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RESUMO

Este trabalho foi realizado com o objetivo de esclarecer os conceitos envolvidos em uma
avaliacdo de imdveis urbanos para uma pericia judicial. Foi realizada uma revisdo
bibliografica no novo Cdédigo de Processo Civil, sancionado em margo de 2015 e na NBR
14.653. Também consta neste trabalho o estudo de caso de um laudo de avaliacdo de
pericia de desapropriacao para conhecimento da execu¢ao pratica de uma avaliagao de
imoveis. Apds o estudo de caso, foi constatado que o mesmo foi embasado nas normas
técnicas aplicaveis, bem como em conformidade aos critérios exigidos pelo Cédigo de

Processo Civil.

Palavras chave: avaliagdo de imdveis, pericias de engenharia.
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1. Introdugao

A Avaliacdo de Imdveis se trata do calculo do valor de um determinado bem. Este dado é
de extrema importancia em pericias judiciais uma vez que os valores relacionados aos
imoveis sdo, frequentemente, questionados pelas partes interessadas. Muitas vezes a
determinacdo do valor do imdvel se fazem necessdrias para casos de desapropriacdes e

divisao de bens, dentre outras situagdes.

s

E muito comum que os valores dos imdveis sejam questionados por ocorrer uma
discrepancia ou por falta de concordancia em relagao aos valores informados dos mesmos.
Isso advém dos mais diversos motivos como, por exemplo, reformas, ampliagdao do imével
e interferéncias no entorno do mesmo, como criacdo de avenidas, melhorias no

saneamento basica e ampliacdo do comércio ao longo dos anos.

Como isso, os imoveis passam por valorizacdo ou desvalorizagdo ndo representadas em seus
documentos ou até mesmo equivocos nos levantamentos iniciais. Em um processo judicial,
na maioria das vezes se faz necessaria a constatacdo do justo valor do imével, a fim de que

0 juiz possa realizar sua sentenca.

Para tal, o juiz nomeia um perito com devido conhecimento técnico sobre o assunto que ird

realizar a pericia a fim de se obter o valor real e atual do imdvel em questao.

A pericia devera ser representada por um laudo pericial, que devera ser elaborado com toda
fundamentacdo utilizada na condugdo da pericia. Nao sé o laudo pericial como também

todos os fatores que englobam o processo serdo considerados como prova pericial.



O perito devera ter além de todo o conhecimento técnico para elaboracdo da pericia,
também deverd ter conhecimento do Cédigo de Processo Civil, bem como todos os prazos,

leis e regras.

Neste trabalho serdo abordados os conceitos relacionados a uma avaliacdo de imdveis para

uma Pericia Judicial.



2. Objetivo

Tendo em vista a atual demanda de avaliacdes de imdveis para pericias judiciais de forma
justa e correta, o objetivo deste trabalho é esclarecer os conceitos e as etapas relacionadas

a avaliacdo de imdveis para uma pericia judicial.

Com o intuito de atingir ao objetivo geral de interesse tém-se como objetivos especificos
realizar uma revisdo no codigo de processo civil e na norma técnica para avaliagdo de bens.
Também serd realizado um estudo de caso de uma avaliacdo de imdvel para uma acdo de
desapropriacdo com o objetivo de verificar, de forma pratica, a execucdo de uma pericia

judicial embasada nas leis e normas técnicas aplicaveis.



3. Revisdo Bibliografica

3.1. A Pericia Judicial

Em um processo judicial a pericia se trata de um instrumento utilizado pelo juiz, que nao
possui o conhecimento técnico e cientifico necessario para apurar os fatos especificos da
area da Engenharia Civil para o julgamento do processo. Portanto, para a realizacdo da

pericia judicial se faz necessdria a nomeacgao do perito pelo juiz.

Segundo o Cédigo de Processo Civil, a pericia judicial é denominacdo legal que contempla
trés espécies de prova realizadas pelos peritos, sendo elas, o exame, a vistoria e a avaliacao.
O exame é a analise dos fatos em pessoas, documentos e coisas moveis. A vistoria é a
constatacdo descrita para apuracao dos fatos e estados de bens examinados. Ja a avaliacao

¢ a atribuicdo de valor, direitos ou obrigacdes determinados por critérios técnicos.

O procedimento pelo qual ocorre o processo sao regidos pelo Cédigo de Processo Civil
(CPC). Os peritos nomeados pelo juiz devem seguir criteriosamente as regras contidas no

CPC.

Regulados pelo CPC e sujeito a ele, encontram-se trés tipos de processo:

e Processo de conhecimento ou de cognicdo: cujo objetivo se trata basicamente da
declaragdo do direito;

e Processo de execugado: cujo objetivo é satisfazer a obrigacdo certa, liquida e exigivel;

e Processo cautelar: cujo objetivo é garantir a eficacia do resultado dos dois primeiros,

mediante providéncias urgentes e provisorias.



Defini¢des

Perito

O perito é o profissional, devidamente habilitado e dotado de conhecimentos técnicos,

nomeado por um juiz, responsavel pela elaborac¢do da prova pericial.

Assistente Técnico

O assistente técnico é o profissional assim como o perito, devidamente habilitado e dotado
de conhecimento técnicos, indicado e contratado pela parte para orienta-la e assisti-la nos

trabalhos periciais e quando necessdrio, emitir seu parecer técnico.

Avaliacao de Bens

A avaliacdo é uma atividade cujo objetivo é realizar uma determinagdo quantitativa,
gualitativa ou monetaria de bens, de forma técnica, para uma finalidade, data e local

especificado.

Nomeagao, Escusa e Impedimento

Nomeagao

Numa pericia judicial o juiz realizard a nomeacao do perito que ird elaborar a pericia,

conforme consta no CPC:



Art. 156. O juiz serd assistido por perito quando a prova do fato depender de conhecimento

técnico ou cientifico.

§ 12 Os peritos serdo nomeados entre os profissionais legalmente habilitados e os drgaos
técnicos ou cientificos devidamente inscritos em cadastro mantido pelo tribunal ao qual o

juiz estd vinculado.

§ 29 Para formacao do cadastro, os tribunais devem realizar consulta publica, por meio de
divulgacdo na rede mundial de computadores ou em jornais de grande circulagao, além de

consulta direta a universidades, a conselhos de classe, ao Ministério Publico, a Defensoria

Publica e a Ordem dos Advogados do Brasil, para a indicacdo de profissionais ou de érgaos

técnicos interessados.

No momento da nomeacdo o perito deve observar ainda a Lei n? 5.194, de 24/12/66,
regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agronomo
como profissionais privativos para a atividade de perito judicial de engenharia. Também

consta nas seguintes resolugdes do Confea:

e Resolucdo n? 218/73 — Estabelece as atribuicdes profissionais e discrimina as
atividades pertinentes as diferentes modalidades profissionais da engenharia,
arquitetura, agronomia e das demais profissdes da area tecnoldgica;

e Resolucdo n? 282/83 — Torna obrigatdria a citacdo do numero da carteira
profissional e da especialidade dos profissionais em todas as suas manifestacgdes;

e Resolucdo n? 345/90 — Regulamenta a atividade de engenheiros, arquitetos e outros
como peritos, conforme abaixo parcialmente transcrito:

Art. 22 - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas
diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos
Geoldgicos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias, avaliagoes
e arbitramentos relativos a bens mdveis e imdveis, suas partes integrantes e

pertences, maquinas e instalagdes industriais, obras e servigos de utilidade publica,



recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou
utilizacdo, sejam atribuicdes destas profissdes.

Art. 32 - Serdao nulas de pleno direito as pericias e avaliagdes e demais
procedimentos indicados no Art. 22, quando efetivados por pessoas fisicas ou

juridicas nao registradas no Creas.

Em algumas pericias o juiz podera nomear mais de um perito, em casos especiais como

conta no seguinte artigo do CPC:

Art. 475. Tratando-se de pericia complexa que abranja mais de uma area de conhecimento
especializado, o juiz podera nomear mais de um perito, e a parte, indicar mais de um

assistente técnico.

Escusa

O perito nomeado podera se escusar a realizar a pericia conforme consta no CPC:

Art. 157. O perito tem o dever de cumprir o oficio no prazo que |lhe designar o juiz,

empregando toda sua diligéncia, podendo escusar-se do encargo alegando motivo legitimo.

§ 12 A escusa sera apresentada no prazo de 15 (quinze) dias, contado da intimacdo, da

suspeicdo ou do impedimento supervenientes, sob pena de renudncia ao direito a alega-la.

§ 22 Serd organizada lista de peritos na vara ou na secretaria, com disponibilizacdo dos
documentos exigidos para habilitacdo a consulta de interessados, para que a nomeacao seja

distribuida de modo equitativo, observadas a capacidade técnica e a area de conhecimento.



Seguem-se alguns dos motivos legitimos de escusa:

e (Quando a pericia é relativa a matéria sobre a qual o perito se considere inabilitado
para realizar;

e Sobre questdo a que ndo possa responder sem desonra prdpria ou de seu cénjuge,
parente, amigo intimo ou sem exp6-lo a perigo de demanda ou dano patrimonial;

e Sobre fatos cuja divulgacdo importe em violacdo de segredo profissional;

e A circunstancia de ja estar anteriormente compromissado em outras pericias, que

ndo lhe permitam cumprir os prazos fixados;

Substituicdao

Além dos motivos para escusa, os peritos também podem ser impedimentos de realizar as

pericias e serem substituidos, conforme define o art. 467 do CPC:

Art. 467. O perito pode escusar-se ou ser recusado por impedimento ou suspeicao.

Pardgrafo Unico. O juiz, ao aceitar a escusa ou ao julgar procedente a impugnacdo, nomeara

novo perito.

O artigo 468 do CPC cita os motivos para substituicdo dos peritos.

Art. 468. O perito pode ser substituido quando:
| — faltar-lhe conhecimento técnico ou cientifico;
Il — sem motivo legitimo, deixar de cumprir o encargo no prazo que lhe foi assinado.

§ 12 No caso previsto no inciso Il, o juiz comunicard a ocorréncia a corporacao profissional
respectiva, podendo, ainda, impor multa ao perito, fixada tendo em vista o valor da causa

e o possivel prejuizo decorrente do atraso no processo.



§ 22 O perito substituido restituira, no prazo de 15 (quinze) dias, os valores recebidos pelo
trabalho nao realizado, sob pena de ficar impedido de atuar como perito judicial pelo prazo

de 5 (cinco) anos.

§ 32 Ndo ocorrendo a restituicao voluntaria de que trata o § 29, a parte que tiver realizado
o adiantamento dos honordrios poderd promover execucao contra o perito, na forma dos
artigos 513 e seguintes deste Cddigo, com fundamento na decisdo que determinar a

devolu¢do do numerdrio.

Suspeicao

Art. 148. Aplicam-se os motivos de impedimento e de suspeicao:
Il — aos demais sujeitos imparciais do processo.

§ 12 A parte interessada deverd arguir o impedimento ou a suspei¢cdo, em peticdao
fundamentada e devidamente instruida, na primeira oportunidade em que Ihe couber falar

nos autos.

§ 22 O juiz mandard processar o incidente em separado e sem suspensdao do processo,
ouvindo o arguido no prazo de 15 (quinze) dias e facultando a producdo de prova, quando

necessaria.
§ 32 Nos tribunais, a arguicao a que se refere 0 § 12 sera disciplinada pelo regimento interno.

§ 42 O disposto nos §§ 12 e 22 ndo se aplica a arguicdo de impedimento ou de suspeicao de

testemunha.

O perito deve observar outra razao a caracterizar impedimento, por questdes de natureza
ética, da nomeacao de Perito Judicial nos processos em que tenha atuado como Assistente
Técnico e/ou prestador de servico de alguma das partes, cujos feitos ainda ndo tenham sido

julgados, conforme consta no item “6” alinea “j” do Cédigo de Etica do Ibape/SP.



Ainda conforme o CPC tem-se:

Art. 466. O perito cumprird escrupulosamente o encargo que lhe foi cometido,

independentemente de termo de compromisso.

§ 19 Os assistentes técnicos sdo de confianga da parte e ndo estao sujeitos a impedimento

ou suspeicao.

§ 22 O perito deve assegurar aos assistentes das partes o acesso e o acompanhamento das
diligéncias e dos exames que realizar, com prévia comunicacdao, comprovada nos autos, com

antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

Etica

O perito nomeado deve ser idoneo e dotado de conhecimentos técnicos especificos sobre
a matéria objeto da pericia e deve ter uma conduta ética conforme consta no artigo 158 do

CPC:

Art. 158. O perito que, por dolo ou culpa, prestar informagdes inveridicas respondera pelos
prejuizos que causar a parte e ficard inabilitado para atuar em outras pericias no prazo de
dois a cinco anos, independentemente das demais sang¢des previstas em lei, devendo o juiz
comunicar o fato ao respectivo drgdo de classe para ado¢do das medidas que entender

cabiveis.

Ainda sobre a natureza ética da atuac3o do perito, consta no Cédigo de Etica Profissional

do Confea que:

Art. 92 No exercicio da profissdo sdo deveres do profissional:

10



Parte Il alinea “d”: Desempenhar sua profissdo ou fungdo nos limites de suas atribuicGes e

capacidade pessoal de realizacao.

Parte lll alinea “d”: Atuar com imparcialidade e impessoalidade em atos arbitrais e periciais.

Art. 102 No exercicio da profissdo sdo condutas vedadas ao profissional:

Parte | alinea “b”: Usar de privilégio profissional ou faculdade decorrente de fun¢ao de

forma abusiva, para fins discriminatérios ou para auferir vantagens pessoais.

“, n,

Parte | alinea “c”: Prestar de ma-fé orientacdo, proposta, prescri¢cao técnica ou qualquer ato

profissional que possa resultar em danos as pessoas ou a seus bens patrimoniais.

“un,

Parte Il alinea “a”: Aceitar trabalho, contrato, emprego, fun¢do ou tarefa para os quais ndo

tenha efetiva qualificagdo.

Em relagao ao comportamento ético previsto na lei, o Cédigo Civil vigente prescreve:

Art. 497 Sob pena de nulidade, ndo podem ser comprados, ainda que em hasta publica:

[Il — Pelos juizes, secretdrios de tribunais, arbitradores, peritos e outros serventuarios ou
auxiliares da justica, os bens ou direitos sobre que se litigar em tribunal, juizo ou conselho,

no lugar onde servirem, ou a que se estender a sua autoridade.

Desempenho

Em relacdo ao desempenho do perito, verifica-se algumas questdes a serem observadas.

Art. 465. O juiz nomeara perito especializado no objeto da pericia e fixara de imediato o

prazo para a entrega do laudo.

11



§ 12 Incumbe as partes, dentro de 15 (quinze) dias contados da intima¢ao do despacho de

nomeacado do perito:
| — arguir o impedimento ou a suspeicdo do perito, se for o caso;
Il — indicar assistente técnico;

[l — apresentar quesitos.

O perigo podera prorrogar o prazo para a entrega do laudo conforme consta no artigo 476

e nos prazos estabelecidos no artigo 477 do CPC:

Art. 476. Se o perito, por motivo justificado, ndo puder apresentar o laudo dentro do prazo,
0 juiz poderd conceder-lhe, por uma vez, prorrogacao pela metade do prazo originalmente

fixado.

Art. 477. O perito protocolara o laudo em juizo, no prazo fixado pelo juiz, pelo menos 20

(vinte) dias antes da audiéncia de instrucdo e julgamento.

§ 12 As partes serdo intimadas para, querendo, manifestar-se sobre o laudo do perito do
juizo no prazo comum de 15 (quinze) dias, podendo o assistente técnico de cada uma das

partes, em igual prazo, apresentar seu respectivo parecer.
§ 22 O perito do juizo tem o dever de, no prazo de 15 (quinze) dias, esclarecer ponto:

| — sobre o qual exista divergéncia ou duvida de qualquer das partes, do juiz ou do érgdo do

Ministério Publico;
Il — divergente apresentado no parecer do assistente técnico da parte.

§ 32 Se ainda houver necessidade de esclarecimentos, a parte requerera ao juiz que mande
intimar o perito ou o assistente técnico a comparecer a audiéncia de instrucdo e

julgamento, formulando, desde logo, as perguntas, sob forma de quesitos.

12



§ 42 O perito ou o assistente técnico sera intimado por meio eletrénico, com pelo menos

10 (dez) dias de antecedéncia da audiéncia.

Com o intuito de dar melhores condicdes para a producdo das provas periciais deve-se

observar o artigo 474 e 480 do CPC:

Art. 474. As partes terdo ciéncia da data e do local designados pelo juiz ou indicados pelo

perito para ter inicio a produgdo da prova.

Art. 480. O juiz determinara, de oficio ou a requerimento da parte, a realizacdo de nova

pericia quando a matéria ndo estiver suficientemente esclarecida.

§ 19 A segunda pericia tem por objeto os mesmos fatos sobre os quais recaiu a primeira e

destina-se a corrigir eventual omissdao ou inexatidao dos resultados a que esta conduziu.
§ 22 A segunda pericia rege-se pelas disposi¢cdes estabelecidas para a primeira.

§ 32 A segunda pericia ndo substitui a primeira, cabendo ao juiz apreciar o valor de uma e

de outra.

Laudo pericial

O laudo pericial se trata de um relatério técnico escrito e fundamentado, realizado pelo
perito nomeado pelo juiz, onde sera relatado os resultados de exames e vistorias, bem

como as avaliacdes necessarias a ele.

Segundo o CPC temos:

Art. 473. O laudo pericial devera conter:
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| —a exposicao do objeto da pericia;
Il — a analise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

Il — a indicagdo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser
predominantemente aceito pelos especialistas da drea do conhecimento da qual se

originou;

IV — resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes e pelo

6rgdo do Ministério Publico.

§ 12 No laudo, o perito deve apresentar sua fundamentagdo em linguagem simples e com

coeréncia légica, indicando como alcangou suas conclusoes.

§ 22 E vedado ao perito ultrapassar os limites de sua designacdo, bem como emitir opinides

pessoais que excedam o exame técnico ou cientifico do objeto da pericia.

§ 32 Para o desempenho de sua fungao, o perito e os assistentes técnicos podem valer-se
de todos os meios necessarios, ouvindo testemunhas, obtendo informacgdes, solicitando
documentos que estejam em poder da parte, de terceiros ou em reparticdes publicas, bem
como instruir o laudo com planilhas, mapas, plantas, desenhos, fotografias ou outros

elementos necessarios ao esclarecimento do objeto da pericia.

Honorarios

Sobre os valores a serem cobrados pelo perito ndo ha uma regra estabelecida. A quantia ird
depender dos custos necessarios para a realizacdo da mesma, a capacidade financeira das
partes, a responsabilidade pelo servico a ser executado, a experiéncia do perito, a

guantidade de horas necessarias a realizacdo da pericia, dentre outros.

Os honorarios do perito deverao ser apresentados ao juiz através de uma peticao que serd
examinada pelas partes. O pagamento devera ser feito pela parte que requereu a pericia
ou ao Autor quando o pedido é comum ou requerido pelo juiz, conforme observa-se no

artigo 82 e 83 do CPC:
14



Art. 82. Salvo as disposi¢cdes concernentes a gratuidade da justica, incumbe as partes prover
as despesas dos atos que realizarem ou requererem no processo, antecipando-lhes o
pagamento, desde o inicio até a sentenca final ou, na execucdo, até a plena satisfacdo do

direito reconhecido no titulo.

§ 12 Incumbe ao autor adiantar as despesas relativas a ato cuja realizacdo o juiz determinar
de oficio ou a requerimento do Ministério Publico, quando sua interveng¢do ocorrer como

fiscal da ordem juridica.

§ 22 A sentenca condenard o vencido a pagar ao vencedor as despesas que antecipou.

Art. 83. O autor, brasileiro ou estrangeiro, que residir fora do Brasil ou deixar de residir no
pais ao longo da tramitacdo de processos prestara caugao suficiente ao pagamento das
custas e dos honordrios de advogado da parte contraria nas acdes que propuser, se nao

tiver no Brasil bens iméveis que lhes assegurem o pagamento.
§ 12 Nao se exigira a cauc¢do de que trata o caput:

| — quando houver dispensa prevista em acordo ou tratado internacional de que o Brasil faz

parte;
Il — na execucdo fundada em titulo extrajudicial e no cumprimento de sentenca;
[l = na reconvencao.

§ 22 Verificando-se no tramite do processo que se desfalcou a garantia, podera o
interessado exigir reforco da caucdo, justificando seu pedido com a indicacdo da

depreciacdo do bem dado em garantia e a importancia do reforco que pretende obter.

Sobre a remuneracgao dos assistentes técnicos e peritos também deve-se observar o artigo

95 do CPC:
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Art. 95. Cada parte adiantard a remuneragao do assistente técnico que houver indicado,
sendo a do perito adiantada pela parte que houver requerido a pericia ou rateada quando

a pericia for determinada de oficio ou requerida por ambas as partes.

§ 12 O juiz podera determinar que a parte responsavel pelo pagamento dos honorarios do

perito deposite em juizo o valor correspondente.

§ 22 A quantia recolhida em depdsito bancdrio a ordem do juizo serda corrigida

monetariamente e paga de acordo com o art. 465, § 49.

§ 32 Quando o pagamento da pericia for de responsabilidade de beneficidrio de gratuidade

da justica, ela podera ser:

| — custeada com recursos alocados no orgamento do ente publico e realizada por servidor

do Poder Judiciario ou por érgao publico conveniado;

Il — paga com recursos alocados no orcamento da Unido, do Estado ou do Distrito Federal,
no caso de ser realizada por particular, hipdtese em que o valor serd fixado conforme tabela

do tribunal respectivo ou, em caso de sua omissao, do Conselho Nacional de Justica.

§ 42 Na hipodtese do § 39, o juiz, apds o transito em julgado da decisdo final, oficiara a
Fazenda Publica para que promova, contra quem tiver sido condenado ao pagamento das
despesas processuais, a execucdo dos valores gastos com a pericia particular ou com a
utilizacdo de servidor publico ou da estrutura de 6rgdo publico, observando-se, caso o
responsavel pelo pagamento das despesas seja beneficidrio de gratuidade da justica, o

disposto no art. 98, § 29,

§ 52 Para fins de aplicacdo do § 39, é vedada a utilizacdo de recursos do fundo de custeio da

Defensoria Publica.

3.2. Novo Cédigo de Processo Civil

Sancionada em marg¢o de 2015, o novo Cddigo de Processo Civil (CPC, Lei n. 13.105, de 16
de margo de 2015) se trata de normas relacionadas aos processos judiciais de natureza civil,
ou seja, aqueles fora dos ambitos penal, tributdrio, trabalhista e eleitoral, entre outros. O
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CPC estabelece os prazos, recursos e a forma como os juizes e as partes devem se proceder

no curso de uma agao civil.

Observa-se no novo CPC uma clara mudanca em relacdo aos prazos, o que propde uma
agilidade nos processos civis. Também constata-se a inclusdo de recursos digitais nos

processos, ndo contemplados no anterior.

Foi acrescentado ao novo CPC o paragrafo 2 do Art. 156 a formagdo de um cadastro para
consulta publica por meio de rede mundial de computadores para a indicacdo de

profissionais ou de érgaos técnicos interessados a realizacdo da pericia.

Conforme o Art. 157, paragrafo 1, o perito pode ser escusa-se da nomeacgao no prazo de 15
dias, no anterior esse prazo era de apenas 5 dias. Ainda de acordo com o Art. 157, paragrafo
2, a nomeacdao dos peritos devera ser distribuida de forma equitativa, mas sendo

observadas a capacidade técnica e area de conhecimento do profissional.

No Art. 473, a respeito do laudo pericial, consta no paragrafo 3 que, para o desempenho de
sua funcgdo, o perito e os assistentes técnicos podem valer-se de todos os meios necessarios,
ouvindo testemunhas, obtendo informagdes, solicitando documentos que estejam em
poder da parte, de terceiros ou de reparticdes publicas, bem como instruir o laudo com
planilhas, mapas, plantas, desenhos, fotografias ou outros elementos necessarios ao

esclarecimento do objeto da pericia.

4.3 NBR 14653

Inicialmente a Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos da ABNT, Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas, era designada como NBR 5676/89. Em 1998, iniciou-se a
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revisdo desta Norma, a qual contou com uma ampla participagao dos profissionais da area
de engenharia. Como resultado, houve a incorporacado das diversas normas que tratam de

avaliagdes de bens em uma Unica, no seguinte ordenamento:

e NBR 14653-1 — Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

e NBR 14653-2 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos;

e NBR 14653-3 — Avaliagdao de bens — Parte 3: Imdveis rurais;

e NBR 14653-4 — Avaliagdo de bens — Parte 4: Empreendimentos;

e NBR 14653-5 — Avaliacdo de bens — Parte 5: Maquinas, equipamentos, instala¢des e
bens industriais em geral;

o NBR 14653-6 — Avaliagdo de bens — Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

e NBR 14653-7 — Avaliagdao de bens — Parte 7: Patrimonios histéricos.

Assim, a NBR 14653-1 detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens, a
NBR 14653-2 no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos, inclusive glebas
urbanizdveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas. Cancela e substitui as normas
NBR 5676 — Avaliacdo de imdveis urbanos, NBR 8951 — Avaliacdao de glebas urbanizaveis,
NBR 8976 — Avaliacdo de unidades padronizadas e NBR 13820 — Avaliacdo de serviddes, esta

ultima no que diz respeito a imdveis urbanos.

A NBR 14563, em sua primeira parte, destaca os seguintes procedimentos de exceléncia

gue os engenheiros de avaliacGes deverdo adotar:

a) Quanto a capacitagao profissional

Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar encargo para o qual
esteja especificamente habilitado e capacitado, assessorando-se de especialistas, quando

necessario.
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b) Quanto ao sigilo

Considerar como confidencial o resultado do trabalho realizado e toda informacao técnica,

financeira ou de outra natureza, recebida do cliente.

¢) Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessdria citagdo. No caso de
trabalhos ndo publicados, obter autorizacdo para reproduzi-lo. Ao reproduzir, fazé-lo sem

truncamentos, de modo a expressar corretamente o sentido das teses desenvolvidas.

d) Quanto ao conflito de interesses

Declinar da sua contratacdo e informar as razbes ao cliente, se houver motivo de

impedimento ou suspei¢cdao em decorréncia de conflito de interesse.

e) Quanto a independéncia na atuacao profissional

Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com o objetivo de expressar a

realidade.

f) Quanto a competicdo por precos

Evitar a participacdao em competicdes que aviltem honorarios profissionais.
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g) Quanto a difusdo do conhecimento técnico

Envidar esforcos na difusdao de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensao
dos aspectos técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se

publicamente sobre assuntos técnicos somente quando devidamente capacitado para tal.

Pode-se encontrar na NBR 14653-1 as diretrizes para uma para avaliacdo de bens, sendo

gue estas podem ser relacionadas quanto aos itens apresentados a seguir:

e Classificacdo da sua natureza;

e |Instituicdo de terminologia, defini¢cdes, simbolos e abreviaturas;
e Descricdo das atividades basicas;

e Definicdo da metodologia basica;

e Especificacdo das avaliagdes;

e Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagao.

Atividades Basicas

Conforme é apresentado na NBR 14653-1, temos como atividades basicas de uma avaliacado

de bens os seguintes itens:

e Requisicao da documentacao

Cabe ao engenheiro de avaliacdes solicitar ao contratante ou interessado o fornecimento

da documentacao relativa ao bem, necessaria a realizagao do trabalho.
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e Conhecimento da documentacao

E recomenddvel que, ao iniciar o procedimento de avaliacdo, a primeira providéncia do

engenheiro de avaliagdes seja tomar conhecimento da documentacao disponivel.

Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a documentacao
necessaria ou esclarecer eventuais incoeréncias, o engenheiro de avalia¢cOes devera julgar

sobre a possibilidade de elaborar a avaliagao.

Em caso positivo, devera deixar claramente expressas as ressalvas relativas a insuficiéncia
ou incoeréncia da informacdo, bem como os pressupostos assumidos em funcdo dessas

condigdes.

e \istoria do bem avaliando

Nenhuma avaliacdo poderd prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, quando for
impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a ado¢do de uma situacdo paradigma,

desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.

A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliacbes com o objetivo de conhecer e
caracterizar o bem avaliando e sua adequacdo ao seu segmento de mercado, dai resultando

condigdes para a orienta¢ao da coleta de dados.

E recomenddvel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizacdo do bem e outros aspectos

relevantes a formacgao do valor.
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O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas que possam vir a afetar

o valor do bem avaliado deverad ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.

e Coleta de dados

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do
bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e pesquisas anteriores, plantas e
documentos, prazo de execugdo dos servigos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos

relevantes para a avaliacao.

A NBR 14563-1 destaca os aspectos quantitativos e qualitativas da coleta de dados para

uma avaliacdo de bens:

Aspectos Quantitativos

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com atributos

comparaveis aos do bem avaliando.

Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem

avaliando;
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b) identificar e diversificar as fontes de informacado, sendo que as informagdes devem ser
cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de

mercado;
c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da

avaliagao.

Também é ressaltado pela NBR 14563-1 a importancia de se considerar a situacao

mercadoldgica:

Na coleta de dados de mercado relativos a oferta é recomendavel buscar informagdes sobre
o tempo de exposicdao no mercado e, no caso de transacgdes, verificar a forma de pagamento

praticada e a data em que ocorreram.

Segundo a NBR 14563-2, que trata especificamente de imdveis urbanos, temos ainda
algumas atividades bdsicas em relagdo a caracterizacdao do terreno, das edificacdes e

benfeitorias, além de algumas situa¢des especiais ligadas a vistoria e planta de valores:

Caracterizacao do terreno

— Localiza¢ao: situagdo na regido e via publica, com indicagao de limites e confrontacgdes.
— Utilizagao atual e vocagdao, em confronto com a legislacdao em vigor.

— Aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo.

— Infra-estrutura urbana disponivel.

— RestricBes fisicas e legais ao aproveitamento.
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Caracterizagdo das edificagdes e benfeitorias

— Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos, comparados com a

documentacdo disponivel.
— Aspectos arquiteténicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto ambiental.
— Adequacao da edificagdo em relagao aos usos recomendaveis para a regiao.

— Condig¢des de ocupagao.

Situagdes especiais - Vistoria por amostragem

Na avaliacdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, é permitida vistoria interna
por amostragem aleatéria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se
houver omissdao no contrato, de um percentual minimo de 10% do total das unidades de

cada bloco ou conjunto de unidades de mesma tipologia.

Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliacdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdao pode prosseguir com base nos elementos

que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna;
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b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de
areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva

administracao;

c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracoes hipotéticas sobre o imdvel que configuram a situagdo paradigma, devem

estar claramente explicitadas no laudo de avaliagao.

Planta de valores

Nas avaliagdes em massa, a partir de dados cadastrais, recomenda-se vistoria por

amostragem, com o objetivo de aferir os critérios e percep¢des considerados no cadastro.

Metodologia

A NBR 14563-1 contempla as diretrizes para a definicdo da metodologia a ser aplicada para

avaliar o bem em questdo, conforme descrito a seguir:

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado. A escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido na NBR 14653,
bem como nas demais partes que a compdem, com o objetivo de retratar o comportamento

do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

A NBR 14653 se aplica a situagdes normais e tipicas do mercado. Em situagdes atipicas, onde

ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas na NBR 14653, é
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facultado ao engenheiro de avaliagbes o emprego de outro procedimento, desde que

devidamente justificado.

Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem,
de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de

viabilidade, estdo descritos em 8.2, 8.3 e 8.4, respectivamente, da NBR 14653-2.

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

A NBR 14563-1 define os métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos através do método comparativo direto de dados do mercado, do método
involutivo, do método evolutivo e do método da capitalizacdo da renda, com suas

definicGes apresentadas a seguir:

Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econbmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado
no qual esta inserido, considerando-se cenarios vidaveis para execucao e comercializacdo do

produto.
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Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializacao.

Método da capitalizacdo da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se cendarios viaveis.

Métodos para identificar o custo de um bem

A NBR 24563-1 também define os métodos para identificar o custo de um bem, sendo eles,
método comparativo direto de custo, método da quantificacdo de custo, métodos para
identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econ6mica de um empreendimento,

conforme descrito a seguir:

Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.
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Método da quantificacdo de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos,

a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econbémica de um

empreendimento

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de
viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento sao baseados no seu fluxo de
caixa projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no

valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, entre outros.

A NBR 14563 em sua parte 2 ressalta ainda sobre a metodologia adotada que:

Quando couber e o objetivo for a identificacdo do valor de mercado, é recomendavel que

sejam apresentadas considera¢des quanto ao aproveitamento eficiente do imével.

Nos mercados em transicdo é recomenddvel a analise e diagndstico da situagdo do

mercado, eventualmente com a adoc¢do de outro enfoque, procedendo-se a conciliacdo.

Métodos utilizados ndo detalhados nesta Norma devem ser descritos e fundamentados no

trabalho.
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Especificacdo das avaliacGes

A NBR 14563-1 especifica as avaliagdes de acordo com caracteristicas apresentadas a

seguir:

A especificacdo serd estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos
despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do

tratamento a ser empregado.

As avaliacOes podem ser especificadas quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdao da confiabilidade, qualidade e

quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro

toleravel numa avaliagdo.

Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da
abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da

metodologia e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentacao e de precisdo nas avaliacGes serdo definidos nas demais partes
da NBR 14653, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente,

onde o grau | € o menor.
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Laudo de Avaliagao

Segundo a NBR 14653-1 consta que os laudos devem conter os seguintes requisitos

minimos:

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

e Objetivo da avaliagao;

e |dentificacdo e caracterizacdo do bem avaliado;

e Indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

e Especificacdo da avaliacao;

e Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

e Qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliacao;

e local e data do laudo;

e Qutras exigéncias previstas nas demais partes desta Norma.
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4. Estudo de Caso

5.1. Introducdo

O presente trabalho tem como foco o estudo de caso de uma avaliagdo de um imodvel
constituido pelo terreno e benfeitorias diversas nele construidas, para uma pericia judicial

de uma acdo de desapropriacdo por utilidade publica.

5.2. Localizacao

O imével é localizado na cidade de Belo Horizonte, no bairro S3o Jodo Batista, na regido da
Pampulha. Para a elaboracdo da avaliacdo foi realizada uma vistoria no imével alvo da
pericia, com registros fotograficos, medicGes, caracterizacdo das benfeitorias existentes e

levantamento de seus quantitativos para posterior avaliagdo das mesmas.

Figura 1 - Vista aérea do imovel objeto desta desapropriacao
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5.3. Vistoria

Para elaboracdo do laudo foi realizada vistoria no imdvel com registros fotograficos,
medicOes, caracterizacdo das benfeitorias existentes e levantamento de seus quantitativos

para posterior avaliacdo das mesmas.

A drea total e indenizavel do terreno, bem como as areas da casa e das garagens foram

levantadas e apresentadas a seguir:

Terreno

. Area total dos 3 lotes = 1.167,50 m?
. Area indenizavel = 212,93 m?;

Casa

. Casa principal = 121,34 m?;

o Garagem 1 com drea = 26,13 m?;

J Garagem 2 com drea = 31,31 m?

As fotografias das areas vistoriadas sao mostradas a seguir:
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Fotografia 1 - Vista geral da casa no lote 6 e parte do lote 7

Fotografia 2 - Vista da rampa de acesos a varanda da casa
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Fotografia 4 - Vista da varanda coberta com laje
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Fotografia 5 - Vista da varanda lateral com piso em pedra Sdo Tomé

Fotografia 6 - Vista da piscina com piso em pedra Sao Tomé ao redor
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Fotografia 8 - Vista da rampa junto ao portdo com acionamento mecanico
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Fotografia 9 - Vista da escada de acesso a garagem no lote 7

Fotografia 10 - Vista da interna da garagem no lote 7
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Fotografia 12 - Vista de outra garagem com terrago situada no lote 6
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Fotografia 13 - Vista da porta de acesso a garagem no lote 6

Fotografia 14 - Vista interna da garagem no lote 6

39



Fotografia 15 - Vista de porta aco existente na garagem do lote 6

Fotografia 16 - Vista do piso cimentado da garagem
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Fotografia 17 - Vista da sala de estar da casa

Fotografia 18 - Vista da copa com a cozinha ao fundo da casa
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Fotografia 20 - Vista do quarto 1 da casa
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Fotografia 22 - Vista do quarto 2 da casa
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Fotografia 23 - Vista do quarto 3 da casa

Fotografia 24 - Vista do quarto 4, suite da casa
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Fotografia 26 - Vista do portdo de acesso aos fundos da casa
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Fotografia 28 - Vista da fossa séptica existente no imdvel
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5.4. Avaliacdo do Imdvel

Para a avaliacdo do imdvel de estudo, conforme consta em seu laudo pericial, a avaliacdo
foi realizada utilizando duas metodologias constantes na NBR 14653, Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens, o método comparativo de dados de mercado, para obtenc¢do do valor
do terreno e o método da quantificacdo do custo, para determinagdo dos custos referentes

as benfeitorias.

Na avaliacdo do terreno, foi realizada uma pesquisa de mercado em 10 terrenos
semelhantes situados nas proximidades do mesmo a fim de realizar a comparac¢dao dos
valores através de andlise estatistica computacional. Foi utilizado o programa Infer 32, e o
valor central do intervalo de confianca foi de RS 856,84 / m2. Sendo adotado o valor unitario

de RS 857,00 / m2.

Considerando-se a area indenizavel é de 212,93 m2, foi obtido o valor total de RS
182.481,00, sendo adotado o valor para a area indenizavel de RS 182.500,00. No laudo é
ressaltado que esse é o valor expresso de fato pelo mercado imobiliario para a area

indenizavel em desapropriagao.

Foi informado no laudo que na avaliagdo do terreno, alguns itens atenderam as exigéncias
do grau de fundamentacdo Il. Entretanto, na soma de pontos para o conjunto de itens a
pontuacdo minima para o grau de fundamentacdo Il ndo foi alcancada. Assim, o laudo

atingiu o grau de fundamentacdo I.

Além disso, para o grau de precisdo da avaliacdo, que é obtido pela razdo entre a amplitude

do intervalo de confianca e o valor central da estimativa, obteve-se o grau de precisao Ill.
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O cdlculo do custo das benfeitorias do imével foi obtido através do método da quantificagao
do custo, seguindo as diretrizes da NBR 14653. Conforme consta no laudo para se obter o
custo de reproducdo das benfeitorias, foram utilizados precos por m? obtidos a partir de
tabelas elaboradas pelo SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construcao Civil de Minas
Gerais e de orcamentos de composi¢do de custos unitdrios extraidos da revista técnica “O

Informador das Construgdes”, més de Marco de 2012.

Foi observado no laudo que o enquadramento das benfeitorias nas tabelas do SINDUSCON
é realizado em fun¢ao do padrao de acabamento observado na vistoria, comparando-se as
especificagcdes das benfeitorias avaliadas com as especificacGes padrdo da NBR 12721/2007

e escolhendo-se o projeto de maior semelhanca.

Foi considerada a depreciacdao do imével, considerando a idade aparente do mesmo, sua
vida util, seu valor residual (valor apds o final da vida util) e seu estado de conservacdo, uma
vez que os custos de reproducao das benfeitorias sdao calculados para a condicdo de imdveis

novos.

No estudo de caso em questdo, o laudo consta que para a avaliacdo da depreciacdo foi
utilizado o critério de ROSS-HEIDECKE, método misto, que combina o estado de

conservacao do imovel com a idade em percentual da vida util provavel.

Foi informado que para a avaliacdo da casa, foi adotado o Projeto R1, da tabela do
SINDUSCON — MG, por ser o que mais se aproximava ao imovel. Baseado na NBR 12721 da
ABNT, esse projeto consiste de residéncia unifamiliar padrdo baixo, um pavimento,
dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servico. Para esse projeto o CUB do més de
Marco de 2012 encontrado foi de RS 994,46/m?2. Foi considerando o BDI de 10%, especifico
para esse tipo de construcdo, e se obteve seguinte custo unitario de reproducdo para a casa

principal de RS 1.093,91/m?2.
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Para as benfeitorias, na avaliagdo de estudo, foram adotados os seguintes dados para efeito

de depreciacao:

. Idade Aparente: 34 anos
. Estado de conservagdo: e — Necessitando de Reparos Simples
J Vida util: 60 anos

. Valor residual = 20% = 0,2

Utilizando a tabela de ROSS-HEIDECKE foi encontrado um valor de K = 36,8 e um fator de

depreciacao d = 0,706.

Na avaliagdo foi aplicado o fator d sobre o custo unitario de reprodu¢ao obtendo-se o custo

unitario depreciado (custo de reedicdo) de RS 772,30 / m2.

Para se calcular o custo depreciado das benfeitorias principais foi multiplicado o custo
unitario depreciado pela area equivalente das benfeitorias, considerado para as garagens a

ponderacdo de 70%, conforme previsto pela NBR 12721, os valores obtidos foram:

Garagem 1: 0,7 x 26,13 = 18,29 m?
Garagem 2: 0,7x31,31=21,92 m?

Total das areas de garagem = 40,21 m?

Area Equivalente: 121,34 + 40,21 = 161,55 m?
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O valor do custo depreciado obtido foi de RS 124.765,07. E o valor adotado para a casa
principal foi de RS 124.800,00.

Conforme consta no laudo além da casa principal avaliada, foram avaliadas outras
benfeitorias complementares existentes no imdével em desapropriacdo. As benfeitorias

identificadas sao mostradas a seguir:

. Piso em pedra S3o Tomé varanda lateral [(10,70 x 3,25) — (1,74 x 0,67)] = 33,994m?

+ drea em volta da piscina = 18m?, Total do piso em pedra S3o0 Tomé = 51,99m?;

. Escada em alvenaria 2 degraus, L = 1,34m, P=0,29m, E=021 + Patamar (1,34 x 2,43)=
3,256m? + Patamar (1,34 x 0,80)= 1,072m?, total de Patamar = 4,328m?;

. Piso em cimentado grosso = 3,93m?;

o Fossa séptica @ externo =2,00m e @ interno = 1,50m;
o Mureta em alvenaria com (4,64 x 0,33) = 1,531m?;

o Muro em alvenaria com (3,54 x 2,07) = 7,328m?;

. Piso em pedra cerdmica = 26.31m?;

. Muro em alvenaria com (1,84 x 6,85) = 12,604m?;

. Arrimo (0,87 x 0,62) = 0,539m?;

o Guarda corpo em gradil metalon com (9,39 x 0,90) = 8,451m?;

o Mureta sob gradil acima com (3,65 x 0,34) = 1,241m?;

o Pilar concreto (0,12 x 0,30 x 0,91) = 0,0328;

. Escada em alvenaria 5 degraus, L =1,13m, P=0,30m, E=021 + Patamar (1,71 x 0,87)=
1,488m?;

J Port3o metélico dimensdes (0,92 x 1,20) = 1,104m?;
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Mureta em alvenaria com (1,40 x 0,52) = 0,728m?;

. Rampa suspensa em pedra arddsia e ceramica = 11,08m?;

Arrimo (9,13 x 1,00) = 9,13m?;

Jardim com 8,92m?;

Guarda corpo em gradil metalon com (14,99 x 0,40) = 5,996m?;

Arrimo (10.60 x 0,93) = 9,858m?;

Gradil em metalon posicionado acima do arrimo (10,60 x 0,43) = 9,858m?;

Jardim com 11,57m?;

Arrimo (1,15 x 1,42) = 1,633m?;

Muro em alvenaria com (3,10 x 2,27) = 7,037m?;

Padroes CEMIG Trifasico;

. Padrdo COPASA;
. Banco em pedra S30 Tomé (1,22 x 0,47) = 0,573m?;
. Piscina de alvenaria revestida com azulejo com area de: [(Prof. Média 3 medidas

1,40m; 1,70 e 0,90) X (L 3,73 C, 7,83)] = 49,66m?;

o Piso cimentado 17,65m?;

Muretas em alvenaria (14,49 x 1,22) = 17,678m?;

Gradil em metalon sob grade acima com (14,49 x 0,31) = 4,368m?;

o Patamar em pedra S30 Tomé com (1,7,56 x 0,10) = 1,756m?3;

Guarda corpo em gradil metalon com (3,41 x 0,70) = 2,387m?;
J Port3o de correr metélico (2,54 x 2,02) = 5,131m?;

. Rampa cimentada = 8,18m?;

Arrimo (2,37 x 1,22) = 2,891m?;
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o Muro de arrimo (10,48 x 2,62) = 27,458m?;

o Pilar de alvenaria (0,40 x 0.50 x 3,00) = 0,600m?;
. Area coberta de laje com 16,63m?;
. 2 Postes de metalon com ¢ 0,15x 1,9m ;

Foi apresentado no laudo um quadro a seguir, em que mostra de forma sintética os valores
das benfeitorias obtidos na avaliagao e seu total. Na montagem do quadro foram agrupados

os quantitativos das benfeitorias semelhantes:
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Quadro 1 - Quadro Resumo das Avalia¢des das Benfeitorias Complementares

N2 Descrigao Quant. Valor Valor total
un.(R$/un.) (RS)
1 Padrao COPASA 1,00. 94,38 94,38
2 Padrdao CEMIG, Trifasica instalado. 3476- 1,00. 640,00 640,00
1848.
3 Piso em pedra S30 Tomé em (m?). 51,99 51,69 2.687,36
4 Escada em alvenaria 2 degraus (m?) 4,33 88,95 385,15
5 Piso em cimentado grosso (m?) 3.93 21,19 83,28
6 Piso em cimentado (m?) 17,65 29,04 512,56
7 Fossa séptica ® externo=2,00me @ 1,00 1.500,00 1.500,00
interno (m?), FABRICA SALUTA: Edison
3597-0249.
8 Muro/Mureta em alvenaria (m?). 48,14 35,81 1.723,89
9 Piso em pedra ceramica (m?) 3,93 51,69 203,14
10  Arrimo (m3) 10,30 327,16 3.369,75
11  Gradil de metalon, tipo guarda corpo 28,67 150,00 4.300,50
12  Pilar concreto (0,12 x 0,30 x 0,91) em m?3 0,03 1.002,57 30,08
13 Escada em alvenaria 5 degraus, L = 1,49 88,95 132,53
1,13m, P=0,30m, E=021 + Patamar (1,71
x 0,87)= em m?;
14  Portdo metalico dimensdes (0,92 x 1,00 135,00 135,00
1,20)=1,104 m?
15 Rampa suspensa em pedra ardodsia e 11,08 51,69 572,73
ceramica em m?
16 2 Jardins com 50 (m?) 1,00 900,00 900,00
17 Banco em pedra SGo Tomé em m? 0,57 51,69 26,46
18 Piscina de alvenaria revestida com 1,00 4.000,00 4.000,00

azulejo (50m?)
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19 Patamar em pedra Sdo Tomé com (1,7,56 1,76 51,69 90,97
x 0,10) m?

20 Guarda corpo em gradil metalon (3,41 x 2,39 150,00 358,50
0,70) m?

21 Portdo de correr metdlico (2,54 x 2,02) 5,13 193,70 993,68
m2

22 Rampa cimentada m? 8,18 88,95 727,61

23 Pilar de alvenaria (0,40 x 0.50 x 3,00) m? 0,60 1.002,57 601,54

24  Area coberta de laje m? 16,63 371,46 6.177,38

25 2 Postes de metalon com @ 0,15 x 1,9m; 2,00 300,00 600,00
und.

TOTAL 30.846,49

O valor total das benfeitorias existentes foi obtido pela soma das benfeitorias principais

com as benfeitorias complementares, totaliza o valor de RS 155.646,49.

Para determinacdo do valor do imdvel, foram considerados o terreno e as benfeitorias.

Aplicado o método evolutivo, obteve-se o valor de RS 338.100,00. Utilizado o

arredondamento menor que 1% permitido pela NBR 14653 o valor do imdvel considerando-

se o terreno e todas as benfeitorias foi de RS 338.000,00 (Trezentos e trinta e oito mil reais).

Esses foram os valores expressos de fato pelo mercado imobilidrio para o imével, conforme

consta no laudo técnico.
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5. Conclusoes

A Avaliacdo de Imdveis para Pericias Judiciais € um instrumento utilizado pelo Juizem uma
acao para embasar de forma quantitativa sua decisdo na causa em questdo. O perito por
possuir todo conhecimento técnico para realizar seus calculos, obtém o justo valor do
imovel alvo da pericia. Desta forma, pode-se ressaltar que é de reconhecida importancia a
avaliacdo de imdveis em uma pericia judicial, sendo que esta corresponde a uma prova
pericial, realizada com todo conhecimento técnico, por profissionais devidamente
habilitados, e demonstrada em laudo pericial ao qual ird fundamentar a sentencga dada pelo

juiz.

O presente trabalho atingiu seu objetivo quanto a andlise dos conceitos relacionados a
execucdo da Avaliagdo de Imdveis para Pericias Judiciais. Observou-se que as diretrizes
descritas no Cadigo de Processo Civil e na NBR 14563 sdo esclarecedoras para a elaboracao
de uma justa avaliacdo. O estudo de caso foi realizado conforme os conceitos apresentados
na lei e na norma técnica, demonstrando total confiabilidade na capacidade técnica do

perito responsavel pela avaliacao.
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