforme: “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos-IBAPE/SP”

Cs=Custo Unitario SINDUSCON

A=Area equivalente
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Tabela 3.14:Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos

. INTERVALO DE VALORES
GRUPO PADRAO - - P
MINIMO MEDIO MAXIMO
Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
Simples 0,132 0,156 0,180
Casa Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econdmico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1,572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880
Luxo Acima de 2,89
Apartamento Econdmico 0,600 0,810 1,020
Sem elevador 1,032 1,266 1,500
Simples
Com elevador 1,260 1,470 1,680
Sem elevador 1,512 1,746 1,980
Médio
Com elevador 1,692 1,926 2,160
Sem elevador 1,992 2,276 2,460
Superior
Com elevador 2,172 2,406 2,640
Fino 2652 3,066 3,480
Luxo Acima de 3,49

3.2.2 Depreciacdo da Benfeitoria

Na vistoria do bem uma importante informagéo a ser determinada € a idade do imével.
Esta informacdo pode ser obtida através da pesquisa em documentos e pela avaliagéo
da idade aparente e posteriormente sera tratada na avaliacéao.

FIKER (1985), define a depreciacio como uma desvalorizacdo ocasionada por
interferéncias no bem. O mesmo autor ainda afirma que ha a depreciacdo de ordem

fisica e a de ordem funcional.
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Lopes e Afonso (2007) relata a depreciacao de ordem fisica pode ser ocasionada por uso
normal, resultante da ma qualidade dos materiais aplicados e até mesmo por falta de
manutencao.

A depreciacdo de Ordem Funcional € mais abrangente e os trés fatores descritos pelos
mesmos autores sao:

Inadequacdo quanto a finalidade do uso, ocasionada até mesmo por uma falha no
projeto.

Superacdo em relagdo as técnica construtivas aplicadas que tornam-se ultrapassadas e
até mesmo inadequada em algumas situagées.

Anulacéo em relacdo ao uso para o qual foi elaborado o projeto, isso pode ocorrer por

mudancas legislativas que podem restringir o zoneamento.

3.2.2.1 Calculos de depreciacao de benfeitorias

Dentre os varios métodos desenvolvidos para fazer este calculo temos o Método da linha
reta que parte de considerar a depreciacdo como funcao linear da idade do imdével, com
variacao uniforme ao longo da vida util.

d=1-[(1-r) (x/n)]

onde,
d — fator de depreciacdo
X — idade aparente (anos)
n — vida util (anos)

r — valor residual

E o método considerado rapido e mais simples, além de ser permitido pela legislacio do

imposto de renda.
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Outro método é da Parabola de Kuentzle, método pelo qual a depreciacdo se distribui ao
longo da vida Gtil do imével, segundo as ordenadas de uma parabola.

d=1-[(1-r) (xn) 2]

Um método que tem aplicabilidade internacional € o método de Ross este consiste em

uma juncédo do método da Linha Reta e a Parabola de Kuentzle:

d=1-{1-1).(1/2).[(xn) + (x/n) 2]}

Considerando apenas a conservacao do imoével tem-se o método de HEIDECKE, e por
esta caracteristica ele é considerando incompleto uma vez que ndo se considera a
obsolescéncia funcional do bem.

O método mais usual vai além dos métodos anteriores e denomina-se Método de ROSS-
HEIDECKE. Neste é incrementado uma outra variavel determinante no célculo da
depreciacdo, o estado de conservacdo. O coeficiente de depreciacdo € determinado

tendo por:

d = {100 — [k . (1-N]} / 100

As informagfes obtidas na vistoria sdo utilizadas para identificar nas tabelas 3.15 e 3.16

o tipo com sua respectiva vida util e valor residual, e o estado da edificacao.

Tabela 3.15:Vida util e valores residuais tipicos

TIPO VIDA UTIL (ANOS) VALOR RESIDUAL
CASA 60 0,20
APARTAMENTO 50 0,10
SALA 50 0,10
LOJA 60 0,20
GALPAO 60 0,20

23



Tabela 3.16:Estados de conservacdo de um imoével - Lopes e Alonso
ESTADO

2007)

a) Novo

b) Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

e) Reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes

g) Reparos importantes

h) Entre reparos importantes e sem valor

i) Sem valor

A partir destas informacfes pode-se obter o “K” na tabela 3.17 de ROSS-HEIDECKE:

Depreciacgéo Fisica - Fator "k" :

Tabela 3.17:Depreciacao Fisica - Fator "k"

ggaggvidgm ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d e f g h
> 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 63,1 54,6 76,3
10 55 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,14 13,4 15,6 20,4 29,1 43,1 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 44,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 45,2 60,4 79,3
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Idade em

ESTADO DE CONSERVACAO

% de vida
a b c d e f g h

28 17,9 17 20 24,6 328 4572 61,1 79,6
30 19,5 19,5 215 26,0 341 46,2 61,8 80
32 21,1 211 231 275 354 473 62,6 80,4
34 22,8 22,8 247 29,0 36,8 484 63,4 80,8
36 245 245 26,4 30,5 38,1 495 64,2 81,3
38 26,2 26,2 281 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 338 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29,8 31,6 355 42,5 53,1 66,7 82,6
a4 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 355 355 371 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 375 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 713 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 723 85,5
56 43,6 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0
58 43,7 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 743 86,6
60 45,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 753 87,1
62 48,8 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 50,2 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 775 88,2
66 52,5 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 54,8 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 66,8 74,6 81,9 90,6
74 64,2 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 743 77.1 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74.6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 773 773 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94.4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 945 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97.1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
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3.3 VISTORIA

A NBR 14653-1 determina que em toda avaliacdo a vistoria é indispensavel, salvo em
casos extremos que devera ser tomado uma medida paradigma sendo esta registrada
em laudo e justificada.
O objetivo da vistoria é obter as informacBGes para o laudo e identificar todas as
caracteristicas dos bens. Esta inspe¢éo sera direcionado em virtude dos objetivos da
avaliacéo.
Os dados obtidos serdo tratados em funcdo do método ou até mesmo métodos
escolhidos.
Na parte 2 da NBR 14653 determina a caraterizagdo em relacdo a regido, terreno e
edificacdes e benfeitorias que podem ser consideradas na vistoria:
Para caracterizacao da regido
— Aspectos gerais: analise das condigbes econémicas, politicas e sociais,
quando relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou
estigmas.
— Aspectos fisicos: condicbes de relevo, natureza predominante do solo e
condigbes ambientais.
— Localizacdo: situagdo no contexto urbano, com indicagcédo dos principais
polos de influéncia.
— Uso e ocupacgao do solo: confrontar a ocupagéo existente com as leis
de zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir sobre as
tendéncias de modificagcdo a curto e médio prazo.
— Infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de

residuos solidos, &gua potavel, energia elétrica, telefone, redes de
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cabeamento para transmissdo de dados, comunicacdo e televiséo,
esgotamento sanitério, 4guas pluviais e gas canalizado.
— Atividades existentes: comércio, industria e servigo.
— Equipamentos comunitarios: seguranca, educacgdo, saude, cultura e

lazer. (NBR 14653:2)

Para caracterizacdo do terreno
— Localizacdo: situagdo na regido e via publica, com indicagao de limites e
confrontagdes.
— Utilizagao atual e vocacao, em confronto com a legislacdo em vigor.
— Aspectos fisicos: dimensbes, forma, topografia, superficie, solo.
— Infraestrutura urbana disponivel.
— Restrigdes fisicas e legais ao aproveitamento. (NBR 14653:2)
Para caracterizacdo das edificacdes e benfeitorias
— Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos,
comparados com a documentacao disponivel.
— Aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto
ambiental.
— Adequacdo da edificacdo em relacdo aos usos recomendaveis para a
regiao.
— Condigdes de ocupagao. (NBR 14653:2)
A contratacdo da atividade de avaliacdo de um bem pode ocorrer por um proprietario que
deseja saber o valor de sua propriedade na finalidade de negocia-la no mercado ou ndo
e muito usualmente para verificar se 0s impostos cobrados sobre o mesmo estédo

coerentes.
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Em acbes judiciais a avaliacdo do bem serve para auxiliar o juiz que geralmente € leigo
no assunto e necessita do parecer técnico para determinar a sentenca. Geralmente sao
solicitados em acdes de desapropriacdo, enriqguecimento sem causa e a¢des de partilha
de bens como no estudo de caso desta dissertacao.

Os procedimentos para avaliagdes ajuizadas seguem a normativas da lei de avaliacdo
mais 0s ritos usuais juridicos de processos nas varas civeis. Tendo o profissional a

responsabilidade de cumprir os prazos estabelecidos.

3.4 ELABORACAO DO LAUDO

O produto da avaliagdo € o laudo de vistoria, a NBR 14653-1 determina a informagdes
minimas que deve constar:

- identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha
solicitado o trabalho;

- objetivo da avaliagéo;

- identificacé@o e caracterizagdo do bem avaliando;

- indicag&o do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

- especificacdo da avaliagéo;

- resultado da avaliagéo e sua data de referéncia,;

- qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliacéo;

- local e data do laudo;

- outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14653.”

O laudo pode ser elaborado de maneira mais objetiva, este € considerado na literatura
como laudo simplificado e quando necessario deve-se fazer o laudo completo, que devo

abordar o maximo possivel de informacgdes.
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Entender o objetivo da vistoria € o principal fato para determinar a forma de elaborar o
laudo. No caso de laudos para a¢des judiciais é imprescindivel a respostas ao quesitos
solicitados no processo. Em todo o processo da avaliacdo técnica o bom senso e a ética

sao imprescindiveis.
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4. APRESENTACAO DO ESTUDO DE CASO

O presente capitulo apresenta um estudo de caso que consiste em uma avaliagdo de um
imovel realizada a pedido da vara civel da comarca do municipio de Timéteo no estado
de Minas Gerais com a finalidade de determinar o valor do bens em um acéo de partilha

de bens.

4.1 Estudo de caso

As benfeitorias foram avaliadas pelo método da quantificacdo dos custo, seguindo o0s
preceitos da NBR 14653:1-2001/-2:2004. Para obter o custo de reproducdo das
benfeitorias, foram utilizados os valores de referéncia da tabela CUB/m2 do
SINDUSCON-MG.

Como o custo de reproducao das benfeitorias séo calculados para a condi¢cdo de imoveis
novos, os dados foram tratados em virtude da depreciacdo, considerando a idade
aparente do imoével, sua vida util e seus estado de conservacao.

Neste caso nao foi apresentado pelas parte quesitos a serem respondidos, € usual a
colocacdo destes quesitos ao perito. Todos o0s quesitos devem ser respondidos,

esclarecendo as duvidas ou informando que o questionamento ndo compete a pericia.

Introducéo

Por solicitagdo da Excelentissimo Sr. Juiz de Direito da 12 Vara Civel da Comarca de
Timoteo-MG foi realizada a avaliacdo de um imdvel constituido unicamente por suas

benfeitorias, situado no bairro Sdo Cristovao, Municipio de Timéteo, Minas Gerais.

Objetivo
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O objetivo do presente trabalho é a determinacdo do justo valor de mercado do bem
tangivel, a edificacdo citada no processo NO XXXX.XX.XXXXXX-XX, para liquidagdo por

arbitramento.

Localizag&o do imovel

O imovel avaliando localiza-se no Bairro xxxxxx, Municipio de Timoteo, Minas Gerais, a
Rua xxxx, N° xXxxx.

O mapa a seguir mostra a localizagdo do imovel avaliando e seu entorno.

Vistoria

Para elaboracdo do presente trabalho foi realizada vistoria no imével avaliando com
registros fotogréficos e conhecimento das benfeitorias para posterior avaliagdo das
mesmas.

A vistoria ocorreu no dia 27 de Novembro 2015, as 14h. A vistoria foi conduzida pela
Perita Oficial Engenheira Josiane Moraes Costa e estava presente na edificacdo a Sr.2

XXXXXXXXXXXXXXXXXX, autora do processo e residente da edificacao.

As fotografias a seguir mostram a area vistoriada:

Vista frontal da edificacéo Vista Parcial da Garagem
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Entrada Principal da Edificagéo Sala principal

Banheiros do 1° e 2° Pavimentos.

Escada de acesso ao 2° Pavimento
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Quartos 2° Pavimento

Escada de acesso ao Terrago, construcao incompleta.
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Vista da area dos fundos

Trata-se de uma edificagdo residencial com 200m?2 construido, 18 (dezoito) cémodos
divididos em 2 pavimentos. Toda area externa € revestida com piso ceramico, garagem
com vaga para 3(trés) carros e muro de vedagdo em todo o perimetro com portdo de
acesso eletrénico em vidro temperado.

Todos os comodos da edificagdo contam com acabamento de moldura em cimalha de
gesso, pintura, piso ceramico e esquadrias de aluminio.

Os banheiros e a cozinha tém revestimento cerAmico nas paredes e os banheiros contam
com box de diviséria em vidro temperado.

Constatou-se ainda acabamento com tijolos de vidro na sala principal e cozinha, e

escada de acesso ao 2° pavimento em pedra de granito.
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Avaliacdo das benfeitorias existentes

Metodologia Avaliatoria

As benfeitorias do imdével foram avaliadas pelo método da quantificacdo do custo,
seguindo os preceitos da NBR-14.653-1:2001/-2:2004.

Para se obter o custo de reproducdo das benfeitorias, foram utilizados pre¢cos por m?
obtidos a partir de tabelas CUB-SIDUSCON.

Custos Unitarios Béasicos de Construcdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed.
n°. 4.591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de
Novembro/2015.

Como os custos de reproducdo das benfeitorias sdo calculados para a condicdo de
imoOveis novos, deve-se avaliar a depreciagdo, considerando-se a idade aparente do
imovel, sua vida util, seu valor residual (valor apés o final da vida util) e seu estado de
conservacdo. Na literatura técnica existem tabelas sugerindo valores para essas

grandezas, como a mostrada a seguir:

Para a avaliacdo da depreciacdo foi utilizado o critério de ROSS-HEIDECKE, método
misto, que combina o estado de conservacdo do imovel com a idade em percentual da
vida util provavel.

O fator de depreciacédo é calculado por:

d={100-[K . (1 -1}/ 100

com K obtido na tabela de ROSS-HEIDECKE

Avaliacdo das benfeitorias principais

Para a avaliacdo das benfeitorias principais existentes, o projeto da tabela do CUB-
SINDUSCON/MG é o que mais se aproxima € o “casa residencial de padrdao normal de 2
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pavimentos e terraco, composto por 18 cdémodos, com area construida de 200,03 mz,
padrdo de acabamento Baixo”. Para esse projeto, no més de novembro de 2015, o indice
CUB (Anexo) fornecido pelo SINDUSCON/MG é de R$ 1.171,71/m?.

Para as benfeitorias, na presente avaliacdo foram adotados os seguintes dados para

efeito de depreciacéo:

¢ |[dade Aparente: 20 anos

e Estado de conservagéo: ¢ — Regular
e Vida util: 60 anos

e Valor residual = 20% = 0,2

Isto resulta num valor de K = 14,2 e num fator de depreciacéo d = 0,886.

Aplicando-se o fator d sobre o Custo Unitario de Reprodug&o obtém-se o Custo Unitario

Depreciado (Custo de Reedig&o).

Cus=Cur.d=R$1171,71 x 0,886 = R$ 1038,13/m?

Pelo levantamento das benfeitorias principais constante nos autos, sua area total é de
200,03mz2.

Para se obter o Custo Depreciado das benfeitorias principais multiplica-se o Custo

Unitario Depreciado pela area destas, como mostrado a seguir:

Cy=Cud.A=R$1038,13 x 200,03 = R$ 207.657,14

Determinacao do valor final do imével

A avaliagdo solicitada é referente a apenas a edificacdo existente, portanto ndo foi
considerado em nenhum momento o valor do terreno onde esta a edificacao.

Vi= (Vt +Vb). Fc

VI= (0 + R$ 207.657,14) x 1,0

VI=R$ 207.657,14

36



O valor final é de duzentos e sete mil seiscentos e cinquenta e sete reais e quatorze

centavos.

Especificacdo atingida na avaliagéo

De acordo com a NBR 14.653, a especificacdo de uma avaliacdo sera determinada por
graus de fundamentacao e/ou precisao, com as opgoes grau |, Il e lll, sendo o
altimo o possuidor do menor grau de subjetividade. Os graus de fundamentagcédo e
precisdo nao podem ser fixados “a priori’, pois dependem, além do empenho do
engenheiro avaliador, do mercado de inser¢cdo do bem avaliando e das informacgdes que
dele possam ser extraidas. Nado se enquadrando em nenhum dos graus, o trabalho sera
considerado um Parecer Técnico, ndo sendo classificado quanto a fundamentacéo e
precisdo. Os laudos de uso restrito podem ser dispensados de especificacdo, de comum

acordo entre as partes.

Existem regras para enquadramento dos laudos, quanto a sua fundamentacdo. O
atendimento de cada exigéncia do grau | tera 1 ponto, do grau Il, 2 pontos e do grau lll, 3
pontos. O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos

para o conjunto de itens.

O grau de fundamentag&o obtido na avaliagdo das benfeitorias existentes que compdem

0 imovel em estudo é mostrado no quadro abaixo:

Portanto, em relacdo ao grau de fundamentacéo, segundo a NBR 14.653 — 2, a avaliagéo

das benfeitorias se enquadra no Grau ll.

Concluséo

Através dos trabalhos avaliatorios e periciais pode-se constatar que o valor do imoével
envolvido, considerando exclusivamente a edificagdo como determinado, corresponde a
R$ 207.657,14 (duzentos e sete mil seiscentos e cinquenta e sete reais e quatorze

centavos).
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DATA BASE DA AVALIAGCAO: Novembro de 2015.

Encerramento

O presente trabalho foi elaborado em consonancia com as normas técnicas
vigentes e principios do Coédigo de Etica Profissional do CREA, Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - MG.

Anotacao de Responsabilidade Técnica: ART: XXXXXXXXXXX
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5. ANALISES E CONCLUSOES

A engenharia de avaliacdes serve para definir tecnicamente o valor de um bem. E de
interesse de diversos publicos, como empresas privadas, pessoas fisicas e 6rgaos
judiciais.

A aplicacdo de métodos normatizados compete as avaliacdes uma credibilidade técnica e
traz coeréncia nas atividades. O trabalho de avaliagbes de bens é conduzido pelo
objetivo do solicitante e limitado pela caracteristicas especificas do bem avaliado, como
estado fisico, localiza¢éo, documentos e informacdes disponiveis.

A evolugdo da literaturas pertinentes a Engenharia de Avaliacdes colabora de forma
positiva para aperfeicoar os trabalhos dos profissionais da area. Cabe aos profissionais
analisar o melhor método a se empregar.

No estudo de caso nota-se a importancia da avaliacdo para balizar decisbes, uma vez

que o responsavel pela demanda ndo dominava 0s conhecimentos necessarios para

atribuir o valor do bem.
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