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RESUMO

No contexto das pericias judiciais de engenharia, as quais envolvem com grande
frequéncia pericias de avaliagdes de imoveis para fins de desapropriagao, foi
elaborado este estudo com objetivo de abordar a teoria e a pratica da execug¢ao desse
tipo de trabalho pericial. O presente trabalho discorre sobre a avaliagdo imobiliaria
desde a necessidade de sua realizagao, seguindo pela abordagem das atividades
basicas a serem seguidas no processo avaliatorio, que engloba a determinagéo da
finalidade e objetivo da avaliagéo, a solicitagdo e o conhecimento da documentagao
do imovel avaliando, sua vistoria, coleta de dados e diagnostico de mercado, escolha
e emprego da metodologia adequada até, finalmente, a determinagao do valor. O
trabalho também discorre sobre a desapropriacdo para fins de utilidade publica e
interesse social, conforme legislagao pertinente. Para a abordagem pratica desse tipo
de trabalho pericial, foi apresentado um estudo de caso de uma avaliagédo real com
finalidade de desapropriagao parcial permanente, realizada pra o Tribunal de Justica
de Minas Gerais, com as devidas adequacdes para sua apresentacao neste trabalho.
O imodvel avaliando neste estudo se tratava de um imdével incomum na regido em que
se encontrava, tendo sido mostrado que, para o objetivo e finalidade da avaliagcdo em
questao, a metodologia mais adequada foi a evolutiva, onde a determinacao do valor
do terreno foi feita por meio do método comparativo direto, tendo o tratamento dos
dados sido realizado por inferéncia estatistica com o uso do Software Sisdea e o valor
das benfeitorias foi calculado por meio do método de quantificacdo do custo que,
somado ao custo do terreno, se obteve o valor final do imével. A partir da aplicagéo
do critério antes e depois, se obteve o valor referente a desapropriacdo. Acredita-se
que o conteudo apresentado neste trabalho possa contribuir significativamente para o
entendimento tedrico do processo avaliatério aos estudantes da area, bem como
possa auxilia-los na pratica de avaliagdes onde seja adequado o emprego do método
evolutivo.

Palavras-chave: avaliagbes imobiliarias; desapropriagdes; pericias de engenharia;
métodos avaliatérios.



ABSTRACT

In the context of judicial engineering expertise, which very frequently involves property
valuation expertise for expropriation purposes, this study was designed with the aim of
addressing the theory and practice of carrying out this type of expert work. This work
discusses real estate valuation from the need for it to be carried out, following the
approach of the basic activities to be followed in the valuation process, which
encompasses determining the purpose and objective of the valuation, requesting and
knowing the documentation of the property being evaluated, its inspection, data
collection and market diagnosis, choice and use of the appropriate methodology until,
finally, the determination of the value. The work also discusses expropriation for
purposes of public utility and social interest, in accordance with relevant legislation.
For a practical approach to this type of expert work, a case study of a real assessment
for the purpose of permanent partial expropriation, carried out for the Court of Justice
of Minas Gerais, was presented, with the necessary adjustments for its presentation in
this work. The property being evaluated in this study was an unusual property in the
region in which it was located, having shown that, for the objective and purpose of the
evaluation in question, the most appropriate methodology was the evolutionary one,
where the determination of the value of the land was made using the direct comparative
method, with data processing being carried out by statistical inference using Sisdea
Software and the value of the improvements was calculated using the cost
quantification method which, added to the cost of the land, obtained the value end of
the property. By applying the before and after criteria, the value relating to expropriation
was obtained. It is believed that the content presented in this work can contribute
significantly to the theoretical understanding of the evaluation process for students in
the area, as well as helping them in the practice of evaluations where the use of the
evolutionary method is appropriate.

Keywords: real estate valuations; expropriations; engineering expertise; evaluation
methods.
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1. INTRUDUGAO

Peritos de Engenharia Civil tem sido muito solicitados em processos judiciais, seja em
processos onde o comprador de um imovel reclama contra a relativa construtora, a
qual teria deixado a desejar nos processos construtivos, seja em conflitos entre
vizinhos envolvendo limites de terreno, processos onde o municipio atua como parte
ré por ter realizado obras publicas de forma a ter prejudicado algum imével particular

ou, muito comum, processos de serviddes e desapropriag¢des, dentre outros.

As desapropriagdes ocorrem quando s€ € necessaria a execugao de alguma obra de
utilidade publica ou interesse social, sendo muito comum na ampliagdo de rodovias,
por exemplo. Essas obras podem atingir centenas de familias, as quais se veem na
obrigacdo de sairem de suas residéncias em prol do interesse publico. Em
contrapartida, esses recebem uma indenizacdo com base em avaliagcbes realizadas
por profissionais competentes. Dentre esses profissionais, estdo os Engenheiros Civis
0S quais, uma vez cadastrados no sistema do Tribunal de Justiga para realizagdo de
tal servico, devem manter-se devidamente capacitados para a realizacdo de
Avaliagdes Imobiliarias, sendo comumente retratados como os “olhos do juiz” na

realizagao de pericias em processos que tenham relagdo com sua relativa graduacéo.

A avaliagédo imobiliaria, em si, € um tema pouco ou nada abordado nas graduagdes
brasileiras em Engenharia Civil, sendo necessario que o profissional recorra a cursos
de especializacdo apds sua formacgao, caso assim desejado. Se tratando de cursos
pagos, sdo poucos os materiais disponiveis para consulta sobre o tema e escassos
as aplicagdes praticas. Nesse contexto, se desejou elaborar o presente trabalho,
buscando abordar tanto a parte tedrica das avaliagcdes imobiliarias, quanto a parte
pratica através de um estudo de caso de uma Avaliacdo Imobiliaria para fins de

desapropriacéo parcial urbana.



2. OBJETIVO
Os objetivos do presente trabalho foram abordados por objetivo geral e objetivo

especifico.

2.1.Objetivo geral
O objetivo geral do presente trabalho se tratou do estudo das metodologias existentes

de avaliacdo imobiliaria.
2.2.Objetivo especifico

O objetivo especifico do presente trabalho envolveu a apresentagao das metodologias
existentes de avaliacdo imobiliaria de forma detalhada, bem como uma aplicagéo
pratica, baseando-se na apresentacdo de um estudo de caso de uma Avaliagao

Imobiliaria com fins de desapropriacio parcial.



3. REVISAO DE LITERATURA

Conforme a Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) NBR 13752 (1996),
acgdes judiciais, agbes administrativas e extrajudiciais podem envolver pericias. De
acordo com o Art. 212, da Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002, “Salvo o negdcio a

que se impde forma especial, o fato juridico pode ser provado mediante:
| — Confissao;

Il — documento;

[Il — testemunha;

IV — presuncao;

V — Pericia” (BRASIL, 2002, s.p., grifo da autora, apud Silva, 2023).

O dicionario Michaelis (2024) define a pericia, entre outras definicdes, como sendo
“‘exame de carater técnico, por pessoa especializada, nomeada pelo juiz, de um fato,
estado ou valor de um obijeto litigioso, cujos resultados servirdo de meio de prova que

0 juiz precisara conhecer para tomar decisao.”

A pericia judicial em engenharia civil tem, como finalidade primordial, produzir um
laudo devidamente fundamentado, que sirva de prova técnica em processos judiciais.
Deve ser realizada por um perito engenheiro civil, devidamente qualificado, o qual
produzira um laudo contendo analises e conclusbdes técnicas, baseando-se em
métodos cientificos e normas técnicas pertinentes, com o objetivo de auxiliar o juiz na
tomada de decisdes (SILVA, 2023).

A ANBT NBR 13752 (1996) determina que as pericias podem ser enquadradas nas
espécies: arbitramentos, avaliacbes, exames, vistorias e outras. Fiker (2019, apud
Silva, 2023) cita quatro tipos principais de pericia: arbitramento, avaliacdo, exame e
vistoria, e traduz a avaliagdo como sendo “a atividade que envolve a determinagao
técnica do valor quantitativo, qualitativo ou monetario de um bem, ou de seus
rendimentos, gravames, frutos, direitos, seguros, ou de um empreendimento, para

uma data e um lugar determinado.”

3.1 Avaliagao Imobiliaria
A necessidade da determinagdo do valor dos imoveis € observada desde os

primordios da sociedade. O cultivo dos campos na agricultura tornou indispensavel a
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delimitagao dos terrenos e, consequentemente, os direitos de propriedade e valoragao
dos mesmos, impactando na riqueza de cada individuo e possibilitando meios de
alienacgao e reparticdo. O mercado que anteriormente era exercido por meio de trocas
entre produtos, bens e servigos, hoje € regido pelo pagamento em unidades
monetarias pré-estabelecidas. Assim, fez-se necessario a determinagao do valor dos
bens. (MOLINA; ARANTES, 2017).

Segundo Berrini (1949), todos tém uma nogao de valor, entretanto, ndo sao capazes
de determina-lo com precisao, pois esse engloba diversas variaveis, muitas delas
subjetivas. Um bem pode ter elevado valor para um individuo e baixo ou nenhum valor
para outro. S&0 numerosas as definicbes de valor, o que, por si sO, indica sua
complexibilidade. Dentre as diversas definicées de valor, a mais interessante no geral,
bem como na area das avaliagdes imobiliarias, € o valor de mercado, pois admite-se

ser resultado das acgdes da lei da oferta e procura.

Conforme a Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) (2019), o valor pode
ser abordado como valor de mercado ou como valores especificos. O valor de
mercado € definido pela “quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das
condigdes do mercado vigente”. Os valores especificos sdo definidos como valores

distintos do de mercado.

A ABNT NBR 14653-1 (2019) define quatro métodos a serem empregados para
identificar o valor de um bem: método comparativo direto de dados de mercado,
método involutivo, método da renda e método evolutivo. Para identificagao do valor,
independente do processo avaliatorio escolhido, a norma define como atividades
basicas para o processo avaliatério, a determinagdo da finalidade e objetivo da
avaliagao, a solicitagao e o conhecimento da documentacgao do imével avaliando, sua
vistoria, coleta de dados e diagnostico de mercado, escolha justificada da metodologia
empregada e sua aplicacao e, finalmente, a determinagao do valor.

A finalidade compreende o fim ao qual é destinado a avaliacédo, podendo se tratar de
locagdo, comodato, arrendamento, doacgado, aquisi¢gdo, alienacdo, doagdo em
pagamento, garantia, permuta, seguro, fins contabeis, adjudicacdo, arrematacéo,
indenizagao, tributagdo e outros. Ja objetivo compreende o tipo de valor que sera

calculado, podendo se tratar de valor de mercado de compra e venda ou de locagao
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ou outros valores, como valor em risco, valor econémico, valor patrimonial, valor de
liquidagao forgada, custo de reedi¢ao, valor de desmonte, indicadores de viabilidade
e outros (ABNT, 2019).

A documentacdo do imodvel avaliando deve ser solicitada pelo profissional de
Avaliagbes, ndao cabendo a este verificar sua legitimidade. Em caso da néo
apresentacdo da documentacdo pelo contratante, o profissional deve avaliar a
possibilidade da realizagcdo da avaliagdo e, em caso positivo, deve ressaltar os
pressupostos e ressalvas limitantes relativas a auséncia, insuficiéncia e/ou
incoeréncia dessa documentacdo. E recomendado a consulta as legislacdes
municipais, estaduais e federais vigentes, bem como o exame a outras possiveis

restricbes ou incentivos que possam vir a influenciar o valor do imoével (ABNT, 2019).

A vistoria do imével avaliando € essencial para o processo de avaliagao e deve der
executada sempre por um profissional de engenharia de avaliagbes e,
preferencialmente, pelo proprio responsavel técnico da avaliagdo, objetivando
conhecer e caracterizar o bem avaliando. Busca caracterizar a regido onde se
encontra o imével, seu terreno, edificagdo e benfeitoria, sendo conveniente registrar
tais caracteristicas. Na impossibilidade da vistoria, € admitida a ado¢do de uma
situagao paradigma, desde que explicitado no laudo e pré-acordado entre as partes
(ABNT, 2011 e 2019).

Ja conhecidas as caracteristicas do bem avaliando, deve-se proceder a coleta de
dados do mercado, buscando o maior nimero de dados possiveis, 0s quais devem ter
atributos comparaveis a este e, preferencialmente, a maior semelhangca e
contemporaneidade possivel. Devem ser identificadas e diversificadas as fontes de
informagéo, bem como explicitadas as caracteristicas relevantes desses dados. Essa
etapa “tem como objetivo a obtencdo de uma amostra representativa para explicar o
comportamento do mercado no qual o imovel avaliando esteja inserido e constitui a
base do processo avaliatério”. Dessa forma, permite que o profissional teca
consideragdes sobre o mercado onde esteja inserido o bem avaliando, podendo ser
possivel indicar sua estrutura, conduta e desempenho - diagndstico de mercado.
(ABNT, 2011 e 2019).

O International Valuation Standards Council (IVSC) apud Molina e Arantes (2017)

considera os seguintes elementos comparativos como basicos no estudo do mercado:



12

direitos reais sobre o bem, condi¢des de financiamento e de venda, gastos realizados
imediatamente depois da compra, condigdes de mercado, localizagao, caracteristicas

fisicas e econbmicas, usos e componentes ndo imobiliarios da venda.

A ABNT NBR 14653-1 (2019) define que a metodologia escolhida deve ser compativel
com as caracteristicas do bem avaliando, objetivo e finalidade da avaliagdo, bem
como a quantidade e qualidade dos dados disponiveis no mercado. Para a
identificacdo do valor de mercado, a mesma norma determina que, sempre que
possivel, deve ser aplicado o método comparativo direto de dados de mercado. Apos
a escolha e justificativa da metodologia empregada, esta é aplicada através da
geragdo de modelos que suportem racionalmente o convencimento de valor

(homogeneizacao), permitindo entdo sua definigéo.

Apos a homogeneizagido, algumas amostras apresentam grande discrepancia em
relagdo a média. Entdo, deve-se sanear a amostra por meio de critérios estatisticos
consagrados para a eliminacado desses elementos, os chamados outliers, com base,
por exemplo, na analise do coeficiente de variagdo. Também é utilizada a Amplitude
Relativa por meio da consideragdao da meédia aritmética, desvio padrdo, quantidade
efetiva de dados levantados e coeficiente tabelado “t” de Student (MOLINA e
ARANTES, 2017).

Deve-se entdo, prosseguir para a avaliagao intervalar, onde o avaliador calcula um
intervalo dentro do qual pode ser adotado qualquer um dos valores, tendo respaldo
na avaliacdo. E baseado no intervalo de predi¢do ou de confianca de 80% em torno
da estimativa de tendéncia central e no campo de arbitrio de 15% permitido. O valor
final pode ser arredondado em até 1% (ABNT, 2019).

3.1.1. Método comparativo direto de dados de mercado

O método comparativo direto de dados de mercado “identifica o valor de mercado do
bem por meio do tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra”. Assim, na aplicacdo do método deve-se iniciar pela
delimitacdo e caracterizagdo do mercado em analise, seguido pela eleicdo das
variaveis que, inicialmente, sdo relevantes na explicagao da tendencia de formacéao
do valor, e pelo estabelecimento das provaveis relagbes entre si e com a variavel
dependente (ABNT, 2019).
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Segundo Molina e Arantes (2017), “para aplicagdo dos métodos comparativos é
necessario dispor de bens semelhantes ao objeto que sera avaliado, o que
conhecemos como amostras ou testemunhas”. Ao se buscar o valor de mercado,
torna-se imprescindivel o estudo e conhecimento do mesmo, buscando se ter uma
visdo deste como um todo, com vistas na possivel evolugao dos valores. O estudo
baseia-se na compilagédo de informacgdes relevantes e explicativas do valor através da
analise das amostras, as quais devem representar a populagcdo, levando em
consideragdo a oferta e demanda, perspectivas e evolugdo de precos, situacao

econdmico-urbanistica ou da economia agraria atual, etc.

Os estudos sao feitos em ambito local, geralmente considerado o zoneamento ou o
préprio municipio para avaliacdo de imdveis urbanos. O profissional deve selecionar
as amostras, homogeneizar o prec¢o unitario dos elementos da amostra com o do
imoével avaliando com base nas diferencas observadas entre eles e, entao, inferir o
valor do imével em fungdo dos precos homogeneizados. E fundamental a perfeita
interpretacdo dos resultados pelo profissional avaliador, o qual, conhecendo o
mercado, ja tera uma ideia prévia do valor do bem que esta avaliando. Uma das
limitagcbes da aplicagao deste método € justamente a impossibilidade de sua aplicagéo
em situagdes onde ndo exista um mercado ou que ele seja muito restrito (MOLINA e
ARANTES, 2017).

Conforme a ABNT NBR 14653-2 (2011), na aplicagao da variavel dependente é
necessaria a investigacdo do mercado quanto a sua conduta, formas de expressao
dos pregos (preco total ou unitario, formas de pagamento, moedas de referéncia, etc.)
e homogeneidade nas unidades de medida. As variaveis independentes se referem
“as caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de localizagdo (como bairro,
logradouro, distancia do polo de influéncia, entre outros) e econémicas (como oferta

ou transacgéo, época e condi¢gdes do negdcio — a vista ou a prazo)”.

O Real Decreto n°1.462, de 2011 apud Molina e Arantes (2017), o qual aprova o
Regulamento de avaliagbes e Lei doo Solo na Espanha (RVLS11), insta que sejam
levadas em conta na selegédo das amostras, a carater basico, as variaveis explicativas:
localizacdo, uso, configuracdo geométrica da parcela, tipologia e parametros
urbanisticos, superficie, antiguidade e estado de conservagdo, qualidade da
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edificacdo, gravames ou cargas que condicionem o valor atribuivel ao direito de

propriedade e data de coleta dos dados.

Pode-se dizer que as variaveis constatadas com maior regularidade s&o a localizagao
e entorno, uso e tipologia. A localizagao e entorno € considerada a variavel que incide
de forma mais sensivel no valor de mercado. E relacionada a um ponto de referéncia
e/ou de atratividade, podendo ter relagédo positiva (proximidade a parques, colégios,
jardins, centros comerciais, meios de transporte, etc.) ou negativa (proximidade a
bares noturnos, atividades insalubres ou ruidosas, etc.). O estudo do mercado urbano
pode ser visto como estudo do solo, visto que as benfeitorias podem ser reproduzidas.
Assim, pode se dizer que, na verdade, o que influencia o valor do imoével é o valor do
terreno e seu entorno. Em condicbes normais, pode-se perceber que inexiste
depreciacao do terreno, mas sim das benfeitorias (MOLINA e ARANTES, 2017).

Ainda segundo Molina e Arantes (2017) A determinac&o do uso se faz importante visto
que nao é possivel se comparar residéncias com estacionamentos por exemplo, ou
seja, imoveis de uso diferentes. O RVLS11 (apud Molina e Arantes, 2017) “diferencia
0s usos da seguinte maneira: residencial, industrial, escritorios, comercial, de shows,
esportes, lazer, hotelaria, saude publica, beneficéncia, cultural, religioso, edificios
singulares, etc.”. A tipologia esta intimamente relacionada ao uso e deve ser
analisada, visto que dois imOveis de mesmo uso e caracteristicas construtivas
semelhantes, mas que tenham metragens muito distintas, mesmo que em mesmo

zoneamento, também nao sao diretamente comparaveis, por exemplo.

Em alguns casos, o aumento do numero de variaveis pode trazer maior preciséo ao
modelo, entretanto, nem sempre traz o melhor resultado. A melhor maneira seria,
justamente, um menor numero de amostras realmente significativas, ou seja, com
maior semelhanga possivel ao imével avaliando que, consequentemente,
apresentaria menor variacao a ele. Além disso, algumas variaveis sao desnecessarias
por estarem intimamente relacionadas, como por exemplo numero de quartos X area,
podendo viciar o processo (MOLINA e ARANTES, 2017).

A ABNT NBR 14653-2 (2011) determina que o profissional deve se empenhar para
incorporar todas as variaveis relevantes ao modelo, bem como para que as
irrelevantes ndo sejam incluidas. Recomenda que, sempre que possivel, sejam

consideradas variaveis quantitativas no modelo. Ao se considerar variaveis
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qualitativas, elas devem seguir a seguinte ordem de prioridade: a) dicotébmicas; b)

variaveis proxy; c) cédigos ajustados; d) codigos alocados.

A variavel dicotdmica é toda aquela que possa assumir apenas dois valores, 0 ou 1,
por exemplo: sim X ndo, maior que X menor que, etc. As variaveis proxy tomam como
base dados divulgados que possam ser relacionados, como custos unitarios basicos,
indice fiscal, IDH, renda média, coeficientes de depreciagéo, etc. Os cddigos alocados
se dao pela construgdo de uma escala pelo préprio avaliador, composta por numeros
naturais consecutivos, onde cada um dos numeros enquadra amostras de mesma
caracteristica, distribuidos em ordem crescente, em fungdo da importancia de cada
caracteristica na formagdo do valor. Ja os cddigos ajustados sao extraidos da
amostra, através de modelo de regresséo contendo variaveis dicotémicas, desde que

possua no minimo, trés dados por caracteristica (ABNT, 2011).

Para o tratamento dos dados, inicialmente € recomendada sua sumarizacido através
de graficos que demonstrem a distribuigdo e frequéncia das variaveis e a relagao entre
elas, verificando o equilibrio da amostra, a influéncia das variaveis na variagédo dos
precos, possiveis dependéncias entre si e/ou pontos atipicos, etc., de forma a
confrontar as respostas do mercado com as crengas do profissional, a priori, bem
como permitir elaboracdo de novas hipéteses. No tratamento dos dados, pode-se
utilizar alternativamente e a depender da quantidade e qualidade dos dados e

informacdes disponiveis: tratamento por fatores e tratamento cientifico (ABNT, 2011).

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (2011) cita
que os dois procedimentos que se destacam na homogeneizagao € o tratamento por
fatores e a inferéncia estatistica. Determina que ao se aplicar o método comparativo
direto para a determinacéo do valor de mercado, para amostras homogéneas, onde
sdo observadas caracteristicas semelhantes durante a coleta de dados, é
recomendado o tratamento por fatores. Ja para amostras heterogéneas, onde sao
observadas caracteristicas diferentes na coleta de dados, é recomendado a utilizagcao
de inferéncia estatistica. Em ambos os tratamentos, o poder de predicdo do modelo

deve ser certificado.

Uma grande diferenga entre os dois tratamentos pode ser observada nas tabelas 1 e
3 da ABNT NBR 14653-2:2011, as quais tratam dos parametros para determinacao

do grau de fundamentagdo para o caso de utilizacdo de cada um dos tratamentos
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citados. Para aplicacédo de modelos de regresséao linear — tratamento cientifico — é
definida pelo item 2 da tabela 1 a quantidade minima de dados de mercado
efetivamente utilizados, sendo na pior das hipoteses 3(k+1), onde k € o numero de
variaveis independentes. Assim, para a utilizacdo de apenas 1 variavel, para o grau
de fundamentacéo |, é exigido o minimo de 6 dados de mercado. Assim, quanto mais
variaveis, maior o numero de amostras necessarias. Ja para o tratamento por fatores,
a tabela 3 da mesma norma determina, em seu item 2 que s&o necessarios 0 minimo
de 3 dados de mercado para o grau de fundamentagéo I, ndo relacionando este

numero com a quantidade de variaveis.

3.1.1.1. Tratamento por fatores

Conforme a ABNT NBR 14653-2 (2011), o tratamento por fatores é aplicavel quando
se tem uma amostra formada por dados de mercado com caracteristicas o mais
semelhante possivel ao imovel avaliando, de forma a ser necessario apenas
pequenos ajustes na homogeneizagdo. Para que os dados de mercado sejam
considerados semelhantes, cada um dos fatores de homogeneizagao calculados deve
estar contido entre 0,50 e 2,00, intervalo que pode variar a depender do grau de

fundamentacdo empregado.

Os calculos devem ser feitos por meio de metodologia cientifica e justificados do ponto
de vista tedrico e pratico, devendo refletir o comportamento do mercado de forma
espacial e temporal e serem revisados em periodos maximos de quatro anos. Os
fatores podem ser calculados e divulgados por entidades técnicas reconhecidas,
universidades ou entidade publicas com registro no CREA/CONFEA, ou deduzidos ou
referendados pelo préprio engenheiro de avaliagdo, anexando ao laudo os devidos
calculos. Apo6s a homogeneizagao, deve ser realizado o saneamento da amostra por
meio da utilizagdo de “critérios estatisticos consagrados de eliminagdo de dados
discrepantes” (ABNT, 2011).

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE)
(2011) determina alguns fatores que devem sempre ser testados, nas tipologias

pertinentes, no tratamento por fatores:

e Fator de localizagao:
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“Para transposicédo da parcela do valor referente ao terreno de um loca para
outro, podera ser empregada a relagdo entre os valores dos langamentos
fiscais, obtidos na Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura
Municipal”, caso coerente. Em caso de sua inexisténcia, devem ser realizados
estudos fundamentando novos indices para a regidao. Deve sempre ser evitado
a utilizacdo de dados cujos indices discrepem excessivamente em relagao ao
objeto da avaliagdo, limitando-se entre a metade e o dobro. Para terrenos que
contenham benfeitorias, esse fator deve ser aplicado apenas a parcela do valor

correspondente ao terreno (IBAPE, 2011).

e Fatores de forma:

De acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (2011), sdo aplicados apenas aos valores relativos ao terreno e atuam de forma

a transportar o valor estimado para a situagéo paradigma. S&do subdivididos em:

a) Fatores de profundidade e testada:

“Profundidade: fungdo exponencial da propor¢do entre a profundidade
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e
Pma).
- Entre Pmi e Pma admiti-se que o fator profundidade é igual a 1,00.
- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da
metade da mesma (1/2Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a seguinte
férmula:
Cp = (Pmi/Pe)?
- Para Pe inferior a 1/2Pmi, adota-se:
Cp = (0,5)P
- Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma
(Pma < Pe < 3Pma), a formula a ser empregada é a seguinte:
Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1 — (Pma/Pe)]x(Pma/Pe)P}]
- Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na féormula acima Pe = 3Pma.”

Onde:

Pmi = profundidade minima recomendada para a zona.
Pma = profundidade maxima recomendada para a zona.
Cp = coeficiente de profundidade.

p = expoente da férmula do coeficiente de profundidade.

“Testada: funcdo exponencial da proporgéo entre a frente projetada (Fp) e a
de referencia (Fr), pela seguinte expresséo:
Cf = (Fr/Fp)’, dentro dos limites: Fr/2 < Fp < 2Fr.”

Onde:

Cf = coeficiente de frente.
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f = expoente da formula do coeficiente de frente.

Fator area:

“Em zona residencial horizontal popular (12 zona) aplica-se somente o fator
area, utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagédo dos
fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

Ca = (A/125)%2° ande A = area do comparativo.
A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.”

Fator frentes multiplas:
Os terrenos de frente multiplas ou de esquina devem ser considerados como
terrenos de apenas uma frente, principal, sendo escolhida a que implicara maior

valor.
Fatores de padrao construtivo e depreciagao:

De acordo com o IBAPE (2011), s&o aplicados apenas aos valores relativos as
benfeitorias e devem ser utilizados quando houverem elementos amostrais
suficientes para permitir sua comparacgéao direta. Os principais fatores aplicaveis
as benfeitorias sao padrao construtivo e depreciacdo. A depreciacao deve
considerar os aspectos fisicos e funcionais, devendo ser aplicado o método de

Ross-Heidecke.
Fatores complementares:

Em situagdes especificas, fatores complementares podem ser utilizados, desde
que devidamente fundamentados e validada sua condigao isolada de fator

homogeneizante, ndo sendo obrigatorios (IBAPE, 2011).

Ainda conforme o IBAPE (2011), na utilizacao dos fatores devem ser observadas as
seguintes formulas, as quais devem ser empregadas em forma de somatorio e sempre
apos aplicacao do fator de oferta:

a) Na homogeneizagéao (tratamento dos dados):

Vu=Vox{1+[(F1-1D+(F2-1)+ F3—1) ..+ (Fn— D]}

b) Na avaliagédo (determinagao do valor do terreno avaliando):

Vt=Vu/{1+[(F1-1)+(F2-1)+(F3-1)..+(Fn— 1]} x At

Onde:

Vu = valor unitario basico.

Vo = valor de oferta.
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Vt = valor do terreno.
At = area do terreno.

Fn = cada um dos fatores considerados.

Elementos cujos valores unitarios extrapolem a média amostral em sua metade ou
dobro sao considerados discrepantes. Contudo, devem ser descartados apenas se a
discrepancia permanecer apds a aplicagao dos fatores em conjunto. Da mesma forma,
cada um dos fatores deve ser examinado isoladamente quanto a sua condi¢céo
homogeneizante, através da diminuigdo do coeficiente de variagao. O fator que, por si
s0, indicar heterogeneizacdo da amostra, devera ser eliminado na aplicagao dos

fatores em conjunto.

Apos o tratamento, é realizado o saneamento por meio dos seguintes procedimentos:

“a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-
se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusao, procede-se
como em a) e b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa
d) Deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.” (IBAPE, 2011).

3.1.1.2. Tratamento cientifico

A ABNT NBR 14653-2 (2011) determina que o tratamento cientifico se da pelo
“tratamento de evidencias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducdo de modelo validado para o comportamento de mercado”. Pra tal, a técnica
mais utilizada é a regresséo linear, na qual se expressa a variavel dependente através
da combinagéo linear de variaveis independentes, acrescentando erros advindos de
imperfeicdes acidentais de medidas ou observagdes, variagbes no comportamento
humano, como desejos, diferengas de poder aquisitivo, necessidades, entre outros,
além de outras variagdes nao detectadas. Com base na amostra extraida do mercado,

estima-se os parametros populacionais pela inferéncia estatistica.
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Ao se utilizar modelos de regressdo, alguns pressupostos basicos devem ser
observados para se obter avaliagbes nao tendenciosas, consistentes e eficientes,
principalmente no que diz respeito a “especificacdo, normalidade,
homoscedasticidade, ndo multicolinearidade, ndo auto-correlagao, independéncia e
inexisténcia de pontos atipicos”. Em especial, deve-se atentar para nao
micronumerosidade, ou seja, o numero de variaveis utilizadas no modelo (n) deve
obedecer a seguinte expressao:

n >3k+1)
paran < 30,ni = 3
para 30 <n < 100,ni = 10%n
paran > 100,n = 10
Onde:

k = numero de variaveis independentes.
ni = numero de dados com mesma caracteristica, para cada uma das variaveis

dicotbmicas, codigos alocados e/ou codigos ajustados.

Recomenda-se que as caracteristicas do imovel avaliando estejam presentes em uma
quantidade consideravel de dados de mercado, devendo -se atentar para o equilibrio
da amostra. Além disso, os erros devem ser aleatérios com varidncia constante
(homocedasticos), com distribuicdo normal e n&o autocorrelacionados, ou seja,
independentes quanto a condicdo de normalidade (ABNT NBR 14653-2, 2011).

A ABNT NBR 14653-2 (2011) determina que, para verificacdo da linearidade,
recomenda-se que, primeiramente, seja analisada o comportamento da variavel
dependente em relagdo a cada variavel independente, o que orientara o avaliador na
aplicacao de transformacgoes para linearizar o modelo. Sempre que possivel, devem
ser priorizadas as transformagcdes mais simples. Apdés a aplicagdo das
transformacdes, o comportamento das variaveis deve ser novamente analisado
quanto a linearidade, aplicando outras transformacgdes, até que a relacdo entre as

variaveis esteja satisfatoria, de forma a refletir comportamento do mercado.
A verificagao da normalidade pode ser obtida por uma das seguintes formas:

a) analise do histograma de residuos amostrais padronizados, objetivando verificar

semelhancga de sua forma com a curva normal.
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b) analise do grafico dos residuos padronizados x valores ajustados, o qual deve
apresentar pontos com disposi¢ao aleatéria e com grande maioria dentro do intervalo
[-2;+2].

c) “comparagcdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1;+1], [-1,64;+1,64] e [-1,96;+1,96], com as probabilidades da

distribuicdo normal padréo nos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.”

d) exame do grafico residuos ordenados padronizados x quantis da distribuicdo

normal padronizada, devendo se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.
e) testes de aderéncia nao paramétricos.

Para a verificacdo da homoscedasticidade e da autocorrelacdo, dentre outros
procedimentos, pode-se efetuar andlise grafica dos residuos x valores ajustados,
devendo apresentar pontos aleatoriamente dispostos, ndo padronizados. A
colinearidade e multicolinearidade se da quando ha uma forte dependéncia entre duas
ou mais variaveis independentes do modelo, de forma linear, provocando
degeneragao ao modelo e limitando seu uso. Para ser verificada, deve-se analisar a
matriz das correlagdes, com atencdo especialmente aos valores maiores que 0,80.
Uma vez verificada, deve ser ampliada a amostra ou adotada técnicas estatisticas
mais avancgadas. Para imdveis cujas caracteristicas sigam os padroes estruturais do
modelo, pode-se ignorar a multicolinearidade (ABNT NBR 14653-2, 2011).

Segundo a ABNT NBR 14653-2 (2011), os pontos influenciantes ou “outliers” séo
pontos atipicos os quais devem ser verificados pelo grafico ode residuos x cada
variavel independente e, também, pela ralacdo aos valores ajustados, ou através de
técnicas estatisticas mais avancadas (estatistica de Cook ou distdncia de

Mahalanobis, por exemplo). A eliminagao desses pontos deve ser justificada.

O nivel de significancia maximo permitido é de 10%, podendo esse limite ser menor,
conforme especificacdo da avaliagdo. O poder de explicacdo do modelo esta
relacionado ao coeficiente de determinacao, o qual tende a crescer com o aumento
do numero de variaveis independentes. Assim, deve-se considerar o coeficiente de

determinacao ajustado.
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Outras ferramentas analiticas, como regressao espacial, andlise de envoltérias de
dados e redes neurais espaciais, também podem ser usadas para a indugao do
comportamento do mercado e a formagéo dos valores, devendo ser justificado seu
uso. Quaisquer dos modelos de inferéncia utilizados devem ter seus pressupostos

devidamente testados e explicitados.

3.1.2. Método da renda

O método da renda identifica o valor do bem através da capitalizacdo atual de sua
renda liquida futura. Exige que sejam levantadas todas as despesas voltadas para
sua manuteng¢ao, incluindo os impostos, bem como todas as receitas previstas. Deve
ser montado um fluxo que caixa com previsdao para épocas predefinidas e se
estabelecer uma taxa minima de atratividade, a qual depende de riscos do negdcio,
bem como oportunidades existentes de investimentos alternativos. O valor do imovel
se da pelo valor do fluxo de caixa atual, descontado a taxa minima de atratividade
(ABNT NBR 14653, 2011 e 2019).

3.1.3. Método involutivo

A ABNT NBR 14653 (2011 e 2019) determina que o método involutivo identifica o valor
do bem por meio do estudo de viabilidade técnico-econdmica através da projecao de
um empreendimento hipotético, compativel com as caracteristicas do bem e do
mercado onde o imdvel esta inserido, considerando possiveis cenarios viaveis de para

sua execucao e comercializacao, alicercado em seu aproveitamento eficiente.

Compreende pesquisa de valores através do método comparativo direto de dados de
mercado, buscando estimar o valor de mercado do empreendimento hipotético, a
previsdo das receitas de venda, considerando eventuais valorizagdes, forma de
comercializacdo, conduta do mercado e tempo de absorcdo, bem como o
levantamento dos custos para sua execucgao, englobando todos os custos diretos e
indiretos necessarios para a execucao do projeto hipotético, inclusive margens de
lucro. A avaliagédo pode ser realizada por trés modelos, em ordem de preferéncia: a)

fluxos de caixa; b) modelos simplificados dindmicos e ¢) modelos estatisticos.

3.1.4. Método evolutivo

A ABNT NBR 14653-1 (2019) determina que o método evolutivo se da pelo somatério

dos componentes do bem, ou seja, através da conjugacdo dos métodos de
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determinacao do valor do terreno e de levantamento dos custos de reprodugao das
benfeitorias, devidamente depreciados, e, sendo a finalidade a determinagao do valor
de mercado, deve-se empregar o fator de comercializagdo, o qual pode ser maior ou

menor que 1, a depender da conjuntura do mercado:
VI = (VT + CB)xFC
Onde:

VI = valor do imdvel.
VT = valor do terreno.
CB = custo de reedicao da benfeitoria.

FC = fator de comercializagéo.

Para a aplicagdo deste método, exige-se que a determinac¢ao do valor do terreno seja
feita através do método comparativo direto de dados de mercado e que a
determinacao do valor das benfeitorias seja feita pelo método comparativo direto de

custo ou quantificagdo de custo.

3.1.5. Métodos para se identificar o custo de um bem

A ABNT NBR 14653-2 (2011) especifica dois métodos para se identificar o custo de
qualquer tipo de imdveis, inclusive empreendimentos: método comparativo direto de

custo e método de quantificacdo do custo.

3.1.5.1. Método comparativo direto de custo

O método comparativo direto de custo se da através da aplicagdo usual do método
comparativo direto de dados de mercado, devendo a amostra ser composta por
imoveis de projetos semelhantes ao avaliando (ABNT NBR 14653-2, 2011).

3.1.5.2. Método de quantificagao do custo

O método da quantificagdo do custo deve ser utilizado quando se deseja identificar os
custos de reedicdo das benfeitorias, podendo ser realizado por meio do custo unitario
basico de constru¢ao (CUB) ou por meio de orgamentos (ABNT NBR 14653-2, 2011).

¢ Identificagdo do custo pelo CUB:
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Conforme a ABNT NBR 14653-2 (2011), para se identificar o custo de reedicéo através
do CUB, primeiramente deve-se realizar a vistoria no imével, objetivando identificar o
padrao construtivo, tipologia, idade aparente e estado de conservagdo do mesmo.
Para caso de apartamento ou outros tipos de condominio, deve-se calcular a area
equivalente do imovel. Entao, deve-se estimar o custo do imovel através da seguinte

formula:

OE + Ol + (OFe — OFd)

C =[CUB
[CUB + S

11+A)A+F)AQ+1L)

Onde,

C = CUB/m? da area de construcéo equivalente;

OE = orgamento de possiveis elevadores;

Ol = orgcamento de instalagbes especiais (gas, interfone, projetos, etc.);
OFe = orcamento de fundacgdes especiais;

OFd = orgamento de fundacgdes diretas;

S = area equivalente de construcgao;

A = taxa de administragao da obra;

F = percentual referente a custos financeiros durante a obra;

L = percentual referente ao lucro.

¢ Identificagdo do custo pelo orgamento detalhado:

Para se identificar o custo de reedicdo através de orcamento detalhado, da mesma
forma, deve-se primeiramente realizar a vistoria no imével, objetivando identificar seu
padrao construtivo, idade aparente e estado de conservacao, devendo-se ainda nesta
etapa, levantar os quantitativos dos materiais e servicos empregados. Entédo, deve-se
realizar pesquisa de custos em fontes especializadas e ser preenchida planilha
orcamentaria conforme ABNT NBR 12721, contemplando a devida descri¢ao,
quantidade, unidade de medida, custo unitario e total e fonte de consulta para cada
um dos produtos e/ou servigos levantados. Deve ser calculada sua depreciacgao fisica,
podendo ser de forma analitica ou por meio da aplicacao de coeficiente que considere
idade e estado de conservacdo. O custo final se dara por meio do custo de
reproducao, subtraindo-se o referente a depreciacgao.
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3.2.Especificagao das avaliagoes

ApoOs a realizagdo da avaliagao, deve ser indicada a especificacdo atingida pelo
avaliador em relacdo aos graus de fundamentagdo e precisdo. O grau de
fundamentagdo esta relacionado ao aprofundamento do avaliador durante a
avaliacao, podendo ser predefinido. Entretanto, sua predefinicdo ndo garante que o
grau desejado seja atingido, visto que, além do empenho do profissional, também
depende da qualidade e quantidade de dados disponiveis no mercado. Ja a precisao
nao pode ser predefinida, visto que é fungéo direta das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada, se tratando da certeza e do erro admitido na avaliacdo (ABNT
NBR 14653, 2011 e 2019).

Os graus de fundamentagao e precisdo devem ser determinados conforme tabelas
presentes na ABNT NBR 14653-2 (2011), as quais variam a depender do método

avaliatério empregado:

Tabela 1 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao de modelos de

regressao linear

ltem Descricao Grau
[l Il I
Caracterizacao Completa Completa qu_a,nto_ a Adocao de
1 do imével quanto a todas toda.s.as variaveis situago
avaliando as variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
Quantidade
minima de 6(k+1), onde k é | 4(k+1),ondeké o | 3(k+1),ondek é o
> dados de O numero de numero de numero de
mercado variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentacao

de informacoes

relativas a todos Apresentacgao de Apresentacao de

os dados e . - . "~
A informacgdes informagdes
- - variaveis ) )
Identificagéo . relativas a todos relativas aos
analisados na e
3 dos dados de os dados e dados e variaveis
modelagem, o :
mercado variaveis efetivamente
com foto e : o
. analisados na utilizados no
caracteristicas
modelagem. modelo.

observadas no
local pelo autor
do laudo
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Extrapolacao

Nao admitida

Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que:

a) As medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando
nao sejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
inferior amostral.
b) o valor estimado
nao ultrapasse
15% do valor
calculado no limite
da fronteira
amostral, para a
referida variavel,
em modulo.

Admitida desde
que:

a) As medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando

nao sejam

superiores a 100%
do limite amostral

superior, nem
inferiores a
metade do limite
inferior amostral.
b) o valor estimado
nao ultrapasse
20% do valor
calculado no limite
da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis,
de persie
simultaneamente,
em modulo.

Nivel de
significancia a
(somatério do
valor das duas

caldas)
maximo para a

rejeicao da
hipétese nula
de cada
regressor
(teste
bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de
significancia
maximo
admitido para
a rejeigao da
hipétese nula
do modelo
através do
teste F de
Snedecor

1%

2%

5%

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no

caso de utilizacao de modelos de regressao linear
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Graus

Pontos minimos

16

10

6

Itens obrigatérios

2,4,5e 6 nograu
lIl e os demais no
minimo do grau |l

2,4,5e6n0
minimo no grau |l
e os demais no
minimo no grau Il

Todos, no minimo
no grau |

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 3 — Grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagao de tratamento por

fatores
ltem Descricao m Grﬁu I
Completa
Caracterizacdo | Completa quanto a quanto aos Adocao de
1 do imével todas as variaveis fatores situacao
avaliando analisadas utilizadas no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de
o dados de 12 5 3
mercado
efetivamente
utilizados
Apresentagao de
informacodes n Apresentacao de
. Apresentacgao . ~
relativas a todas : ~ informacgdes
o de informacgdes )
e - as caracteristicas . relativas a todas
Identificagao relativas a todas .
dos dados as caracteristicas
3 dos dados de ) as
analisadas, com . dos dados
mercado caracteristicas
foto e correspondentes
e dos dados
caracteristicas . aos fatores
analisados "
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
conjunto de
fatores

@ No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um numero menor de dados

de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no

caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6
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Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau
[ll, e os demais no
minimo no grau |l

Itens 2 e 4 no grau
Il, e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 5 — Grau de precisdao nos casos de utilizagdao de modelos de regressao

linear ou de tratamento por fatores

Descricao

Amplitude do

Grau

intervalo de

em torno da
estimativa de

confianga de 80%

tendencia central

<30%

<40%

<50%

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 6 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do método da

quantificagao de custo de benfeitorias

ltem | Descricao m Glzau I
Pela utilizagdo de | Pela utilizagao de
. . ~ custo unitario custo unitario
Estimativa Para elaboracao . . .
basico para basico para projeto
1 do custo do orgcamento, no . . .
. L e projeto diferente do projeto
direto minimo sintetico ~
semelhante ao padrao, com 0s
projeto padréo devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do Calculada por
custo de métodos técnicos
Depreciacio recuperacao do consagrados,
3 pf . ¢ bem, para deixa-lo | considerando-se Arbitrada
isica ) s
no estado de novo | idade, vida util e
ou casos de bens estado de
Nnovos ou projetos conservagao
hipotéticos
Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no

caso de utilizagcao do método da quantificagdao do custo de benfeitorias

Graus " 1 I
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatérios 1, com os demais .
Y 1 e 2 no minimo Todos, no
no grau Nno minimo no grau .
no grau minimo no grau |
correspondente Il




Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).
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Tabela 8 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do método involutivo

ltem Descrigao m Gralr I
Nivel de Aproveitamento
1 detalhamento Anteprojeto ou Estudo P ~ '
) . L. . ocupacao e usos
do projeto projeto basico preliminar .
o presumidos
hipotético
Prego de No minimo Grau Il Grau |l de
venda das ~ ~
. de fundamentagdo | fundamentacgao o
2 unidades do . X Estimativa
. no método no método
projeto : .
s comparativo comparativo
hipotético
Grau lll de Grau ll de Grau |l de
Estimativa de | fundamentacdo no | fundamentagdo | fundamentagao
3 custos de método da no método da no método da
producao quantificacédo do quantificacdo do | quantificacdo do
custo custo custo
Fundamentados
4 Prazos com dados obtidos Justificados Arbitrados
no mercado
Fundamentados
5 Taxas com dados obtidos Justificados Arbitrados
no mercado
Dinamico com fluxo Dinamico com .
6 Modelo d ) equacoes Estatico
e caixa 7
predefinidas
- . Da estrutura,
Analise setorial ; s
. - conjuntura, : Sintéticos da
7 e diagndstico A Da conjuntura :
tendéncias e conjuntura
de mercado
conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
Simulagdes com Simulagbes com
Analises de . ~ identificacao
o discussao do e . ~
9 sensibilidade das variaveis Sem simulagao
comportamento do .
do modelo mais
modelo R
significativas

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 9 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no

caso de utilizagcao do método involutivo

Graus 11 Il I
Pontos minimos 22 13 9
Itens obrigatérios | 2, 6,7 e 8 com os
9 . . 2,6,7e8,n0 Todos, no
no grau demais no minimo no - -
minimo no grau Il | minimo no grau |
correspondente grau ll

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).
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Tabela 10 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do método evolutivo

ltem Descricao m Glll'au I
Grau lll de Grau Il de Grau |l de
. , fundamentacéao fundamentacao | fundamentagao no
Estimativa no X X X
1 no método no método método
valor do terreno ) ) )
comparativo ou comparativo ou | comparativo ou no
no involutivo no involutivo involutivo
Grau lll de Grau Il de Grau |l de
Estimativa de fundamentacdo | fundamentacdo | fundamentagdo no
2 custos de no método da no método da método da
reedicao quantificacdo do | quantificagdo do | quantificagdo do
custo custo custo
Fator de Inferido com
3 . - mercado Justificado Arbitrado
comercializacao
semelhante

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no
caso de utilizagao do método evolutivo

Graus 11 [l I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios 1e2,como3no

no grau minimo no grau Il
correspondente

Todos, no
minimo no grau |

1 e 2, no minimo
no grau

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011).

Para o enquadramento no grau de fundamentagao, deve-se somar os pontos obtidos
em cada um dos itens conforme tabela de grau de fundamentagdo para o método
adotado, sendo que o atendimento a cada item de Grau | computara 1 ponto, no Grau
II, 2 pontos, € no Grau lll, 3 pontos ao somatério total. Para qualquer um dos métodos,
para se atingir o Grau lll de fundamentacgao é obrigatorio que se apresente o laudo na
modalidade completa. Além disso, os métodos de regresséo linear e tratamento por
fatores também exigem a identificagao completa dos enderecos dos dados levantados
e as respectivas fontes, além de outras exigéncias e consideragdes, conforme ABNT
NBR 14653-2 (2011).

3.3.Desapropriagao

O dicionario brasileiro da Lingua portuguesa Michaelis (2024 ) define a desapropriagao
como sendo a “transmisséao forcada e definitiva de propriedade, de um particular para
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o0 dominio publico, em virtude de necessidade ou utilidade coletiva, mediante

pagamento de indenizacao ao proprietario”.

A Constituicdo Federal de 1988 determina em seu art. 5°, inciso XXIV, que “a lei
estabelecera o procedimento para desapropriagcdo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagcdo em dinheiro,

ressalvados os casos previstos nesta Constituicao”.

A desapropriagao por utilidade publica é regulada pelo Decreto-Lei n°® 3365, de 1941,
em todo territério nacional, a qual determina que todos os bens podem ser
desapropriados pela Unido, Estados, Municipios, Distrito Federal e Territérios
mediante declaragdo de utilidade publica. Em seu art. 5° determina que sao

considerados casos de utilidade publica:

“a) a seguranga nacional;

b) a defesa do Estado;

¢) o socorro publico em caso de calamidade;

d) a salubridade publica;

e) a criagdo e melhoramento de centros de populagéo, seu abastecimento
regular de meios de subsisténcia;

f) o aproveitamento industrial das minas e das jazidas minerais, das aguas e
da energia hidraulica;

g) a assisténcia publica, as obras de higiene e decoracao, casas de saude,
clinicas, estagdes de clima e fontes medicinais;

h) a exploracéo ou a conservagédo dos servigos publicos;

i) a abertura, conservacédo e melhoramento de vias ou logradouros publicos;
a execugao de planos de urbanizag¢ao; o parcelamento do solo, com ou sem
edificacdo, para sua melhor utilizagdo econémica, higiénica ou estética; a
construgdo ou ampliagao de distritos industriais; j) o funcionamento dos meios
de transporte coletivo; k) a preservagcao e conservagdo dos monumentos
histéricos e artisticos, isolados ou integrados em conjuntos urbanos ou rurais,
bem como as medidas necessarias a manter-lhes e realgar-lhes os aspectos
mais valiosos ou caracteristicos e, ainda, a protecdo de paisagens e locais
particularmente dotados pela natureza; |) a preservacdo e a conservagao
adequada de arquivos, documentos e outros bens moveis de valor historico
ou artistico; m) a construcdo de edificios publicos, monumentos
comemorativos e cemitérios; n) a criacdo de estadios, aerédromos ou campos
de pouso para aeronaves; 0) a reedi¢cao ou divulgacéo de obra ou invento de
natureza cientifica, artistica ou literaria; p) os demais casos previstos por leis
especiais (BRASIL, 1941)".

A Constituicdo Federal de 1988 determina em seu art. 184:

“Compete a Uniao desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agraria, o imovel rural que nao esteja cumprindo sua fungéo social, mediante
prévia e justa indenizagdo em titulos da divida agraria, com clausula de
preservagdo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do
segundo ano de sua emissao, e cuja utilizagdo sera definida em lei”.
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Essa mesma constituigdo determina que sao insuscetiveis de desapropriagao para
fins de reforma agraria a pequena e média propriedade, desde que o proprietario nao

possua outra, bem como a propriedade produtiva. Determina, ainda, em seu art. 245:

“As propriedades rurais e urbanas de qualquer regido do Pais onde

forem localizadas culturas ilegais de plantas psicotrépicas ou a exploragéo de
trabalho escravo na forma da lei serdao expropriadas e destinadas a reforma
agraria e a programas de habitagao popular, sem qualquer indenizagéo ao
proprietario e sem prejuizo de outras sangdes previstas em lei, observado, no
que couber, o disposto no art. 5°”.

A desapropriagao por interesse social € regulada pela Lei n°® 4132 de 1962, a qual

considera interesse social, conforme art. 2°:

‘I - o aproveitamento de todo bem improdutivo ou explorado sem
correspondéncia com as necessidades de habitagao, trabalho e consumo dos
centros de populagao a que deve ou possa suprir por seu destino econémico;
Il - ainstalagdo ou a intensificagao das culturas nas areas em cuja exploragéo
nao se obedeca a plano de zoneamento agricola, VETADO;

lll - o estabelecimento e a manutengdo de colbnias ou cooperativas de
povoamento e trabalho agricola:

IV - a manutengéo de posseiros em terrenos urbanos onde, com a tolerancia
expressa ou tacita do proprietario, tenham construido sua habilitagao,
formando nucleos residenciais de mais de 10 (dez) familias;

V - a construgdo de casa populares;

VI - as terras e aguas suscetiveis de valorizagdo extraordinaria, pela
conclusao de obras e servigos publicos, notadamente de saneamento, portos,
transporte, eletrificagdo armazenamento de agua e irrigagao, no caso em que
nao sejam ditas areas socialmente aproveitadas;

VIl - a protegédo do solo e a preservagdo de cursos e mananciais de dgua e
de reservas florestais.

VIII - a utilizacdo de areas, locais ou bens que, por suas caracteristicas, sejam
apropriados ao desenvolvimento de atividades turisticas. (Incluido pela
Lein®6.513, de 20.12.77)

IX - a destinagdo de areas as comunidades indigenas que ndo se
encontravam em area de ocupacgao tradicional em 5 de outubro de 1988,
desde que necessarias a reprodugao fisica e cultural, segundo seus usos,
costumes e tradicoes.

§ 1° O disposto no item | deste artigo s6 se aplicara nos casos de bens
retirados de producéo ou tratando-se de imdveis rurais cuja produgdo, por
ineficientemente explorados, seja inferior & média da regido, atendidas as
condigbes naturais do seu solo e sua situagdo em relagdo aos mercados.

§ 2° As necessidades de habitacdo, trabalho e consumo serdo apuradas
anualmente segundo a conjuntura e condigbes econdmicas locais, cabendo
o seu estudo e verificagdo as autoridades encarregadas de velar pelo bem
estar e pelo abastecimento das respectivas populagdes.”

De acordo com o art. 10° do Decreto-Lei n® 3365 (1941), a desapropriagdo devera ser
efetivada mediante acordo ou por via judicial. O poder publico notificara o proprietario
apresentando a proposta de indenizacdo, o qual tera o prazo de 15 dias para
manifestagdo. Tendo o proprietario aceitado a oferta, o pagamento é realizado e é

lavrado acordo, o qual sera titulo apto para transcricdo no cartério de registro de
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iméveis. Em contrapartida, o proprietario rejeitando a oferta ou ndo se manifestado,

prossegue-se pelo processo judicial.

Ainda conforme Brasil (1941), no processo judicial, o juiz indicara perito de sua livre
escolha para realizar a avaliagdo dos bens, podendo as partes indicarem assistente
técnico. O expropriante alegando urgéncia dentro do prazo determinado de 120 dias,
podera ter a imissao provisoria concedida pelo juiz mediante deposito da quantia
arbitrada. O pagamento sera prévio e via deposito em dinheiro. O desapropriado,
mesmo que discorde do preco oferecido, arbitrado ou fixado na sentencga, podera
levantar até 80 % (por cento) do valor. Havendo concordancia sobre o preco, esse
sera homologado pelo Juiz por sentengca no despacho saneador e o expropriado
podera levantar 100% do valor. Esse levantamento sempre € realizado mediante
prova de propriedade e quitacdo de eventuais dividas ficais que possam recair sobre

0 bem.

Ndo havendo essa concordancia, prosseguira pela audiéncia de instrugdo e
julgamento, conforme Cddigo de Processo Civil, onde o juiz proferira sentenca,
fixando prego da indenizagdo. Caso o valor arbitrado seja diferente do valor do bem
fixado na sentenga, podera ser aplicado juros compensatorios de 6% ao ano sobre o
valor da diferenga, desde a imissao da posse, destinado a compensar eventuais lucros

cessantes sofridos pelo proprietario (BRASIL, 1941).

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 (2019), as desapropriagcdes podem ser parciais
ou totais, temporarias ou permanentes. Devem ser apresentados valores que possam
ser adotados para uma justa indenizagédo, como valor de mercado, custo reedi¢ao ou
reproducdo, etc. Devem ser consideradas possiveis alteracbes de uso,
aproveitamento, forma, acessibilidade, dentre outras, especialmente nas
desapropriagcdes parciais, visto a possibilidade da desvalorizacédo do remanescente.

Para tal, entre outros métodos, podem ser utilizados:

a) Estimativa da diferenca entre o valor original do imével e o valor remanescente

(critério do antes e depois);

b) Aplicagdo do valor unitdrio médio calculado para o terreno a area a ser
desapropriada. A benfeitoria, nesses casos, deve ser calculada a parte, visto que foi

aplicado a area apenas o valor unitario referente ao terreno.
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c) Estimativa do valor da por¢ao do bem desapropriada e eventuais reflexos na porgao
remanescente, devendo ser explicitadas possiveis, necessidades de adaptacéo,
perdas e danos ao remanescente, bem como necessidade de desmonte,
desocupacao temporaria, eventual lucro cessante e/ou esvaziamento econdmico,
podendo o perito sugerir, nesse caso, que a desapropriagao parcial se torne total,

dentre outras possibilidades.
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4. ESTUDO DE CASO

O presente capitulo se trata de um estudo de caso, onde apresenta uma avaliagcéao de
um imovel realizada pela autora a pedido da 42 vara civel e sucessdes da comarca de
Divinopolis, no estado de Minas Gerais, objetivando determinar o valor de mercado

de porgao de um imével, com finalidade de desapropriagao parcial permanente.

Ressalta-se que parte do texto que compde o laudo pericial original foi adequado ao
presente trabalho, bem como alguns dados e imagens foram ocultados de forma a

prezar pela privacidade das partes.
. INTRODUGAO

Por solicitagdo do Excelentissimo Juiz de Direito da 42 Vara Civel e Sucessbes da
Comarca de Divinépolis, foi realizado o presente laudo de Avaliacdo Imobiliaria, de
forma a auxiliar em processo onde se encontram a XXX, como parte autora, e XXX,

como parte re.
Il. OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do presente trabalho é a determinacédo do valor de mercado de area com
finalidade de desapropriagdo parcial permanente, levando em conta qualquer
desvalorizagdo que possa vir a sofrer o remanescente, em decorréncia da

desapropriacédo, bem como responder os quesitos propostos pelas partes.

lll. FATORES CONDICIONANTES A ELABORAGAO DO LAUDO PERICIAL
A. RESPONSAVEL TECNICO

A elaboradora e responsavel técnica do presente laudo pericial € a Engenheira Civil
Gabriela Pereira Alves com registro no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA-MG) sob o numero XXX.

B. SIGILO

O trabalho desenvolvido por esta Perita tem carater sigiloso. Sendo assim, foi
impresso somente 1 (uma) copia em PDF, a qual foi protocolada no processo. Cépia
digital ha somente nos arquivos técnicos da Perita. Importante esclarecer que
qualquer informagcao solicitada por terceiros somente sera fornecida mediante

autorizacao do Juizo.
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C. DOCUMENTOS ACOSTADOS NOS AUTOS

Vale ressaltar que os documentos e informagdes constantes nos autos foram aceitos

como de boa-fé pela responsavel técnica elaboradora do presente laudo pericial.
IV. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Durante a vistoria a area ja se encontrava (na pratica) desapropriada.

Para o presente trabalho foram considerados os dados constantes no projeto de
desapropriagao presente nos autos. Em conversa com as partes, ndo houveram
contestagcbes quanto ao levantamento realizado a época da desapropriagao
(benfeitorias existentes e/ou medigdes), com excec¢ao das instalagdes elétricas do
galpédo em cobertura metalica. Dessa forma, foi tomado como verdade os elementos
efetivamente desapropriados, bem como suas medi¢des. A respeito das instalacoes
hidraulicas, a Perita concorda que eram existentes, com base nas fotografias
presentes nos autos, onde & possivel visualizar elementos elétricos. O calculo das

instalacdes elétricas sera realizado e apresentado no presente Laudo Pericial.

Considerando a Avaliagao Imobiliaria disponibilizada pela parte autora foi anexa aos
autos em 09/02/2018 e que os dados teriam sido coletados em 23/06/2017, a Perita
realizou Laudo de Avaliagdao com base em dados de coleta de época compativel, ou

seja, dados coletados no periodo de 2017/2018 na regiao.

O imovel foi avaliado pela parte autora como um unico lote medindo 5.966,37m?,
entretanto, é sabido que se trata de 12 unidades, conforme documento “planta quadra”

presente nos autos.

Com base na contestagao realizada pela parte ré, ID. XXX, paginas 7 e 8, tépico “Da
perda da locagao”, a parte alega que o imével se encontrava locado, sendo que a
locataria ndo possuia interesse proximo em desocupar o imovel, visto que esse era
adequado as suas necessidades. Assim, a parte ré argumenta quanto a perda dos
alugueis, além do custeamento de IPTU e outros gastos em manuteng¢ao do imovel
(segurancga, energia elétrica, dentre outros), os quais eram custeados pela locataria,

até que venha ser novamente locado.

Durante a vistoria essa questao do aluguel foi ressaltada, ficando claro que a fungao

principal do imovel era a locagdo. Foi constatado que o imodvel estava locado por
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inteiro a uma unica locataria, XXX Ltda, citada em contestagcdo, a qual ainda se
encontrava como locataria do imovel na data da vistoria. Todo o imovel e suas

benfeitorias funcionavam em fungao da empresa locataria.

Dessa forma, resta claro que a funcdo do imével € a locacdo e que a parte nao
intencionava alterar sua fungao em tempo préximo, mantendo seu uso como um unico

imovel, ndo intencionando trabalha-lo em unidades individuais.

Assim, para fins de desapropriagao, a Perita concluiu por considerar um unico imével,
levando em conta a area anterior de 5.966,37m? e uma area remanescente de
4.227,45m?2,

V. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Se tratava de imodvel urbano, situado em XXX, no Municipio de Divindpolis,
coordenadas -XXX, -XXX:

Figura 1: Localizagao do imdvel.

VI. VISTORIA DO BEM AVALIANDO

A vistoria se deu no dia 01 de dezembro de 2023, sexta-feira, tendo inicio as 13:00.

Participaram da vistoria, além da Perita Oficial Gabriela Pereira Alves:
XXX, representando a parte autora.
XXX, representando a parte ré.

Se tratava de imovel onde funcionava estabelecimento comercial de nome XXX,
voltado para locacdo de banheiros quimicos, grades, fechamentos, barricadas e

bilheterias para eventos, além de caminhdes pipa.

A proprietaria da empresa também presente, XXX, relatou possuir 8 caminhdes pipa,
2 caminhdes para transporte, 2 carretinhas, 3 caminhonetes, aproximadamente 1500
banheiros quimicos, 4 containers, 1600 grades, 3800 fechamentos, 98 barricadas e
30 bilheterias. Relatou que todos esses itens eram guardados no imovel e que, com a
diminui¢cdo de sua area util, parte dos itens ndo sdo mais comportados pelo terreno,
visto que ainda € necessaria area de manobra para os veiculos e que, por isso,

precisaria rescindir o contrato de aluguel, estando apenas aguardando o surgimento
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de uma boa oportunidade para uma nova locagao (lote com pregco bom, em suas

palavras).

Foi possivel constatar que se tratava exatamente de area renascente representada

em croqui do Projeto de Desapropriagao — Croqui do Terreno, pagina 1, ID. XXX.

Na porcdo anterior do imével havia uma edificacdo de dois pavimentos, onde
funcionava o escritério da empresa, e na porgao lateral direita haviam estruturas
construtivas em cobertura metalica, compativeis com Detalhe das Benfeitorias, pagina
2 do referido Projeto de Desapropriacéo. Foi possivel constatar que foi edificado um
novo galpdo na regido lateral esquerda do imdvel, onde estavam estocados banheiros
quimicos. Também foi possivel constatar presenca de caminhdes pipa, caminhdes de

transporte e demais elementos possuidos pela Empresa, citados pela proprietaria.

Foi possivel observar que a por¢cao hachurada no Croqui do Terreno, no referido

Projeto de Desapropriacéo, havia sido desapropriado em conformidade com projeto.

O acesso ao estabelecimento ndo era feito diretamente pela Rodovia. Quem vinha de
um lado da Rodovia, sentido Formiga, precisava pegar um acesso a esquerda na Av.
Isidoro Augusto dos Santos, e curvar novamente a esquerda de forma a acessar a Av.
Marginal, onde se situava a porta de acesso ao estabelecimento. Quem vinha do outro
lado da Rodovia, sentido Itauna, precisava pegar um retorno existente a quase 500m
ap6s o estabelecimento, para entdo se encontrar sentido Formiga, voltando por
distancia similar, e entao pegar o referido retorno a esquerda na Av. Isidoro Augusto

dos Santos, seguindo restante da rota citada.

Figuras 2 a 13: Acesso ao imovel, fachada e demais imagens referentes a vistoria do
imovel.

VIl. IMAGENS HISTORICAS

Figuras 15 e 16: Imagem historica de satélite do Imovel, demonstrando alteracéo

nos limites do mesmo — antes x depois da desapropriagcao (Fonte: Google Earth Pro).

As imagens histéricas disponibilizadas pelo Google Earth Pro permitem a melhor
visualizagao da construcdo do muro, a partir de onde foi feita a desapropriagdo, bem

como as coberturas e edificagdes existentes a época. Também permite visualizar que
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a Rodovia era de mao dupla e, apesar de se tratar de via de transito rapido, dava

acesso direto a entrada ao imovel.
VIlIl. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Divinopolis € um municipio brasileiro, polo do Oeste de Minas Gerais e também a
maior cidade da Mesorregido do Oeste de Minas e da microrregido de mesmo nome.
Ocupando uma area de pouco mais de 708 km?, esta localizada préxima a regido
metropolitana de Belo Horizonte e distante a cerca de 120 quildmetros da capital do

estado.

A cidade é reconhecida como polo da moda do estado de Minas Gerais, devido a alta
concentracao de industrias do ramo confeccionista e téxtil. De acordo com a Prefeitura
de Divindpolis, a cidade, com 231.091 habitantes, € a maior cidade da regido Centro-
Oeste e a 102 mais populosa de Minas Gerais. Em comparacédo ao censo de 2010,
houve um aumento consideravel na populagao de Divindpolis, passando de 213.016
para 231.091.

De acordo com Globo.com em publicacido de 14/10/2016, teria sido afirmado por
especialista que os pregos de compra e aluguel de iméveis na cidade, a época da
publicacao, estariam congelados desde 2013, os precos ndo teriam aumentado nem
diminuido. Entretanto, se teria um fomento da construgao civil, com muitos prédios
sendo construidos e colocados a disposicdo dos consumidores por precos muito
baixos, ainda com possibilidade de reducdo. O mercado estaria fraco, com inumeras
opgoes de imoveis a disposicao para escolha, sendo possivel conseguir comprar ou
alugar um bom imovel em regido central com maior facilidade e a um prego mais

acessivel, se comparado a situacdo de mercado anterior.

Segundo publicacdo de 15/01/2019, por Divinews.com, na época da publicagao a
cidade estaria se esforcando para se tornar um municipio cada vez mais propicio a
investimentos e negdcios. Estando no top 10 em numero de empreendedores em
Minas Gerais, Divindpolis estaria crescendo impulsionada pelos MEI. Tendo um
numero crescente de novos empreendedores todos os anos, setores da economia
como o mercado imobiliario estariam sendo favorecidos na regiéo e atraindo cada vez

mais investidores para a cidade.
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Ainda assim, teria havido um aumento do numero de iméveis disponiveis para compra
ou aluguel. Esse aumento teria sido provocado pela crise econdmica recente e com
a qual o pais ainda sofria com os efeitos. Porém, isso nao teria mudado o fato de
Divinopolis ser listada entre as 10 melhores cidades mineiras para se investir em
imoéveis. Pelo contrario, o0 aumento de ofertas poderia ser fator auxiliar para esse

ranking, ja que ele poderia causar uma baixa nos precos.

Dessa forma, através das pesquisas realizadas, bem como pelo levantamento de
informagdes com Avaliadores experientes na regido, foi possivel concluir que o
mercado imobiliario da cidade de Divindpolis apresentava maior oferta de iméveis em

relagdo a demanda a época. Sendo assim, o imovel péde classificado:

a) liquidez: baixa.
b) desempenho de mercado: baixo.

c) numero de ofertas: alto.

IX. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia utilizada para a realizagdo do presente trabalho baseou-se na
aplicagao das diretrizes e padrdes especificos de procedimentos para avaliagao de

iméveis, estabelecidos pela NBR 14653, em suas partes 1 e 2.

A citada NBR determina que o método de avaliagcdo deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagcdo e os dados de mercado
disponiveis e, sempre que possivel, deve-se preferir o método comparativo direto de

dados de mercado.

Por se tratar de imovel apresentando instalagbes/benfeitorias voltadas para
empreendimento focado em locagao de banheiros quimicos e demais elementos,
conforme abordado no tépico 6. VISTORIA DO BEM AVALIANDO, foi necessaria a
consideragao do método evolutivo, o qual deve ser eletivo para avaliagao de imoveis
cujas caracteristicas sui generis impliquem a inexisténcia de dados de mercado em
numero suficiente para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de
marcado. O método evolutivo trata-se da conjugacao de métodos, a partir do valor do
terreno, considerados os custos de reproducdo das benfeitorias devidamente

depreciadas e o fator de comercializagao, ou seja:
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VI = (VT+CB)*FC, onde:

VI: Valor do imovel.
VT: Valor do terreno.
CB: Custo de reedicio da benfeitoria.

FC: Fator de comercializacao.

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo direto de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo
meétodo da quantificacdo de custo;

c) O fator de comercializagéo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior
ou menos do que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da

avaliagao.

Dessa forma, foi adotado o Método Evolutivo, tendo sido considerado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para avaliagdo do terreno/lote e o Método
de Quantificagdo do Custo para identificagdo do custo de reedicao das benfeitorias.

Além disso, foi considerado o fator de comercializagao.

Se tratando de desapropriacédo, também foi considerado o critério estabelecido pela
NBR 14653, em sua parte 2, a qual determina que nas desapropriagdes parciais, 0
critério basico é o da diferenca entre as avaliagbes do imdvel original e do imovel

remanescente, na mesma data de referéncia.

Dessa forma, foi realizada a Avaliagdo do imével original e do imovel remanescente
(através do método evolutivo), seguindo o critério basico da diferenga (diferenca entre
as avaliagdes do imovel original e do imovel remanescente), na mesma data de

referéncia.

X. AVALIACAO IMOBILIARIA
A. AVALIACAO DO TERRENO/LOTE
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Através do software Sisdea foi feita a Avaliagao Imobiliaria do lote/terreno por meio do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme relatérios do Anexo |,

onde se obteve os seguintes resultados:
R$407,96/m? para o Imovel Avaliando 1 (imovel original)
R$372,98/m? para o Imovel Avaliando 2 (imével remanescente)

Para a avaliagéo do terreno através do método comparativo direto de dados de
marcado, foi obtido Grau de Precis&o Il e Il para o Imével Avaliando 1 (imovel original)
e o Imovel Avaliando 2 (imével remanescente), respectivamente, e Grau de

Fundamentacéo I.
B. CUSTO DE REEDIGCAO DAS BENFEITORIAS

Foram levantados os custos de reedicdo das benfeitorias, pelo método de
quantificacdo de custo. A NBR 14653-2 define, em seu item 8.3.1, para o método da
quantificacdo do custo: “Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias.
Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de constru¢ao ou por orcamento, com

citacdo das fontes consultadas.”

Para o levantamento do valor de reedi¢ao da edificagcéo foi considerado o CUB (Custo
Unitario Basico) com referéncia 12/2017 do estado de Minas Gerais. Ja para o
levantamento do custo de reedicdo das demais benfeitorias, foi realizado orcamento
considerando o SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construgao Civil), referéncia 12/2017. O calculo da depreciagédo baseou-se no método

de Ross-Heidecke.

1. EDIFICAGAO

Medidas: Edificagao padréo baixo totalizando 238,57m?

Area: 238,57m?

Idade Real da Construgao: 22 anos

Observagdes: Antiga morada construida para acomodacgao do vigia. Local encontra-
se inabitado. Edificagao tipo residencial padrdo baixo com piso em cimento polido,
alvenaria em tijolo furado e revestimento em reboco com pintura latex sem
emassamento. Cobertura em fibrocimento com engradamento de madeira serrada
sem forro. Janelas tipo basculante metalicas com vidro incolor e pintura. Porta com
vidros incolor e pintura. Banheiro com revestimento ceramico até 1,50m sistema de
descarga externo tipo caixa acoplada.

Estado de conservacao: Regular c/ reparos
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*Obs.: consideragbes do projeto de desapropriagdo ID. XXX.

PROJETOS - PADRAQ RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO

R-1 1.368,79

Figura 17: Captura de tela CUB/m? ref. 12/2017 (Fonte: Sinduscon/MG).

O CUB nao considera, na formagao dos custos unitarios basicos, itens como
fundacdes, impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos, remuneragcdo do
construtor e do incorporador. Esses itens devem ser levados em conta na
determinacdo dos precos por metro quadrado de construgcdo, de acordo com o
estabelecido no projeto e especificagbes correspondentes a cada caso particular. A
NBR 14653 determina que para estimagao do custo de constru¢gdo pode-se aplicar o
modelo a seguir:
OE + 01 4+ (OFe — OFd)

C =|CUB + S 1+A+@Q+FH+@A+1L)

onde,

C é o custo unitario da construcdo por metro quadrado de area equivalente da
construcao;

CUB é o custo unitario basico;
OE é o orgamento de elevadores;

Ol é o orgamento de instalagcdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo cotra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,
coletivas, urbanizagao, projetos, etc.;

OFe e o orgcamento de fundagdes especiais;

OFd é o orcamento de fundacdes diretas;

S é a area equivalente de construcao, de acordo com a ABNT NBR 12721;

A é a taxa de administracao da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.

Na inexisténcia de projetos e demais especificagdes, a Perita adotou os seguintes

percentuais relativos a custo total para a composicéo do custo final:
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e Fundacgdes: 6%
e Projetos: 7%
e Administragdo/Construtora: 15%

e Custos financeiros durante o periodo da construgdo: 5%

Os percentuais tiveram como base a experiencia da Perita, bem como um estudo
postado pelo Instituto Federal de Educagéo, Ciéncia e Tecnologia de S&do Paulo

(IFSP) o qual foi baseado em dados médios de distintas bibliografias.

Dessa forma, tem-se que o Custo (C) calculado da presente Edificagdo padrao baixo
com 238,57m?, foi de R$1.820,49/m?, o que totalizou em R$434.314,30. Apds as
devidas depreciagbes (método Ross-Heidecke), foi obtido o valor de R$326.192,41.

2. DEMAIS BENFEITORIAS

a) Cobertura metalica

Medidas: Cobertura metalica comprimento médio 49,95m x 26,95m de largura
totalizando 1346,15m?

Area: 1.346,15m?

Idade Real da Construgdo: 22 anos

Observagdes: Cobertura com telha de aco zincado, trapezoidal, espessura 0,5mm,
incluindo acessorios, comprimento médio 49,95m x 26,95m de largura totalizando
1.346,15m?2. Estrutura metalica em perfil C, tesouras em duas aguas.

Estado de conservacao: Mau

*Obs.: consideragbes do projeto de desapropriagdo ID. XXX.

Cobertura metalica - 1.346,15m?
Descricao ltem Valor

Estruturas iniciais R$6,79/kg
Trama metalica R$27,57/m?
Trelicas metalicas R$100,26/m?
Telhas metdlicas R$34,33/m?
Valor total R$ 250.484,43
Valor depreciado R$ 150.416,68

b) Muro de chapa

Medidas: Muro de vedacao chapa pré-moldada area total de 55,00m?
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Area: 55,00m?

Idade Real da Construcdo: 8 anos

Observacdes: Muro de chapa pré-moldado pintado com dimensdes de 22,00m de
comprimento por 2,50m de altura totalizando 55,00m?

Estado de conservagéo: Regular

*Obs.: consideragbes do projeto de desapropriagdo ID. XXX.

Muro de chapa - 55,00m?
Descricao ltem Valor
Muro placa cimenticia R$37,85/m?
Valor total R$ 2.081,75
Valor depreciado R$ 1.917,12

c) Portdo de chapa

Medidas: Portdo de fechamento comprimento 7,00m x 3,10m de altura totalizando
21,70m?

Area: 21,70m?

Idade Real da Construgao: nao informado

Observagdes: Portdo de fechamento com pintura em chapa de metal (lambril), com
comprimento de 7,00m x 3,10m de altura, totalizando uma area de 21,70m?

Estado de conservagéao: Bom

*Obs.: consideragbes do projeto de desapropriagao ID. XXX.

Portao de chapa - 21,70m?

Descrigcao ltem Valor

Portao R$198,52/m?

Valor total R$ 4.307,88

Valor depreciado R$ 3.436,12
d) Poco

Medidas: Pocgos de captacao de agua, revestido com tubos de concreto @ 1,00m com
profundidade de 10,00m e outro com 15,00m

Unidade: 2,00

Idade Real da Construcao: 22 anos

Observagdes: Pocos de captacado de agua, revestido com tubos de concreto @ 1,00m
com profundidade de 10,00m e outro com 15,00m

Estado de conservagédo: Bom

*Obs.: consideragbes do projeto de desapropriagdo ID. XXX.
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Poco - 2un (1x15m + 1x10m = 25m)

Descri¢ao ltem Valor
Perfuragéo R$39,37/m
Revestimento R$280,08/m
Valor total R$ 7.986,25
Valor depreciado R$ 6.370,13

e) Baia de carga e descarga

Medidas: Baia em concreto totalizando 110,20m?

Area: 110,20m?2

Idade Real da Construgao: 2 anos

Observagdes: Baia para carga e descarga de equipamentos e materiais composta de
muros de arrimo e piso com acabamentos nas laterais.

Estado de conservacéo: Regular

*Obs.: consideragbes do projeto de desapropriagdo ID. XXX.

Baia em concreto - 110,20m?
Descricao ltem Valor
Piso R$80,23/m?
Arrimo R$405,46/m?
Valor total R$ 11.394,12
Valor depreciado R$ 11.011,38

f) Muro de bloco

Medidas: Muro de vedacido com blocos de concreto area total de 131,20m?

Area: 131,20m?

Idade Real da Construcdo: 22 anos

Observagdes: Muro de blocos de concreto sem revestimento com pintura com
dimensdes de 41m de comprimento por 3,2m de altura totalizando 131,20m?2.
Considerando fundagéo em todo perimetro do muro a ser removido com dimensodes
de 0,50m x 0,30m.

Estado de conservagédo: Bom

*Obs.: consideragbes do projeto de desapropriagdo ID. XXX.

Muro de bloco - 131,20m?
Descricao ltem Valor

Alvenaria em blocos R$36,50/m?
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Pintura R$7,80/m?
Escavacgao (fundagéo) R$100,54/m?
Armacao(fundagao) R$8,44/kg
Concretagem (fundacgao) R$353,93/m?
Valor total R$ 9.672,95
Valor depreciado R$ 7.715,50
g) Instalagdes elétricas na regiao da cobertura metalica

A Perita ndo dispunha de elementos/medi¢cdes objetivas para o orgamento das
instalagdes elétricas do galpdo. Dessa forma, julgou apropriado a aplicagdo de um
percentual sobre o valor da construcao, conforme estudos existentes. Com base em
dados médios de bibliografias, um estudo postado pelo Instituto Federal de Educacéo,
Ciéncia e Tecnologia de Sao Paulo (IFSP) atribuiu um percentual de 6% do custo total
da obra as instalagdes elétricas, percentual o qual sera considerado pela Perita no
presente trabalho. Dessa forma, considerando o valor calculado pela Perita para a
cobertura (galpao), R$150.416,68, o valor atribuido para as instalagcdes elétricas
referentes serdo de R$9.025,00.

C. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

Na Tabela 10 da NBR 14653-2:2011 consta que o Fator de Comercializacdo pode ser
inferido em mercado semelhante, justificado ou arbitrado, decaindo respectivamente

os graus de fundamentacao em tais situacoes parallll, Il e I.

O IBAPE Nacional apresenta, em sua biblioteca, o trabalho nomeado “O Calculo
Fundamentado do Fator de Comercializagdo”, o qual sera utilizado no presente
trabalho. Nele, foi realizado estudo o qual teve por finalidade atualizar antigas tabelas
as quais permitem aos peritos avaliadores justificar os fatores de comercializagéo,
admitidos em seus trabalhos técnicos na inexisténcia de condi¢gdes para sua
determinagcado. Baseando-se nas referidas tabelas, o fator de comercializagao
considerado sera de 1,08 (pequena estrutura, 22 anos).
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ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAD
Mowvos deld a 10anos| deld a 20anos | deld a 3Danos| de 30 a ddanos
Grande estrutura 1,62 162 a 1,39 1,39 a 1,16 1,16 a i (0,00
Feguena estrutura 1,36 136 a 1,23 1,23 a L10f 1,10 a i 0,00
Industrial comum 1,36 136 a 1,27 127 a 1,18 1,18 a 1,048 1,049 a 0
Residencial modes. 121 121 a 1,15 115 a 1,04 1,09 a 0,69 103 a 100

Figura 18: Captura de tela “O Caélculo Fundamentado Do Fator De Comercializagao”
(Fonte: IBAPE).

D. PRECO AVALIADO

Conforme abordado no tépico 9- METODOLOGIA EMPREGADA, foi realizada a
Avaliacao do imoével original e do imével remanescente (através do método evolutivo),
seguindo o critério basico da diferenca (diferengca entre as avaliagdes do imodvel
original e do imovel remanescente), na mesma data de referéncia. O custo calculado

das benfeitorias, com as devidas depreciac¢des, foram de:

ITEM VALOR
Edificacdo R$ 326.192,41
Cobertura Metalica R$ 150.416,68
Muro de chapa R$ 1.917,12
Portdo de chapa R$ 3.436,12
Poco R$ 6.370,13
Baia de carga e descarga | R$ 11.011,38
Muro de bloco R$ 7.715,50
Instalagbes elétricas R$ 9.025,00

TOTAL R$ 516.084,34

Aplicando sua férmula do método evolutivo, tem-se para o imével original o valor de:
VI = (VT+CB)*FC, onde:

VI = [(R$407,96/m>*5.966,37m?)+R$516.084,34]*1,08
VI= R$3.186.134,62

Aplicando sua férmula do método evolutivo, tem-se para o imével remanescente o

valor de:
VI = (VT+CB)*FC, onde:

VI = [(R$372,98/m?>*4.227,45m?)]*1,08

VI= R$1.702.894,65
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Dessa forma, foi possivel demonstrar, através do critério basico da diferenca, que o

imoével remanescente perdeu, em valor de mercado, a quantia de R$1.483.239,97,

sendo esse a quantia avaliada para a presente Desapropriagao.

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac&o na utilizagcdo do
método evolutivo no presente trabalho foi Grau I. (Grau | para método comparativo e

Grau |l para o método da quantificagdo do custo das benfeitorias).
Xl. CONSIDERAGOES FINAIS E CONCLUSOES

Os trabalhos periciais, fundados na leitura dos autos, vistoria e analise técnica do
imoével, analise da documentacdo presente nos autos, fundamentagcédo teodrica
pertinente ao caso, avaliagdo imobiliaria e na experiéncia da Perita, permitiram que

sejam feitas as seguintes consideragdes e conclusoes:

O imével remanescente perdeu, em valor de mercado, a quantia de

R$1.483.239,97.

¢ O trabalho de avaliacéo elaborado pela Perita foi contemporaneo a época do
trabalho de avaliagdo presente nesse processo.

e Desse valor, R$516.084,34 refere-se as benfeitorias e R$967.155,63 refere-se
ao valor do terreno. Ressalta a Perita que a norma permite aplicacédo de um
campo arbitrio de £15% do valor calculado para o terreno.

e A avaliagdo do terreno para a area original, 5.966,37m?, foi de R$407,96/m?,

enquanto a avaliacao do terreno para a area remanescente, 4.227,45m?, foi de

R$ R$372,98/m2 Dessa forma, foi possivel demonstrar que o valor do metro

quadrado do imdvel diminuiu apds a desapropriagao.

Xll. RESPOSTA AOS QUESITOS
Xlll. ENCERRAMENTO

ANEXO | - RELATORIOS ESTATISTICOS — REGRESSAO LINEAR

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Gabriela Pereira Alves
Data do modelo: terca-feira, 6 de fevereiro de 2024
Tipologia: Lotes




2)

3)

4)

5)

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no 5
modelo:

Total de dados: 17
Dados utilizados no modelo: 15

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificacao Descri¢cao da varavel Habilitad
a
Localizagdao Texto Texto Coordenadas do imoével Sim
Pavimentag Numérica Qualitativa Variavel de Pavimentacao: Sim
ao (Codigos Terra=0
Alocados) Calcamento = 1
Asfalto = 2
Topografia  Numérica Qualitativa Variavel de Topografia: Sim
(Codigos Acidentada =0
Alocados) Declive =1
Aclive = 2
Semi-plana = 3
Plana = 4
Acesso Numérica  Dicotémica Variavel de Acesso: Nao
Regular =0
Bom =1
Entrada Numérica  Dicotémica Variavel entrada pelas Margens da Sim
MG-050:
Nao=0
Sim=1
Area total Numérica  Quantitativa Area total do imével medida em m?  Sim
Valor total Numérica Dependente Valor total do imovel Nao
Fonte Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Valor Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Sim
unitario Area total (m?)

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
variavel

Pavimentacao 0,00 2,00 2,00 1,40
Topografia 0,00 4,00 4,00 1,80
Entrada 0,00 1,00 1,00 0,60
Area total 250,00 35.000,00 34.750,00 9.383,50
Valor unitario 187,93 500,00 312,07 304,77

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGCAO E
ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagao:

0.9248878 / 0.8967724

Coeficiente de determinagao:

0.8554174

Fisher - Snedecor:

14.79

Significancia do modelo (%):

50
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0) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c € + 16 68% 80%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 93%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

8)  ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos | Graus de | Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1.166 4 0.292 14.791
Nao Explicada 0.197 10 0.020
Total 1.364 14

9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitario) = +5.831690141 +0.1231507323 * Pavimentacdo +0.1586165823 * Topografia
+0.2446134486 * Entrada -0.09236911195 * In (Area total)

. FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitario = +334.2783575 * e”( +0.1231507323 * Pavimentagdo) * e”( +0.1586165823 *
Topografia) * e*( +0.2446134486 * Entrada) * e”*( -0.09236911195 * In (Area total)

o FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +340.9344196 * e”( +0.1231507323 * Pavimentag&o) * e”( +0.1586165823 *
Topografia) * e +0.2446134486 * Entrada) * e”*( -0.09236911195 * In (Area total)

o FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +344.3119872 * e”( +0.1231507323 * Pavimentagdo) * e”( +0.1586165823 *
Topografia) * e*( +0.2446134486 * Entrada) * e”*( -0.09236911195 * In (Area total)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Pavimentacao X 2.15 5.68
Topografia X 5.00 0.05
Entrada X 2.21 5.15
Area total In(x) -3.10 1.13
Valor unitario In(y) 25.57 0.00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Pavimentacgéo x1 0.00 | 0.20 | 0.58 | 0.16 | 0.62
Topografia X2 0.20 | 0.00 [ 0.39 | 0.48 | 0.68
Entrada x3 0.58 | 0.39 [ 0.00 | 0.55 | 0.59
Area total x4 0.16 | 048 | 0.55 | 0.00 | 0.12
Valor unitario y 0.62 | 0.68 | 0.59 | 0.12 | 0.00
12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y
Pavimentacgéo x1 0.00 | 045 | 0.07 | 0.25 | 0.56
Topografia X2 045 | 0.00 | 0.44 | 0.73 | 0.84
Entrada x3 0.07 | 044 | 0.00 | 0.69 | 0.57
Area total x4 0.25 | 0.73 | 0.69 | 0.00 | 0.70
Valor unitario y 056 | 0.84 | 0.57 | 0.70 | 0.00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado |Observado| Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
2 5,30 5,36 -0,06 -1,0913% -0,411783 0,12732900
3 5,45 5,43 0,02 0,4487% 0,174243 0,00316300
4 5,48 5,43 0,05 0,8948% 0,349175 0,01290000
5 5,59 5,63 -0,05 -0,8481% -0,337375 0,19094400
6 5,69 5,82 -0,13 -2,2534% -0,913733 0,02612600
7 5,62 5,72 -0,10 -1,7746% -0,710699 0,12614000
8 5,63 5,60 0,03 0,5563% 0,223230 0,00535900
9 5,70 5,78 -0,08 -1,3211% -0,536631 0,02004200
10 5,70 5,59 0,11 1,9419% 0,788841 0,05465900
11 5,86 6,11 -0,25 -4,2402% -1,768964 0,31240000
12 6,09 5,94 0,15 2,4483% 1,061327 0,06306700
13 6,21 6,09 0,13 2,0135% 0,891140 0,07716000
14 6,21 6,04 0,17 2,7727% 1,227179 0,15040800
16 5,24 5,32 -0,09 -1,6436% -0,612895 0,06333800
17 5,30 5,22 0,08 1,5290% 0,576946 0,14926200
14y TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
It | Descricao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos

Caracterizagao do

Completa quanto a

Completa quanto as

Adocao de situacao

o, d todas as variaveis variaveis utilizadas no . 3
imével avaliando . paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade
minima de dados 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o
de mercado, numero de variaveis numero de variaveis | numero de variaveis 1
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
3 _ Aprese~ntag,ao d_e Apresentacdo de Apresentagao de
e informacdes relativas | . ~ . informacodes
Identificagao dos informagdes relativas a :
a todos os dados e relativas aos dados
dados de . . todos os dados e L 2
variaveis analisados e ; e variaveis
mercado variaveis analisados na .
na modelagem, com efetivamente

foto e caracteristicas

modelagem

utilizados no modelo
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conferidas pelo autor

do laudo

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas das

caracteristicas do

imével avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite amostral

Admitida, desde
que: a) as medidas
das caracteristicas

do imdvel avaliando

nao sejam
superiores a 100 %
do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade
do limite amostral

os demais no minimo

no grau ll

grau Il e os demais no

minimo no grau |

minimo no grau |

Extrapolagéo Nao admitida superior, nem inferiores | . S 3
. L inferior; b) o valor
a metade do limite : ~
. . estimado nao
amostral inferior, b) o o
. ~ ultrapasse 20 % do
valor estimado nao
o valor calculado no
ultrapasse 15% do valor| . .
-y limite da fronteira
calculado no limite da
. amostral, para as
fronteira amostral, para ! L
: . referidas variaveis,
a referida variavel .
de persie
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de
significancia
(somatorio do
valor das duas
caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeigao da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeigao da 1% 20, 5% 3
hipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
15 9 6 15
2,5e6nograullle 2,5 e 6 no minimo no
Todos, no

Grau de Fundamentagédo do Laudo

15 GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta
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TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

17)

Fonte
Enio Vic Incorp.(31) 3262-0966
Ricardo Ricafer(37) 3222-0070

(37) 3221-2951

Carlinhos(37) 3214-1337
Luiz (37) 3214-2160

Maria Maia(37) 99987-6810

(37) 3221-2951

Ricardo Ricafer(37) 3222-0070
Amador Corretor(37) 99987-2625

Variaveis Texto:

Localizagéo
MG-050 -20.113717, -44.864808
MG-050 -20.114763, -44.861844
MG-050 -20.113609, -44.864765

MG-050 -20.1139251,-44.8652159 | (37) 3221-2951

MG-050 -20.108557, -44.846958
MG-050 -20.114279, -44.860428
MG-050 -20.113681, -44.882849
MG-050 -20.113681, -44.882849
MG-050 -20.114763, -44.861844
MG-050 -20.112871, -44.861528

Desabilitado

*

ID

10
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11 MG-050 -20.115607, -44.900999 | Carlos(37) 98403-0912
12 MG-050 -20.115336, -44.893551 | Carlos(37) 98403-0912
13 MG-050 -20.115740, -44.861098 [ Eduardo(37) 99192-9666
14 MG-050 -20.111627, -44.864138 | Amador Corretor(37) 99987-2625
15 * MG-050 -20.109681, -44.848586 | Altamiro(37) 3212-2444
16 MG-050 -20.165660, -44.932442 | Luiz Otavio (37) 3214-2160
17 MG-050 / -20.109406, -44.848206 | Cléber Imoveis (37) 3222 9099
Variaveis Numéricas:
ID | Desab [ Pavimentacao | Topografia | Acess | Entrada | Area total Valor total Valor
0 unitario
1 * 1,00 0,00 1 1] 11.000,00| 1.265.000,00 115,00
2 2,00 0,00 0 1] 35.000,00( 7.000.000,00 200,00
3 1,00 0,00 1 0 300,00 70.000,00 233,33
4 1,00 0,00 1 0 292,00 70.000,00 239,73
5 0,00 2,00 1 1] 3.750,00| 1.000.000,00 266,67
6 2,00 2,00 1 1] 7.000,00|] 2.079.000,00 297,00
7 2,00 2,00 1 0] 1.445,00 400.000,00 276,82
8 1,00 1,00 0 0 250,00 70.000,00 280,00
9 2,00 1,00 0 1] 2.000,00 600.000,00 300,00
10 2,00 1,00 0 1] 15.000,00| 4.500.000,00 300,00
11 2,00 4,00 1 1] 10.000,00| 3.500.000,00 350,00
12 2,00 2,00 1 1] 2.000,00 880.000,00 440,00
13 2,00 4,00 1 1] 12.000,00| 6.000.000,00 500,00
14 2,00 4,00 1 1] 20.000,00( 10.000.000,00 500,00
15 * 2,00 4,00 1 1] 20.000,00(20.000.000,00{ 1.000,00
16 0,00 2,00 0 0] 7.715,50| 1.450.000,00 187,93
17 0,00 2,00 0 0| 24.000,00| 4.800.000,00 200,00
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eImobvel avaliando 1 (Imével Original):
Estimativa Moda Median Média Amplitud Grau de
a e Precisédo
Valor 360,19 367,36 371,00 11,71%
Minimo
Valor Médio 407,96 416,08 420,20 - 11
Valor 462,05 471,25 475,92 13,26%
Maximo
Dados do imovel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagao
Localizagao MG-050 -20.111660, - -
44.851841
Pavimentacao 1,00 Nao
Topografia 4,00 Nao
Entrada 1,00 Nao
Area total 5.966,37 Nao
Fonte -

eImodvel avaliando 2 (Imével remanescente):



Estimativa Moda Median Média Amplitud Grau de
a e Precisao

Valor 314,84 321,11 324,29 15,59%

Minimo

Valor Médio 372,98 380,40 384,17 - Il

Valor 441,85 450,65 455,11 18,47%

Maximo

Dados do imével avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagao
Localizagao MG-050 -20.111660, - -
44.851841

Pavimentacao 2,00 Nao

Topografia 4,00 Nao

Entrada 0,00 Nao

Area total 4.227 45 N&o

Fonte

58
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5. ANALISES E CONCLUSOES

O presente trabalho abordou a teoria e a pratica da Avaliagao Imobiliaria, com enfoque
em desapropriacao parcial, através de um estudo de caso. Foi mostrado que, para o
objetivo e finalidade da avaliagdo em conjunto com o tipo de imovel avaliando, a
metodologia mais adequada foi a evolutiva, visto eu se tratava de imével incomum na
regido em que se encontrava: imoével destinado a estoque e locacdo de banheiros

quimicos e outras estruturas para festa.

A determinacao do valor do terreno foi feita por meio do método comparativo direto,
tendo o tratamento dos dados sido realizado por metodologia cientifica, por inferéncia
estatistica com o uso do Software Sisdea. O valor das benfeitorias foi calculado por
meio do método de quantificacdo do custo que, somado ao custo do terreno, se obteve
o valor final do imével. A partir do emprego do critério antes e depois, se obteve o

valor referente a desapropriagao.

Dessa forma, o presente trabalho atendeu o objetivo principal de tornar disponivel um
material que possa servir como ponto de partida no entendimento tedrico do processo
avaliatério aos estudantes da area, bem como possa auxilia-los na pratica de

avaliagbes onde seja adequado o emprego do método evolutivo.
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