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RESuMO

Diante da importancia da movimentacdo do mercado imobilidrio no cendrio econémico brasileiro, o
estudo sobre a avaliagdo de imdveis surge como uma vertente essencial. Muitas vezes, a subjetividade
com que sdo realizadas as avaliagcbes imobiliarias, cuja escolha da metodologia e critérios dependem
frequentemente do profissional em actividade, pode acarretar em equivocos preocupantes. Assim, é
importante que os avaliadores encontrem normativas objetivas que possam servir como base para os
mesmos. Por esse motivo, foi realizada uma andlise da norma brasileira de avaliacdo de imdveis urbanos,
a ABNT NBR 14653-2, a fim de levantar seus principais pontos, principalmente no que diz respeito ao
Método Comparativo Direto, buscando encontrar meios de aumentar a objetividade das avaliacoes,
através da insercdo de varidveis e de fatores de homogeneizacdo, por exemplo. Além disso, buscou-se,
por meio de um estudo de caso nas regides das operacdes urbanas Agua Espraiada e Faria Lima, ambas

na cidade de S3o Paulo, demonstrar a interferéncia dos fatores externos no valor de um imoével urbano.

Palavras-chave: Avaliacdo Imobiliaria. Norma Brasileira. Fator Externo. Operagdes Urbanas.






ABSTRACT

Given the importance of the real estate market multability in the Brazilian economic scenario, the study
on the evaluation of real estate emerges as an essential aspect. Often, the subjectiveness in which real
estate evaluation are carried out can lead to worrying misunderstandings, once the methodology choosen
and criteria often depends on the professional in activity. Thus, it is important for evaluators to find
objective guidelines that can serve as a basis for them. For this reason, an analysis of the Brazilian
regulation for the evaluation of urban properties, ABNT NBR 14653-2 was made, in order to raise its main
points, especially when it comes to the Direct Comparative Method, seeking to find ways to increase the
objectivity of evaluations, through the insertion of variables and homogenization factors, for example. In
addition, a case study in the regions of the urban operations Agua Espraiada and Faria Lima, both in Sdo
Paulo city, was made to demonstrate the interference of external factors in the value of an urban

property.

Keywords: Real Estate Evaluation. Brazilian Regulation. External factors. Urban Operations.
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1 INTRODUCAO

1.1 CONSIDERAGOES INICIAIS

A Engenharia de Avaliages é o ramo da engenharia no qual o principal objetivo é a determinacgdo do valor
de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reproducio por meio de metodologias técnicas. E uma
area de interesse para diversificados agentes dentro do mercado imobiliario, como: imobilidrias, bancos
de crédito imobilidrio, compradores ou vendedores, poder judiciario, incorporadores, construtores, entre

outros (DANTAS, 2012, p. 1).

De acordo com os fundamentos de Dantas (2012, p. 3), em razdo do carater multidisciplinar da Engenharia
de AvaliacOes, sdao necessarios conhecimentos sobre diversas ciéncias exatas e da natureza, como
arquitetura, psicologia, estatistica, matematica aplicada, matematica financeira, micro e macroeconomia,
planeamento urbano, engenharia econémica, sociologia, entre tantas outras, tratando-se de um ramo
gue abrange o interesse por parte de diferentes profissionais, com muitas oportunidades para as pessoas

fisicas e juridicas.

Um dos ramos de estudo da Engenharia de AvaliacGes é a Avaliagdo de Imdveis, o qual também carrega

suas diversas vertentes, caracterizado pela avaliacdo de imdveis urbanos, rurais, empreendimentos de

base imobiliaria como shopping centers, hotéis, cinemas, teatros, patrimonios histdricos, entre outros.

A ampla abrangéncia da Avaliacdo de Imédveis envolve também diversificadas metodologias para as varias
finalidades que uma avaliacdo pode pretender. S3o elas: a compra e venda de um imével, aluguéis, o
estudo da viabilidade econémica sobre determinado investimento voltado para o mercado imobiliario, a
determinacdo do valor de um terreno, determinacdo dos custos de construcdo de um empreendimento,

entre outros.

Aliada a dimensdo do tema em estudo, surge a subjetividade da avaliagdo, que por vezes acaba
dependendo da personalidade, experiéncia, conhecimentos técnicos e competéncia do profissional que a
executa. Tal subjetividade é um potencial para o surgimento de equivocos, gerando erros e discrepancias
entre as avaliagdes elaboradas por diferentes engenheiros. Conforme Gonzalez (2002, apud HIPOLITO,
2007, p. 20), tais erros podem refletir como, por exemplo, no planeamento urbano, no excesso de taxa¢do

ou no excesso de pagamento.
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Isso se deve ao facto de que o mercado imobilidrio é um setor instavel e em constante movimentacao,
que acaba sendo imprevisivel. Este mercado também apresenta um comportamento Unico com
consideravel heterogeneidade, que se deve, principalmente, as peculiaridades e particularidades de cada
imdvel. Para atender as singularidades de cada bem, existem variadas metodologias e modelos

matematicos diversos.

Cumpre ressaltar que cada mercado possui por si sé suas especificidades, diante do cendrio econémico
vigente, sendo necessaria, portanto, uma ampla analise do mesmo para a determinacdao do método e
afericdo de valor de um imdvel. Por este motivo, as avaliacdes realizadas em diferentes cidades ou até
mesmo paises apresentam muitas discrepancias, seja na metodologia, na maneira de apresentacao dos

resultados ou na utilizacdo de um laudo de avaliacao.

As avaliacGes de bens realizadas atualmente no Brasil devem atender a NBR 14653 — Avaliacdo de Bens,

norma constituida por sete partes, para melhor direcionar o avaliador de acordo com o objeto avaliando,

sendo elas:
a) parte 1: Procedimentos gerais;
b) parte 2: Imdveis urbanos;
) parte 3: Imdveis rurais;
d) parte 4: Empreendimentos;
e) parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;
f) parte 6: Recursos naturais e ambientais;
g) parte 7: Patrimonios histdricos.

Diante do cenario apresentado acima, o presente estudo pretende realizar uma analise das partes 1 e 2
da norma brasileira, no que diz respeito ao método comparativo direto, a fim de levantar os pontos

positivos e aqueles que necessitam de revisdes ou melhorias.

1.2 OBIETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Apresentar uma anadlise clara e objetiva das atuais normas brasileiras de avaliagdo de imdveis, ABNT NBR
14653-1:2001 e ABNT NBR 14653-2:2011 e norma para avaliagdo de imdveis urbanos do Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo (IBAPE/SP:2011), com foco em seus
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principios e diretrizes, principalmente no que diz respeito ao método comparativo direto de dados de

mercado.

Apresentar um estudo de caso utilizando o método comparativo direto com o objetivo de determinar a
influéncia dos fatores externos na avaliacdo imobilidria, na cidade de S3o Paulo, para o caso das operacoes

urbanas Agua Espraiada e Faria Lima.

1.2.2  Objetivos especificos

Analisar as principais diretrizes das atuais normas brasileiras para avaliagdes de imdveis, levantando
pontos fortes ou que necessitam de melhorias, no que diz respeito principalmente ao método

comparativo direto de dados de mercado.
Analisar como o método comparativo é inserido nas normas.
Analisar os fatores externos no ambito da avaliagdo imobiliaria.

Realizar estudo de caso na cidade de S3o Paulo, a fim de levantar a relevancia dos fatores externos, a

partir de um exemplo sobre os resultados das interferéncias executadas pelas operacdes urbanas.

1.3 JUSTIFICATIVA

Com o mercado brasileiro de imdveis em constante crescimento e movimentagdo financeira, a
necessidade de uma avaliacdo de imdveis cada vez mais objetiva e de qualidade aumenta continuamente
no Brasil. E um mercado amplo e favoravel, com grandes oportunidades também para os investidores da
area. E preciso que esta avaliagdo dependa cada vez menos de fatores especulativos e do profissional que
a executa, e torne-se cada vez mais padronizada, pois esta é uma das areas que mais movimenta capital
dentro do atual cenario econémico brasileiro, por isso a necessidade de uma avaliacdo de qualidade e

precisa.

Diante disso, pretende-se analisar as diretrizes da norma brasileira vigente, em especial o que diz respeito
ao método comparativo direto, de maneira a sugerir alteragdes que visem minimizar a subjetividade a
qual as avaliagbes, por vezes, sao submetidas. Acredita-se que seja necessario que as avaliagOes
imobilidrias sigam padrbdes estabelecidos previamente, e que os laudos elaborados por diferentes

profissionais cheguem a valores cada vez mais préximos.

Além disso, levanta-se a importancia dos fatores externos aos imdveis, as chamadas externalidades,
dentro de uma avalia¢do. A localizagao de um bem, por exemplo, pode afetar drasticamente o valor do

mesmo, valorizando-o ou desvalorizando-o, seja por questdes sociais, fisicas, de infraestrutura, de
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transporte urbano, entre outras. Para isso, busca-se realizar um estudo de caso para demonstrar uma
comparacdo sobre como as externalidades sdo capazes de afetar o valor do imével e sobre como isso

pode ser inserido nas normas.

1.4 METODOLOGIA

Este trabalho foi desenvolvido a partir de pesquisas tedrica e pratica.

A pesquisa tedrica foi baseada na revisdao da literatura sobre avaliacdo de imdveis e os seus principais
métodos, de maneira a introduzir a relevancia dos fatores externos na influéncia sobre a valorizagao ou

desvalorizacao de um imédvel, e sobre como as mesmas sao abordadas nas avaliacGes atualmente.

A pesquisa pratica é constituida de anadlise sobre as atuais normas brasileiras sobre avaliacao de imdveis,
com o levantamento de suas principais diretrizes e sobre pontos que devem ser melhorados e a realizagdo

de um estudo de caso.

O estudo de caso foi realizado nas regides das operacdes urbanas Agua Espraiada e Faria Lima, na cidade
de Sao Paulo, Brasil, com a utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado, de maneira a
exemplificar e desenvolver a importancia das intervencées referentes aos fatores externos de um imadvel,
e consequentes impactos em sua valorizacdo. A escolha dos elementos comparativos para as amostras de
mercado se deu por meio de pesquisa em sites de imobilidrias, anuncios de ofertas online e contato com
corretores, de maneira a obter o preco de venda dos imdveis, sua metragem e informagdes como estado

da edifica¢do e padrao construtivo, por meio da analise de fotografias dos apartamentos.

A realiza¢do do estudo de caso permitird uma conclusao a respeito da diferenca de valorizagdo entre as

operagdes urbanas, e sua relagdao com as intervengdes realizadas nas regioes.

Desta maneira, busca-se levantar a importancia de uma avaliagao cada vez mais objetiva, que tenha como

base critérios e fatores pré-estabelecidos por instituicdes e profissionais da area.

1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

O presente trabalho é apresentado em seis sec¢Ges, as quais sdo divididas da seguinte maneira:

A sec¢do 1 apresenta a introducdo ao tema, os objetivos principal e especificos, a justificativa e a

metodologia empregada.

A seccdo 2 abrange a revisdo da literatura e os principais conceitos e defini¢des para o bom entendimento
da avaliag¢do imobilidria, assim como uma base sobre os fundamentos a respeito dos principais métodos

de avaliagdo.
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A seccdo 3 consiste em uma analise da norma de avaliagao de bens vigente, a NBR 14653-1 e NBR 14653-
2. Além disso, cita alguns fundamentos e diretrizes constituintes da norma para avaliacdo de imdveis
urbanos do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP). Esta sec¢do levanta os
principais itens das referidas normas, assim como estabelece algumas sugestdes para melhorias,

principalmente no que diz respeito ao método comparativo direto de dados de mercado.

A seccdo 4 apresenta uma breve introducdo sobre a questdo das externalidades na avaliacdo imobilidria,

e como a mesma é inserida nas avaliacdes realizadas na cidade de Sao Paulo.

A seccdo 5 constitui o estudo de caso, apresentando uma comparacao sobre o valor de imdveis localizados

nas regides das Operacdes Urbanas Agua Espraiada e Faria Lima.

A seccdo 6 apresenta as conclusdes obtidas com a pesquisa tedrica e pratica e sugere algumas abordagens
para futuros estudos, pesquisas e trabalhos da area, buscando difundir ainda mais a ideia da avaliacdo

imobiliaria no Brasil.






2  REVISAO DA LITERATURA

2.1 AVALIAGAO DE IMOVEIS

2.1.1 Conceitos gerais

A ABNT (2001, p. 4) define “Avaliacdo de bens” como sendo uma andlise técnica, realizada por profissional
adequado, no caso um Engenheiro de Avaliacdes, para identificar o valor de um bem, de seus provaveis
rendimentos, frutos e a determinacdo de indicadores de viabilidade de sua utilizacdo econémica, para

uma dada finalidade, situacdo e época.

Portanto, entende-se como avaliacao imobilidria o estudo, fundamentacdo e precisdao técnica sobre o
valor de mercado de um bem e de seus direitos sobre ele. E uma tarefa realizada por meio de
procedimentos técnicos que cabe aos engenheiros de avaliacdo e a arquitetos especializados. Um bem
pode ser tangivel, como por exemplo imdveis urbanos, rurais e industriais, ou intangivel, como fundos de

comércio, empreendimentos de base imobiliaria, patentes, entre outros (ABNT, 2001).

Existem diversas finalidades para uma avalia¢cdo, que pode variar entre a obtencdo do valor de um imével
para compra e venda, obtencdo do rendimento de um imével para afericdo de valor de aluguel, estudos
para viabilidade econ6mica e financeira de um investimento no mercado imobilidrio e em casos de

disputas em processos judiciais, por exemplo. Para cada finalidade existe uma metodologia indicada.

Segundo Gerlach (2016), a urbanizagdo das cidades aqueceu o mercado imobilidrio tornando-o um setor
econdmico de extrema importancia para a economia do Brasil. Isso fez com que a oferta por iméveis
crescesse e consequentemente aumentasse a necessidade de uma padronizagdo da avaliagdo de imdveis

para que sejam encontrados valores precisos para cada imével.

A importancia da avaliacdo de imdveis se deve também ao facto deste ser um mercado com ndmeros
superlativos. Segundo Tavares, Moreira e Pereira (2010), devido a sua perspetiva multidisciplinar, que
varia em funcdo da oferta e da procura, dos precos, das flutuacdes do mercado, da visdo do proprietario,

entre outras, a avaliagdo imobilidria nunca foi uma tarefa simples.

Por conta disso, busca-se uma avaliacdo de imdveis que chegue cada vez mais préxima da exatiddo — ainda

gue a mesma seja inatingivel, uma vez que o mercado de imdveis é instavel — para que a mesma dependa
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mais de fatores objetivos e menos do profissional que a executa. Atualmente, os métodos existentes
variam muito quanto a sua fundamentagdo e precisdo, por isso cabe ao engenheiro de avaliagGes
identificar o melhor método a ser adotado e o valor provavel que mais se aproxime da realidade do

mercado em que o imdvel estd inserido, apesar do mesmo estar consequentemente suscetivel a varidveis.

Atualmente, mesmo no método comparativo, que é o método que chega mais préoximo do valor real do
imdvel dentre todos, que é o valor pelo qual o bem sera transacionado, a avaliacdo depende diretamente
do profissionalismo e principalmente da experiéncia do avaliador, uma vez que o mesmo tem liberdade

para determinar quais sdo as caracteristicas relevantes para determinada avaliacao.

2.1.2 Termos e definigGes

Inicialmente, é essencial que se faca uma distin¢do entre o valor e o preco de um bem. O valor refere-se
ao nimero dado a um bem de acordo com as percecdes do mercado, enquanto o preco é a expressao

guantitativa e monetdria de um bem, ou seja, quantia pelo qual o mesmo foi transacionado.

A ABNT (2001, p. 4) apresenta diversas definicdes relacionadas a avaliacdo imobiliaria. Seguem algumas

delas que serdo relevantes para o bom entendimento deste trabalho:

a) amostra: dados de mercado representativos de uma populagao;

b) amostragem: é o processo para obtencdo da amostra;

c) bem: objeto que tem valor, que se pode adquirir, comprar ou vender;

d) bem tangivel: bem que pode ser medido materialmente (por exemplo: imdveis,

equipamentos, matérias-primas);

e) bem intangivel: bem que ndo pode ser medido materialmente (por exemplo:

empreendimentos de base imobilidria, fundo de comércio, marcas e patentes);

f) benfeitoria: resultado de qualquer servigo realizado em um bem e que ndo pode ser

retirado do mesmo;

g) custo: somatoria dos gastos diretos e indiretos necessarios a certa atividade relativa a um

bem dentro do mercado;

h) empreendimento: bem que gera receitas através de comercializagdo ou exploragao

econOmica. Pode ser imobiliario, de base imobiliaria, industrial ou rural;
i) imovel: bem constituido de terreno ao qual sdo incorporadas benfeitorias;

j) laudo de avaliagdo: conjunto de resultados e informacgOes técnicas levantadas pelo

engenheiro de avaliagdes na forma de um relatério técnico;
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k) preco: quantia pela qual se realiza uma transagao envolvendo um bem;

) valor de mercado: depende das condig¢des atuais do mercado e é a quantia mais provavel

pela qual se transacionaria um bem;

m) valor em risco: valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar;
n) valor patrimonial: valor relativo a totalidade dos bens de pessoa fisica ou juridica;
0) valor residual: quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

2.2 CONTEXTO HISTORICO: AVALIACAO IMOBILIARIA NO BRASIL

A avaliagdo de imdveis é uma pratica existente ha muitas décadas, mesmo que ndo sendo feita da maneira

e com as técnicas utilizadas atualmente.

Na histéria da humanidade, sempre existiu a preocupagdo com a posse do territdrio, pois a terra e a
habitacdo sempre foram de elevada importancia. A avaliacdo de imdveis, que era realizada de maneira

muito diferente de como é feita hoje, foi sofrendo alteragdes com o passar dos anos e décadas.

De acordo com o Instituto Brasileiro de Pericias e Avaliacdes de Engenharia, IBAPE (2013), as primeiras
publicacdes sobre avaliacdo imobilidria no Brasil sdo de 1918, com artigos divulgados nos Boletins do

Instituto de Engenharia da Revista Politécnica e da Revista Engenharia Mackenzie.

Segundo Dantas (2012, p. 5), um dos nomes mais importantes da Engenharia de AvaliagGes é o Engenheiro
Luis Carlos Berrini, que publicou o primeiro livro a este respeito — Avaliagdo de Terrenos, sendo
posteriormente langcada outra publicacdo de nome Avaliagao de Iméveis. Foi um marco muito importante
para a histéria da avaliagdo, no qual o engenheiro trouxe para o Brasil as metodologias e ideais dos

Estados Unidos da América, pais onde estudou.

No entanto, segundo Fiker (2016, p. 165), em 1952 surgiram as primeiras normas de avaliagcdo de imdveis,
organizadas pelo Departamento de Engenharia da Caixa Econémica Federal, e em 1977 surgiu a NBR 5676,
primeira norma brasileira da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) para avaliacdo de imodveis

urbanos.

Foi em 1953 que surgiu o Instituto de Engenharia Legal, no Rio de Janeiro, primeira instituicao de

Engenharia de Avalia¢gGes no Brasil. Mais tarde, em 1957, foi fundado o IBAPE-SP (DANTAS, 2012, p. 5).

Um especto relevante da histdria da avaliagao imobilidria no Brasil aconteceu na década de 60, quando

ocorreram extensas desapropriagdes por conta da expansao das cidades, abertura de grandes avenidas e
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construcao do metrd, principalmente em Sdo Paulo. Isso resultou em um aumento na realizacdo das

avalia¢des, concomitante a uma maior relevancia para esta area e para as pericias judiciais.

De acordo com o que estabelece o IBAPE, foi na década de 60 também que os métodos de avaliagdo
passaram a ser baseados, além de nas formulas deterministicas, na metodologia cientifica através da
introducdo da inferéncia estatistica. Segundo Fiker (2016, p. 117), entende-se por inferéncia estatistica o
procedimento utilizado a partir de uma pequena amostra para obter toda a populacdo a qual esta amostra

pertence.

Segundo Gerlach (2016), a inferéncia estatistica possibilita uma visdo mais transparente e objetiva,
tornando possivel a determinagdo do valor do bem de modo mais eficiente e claro. No entanto, devido as
diversidades de imdveis no Brasil, a utilizacdo da inferéncia estatistica deve ser precedida de muitos
estudos sobre as caracteristicas do imével avaliando, para coleta do maior nimero de dados possiveis do

mesmo.

Com o crescimento da populacdo brasileira ao longo dos anos, é natural que o comércio das propriedades

também aumente, e com isso o surgimento de maiores técnicas para a avaliacdo.

A Engenharia de Avalia¢des no Brasil ainda estd a caminho de se tornar uma Ciéncia (IBAPE, 2013). E um
assunto que ainda nao possui o devido enfoque nos dias atuais, apesar de ser discutido e pautado de

maneira mais concreta nos ultimos anos.

O mercado imobilidrio é um setor instavel, que depende e acompanha diretamente a economia do pais.
Por conta disso, ele estd em constante mudanga, sendo necessario que os avaliadores e engenheiros

estejam sempre informados e atualizados sobre o assunto.

A avaliagdo imobiliaria no Brasil esta ganhando cada vez mais espago e importancia nos dias atuais, com

um numero grande de publicagdes e estudos na area.

Isso se deve ao facto de ser um assunto ndo s necessario para aquele que deseja saber o valor de um
imovel para vender, comprar ou realizar transacées, como também é um assunto de relevancia para
tribunais, em casos de disputas judiciais, regularizacdo imobiliaria, inventarios, desapropria¢des, ou para
bancos ao realizarem a contratacdo de seguros, financiamento de imdveis, concessdes de créditos, entre
outros. Além disso, a avaliacdo de imdveis pode ser entendida como uma analise econémica e financeira

de um projeto de investimento.

10
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2.3 PRINCIPAIS METODOS DE AVALIAGAO DE IMOVEIS

De acordo com a ABNT (2001, p. 9), a escolha da metodologia a ser utilizada em uma avaliagcdo depende,
basicamente, da natureza do bem a ser avaliado, do motivo da avaliacdo, da sua finalidade e da
disponibilidade, quantidade e qualidade da amostra de imdveis semelhantes ao objeto de estudo
encontrado no mercado. Caso, por exemplo, o mercado nao disponha de nimeros qualitativos de imdveis
semelhantes para realizar uma comparacao, isso inviabilizaria a utilizacdo do método comparativo, o que

sera explicado mais a frente.

Ainda segundo a norma, os principais métodos para avaliacdo aplicaveis para identificar o valor de um

bem s3o:

a) método comparativo direto de dados de mercado: identifica o valor de um imével por meio
de tratamento de amostras comparaveis encontradas no mercado, que sejam semelhantes

ao imével em questdo. Tem como resultado o Presumivel Valor de Transac¢do (PVT) do imdvel.

b) método involutivo: identifica o valor de mercado de um imével por meio da sua comparagao
com um projeto e empreendimento hipotéticos semelhantes ao bem, com caracteristicas
fisicas e de mercado compativeis. Para isso, é feito um estudo da viabilidade técnico-

economica do bem, considerando os cendrios vidveis para a comercializacdo do imével.

c) método evolutivo: é usado quando o mercado local ndo dispGe de imdveis semelhantes ao
avaliando. Identifica o valor do bem através da soma de todos os custos — diretos e indiretos
(construgdo, materiais, equipamentos, entre outros) — que compde o imdvel. O grau de

subjetividade encontrada neste método ¢ alto.

d) método da capitaliza¢cdo da renda: identifica o valor de um bem por meio da capitalizagdo
presente da sua renda liquida prevista. Ou seja, por meio da antecipacdo dos beneficios

futuros que serdo gerados pela posse do imével.

De acordo com Nebreda, Padura e Sanchez (2006, apud TAVARES; MOREIRA; PEREIRA, 2010), os principais
métodos de avaliacdo imobiliaria tem uma forte desvantagem por basearem-se prioritariamente no
imével e no investimento em questdo, deixando de lado algumas caracteristicas igualmente importantes,

porém de forte influéncia, como os fatores externos.

Em acordo com Dantas (2012, p. 15), o Unico método direto para obtengdo do valor de um bem é o
método comparativo. Isso significa que o resultado da aplicagdo de tal método é obtido sem a necessidade
ou dependéncia da utilizacdo de outro método. Analogamente, os métodos indiretos dependem de

resultados encontrados em métodos diretos para a obtenc¢do do valor pretendido.

11



CAPITULO 2

2.4 MEtopo COMPARATIVO

O Método Comparativo Direto, também chamado de Método de Mercado, é um dos métodos mais
utilizados, principalmente por conta de sua praticidade e maior precisao de resultado. Isso se deve ao

facto de ser um método direto, que independe da utilizacdo de outras metodologias.

E utilizado principalmente quando a finalidade da avaliagdo é a compra ou venda de um imével, podendo
ser um terreno, uma casa, um apartamento, entre outros. Ele baseia-se na comparagdo do bem em
questdo com imdveis semelhantes existentes no mercado (principalmente iméveis da vizinhanga), com
valores e descricbes comprovadas por transacoes, ou seja, 0 método determina o valor de mercado do
imovel, denominado de PVT, por meio de uma dptica de mercado. Por esse motivo, segundo Camposinhos
(2006), quanto maior a informacdo transparente que se tenha do mercado e maior o nimero de
transacbes disponiveis para comparagdo, maior serd a aproximacao do valor de avaliacdo a realidade,
sendo esse mais fidvel. Analogamente, para a utilizacdo deste método, é imprescindivel que o mercado

disponha de um conjunto de dados razoavel para representar uma amostra do mercado.

O método comparativo exige algumas condi¢cbes para sua realizacdo, uma vez que se trata de
comparacdo. De acordo com Alexandre (2006), o mercado local deve prover de imdveis da mesma indole,

minimamente tipificado, com imdveis semelhantes, para que seja possivel o levantamento de padrées.

No caso da avaliacdo de terrenos com potencial construtivo, de acordo com as preconizacdes de
Camposinhos (2006), devem ser analisados e avaliados todos os aspetos relevantes que podem agregar
ou desagregar valor ao imdvel, como por exemplo o enquadramento legal, rede de abastecimento de
agua, serviddo de rede eléctrica, eventuais restricdes construtivas, linhas ferrovidrias adjacentes,

acessibilidades, topografia, irregularidade do terreno, entre outras.

E muito importante para este método que o engenheiro de avaliagdes tenha experiéncia e competéncia
suficiente para realizar a investigacdo de mercado, sabendo identificar potenciais elementos

comparativos que fogem da normalidade.
Segundo Tavares, Moreira e Pereira (2009),

(...) existem outros fatores que influenciam a formacdo do valor do imdvel e cuja andlise e estudo
é necessdrio para o conhecimento do mercado e para a determinagdo do valor, como sdo: as

varidveis macroeconomicas, o urbanismo, os custos de construgdo, entre outros. (p. 4).

Uma das desvantagens do Método Comparativo é que, apesar do mesmo ser um dos métodos de
avaliacdo considerados mais fiéis a realidade do mercado, sé é atestado o rigor com que foi feita a
estimac¢do do valor do imével apds o mesmo ter sido transacionado. Isso ocorre porque geralmente o

valor de avaliagdo é diferente do preco do objeto de estudo (TAVARES; MOREIRA; PEREIRA, 2009).

12
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Além da completa pesquisa do mercado, o avaliador deve analisar minuciosamente o imével avaliando. E
através da vistoria do imével, segundo Alexandre (2006), que o profissional é capaz de constatar todas as
caracteristicas do mesmo, sendo elas fisicas, de localizagdo, entre outras. E nesta fase também, que “[...]
se faz a escolha, definicdo e delimitacao do problema em andlise, observam-se as teorias e abordagens a
serem utilizadas, os conceitos e hipdteses que devem ser levados em consideracgdo e os métodos a serem

empregues.” (ALEXANDRE, 2006).

Da mesma forma, para a coleta das amostras de mercado, o avaliador em actividade deve nao s6 obter
os dados de imdveis semelhantes que estejam em transacdes no mercado, como também daqueles que
ja foram negociados, na mesma época do imével avaliando. Uma vez coletadas as amostras de mercado
para comparac¢do, que devem ser as mais proximas possiveis do objeto de estudo, o avaliador deve
prosseguir para a verificacdo de eventuais dados discrepantes. Ndo se pode realizar uma comparag¢ao com
valores que fogem consideravelmente dos demais. Para isso, pode-se utilizar o critério de Chauvenet, que

sera mais a frente aprofundado.

Uma vez que os dados foram verificados para serem comparados, o avaliador se vé diante de dados
heterogéneos, tanto entre si como em relacdo ao imdvel avaliando. Por esse motivo, é necessario o

tratamento dos mesmos, ou seja, a homogeneizagdo das amostras para posterior comparagao.

Esta consiste em um alinhamento das amostras com o imével em estudo para que seja possivel a
comparacdo. Ou seja, realiza-se uma determinacdo de cada caracteristica quanto a uma superioridade ou
inferioridade, em comparacdo ao objeto de estudo. E nessa etapa que se determina também a
preponderancia de algumas caracteristicas em relagdo a outras, ponderando a sua importancia e

relevancia na conciliagdo de valores (TAVARES; MOREIRA; PEREIRA, 2009).

O tratamento dos dados pode ser desenvolvido por meio de dois caminhos. O tratamento por fatores ou
o tratamento cientifico, no qual sdo utilizadas ferramentas de inferéncia estatistica, que possibilitam

atingir um nivel de precisao e fundamentagcdo maior (DANTAS, 2012, p. 17).

Segundo o que dispde Ross et al. (1995, apud GERLACH, 2016, p. 12), deve ser utilizada a estatistica
cladssica sempre que o espaco amostral for de trés a quinze unidades. Assim, se os dados da amostra forem
em grande quantidade, sugere-se a utilizacdo da estatistica inferencial. Por outro lado, segundo a visdo
de Alexandre (2006), o método comparativo vem apresentando uma evolug¢do consideravel, podendo ser
comparado inclusive com resultados obtidos através da inferéncia estatistica, o que colabora para um

valor de mercado cada vez mais préximo da realidade.
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2.4.1 Variaveis do método comparativo

Uma vez que cada avaliagdo é Unica e depende totalmente do imdvel a ser avaliado e de suas
particularidades, somente apds ter um contato e ter realizado uma vistoria no local é que o engenheiro

de avaliacGes se torna capaz de decidir sobre qual método ele utilizara.

Na ultima década, o método comparativo é aquele que tem tido o maior crescimento, principalmente por
refletir com mais confiabilidade o valor do imdvel, uma vez que sdo feitas comparagcdes com imdveis
semelhantes que estdo no mercado. Sendo assim, se selecionado o método comparativo, somente depois
de uma analise do imével em questdo é que o avaliador deve decidir quais os critérios de avaliacdo que

ele adotara para o procedimento, levantando aqueles que tenham maior participa¢do no seu valor.

No entanto, alguns critérios merecem maior atencdo e sdo praticamente sempre utilizados em toda
avaliagdo que for realizada pelo Método Comparativo, como por exemplo a localizagdo, a drea e o estado

de conservacao do imdvel, assim como o padrdo construtivo.

Desta forma, as variaveis a serem escolhidas, além de dependerem do avaliador, dependem também da
finalidade da avaliacdo e do cliente em questdo. Por exemplo, ao se tratar de uma avaliacdo para compra
e venda, podem interessar ao comprador ou vendedor determinados critérios tais como localizacdo, drea
do imdvel, vagas na garagem, entre outros. Porém, quando o objeto de avaliacdo é um imédvel localizado
em uma cidade pequena e consideravelmente nova, onde o estado de conservacdao ndo ird interferir
muito no valor do imével, j& ndo se deve dar a este critério uma importancia tdo elevada, apesar de
existente, e sim aumentar o critério de ponderagdo de aspetos que influenciam mais no valor do imével,

como por exemplo a area ou localizacdo.

Da mesma maneira, agora considerando uma cidade grande com constru¢des predominantemente
verticais, como Sdo Paulo, a altura do andar de um dado apartamento em um prédio deve ter maior
relevancia, diferentemente de casos onde a cidade tem predominancia de edifica¢gbes baixas, como a

cidade do Porto, em Portugal.

Para as avaliagBes realizadas especificamente na cidade de S3o Paulo, ha um dérgdo que normatiza e
estabelece os parametros que devem ser atendidos nas metodologias, é o Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP). Portanto, nestes casos, além do avaliador dever atender
as especificagdes da norma da ABNT sobre avaliagées de bens, o mesmo deve atentar-se também para as
normas do IBAPE, as quais devidamente levantam as varidveis obrigatérias que o avaliador deve

considerar. Esta questdo serd aprofundada mais a frente, com a realizagdo de um estudo de caso.
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3 ANALISE DAS NORMAS BRASILEIRAS

Um dos aspetos mais relevantes deste trabalho, além de colaborar para um melhor entendimento e
difusdo da ideia da avaliacdo imobilidria no Brasil, trazendo conhecimentos técnicos e sugestbes de
melhoria, é a necessidade de haver mais publica¢cdes fazendo referéncias a atual norma brasileira de
avaliacdo de imdveis, a ABNT NBR 14653-2:2011, norma atual que substitui a ABNT NBR 5676:1990.
Portanto, pretende-se dar um foco grande a esta atual norma, analisando suas principais diretrizes,

aspetos positivos e aspetos que podem ser melhorados.

A norma brasileira de avaliagcdo de bens é dividida em sete partes. Neste trabalho, o enfoque serd para as
partes 1 e 2, nomeadas, respetivamente: Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos gerais e Avaliacdo de
Bens Parte 2: Iméveis Urbanos. No entanto, para a andlise da parte 2, o enfoque principal sera para os
itens referentes ao método comparativo especificamente, principalmente por este ser o mais utilizado

atualmente no mercado da avaliagdo.

3.1 ABNT NBR 14653-1: PROCEDIMENTOS GERAIS

A primeira parte da norma exp0e as principais definicGes gerais referentes a Engenharia de AvaliacGes,

além de fazer a distincdo de bens tangiveis e intangiveis, como ja exposto anteriormente.

Além disso, sdo citados os principais procedimentos indispensaveis que o engenheiro de avalia¢des deve
seguir, de maneira a exercer de maneira ética a profissdo, como por exemplo manter o sigilo sobre o
resultado do trabalho, manter-se atualizado, ndo cometer plagios, informar ao cliente caso haja razbes

de impedimento do servigo, entre outros.

De maneira geral, sdo expostas as atividades para a avaliagdo de bens, sejam eles de quaisquer naturezas,
e sdo apresentadas algumas definicdes bdsicas sobre o assunto. A norma cita todos os requisitos gerais
aos quais o engenheiro de avaliacbes deve atender, tais como pedido de documentagdo ao cliente,
conhecimento da documentagao obtida, vistoria do bem, coleta de dados necessarios para completa
descricdo do bem, com aspetos quantitativos e qualitativos, escolha da metodologia, tratamento dos

dados, entre outros. A presencga de tais procedimentos na norma é indispensavel para que o profissional
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nado deixe de realizar nenhum dos itens listados, pois cada um compreende parte do servico para uma

completa e correta avalia¢do.

Sao apresentadas também, de forma resumida e abrangente, as principais metodologias utilizadas para a
avaliacdo de bens, considerando situacdes normais e tipicas de mercado. Caso seja necessdrio que o
avaliador se utilize de diferentes metodologias, 0 mesmo deve adequadamente justificar a escolha no

laudo, conforme item 8.1.2:

8.1.2 Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a situa¢des normais e tipicas do
mercado. Em situagdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as
metodologias previstas nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro de avaliacbes o

emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado. (ABNT, 2001, p. 8).

Por fim, sdo evidenciadas as diretrizes bdsicas para a elaboracdo e apresentac¢do do laudo técnico com os

resultados, o que ganha maior profundidade nas respetivas partes da norma.

3.2 ABNT NBR 14653-2: IMm6VEIS URBANOS

Jd a segunda parte da norma centraliza os fundamentos especificamente para os imdveis urbanos,
classifica-os quanto ao tipo e ao uso e cita os procedimentos gerais para a escolha do método de avaliacao.
Ha uma breve explica¢cdo sobre cada método, com foco maior para as exigéncias sobre como deve ser
feita a pesquisa de mercado por exemplo, ou sobre como o avaliador deve expor no laudo de avaliagdo

os dados obtidos.

Além disso, a norma cita especificagdes de avaliagdes definindo como atingir determinados graus de
fundamentagdo, que variam de | a Ill, conforme os diversos modelos. Os graus de fundamentagdo sao
obtidos de acordo com a precisdo da avaliacdo e das informacGes contidas no laudo, sendo o grau lll o
mais rigido e atribuido a um laudo completo e mais preciso. O grau |, analogamente, é o grau menos rigido
e por isso reflete uma menor precisdo do resultado obtido na avaliagdo. De acordo com Hipdlito (2007, p.
13), “a precisdo da avaliagdo é funcdo da qualidade e quantidade dos dados amostrais coletados e da

metodologia utilizada”.

Como exemplificacdo, para o método comparativo direto de dados de mercado, aquele que merece maior
atencdo para este trabalho, os graus de fundamentagao variam de acordo com a Tabela 3.1, nos casos de

utilizagao do tratamento por fatores.
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Tabela 3.1 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores.

Grau
Iltem Descrigao
1] I |
Adocdo de
o Completa quanto a|Completa quanto aos
Caracterizacao do 0 . o
1 |, . todos os fatores|fatores utilizados no situagao
imoével avaliando .
analisados tratamento .
paradigma

Quantidade minima de
2 |dados de mercado,|12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacdo de

Apresentacdo de informacdes
informacgdes relativas )
a todas as | Apresentacdo de | relativas a todas
P caracteristicas  dos | informacgdes relativas isti
Identificacdo dos dados . ¢ as caracteristicas
3 de mercado dados analisados, | a todas as
com foto e | caracteristicas  dos dos dados
caracteristicas dados analisados correspondentes
observadas pelo autor
do laudo aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de
4 |ajuste para o conjunto|0,80a 1,25 0,50a2,00 0,40 a 2,50a

de fatores

a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de
5 |ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado,
a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: ABNT (2011, p. 25).

Como é possivel observar pela tabela, a norma da grande importancia para aspetos como a base da
informacdo e os dados obtidos pelo avaliador a respeito da amostragem, tornando ainda obrigatdrio que
o engenheiro de avaliagcdes exponha todas as fontes destes dados no laudo de avaliacdo, para que cada

conceito do avaliador seja embasado no laudo. Em cima disto, é atribuido um grau de fundamentacao.

A norma basicamente cria um manual que o engenheiro deve seguir, dando maior enfoque,
principalmente, para a forma como a avaliagdo deve ser feita, para a maneira com que o engenheiro
buscara e obtera as informagdes sobre o mercado local, sobre quais sdo os dados obtidos, como os
mesmos devem ser tratados e como 0s mesmos serdo expostos no laudo. Assim, sdo apresentados anexos

detalhados com recomendacgdes, por exemplo, sobre os modelos de regressao linear, os diferentes tipos
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de tratamentos de dados, podendo ser por fatores, por regressdo espacial ou por redes neurais artificiais

e a utilizacdo de analise envoltdria de dados.

Paralelo a isso, a norma carece de fundamentacdo sobre um aspeto igualmente importante que é a
externalidade relacionada ao bem, ou seja, os aspetos externos, e como a mesma deve ser inserida na
metodologia utilizada propriamente dita. O método é o que determinara o valor do imével, tdo desejado
durante as avaliagcdes e o mesmo pode variar dependendo do imdvel em questdo e das suas caracteristicas
particulares e externalidades, portanto, dependendo do caso, os softwares disponiveis podem tornarem-

se insuficientes.

A metodologia a ser utilizada e a maneira como a mesma sera aplicada diz mais sobre a qualidade da
avalia¢do e do valor obtido do que o caminho seguido pelo engenheiro para obter dados de mercado, por
exemplo. Este aspeto é um dos que deve ser revisado na norma, visando uma maior objetividade da
engenharia de avaliagdes perante ao amplo mercado imobiliario encontrado no Brasil, diante das mais

variadas metodologias existentes, além dos métodos para tratamento e homogeneizacado dos dados.

Por conta das dimensdes da cidade de S3do Paulo, por exemplo, torna-se claro que é inadmissivel e
impraticavel utilizar-se sempre de uma mesma metodologia para avaliar diferentes imdveis, ainda que
com a mesma finalidade. Isso se deve ao facto de que a cidade de S3o Paulo possui zonas totalmente
distintas entre si. Sendo assim, é importante que o avaliador, com suas competéncias e experiéncias,
analise minuciosamente o bairro e a regido em que o imdvel avaliando esta inserido, assim como todos
os fatores influenciadores encontrados. Pelo método comparativo, por exemplo, é possivel realizar o

tratamento dos dados de diversas formas e por meio de variados softwares.

3.2.1 Inferéncia estatistica

Outro aspeto de relevancia na norma é a questdo da inferéncia estatistica. A inferéncia estatistica,
segundo Abunahman (2006), baseia-se na formacdo da expressado algébrica que determinara o valor do
imovel para dada regidao, com base nas amostras de mercado recolhidas. Varios avaliadores e autores ja
criaram diferentes metodologias para se aplicar a inferéncia estatistica, como por exemplo o software

AVALIA v2.10, citado por Abunahman (2006).

A inferéncia estatistica propicia facilidade ao avaliador, uma vez que as caracteristicas das amostras e os
dados de mercado foram definidos. No entanto, o avaliador deve analisar detalhadamente as
peculiaridades da avaliagdo para poder decidir sobre qual software utilizarad. Por conta disso, utilizar-se
dainferéncia estatistica é tarefa ardua e apresenta consideravel dificuldade, exigindo do avaliador grande

experiéncia no ramo e conhecimento do mercado local.
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3.2.2 Fatores externos

Com a leitura da norma, conclui-se que a mesma parte do principio de que conforme a finalidade da
avaliacdo, determinado método deve ser utilizado, podendo o avaliador utilizar-se da inferéncia
estatistica, por exemplo, e deixando de lado questdes externas que podem influenciar diretamente no
valor do imdvel — atente-se para a probabilidade de algum bairro prover de varios beneficios, porém por
outro lado esconder um fator contaminante, como a violéncia — e que dependem também da
movimentag¢do econdmica do mercado local, de acontecimentos sociais, politicos, entre outros. Como
exemplo disso, ressalta-se para a existéncia de certos bairros de Sdo Paulo que sofreram grande
desvalorizacdo por questes sociais como a violéncia, poluicdo visual, sonora e a depreciacdo das
construgBes que carecem de manutengdo, como por exemplo na regido conhecida popularmente como
Minhocdo, em S3o Paulo, que sofreu grande desvalorizacdo apds a construcao do Elevado Presidente Jodo

Goulart.

Esta é uma questdo de extrema importancia para uma avaliacdo imobilidria e a qual a norma brasileira
atual ndo faz referéncia, o que pode causar muitas divergéncias entre avaliacdes de imdveis muito
semelhantes. Para alterar este cendrio e diminuir a subjetividade da forma como sdo feitas as avaliacGes,
torna-se necessdrio acrescentar a norma a orientacdo de que apesar de cada imdvel ser Unico e possuir
suas peculiaridades, é obrigacdo do engenheiro de avaliacGes atentar-se para questdes externas, que

dependem muito da regido e da situagdo econdmica na data da avaliacao.

Ou seja, da maneira como esta a norma, este é um assunto em aberto e que cabe ao engenheiro decidir

se deseja acrescentar estes dados ou ndo, o que pode causar complicaces para as transacées de imdveis.

3.2.3 Fatores internos

Segundo Gomide (2008), a pratica das avaliagbes imobilidrias atualmente demonstra que existe um
excesso de rigor quanto aos dados e informagées colhidas do mercado e uma sofisticagao dos métodos
avaliativos, enquanto que o objetivo da avaliagdo e as particularidades do objeto em avaliagdo ficam em
segundo plano. O autor acrescenta ainda que essas praticas geram erros que resultam em avaliagGes

incompletas.

Por conta disso, torna-se importante também que sejam feitas alteragdes na norma em vigor para que as
particularidades de cada imdvel sejam necessariamente mais levadas em consideracdo e exploradas, para

qgue haja confiabilidade das caracteristicas e condicGes fisicas do mesmo. Como exemplo de algumas
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dessas particularidades, temos a qualidade dos materiais e da construgdo, o tipo de solo — que pode estar
contaminado -, o tipo de fundagdo, o projeto arquiteténico - comparando-o com o que foi executado

realmente — eventuais patologias, entre outras.

3.2.4 Vistoria do imdvel

O item 7.3 da norma é relativo a vistoria do imdvel. Para obter o conhecimento técnico necessario para a
realizacdo da avaliacdo, o engenheiro realiza a vistoria do imdvel, e sé a partir dela é que o mesmo pode
analisar e inspecionar o bem para determinar as condi¢Ges técnicas e fisicas e a conservagao do imével,
caracteristicas fundamentais para uma boa avaliagdo (GOMIDE, 2009). Neste item da ABNT NBR 15653-2,

sugere-se pequenas alteragGes. Para isso, transcreve-se a seguir:
7.3.3 Caracterizagdo das edificagées e benfeitorias

- aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos, comparados com a

documentagdo disponivel;

- aspectos arquiteténicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto ambiental;
- adequacgdo da edificacGo em relagdo aos usos recomenddveis da regido;

- condig¢des de ocupagdo;

- patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outros conforme
definidas na ABNT NBT 13752 que possam influenciar de forma significativa a varia¢Go

dos precos relativos dos elementos amostrais. (ABNT, 2011, p. 11).

As benfeitorias do imdvel terdo forte influéncia em seu valor. Por esse motivo, é importante que este item
esteja muito bem detalhado no laudo de avaliagdo. Sugere-se entdo, neste item, a adicdo de certos termos
a respeito do detalhamento dos aspetos construtivos do imével, sendo eles estruturais, de fechamento,
instalacGes e acabamento. Além disso, é nesta etapa que se identifica eventuais reformas que possam ter
sido feitas no imdvel, sendo necessaria para isso a compara¢do do estado atual do imdvel com a

documentacdo disponivel, como bem informa a norma.

Ainda neste item, cita-se sobre o conforto ambiental, entendidos como os confortos térmicos, acusticos
e luminicos, de grande interesse para avaliar um bem. S3o aspetos que dependendo do imével em
questdo, podem causar grandes alteracdes no seu valor. Nesta etapa, também é importante que seja
levantada a questdo da sustentabilidade do imével, caso o mesmo conte com sistemas préprios de placas
solares, reuso de agua, entre outros. Este € um termo também que compete ao engenheiro de avaliagGes

decidir se é cabivel a andlise, pois parte de uma particularidade do imével avaliando.
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Quanto as eventuais patologias do imdvel, a norma sugere que devem ser levantadas aquelas que
poderdo influenciar no valor do imdvel. No entanto, por mais insignificativas e pequenas que sejam as
patologias encontradas, as mesmas devem ser levadas em consideracao, pois tendem a se agravar com o

tempo, caso nado sejam feitas as devidas manutencdes.

3.2.5 Principais métodos de avaliagao segundo a norma brasileira

Dando sequéncia as diretrizes da norma, a mesma apresenta os principais métodos a serem utilizados
para se determinar o valor de um bem, sendo eles o método comparativo direto de dados de mercado, o
método involutivo, o método da renda e o método evolutivo. Sdo também levantados os métodos para

se determinar o custo de um bem.

De maneira geral, os métodos sdo citados superficialmente, sem que haja um completo procedimento
sobre como os mesmos deverdo ser realizados. Como ja mencionado anteriormente, é preciso que a
norma seja vista como uma base para apoio dos avaliadores, pelo menos no que diz respeito aos iméveis
comuns, excluindo aqueles que merecem atencao especial por terem grandes particularidades, como, por
exemplo, os casos de desapropriacoes, serviddes, entre outros. Ndo é o que de facto acontece, uma vez
gue a norma faz muita referéncia a aspetos como o levantamento de dados de mercado, as inferéncias
estatisticas e os tratamentos cientificos, por exemplo — ndo excluindo, porém, a importancia de cada um

destes aspetos.

3.2.6 Variaveis adotadas

Outro ponto que merece atengdo sdo as varidveis adotadas no modelo no método comparativo direto de
dados de mercado. A norma traz varios direcionamentos para identificagdao das mesmas; no entanto nao
é levantada nenhuma varidvel especifica que merega destaque. Apesar de cada avaliagao ser Unica, como
ja citado, existem variaveis que devem obrigatoriamente fazer parte da avaliagdo, como, por exemplo, a
localizagdo. De maneira geral e independente da cidade e pais, a localizagao sempre é um fator de grande
peso em uma avaliagdo. E preciso que haja varidveis comuns entre as diversas avaliagdes, da mesma
maneira como ocorre na cidade de S3do Paulo, por exemplo, na qual as variaveis sdo determinadas e
abrangidas na norma para avaliagdo de bens do IBAPE-SP, sendo exigido entdo que os avaliadores adotem

sempre as mesmas variaveis, salvo avaliagdes de carater especial.

Em relacdo as varidveis, é necessario que se fixe o conceito de variavel dependente e independente. As

variaveis independentes sdo as que influenciam nas variaveis dependentes, mas que ndo necessariamente
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sdo inter-relacionadas. Ja a variavel dependente pode ser afetada ou modificada em fun¢do daquelas

independentes (DANTAS, 2012, p.51).

Além disso, as varidveis podem ser classificadas em qualitativas, como por exemplo o estado de
conservacdo ou o padrdo construtivo ou quantitativas, tais como a drea ou a testada de um terreno
(DANTAS, 2012, p.51). A norma sugere, oportunamente, que o avaliador dé preferéncia para a adog¢do de

varidveis quantitativas, de forma a minimizar provaveis subjetividades da avalia¢do.

Outro atributo relevante que deve ser estudado na atual norma, ao tratar-se do método comparativo
direto de dados de mercado, é a questdo do tratamento cientifico, na etapa de homogeneizacao das
amostras, e das inferéncias estatisticas, que devem ser adotadas em func¢do da qualidade e quantidade

das amostras e das informacgdes disponiveis.

A pratica de homogeneizacao das amostras é a técnica utilizada para que amostras diferentes, apesar de
semelhantes, possam ser comparadas com o imével avaliando. Para isso, sdo estabelecidos fatores para
equiparar todas as amostras, de modo que os precos de cada uma se refiram a um imodvel com

caracteristicas muito préximas daquelas do bem em avalia¢do, sendo coincidentes.

O item 8 (Procedimentos metodolégicos) traz diretrizes para a adoc¢do das diferentes metodologias,

dando os procedimentos iniciais para a realizacdo das mesmas.

Nesta etapa, a respeito do método comparativo direto de dados de mercado, a norma faz,
apropriadamente, a constante referéncia a investigagdo do mercado, tdo necessaria e determinante para

esta metodologia. Sdo levantadas algumas consideragdes sobre a adogdo das variaveis, conforme a seguir:
8.2.1.2 Identificagdo das varidveis do modelo
8.2.1.2.1 Varidvel dependente

Para a especificagdo correta da varidvel dependente, é necessdria uma investigagdo no
mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo,
preco total ou unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar

a homogeneidade nas unidades de medida.
8.2.1.2.2 Varidveis independentes

As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo, drea,
frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distdncia ao pdlo de influéncia, entre
outros) e econémicas (como oferta ou transagdo, época e condi¢do do negdcio — a vista
ou a prazo). As varidveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes,
conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes

no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no planejamento da
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pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdio do comportamento da

varidavel explicada e vice-versa. (ABNT, 2011, p. 13).

Destaca-se na transcricdo uma consideracdo de elevada importancia na adocdo das varidveis
independentes, que é a questao de eleger-se as corretas varidveis, abrindo espaco para a perspectiva
multidisciplinar da avaliacdo pelo método comparativo. Nesta etapa, é interessante que o avaliador, além
de estudar o mercado local e suas particularidades, tenha profundo conhecimento a respeito dos

interesses do cliente e de sua visao.

Figueiredo (2010, apud GERLACH, 2016) acredita que este método €, apesar das melhorias e vantagens,
rodeado de riscos e desvantagens. Em conformidade com este autor, um dos riscos ao qual o método
comparativo direto de dados de mercado estd sujeito é o “risco associado a interferéncia de critérios
subjetivos na avaliacdo de propriedades”: é aquele que diz respeito as possibilidades que o cliente pode
considerar interessante e imprescindivel ou ndo para a avaliagdo. Por se tratarem de possibilidades, sdo
aspetos imprevisiveis e que, portanto, podem trazer riscos. Outro risco é aquele “associado a inexisténcia,
raridade ou falta de constancia de transagdes de bens andlogos ou em apreco”, o que pode efetivamente

invalidar a avaliacdo por este método. (FIGUEIREDO, 2010, apud GERLACH, 2016).

3.2.7 Tratamento dos dados

Uma vez adotadas as variaveis, deve-se prosseguir para o tratamento dos dados. E uma parte da avaliacdo
pelo método comparativo que também exige profunda analise, pois qualquer alteracdo pode resultar em

grandes erros. Neste sentido, vale salientar o que a ABNT (2011, p. 23) consigna:

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungdo da

qualidade e da quantidade de dados e informagbes disponiveis:

- tratamento por fatores: homogeneizac¢do por fatores e critérios, fundamentados por
estudos conforme 8.2.1.4.2, e posterior andlise estatistica dos resultados

homogeneizados.

- tratamento cientifico: tratamento de evidencias empiricas pelo uso de metodologia

cientifica que leve a indugdo de modelo validado para o comportamento do mercado.

De acordo com Miranda (2012), conforme citado por Gerlach (2016), a atribuicdo dos fatores para
tratamento das varidveis em Portugal, por exemplo, é feita sem fundamento, dependendo mais do
costume do profissional e menos do caso em si. E evidente que o profissional em exercicio deve justificar
no laudo a adocdo de cada fator para cada varidvel, e que a mesma deve ser atribuida em func¢do das

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, ou seja, do mercado circundante e externalidades do imdvel e
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das caracteristicas préprias do bem, como a localizagdo, estados de conservacao, entre outros (GERLACH,

2016).

Segundo o que preconiza o IBAPE-SP, no caso da obtencdo de amostras homogéneas, é recomendavel a
utilizacdo do tratamento por fatores. Em contrapartida, para amostras heterogéneas deve ser utilizada a

inferéncia estatistica, considerando as diferencas existentes.

A NBR 14653-2 deixa a desejar no que diz respeito a determinacdo dos fatores de homogeneizacdo. Ou
seja, é o engenheiro de avaliagdes que deve levantar os calculos a serem realizados para a determinacao
e ponderacdo de cada fator, de acordo com a norma. J& o IBAPE-SP apropriadamente preconiza as

diretrizes para cdlculo de alguns fatores para a cidade de Sdo Paulo.

No entanto, uma vez que sdo poucas as cidades brasileiras que possuem estas diretrizes, é interessante
gue a norma brasileira, de maneira geral, adote estes fundamentos e algumas varidveis imprescindiveis
para uma futura revisdo da norma atual, pois é essencial que se padronize estes calculos, da mesma forma
como é feito em S3do Paulo, para que as avaliagGes realizadas por diferentes profissionais ndo apresentem

grandes divergéncias.

3.2.7.1 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores, de uma maneira geral, pode ser realizado de forma aditiva ou multiplicativa.
Segundo Gerlach (2016), as normas brasileiras adotam a forma aditiva para o tratamento, enquanto que

em Portugal, por exemplo, sdo utilizadas as formas multiplicativas.

Na norma brasileira, ndo ha diretrizes neste sentido. Ja a norma para avaliacdo de imdveis urbanos do

IBAPE (2011, p. 16) consubstancia, em seu item 10 (Tratamento por fatores), o seguinte:
10. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais
semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas
perante o mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta. E admitida a priori a
existéncia de relagles fixas entre as diferengas dos atributos especificos e os respectivos
pregos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo

na forma de somatdrio.

Desta maneira, ainda em conformidade com o IBAPE (2011), a equagdo que define o valor unitario de

cada amostra apds a homogeneizacao é:

Vu =Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} (3.1)
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Sendo:
Vu — é o valor Basico unitario (apds ajuste por fatores);
Vo — é o valor de Oferta (ou prego observado);

F1, F2, F3,..Fn — sdo os fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp), Localizacdo (FL),

etc..

Apesar destas definigdes, muitos engenheiros de avaliagdes brasileiros utilizam de ambas as formas de
homogeneizacdo, de forma mista, deixando para segundo plano o que determina a norma (NASSER JR,
2011 et al, apud GERLACH, 2016). Isso ocorre porque muitas vezes a utilizacdo da forma aditiva ou
multiplicativa ndo gera consideraveis diferencas no resultado final. No entanto, a forma aditiva é mais

conservadora.

3.2.8 Critérios excludentes

Outro ponto a se questionar é que no decorrer das diretrizes da norma, ndo ha em nenhum item um
direcionamento a respeito de procedimentos para verificar a validade e pertinéncia dos valores colhidos
em uma amostra. Desta maneira, e para que a avaliacdo de imdveis principalmente pelo método
comparativo de dados de mercado torne-se mais padronizada, mostra-se interessante a inser¢ao de uma

diretriz normativa relacionada a isto.

Sugere-se, entdo, pertinentemente, a inser¢do do critério de Chauvenet como op¢do para o engenheiro
de avaliagdes. Obviamente, a escolha do critério depende do avaliador, no entanto é importante que a

norma oferega alguma sugestao de procedimento.

O critério excludente de Chauvenet baseia-se na verificagdo da pertinéncia dos dados obtidos no mercado
dentro da amostra. De acordo com Abunahman (2006), o dado é discrepante — e, portanto, deve ser
retirado — em relagdo aos demais se 0 quociente entre o seu desvio (diferenca entre seu valor e a média
aritmética das amostras) e o desvio padrdo for superior ao nimero critico de Chauvenet correspondente

ao numero de amostras, tabelado.

Para isso, tem-se que a média aritmética entre os dados da amostra e o desvio padrdo sdo encontrados a

partir das equagdes (3.2) e (3.3):

n . (3.2)
ZXL

X =

S|k
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S= Y(xi—%)? (3.3)
Al n-1

Sendo:

X — é a média aritmética;

S — é o desvio padrao;

N — é o numero de dados amostrais;
Xi— é o valor da amostra.

Desta maneira, compara-se 0 menor e o maior valor da amostra (extremo maximo e extremo minimo)
com o numero critico de Chauvenet, conforme Tabela 3.2, e retira-se da amostra todos aqueles que forem

superiores a este.

Tabela 3.2 — Critério de Chauvenet — d/s critico.

n d/s n d/s n d/s
5 1,65 20 2,24 5x 103 3,89
6 1,73 22 2,28 |5x10% |4,42
7 1,8 24 2,31  |5x10°5 |4,89
8 1,86 26 2,35 5x 1076 5,33
9 1,92 30 2,39 5x 1077 5,73
10 1,96 40 2,5

12 2,03 50 2,58

14 2,1 100 2,8

16 2,16 200 3,02

18 2,2 500 3,29

Fonte: Abunahman (2006, p. 329).

Sendo:
n —é o numero de amostras;
d — é o desvio da amostra (valor da amostra - média);

S — é o desvio padrao.
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Se nenhum dado da amostra for discrepante, considera-se a amostra pertinente.

3.2.9 Apresentacao do laudo de avaliagao

A segunda parte da norma abrange também as informac¢les sobre os requisitos minimos para a

apresentacdo do laudo de avaliacdo, podendo o mesmo ser classificado em completo ou simplificado.
Para o laudo de avaliagdo completo, devem ser expostos os seguintes itens:

1. Identificacdo da pessoa fisica ou juridica que solicitou a avaliacao;

2. Finalidade do laudo;

3. Obijetivo da avaliagao;

4. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

5. Identificacdo e caracterizacdo do imével objeto de avaliacdo;

6. Diagndstico do mercado local;

7. ldentificacdo do método adotado;

8. Especificacdo da avaliacao;

9. Tratamento dos dados e identificacdo do resultado;

10. Resultado e a data;

11. Assinatura do profissional responsavel.

Ja em relacdo ao laudo simplificado, devem ser expostas as informagdes necessarias de maneira sucinta,

abrangendo os itens de 01 a 09.

Em relagdo a exposi¢do do resultado encontrado na avaliagdo, é importante que a norma faga referéncia
a necessidade de o valor encontrado estar dentro de um intervalo de confianga de 80%, conforme o que
preconiza Fiker (2016. p. 26). Quanto aos provaveis arredondamentos, sugere-se que o profissional possa
arredondar o valor encontrado de maneira que o valor final ndo exceda de 1% o valor estimado, para mais

ou para menos. Essa especificacdo é preconizagdo de Dantas (2012, p. 231).
Conforme a norma, também é obrigacao do avaliador expor no laudo de avaliagdo o seguinte:

j) no caso de utilizagdo do método comparativo de dados de mercado, [o laudo de

avaliagdo deve conter a] descricdo das varidveis do modelo, com a definigdo do critério de
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enquadramento de cada uma das caracteristicas dos elementos amostrais. A escala
utilizada para definir as diferengcas qualitativas deve ser especificada de modo a

fundamentar o correto agrupamento dos dados de mercado. (ABNT, 2011, p. 30).

A escala a qual a norma se refere é de elevada importancia, pois dependendo da escala adotada para as
diferentes varidveis, o resultado da avaliacdo pode variar consideravelmente, deixando de condizer com
a realidade observada no mercado. E aqui que entra em questdo a experiéncia do avaliador relativamente
a fatores internos dos imdveis como também aos fatores externos da regido. Uma escala adotada
equivocadamente para determinada varidvel pode causar graves erros a avaliacdo. Por conta disso, é
aconselhdvel que haja uma revisdao da norma visando um foco maior para a homogeneizacao das

amostras, em relacdo ao método comparativo direto de dados do mercado, como ja citado.

A norma é finalizada, além dos anexos, com a identificacdo, detalhamento e classificacdo de
procedimentos especificos que por vezes se tornem necessarios. Sdo eles os casos de desapropriacgdes,

serviddes, glebas urbanizaveis, avaliacdo de aluguéis e liquidagao forcada.
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4  OS FATORES EXTERNOS NA AVALIAGAO IMOBILIARIA

4.1 CoNCEITOS GERAIS

Uma vez feita a andlise da norma, cujo ponto principal de melhoria foi a caréncia por direcionamentos a
respeito dos fatores externos, ou externalidades, que influenciam no valor dos iméveis e de como a

mesma € inserida na avaliagdo, pretende-se levantar a importancia deste fator.

As externalidades sdo entendidas como fatores externos aos iméveis e que possuem alta influéncia em
seus valores, podendo ser positivas, valorizando a regido e atraindo a populacdo, ou negativas, aquelas
gue desvalorizam o valor dos imdveis em certo bairro ou regido. Em acordo com Tavares, Moreira e
Pereira (2010), as externalidades positivas ndo sdo somente aquelas que ndo possuem a interferéncia
humana, como parques, praias, clima, entre outras — apesar destas, por um lado, serem potenciais
geradores de maleficios se considerados os barulhos e zumbidos gerados pela proximidade a um parque,
por exemplo. Os aspetos gerados pelo homem, como a seguranca, pontos de comércio, farmacias,
servigos publicos, hospitais, escolas, transito intenso e poluigdo também sao considerados externalidades,

podendo ser positivas ou negativas.

Na execucdo de uma dada metodologia para a realizacdo da avaliagdo imobilidria de determinado imdvel,
as externalidades devem certamente ser levadas em consideragdo, porém o exercicio desta atividade
implica em certas dificuldades. Isso se deve ao facto de que ndo existe um mercado para a seguranga,
para a poluicdo, para o trafego de veiculos ou para uma vista para o mar, por exemplo. Portanto, sdo
aspetos que ao serem levados em considera¢do, no caso da comparagdo de imdveis de duas regides,
dependem diretamente do profissionalismo e competéncia do avaliador que a executa. No entanto, um
aspecto que busca limitar potenciais divergéncias é a questdo da busca por imdveis tanto mais
semelhantes quanto possivel, e que, portanto, devem estar inseridos em regides similares, sendo iguais,

para que as diferengas ndo se potencializem e que a avaliagdo seja mais precisa.

As construgdes lindeiras, a vizinhanca e o estado de pavimentagdo da via sdo outros exemplos de
externalidades que possam ser positivas ou negativas, numa dada avaliagdo. Bourassa et al (2003, apud
TAVARES; MOREIRA; PEREIRA, 2012) acreditam que o valor de um imével residencial depende
principalmente de sua dimensdo e das caracteristicas da localizagdo. No entanto, é a localizacdo o

principal fator de influéncia no preco final do bem. (TAVARES; MOREIRA; PEREIRA, 2012). Sendo assim, o
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valor do terreno é a parcela que exprime toda esta questdo da localizagdo, e é nele em que a maior

variacdo de valor ocorre, no caso das externalidades.

Ainda de acordo com Tavares, Moreira e Pereira (2012), a falta de varidveis importantes no modelo
comparativo direto de dados de mercado podera resultar em uma avaliacdo que ndo condiz com a
realidade do mercado, segundo financiadores. E devido a isso que se reforca a importancia de estabelecer
varidveis que sejam necessariamente abordadas nos métodos de avalia¢do, principalmente o comparativo

direto de dados de mercado, conceito ao qual a norma atual brasileira ndo faz a devida referéncia.

Se por um lado as externalidades positivas sdo comumente levadas em consideracao pela maioria dos
engenheiros de avaliagdes, por outro as externalidades negativas nao sdo extensivamente analisadas, e o
seu ponto principal de analise tem sido a perda de bem-estar por parte dos moradores, como por exemplo
a existéncia de aterros sanitarios, refinarias, instalagdes geradoras de poluentes, entre outros (TAVARES;

MOREIRA; PEREIRA, 2012).

4.2 Os FATORES EXTERNOS NA CIDADE DE SA0 PAULO

A cidade de S3o Paulo, capital do Estado de Sao Paulo, Brasil, é o principal centro financeiro do pais e estd
entre as maiores cidades do planeta, ganhando o posto de 72 cidade mais populosa do mundo, com um
total de aproximadamente doze milhGes de habitantes, muitos dos quais se mudaram para a cidade em

busca de melhores condig¢Ges de vida e de melhores condig¢des financeiras.

Devido as dimensdes da cidade e com o crescimento continuo da mesma, com muitos empreendimentos
sendo langados, principalmente na periferia ou em cidades ao redor, como Santo André, Sao Bernardo e
S3ao Caetano, a constante movimentag¢do de capital no mercado imobilidrio demanda alta importancia

para a realiza¢do de avaliacdo de imdveis.

Em relagdo a insercdo de externalidades nas avaliagGes imobilidrias realizadas na cidade de Sao Paulo, o
IBAPE-SP preconiza que o fator de localizagdo, para os métodos comparativos, deve ser considerado
baseado no indice fiscal disponibilizado pela prefeitura da cidade, por meio de publicacdes que ocorrem
a cada quatro anos, em média. Este indice fiscal, representado por um valor em reais por metro quadrado,
tem como principal finalidade o calculo para determinag¢do do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)
e o Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis (ITBI), e é obtido por meio da Planta Genérica de Valores

(PGV), que estipula um valor para o imével de acordo com o setor e a quadra de localizagdo.

Segundo os fundamentos de Averbeck (2003, apud DALAQUA, 2007), a PGV além de servir como base

para a tributacdo, é entendida também como uma base para o planejamento urbano e como
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conhecimento econdémico e financeiro dos bairros, auxiliando também para a elaboragdao do Plano

Diretor.

A PGV tem este nome, pois, originalmente, o documento divulgado era uma planta baixa da cidade e suas
ruas onde se mostravam as divisdes dos bairros em setores e quadras. No entanto, com o aumento da
cidade e crescimento dos bairros, a planta tornou-se uma opcao invidvel, o que acabou dando espaco

para uma tabela contendo todas as vias da cidade e os correspondentes indices fiscais.

Para o estudo de caso elaborado neste trabalho, cujo objetivo é a demonstracdo de como as
externalidades sao inseridas nas avalia¢des para a cidade de S3o Paulo, além de realizar estudo sobre os
resultados das operagdes urbanas que foram realizadas na cidade, foram considerados os valores obtidos

na PGV de 2014, divulgada pela prefeitura.
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5 ESTUDO DE CASO

5.1 CONTEXTUALIZACAO

O presente estudo de caso tem como principal objetivo a demonstracdo da realizacdo do Método
Comparativo Direto, por meio de tratamento por fatores, e de como as externalidades podem ser
inseridas em uma avaliacdo imobiliaria realizada na cidade de S3ao Paulo, por meio da utilizacdo dos indices

fiscais como fator de localizagdo para a homogeneiza¢do da amostra de mercado.

Além disso, o estudo de caso busca chegar a uma conclusdo sobre como a regido e os aspetos externos
podem influenciar no valor de um imdvel, mais precisamente no valor do terreno. Para isso, utilizou-se
das operacBes urbanas que foram realizadas na cidade, sendo elas a Operacdo Urbana Consorciada Agua
Espraiada e a Operacao Urbana Consorciada Faria Lima, para analisar qual delas é atualmente mais

valorizada.

Visando atingir o objetivo, o presente trabalho buscou demonstrar, de forma clara, a variacao de valor
qgue um imovel pode sofrer devido a sua localizagao, que acaba por afetar o valor do terreno. Com isso, e
para fins académicos, elaborou-se a avaliacdo de um imével residencial originalmente localizado na regido
dos Jardins, proximo a Avenida Paulista, e hipoteticamente, alterou-se sua localizagdo, mantendo as
caracteristicas de carater interno e fisicas originais, para as regides das operacdes urbanas citadas, e

avaliou-se novamente o seu valor.

Apesar de a metodologia utilizada ser invidvel na realidade, uma vez que é impossivel alterar a localiza¢do
e o terreno de um imédvel ja construido, buscou-se aqui obter somente a variagdo de valor de um imovel,
como forma de estudo, sendo necessario para isso, entdo, criar situacdes hipotéticas. Nao seria possivel
encontrar imdveis iguais em regides diferentes, por isso manteve-se as caracteristicas fisicas internas, o
padrdo construtivo e o estado de conservacdo do imodvel. Tais caracteristicas mantidas foram
representadas pelos respetivos fatores de homogeneizagao, sendo eles o fator oferta, o fator area, fator

de equivaléncia e de deprecia¢do. Assim sendo, apenas foi alterado o fator de localizagao.

Para a realizacdo da presente avaliagdo, partiu-se também do pressuposto de mercado com concorréncia

perfeita, de amostra representativa da populagdo e de inexisténcia de fatores contaminantes.
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5.2 OBJETO DE ESTUDO

O imdvel a ser avaliado neste trabalho é um apartamento de trés dormitdrios, sendo 1 suite, pertencente
ao Condominio Edificio Lago Azul, originalmente localizado na Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n2 928,

ap. 31 — Bairro Jardim Paulista, Sdo Paulo/SP — Brasil.

O edificio possui dezesseis andares e dois apartamentos por andar, com um total de 32 apartamentos. A

Figura 5.1 ilustra a fachada do edificio.

Figura 5.1 — Condominio Edificio Lago Azul.

Fonte: Google (2016).

5.2.1 Localizagao

O imdvel tem como localizagao original um dos bairros nobres da zona oeste da cidade de Sao Paulo, o
Jardim Paulista. De acordo com o Mapa Geral de Zoneamento da prefeitura de Sdo Paulo, a regido é
considerada Zona Mista de estruturacdo e qualificagdo urbana. Portanto, trata-se de um bairro de

ocupacgao mista, que relne comércio, prédios comerciais e residenciais, assim como casas residenciais.

O imdvel em estudo possui facil acesso por meio de transporte publico, por estar préximo de esta¢des de
metrd como a Trianon Masp e a Brigadeiro, ambas da linha verde do metropolitano de S3ao Paulo, além
de possuir varios pontos de autocarros a poucas quadras, o que facilita ainda mais a locomog¢do dos

moradores desta regidao a qualquer outro bairro da cidade.
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Outro aspeto relevante a respeito da localizagdo do imdvel é o facto deste estar proximo de grandes e
importantes avenidas da regido, como por exemplo, a Av. Paulista, Av. Brigadeiro Luis Antonio, Av. Nove
de Julho e Av. Brasil, de importantes hospitais, como Hospital do Corac¢do, Hospital Santa Catarina e
Beneficéncia Portuguesa de Sao Paulo, além de estar préoximo do Parque do Ibirapuera, o maior e mais
importante parque urbano da cidade, de bons hotéis, restaurantes, instituicbes de ensino e centros

comerciais. Segue Mapa 5.1 ilustrativo com a localizacdo do imével, retirado do Google Maps:
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Mapa 5.1- Localizagdo original do objeto de estudo.

Fonte: Google Maps (2017).

5.2.2 Descricao

O imével é um apartamento com trés amplos dormitérios, sendo uma suite, uma cozinha, uma sala de
estar e outra de jantar, lavanderia e quatro casas de banho, totalizando 164 m?. Possui uma vaga de
garagem, o padrdo de acabamento da construcdo é considerado médio, com um estado atual de
conservagao entre regular e necessitando de reparos simples, como pintura interna e externa. A idade do
edificio em que se localiza é de aproximadamente 38 anos, sendo um edificio considerado antigo. Para

melhores detalhes, no Apéndice | podem ser encontradas fotografias do apartamento.
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5.3 HIPOTESE DE LOCALIZACAO NA REGIAO DAS OPERACOES URBANAS

5.3.1 Conceito basico sobre operag¢des urbanas

As Operacgbes Urbanas (OU’s) podem ser definidas como sendo a realizacdo de intervenc¢des urbanas
visando melhorias em regiGes da cidade, como por exemplo, a construcao de habitagbes de interesse
social (HIS), a melhoria nos transportes coletivos, como a implantagao de faixas exclusivas de autocarros,
construcdo de obras de infraestrutura como pontes e viadutos, interligacdo ou expansao de importantes

avenidas, entre outros.

S3o alternativas para a renovagdo urbana, que conta também com a participacdo da iniciativa privada,
por meio dos Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC), que sdo valores emitidos pela
prefeitura de S3o Paulo para a obtencdo de Direito Urbanistico Adicional de construcdo para a area da
operacdo urbana, ou como meios de pagamento para colocagdes privadas. O CEPAC também pode

permitir a modificacdo do uso do solo para determinada regido.
Segundo a prefeitura municipal, as operacdes urbanas da cidade de S3o Paulo sdo:
a) Operacdo Urbana Agua Branca;
b) Operacdo Urbana Centro;
c¢) Operacdo Urbana Faria Lima;
d) Operagdo Urbana Agua Espraiada;

e) Operacdo Urbana Bairros do Tamanduatei.

5.3.2 Operagdo Urbana Agua Espraiada

A Operagdo Urbana Agua Espraiada (OUAE), segundo a Prefeitura de S3o Paulo (2017, p. 7), foi criada em
meados de 2001 pela Lei 13.260 que acabou sofrendo alteragdes pela Lei 15.416 em 2011 e teve sua
regulamentagcdo em 2012, por meio do Decreto 53.364. O perimetro da operagdo compreende a Marginal
Pinheiros, a Av. Chucri Zaidan, Av. Roberto Marinho, regido da Av. Eng. Luis Carlos Berrini, Brooklin,

Jabaquara e Americandpolis.

Alguns dos objetivos da Operacdo Urbana Agua Espraiada sdo as melhorias no sistema viario, com a
abertura e extensdo da Av. Roberto Marinho até a Rodovia dos Imigrantes, melhorias no transporte

coletivo, criacdo de HIS e o melhoramento dos espacos publicos.

Desde sua criacdo, algumas obras da operacdo urbana ja foram concluidas, tais como:
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a) Ponte Octévio Frias Filho (Ponte Estaiada);
b) Conjunto habitacional Jardim Edite |;

¢) Conjunto habitacional Gutemberg;

d) Ponte Itapaiuna;

e) Ponte Laguna;

f) Corredor de 6nibus Berrini;

g) Parque do Chuvisco.

No entanto, ha algumas obras que ainda estdo em fase de andamento, como o prolongamento da Av.

Chucri Zaidan.

Além das intervencdes realizadas na regido, um fator que valorizou consideravelmente a area foi, em
1996, antes mesmo da aprovacgdo da Lei 13.260, a remogdo de comunidades (favelas). Segundo Castro
(2013, p. 56), os apartamentos de trés dormitdrios, que antes possuiam preco de RS 6.000,00/m? em

2003, passaram a valer R$ 10.000,00/m? em 2012, representando uma valoriza¢do de cerca de 70%.

Além disso, em relagdo aos impactos das intervengGes realizadas na OUAE no que diz respeito a

valorizacdo dos imdveis, pode-se observar os dados do Grafico 5.1, a seguir.
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Gréfico 5.1 — Valor médio do metro quadrado de terreno na OUAE, segundo PGV do Municipio de Sdo
Paulo.

Fonte: adaptado de Prefeitura de Sdo Paulo (2012).
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Segundo o Grafico 5.1, os valores de metro quadrado de terreno da regido da OUAE, parcela que carrega

as variantes da localizagdo de um imével, sdo consideravelmente mais altos do que a média de valoriza¢do

de terreno do Municipio de S3o Paulo. Este facto deve-se principalmente as intervengdes realizadas na

regido da Operacdao Urbana, como implantacdo de centros educacionais, hospitais, investimentos em

infraestruturas, e outros ja citados anteriormente, que incidem diretamente na valorizacdao de um imével.

A transposicdo do imével avaliando para a regido desta Operacado Urbana se deu por meio da analise das

areas compreendidas em seu perimetro. Conforme o Grafico 5.2, tem-se que o maior estoque consumido

durante a operacdo urbana para o setor residencial foi na regidao do Brooklin.
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Grafico 5.2 — Estoque consumido em m? para a Operacdo Urbana Agua Espraiada.

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo (2017, p. 17).

Uma vez que o objeto de avaliagdo é um apartamento residencial, tem-se o Brooklin como a regido

escolhida para implanta¢do do imdvel, mais especificamente a Rua Gabriele D’Annunzio, conforme pode-

se observar pelo Mapa 5.2, do perimetro da Opera¢do Urbana, no qual a localiza¢do hipotética para o

imoével encontra-se destacada em vermelho.
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Mapa 5.2 — Perimetro OU Agua Espraiada.

Fonte: Prefeitura de S3o Paulo (2017).

5.3.3 Operagao Urbana Faria Lima

A Operagdao Urbana Faria Lima foi criada e aprovada em 1995, pela Lei 11.732, com objetivos de
estabelecer melhorias no sistema viario, visando a “interligacdo da Avenida Brigadeiro Faria Lima com a
Avenida Pedroso de Moraes e com as avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Hélio Pellegrino, dos

Bandeirantes, Eng?. Luis Carlos Berrini e Cidade Jardim” (PREFEITURA SAO PAULO, 2017, p. 4).

O perimetro da Operacdo Urbana compreende quatro grandes regides, sejam elas: Pinheiros, Faria Lima,

Olimpiadas e Hélio Pelegrino.

Posteriormente, em 2004, a Operac¢do Urbana Faria Lima foi aprovada pelo Estatuto da Cidade, com a
oficializacdo do CEPAC, surgindo novos objetivos, tais como a adequacdo das comunidades que se
localizavam em ocupacgoes irregulares, melhorias dos equipamentos de drenagem de agua pluviais,

melhoria de espacos publicos, assim como areas verdes, sistema viario e fluxo de trafego.
Algumas das intervengdes publicas ja realizadas em seu perimetro:

a) Criagdo de HIS;

b) Construcdo do Terminal Pinheiros;

c) Tunel Max Feffer;

d) TunelJornalista Fernando Vieira de Mello;

e) Metro linha amarela;
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f) Ciclovias.

Ha algumas obras ainda em fase de constru¢do, como a ciclopassarela HIS Panorama/ Real Parque, fase
final de reconversdo do Largo da Batata, com melhoras no paisagismo, iluminagao, drenagem, reforma

de pavimentos, e a requalificacdo da Av. Santo Amaro, que teve sua aprovacao em 2015.

De acordo com Bdgus e Pessoa (2004, p. 8, apud BIDERMAN & SANDRONI, 2005), com as intervencdes da
Operacao Urbana Faria Lima, as construcdes residenciais de classe média antigamente encontradas na
regido deram espaco a edificacdes de apartamentos de classe média e edificios comerciais. Tal facto
resultou em uma elitizacdo da drea, que acabou por sofrer uma valorizacdo de até 15% no preco médio
do metro quadrado. Os autores citados também afirmam que houve um aumento no preco da terra por

conta da renovacado do espaco, alterando também a renda da populacdo residente.

Da mesma maneira como mencionado no item 5.3.2, tem-se o Grafico 5.3 abaixo para comparacdo do
preco do metro quadrado de terreno na Operag¢do Urbana Faria Lima com o do Municipio de Sdo Paulo.
Aqui observa-se uma consideravel diferenga de valores, no qual a operacao urbana apresenta valores de
terrenos que chegam a ser até cinco vezes maiores do que aqueles encontrados na média do Municipio
de Sao Paulo. Isso demonstra a valorizacdo da regido, que teve seus valores crescendo com o passar dos
anos, principalmente devido as alteragdes que ocorreram na regido neste periodo. A projecdo é que os

valores continuem aumentando, em funcao das melhorias que continuam acontecendo.
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Grafico 5.3 — Valor médio por metro quadrado de terreno na Operag¢do Urbana Faria Lima, segundo PGV
do Municipio de Sao Paulo.

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo (2012).
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Segundo a Prefeitura de Sdo Paulo, no caderno sobre a Operagdo Urbana Consorciada Faria Lima (2016,
p. 4), para a regido da Hélio Pelegrino, tem-se que do total de estoque de 474.950m? consumidos,
191.612m? foram destinados ao setor residencial, enquanto que 100.991m? foram para o setor ndo
residencial. Por conta disso, para o estudo de caso em questdo, adotou-se a regido da Hélio Pelegrino
como a escolhida para a localizagdo hipotética do imdvel avaliando, mais especificamente a Rua
Comendador Miguel Calfat, préxima da Av. Santo Amaro e Av. Brigadeiro Faria Lima, conforme destaque

em ponto vermelho no Mapa 5.3.

Mapa 5.3 — Perimetro Operacdo Urbana Faria Lima.

Fonte: Prefeitura de S3o Paulo (2017).

5.4 FATORES DE HOMOGENEIZACAO PARA O METODO COMPARATIVO DIRETO

Como os fatores de homogeneizagdo variam consideravelmente em fung¢do da cidade, uma vez que o
imovel avaliando estd localizado na cidade de Sao Paulo, foram considerados aqueles determinados pelo
Instituto Brasileiro de Avalia¢Oes e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP) para realizagdo do presente estudo

de caso. S3o eles:
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5.4.1 Fator Oferta (FO)

Deverd ser considerado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original) nos casos onde a transacdo do
imdvel ainda nao foi realizada, considerando uma superestimativa do valor de oferta. De acordo com

Abunahman (2006), deve-se considerar o valor 1 para negociacdes ja realizadas.

Na maioria dos casos, considera-se o preco negociado a vista. Caso o pagamento tenha sido realizado a
prazo, o mesmo deve ser reduzido para a condi¢dao de pagamento a vista. Segundo Dantas (2012, p. 19),

tal redugdo é encontrada por meio da equacdo (5.1).

_ Pl (5.1)
a+ 0"

onde:

P1 — é o pagamento Unico;

n —sdo os periodos contados a partir da data da transacao;
i—é ataxa.

No entanto, os elementos comparativos obtidos no presente estudo de caso tratam de negociacdes ainda

nao realizadas. Portanto, ndo sera necessaria a redu¢do de um pagamento.

5.4.2  Fator Localizagdo (FL)

Para a cidade de S3o Paulo, o IBAPE-SP impse que o fator localizacdo deve ser adotado como o quociente
entre os valores dos indices fiscais de cada imével, fornecido pela prefeitura municipal, por meio da PGV,
caso coerente. Caso incoerente, o IBAPE preconiza que sejam feitos estudos e pesquisas para atribuicao
de novos indices para a regido. Para o estudo de caso em questao, foram utilizados os indices fiscais da

PGV de 2014.

5.4.3  Fator Area (FA)

Segundo o IBAPE-SP, deve ser adotado o valor

() -2
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onde:
A —é a drea do imdvel comparativo.

Ja Abunahman (2006) preconiza que a determinacdo do fator drea deve ser por meio da equacao (5.3):

Fa = (érea do elemento amostral)n (5.3)
~ \ 4rea do imével avaliando

onde:
n—¢é 0,25 para diferencas de areas inferior a 30%;

n—¢é 0,125 para diferencas de areas superior a 30%.

5.4.4 Fator de Equivaléncia (FE)

Para Abunahman (2006), o fator de equivaléncia é referente aos acabamentos e padrées construtivos. O
mesmo deve ser igual a unidade quanto tratar-se de acabamentos com mesmo padrao, menor do que a
unidade quando o padrao construtivo da amostra for superior e maior do que a unidade quando o padrao
construtivo da amostra for inferior ao imdével em avaliagdo. Porém, segundo o que preconiza o IBAPE,

deve-se usar os seguintes coeficientes, demonstrados na Tabela 5.1.

Tabela 5.1 — Valores de edificagbes de imdveis urbanos para Sdo Paulo.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Min. | Médio | Max.
1.1.1- Padrdo Rustico 0,06 0,09 0,12
1.1- BARRACO
1.1.2 - Padrao Simples 0,132 | 0,156 | 0,18
1 - RESI 1.2.1- Padrdo Rustico 0,36 0,42 | 0,48
DENCIAL 1.2.2-Padrdo Proletario 0,492 | 0,576 | 0,66
1.2- CASA
1.2.3- Padrdo Econdmico 0,672 | 0,786 | 0,9
1.2.4- Padrao Simples 0,912 | 1,056 1,2
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1.2.5- Padrao Médio 1,212 | 1,386 | 1,56
1.2.6- Padrao Superior 1,572 | 1,776 | 1,98
1.2.7- Padrdo Fino 1,992 | 2,436 | 2,88
1.2.8- Padrdo Luxo Acima de 2,89

1.3.1- Padrdo EconOGmico 0,6 0,81 1,02

1.3.2- Padrio |Semelevador | 1,032 | 1,266 | 1,5

Simples Com elevador | 1,26 | 1,47 | 1,68

1.3.3- Padrio |Semelevador | 1,512 | 1,746 | 1,98

1.3- APARTAMENTO | Médio Com elevador | 1,692 | 1,926 | 2,16

1.3.4- Padrio |Semelevador | 1,992 | 2,226 | 2,46

Superior Com elevador | 2,172 | 2,406 | 2,64
1.3.5- Padr3o Fino 2,652 | 3,066 | 3,48
1.3.6- Padrdo Luxo Acima de 3,49

Fonte: adaptado de IBAPE-SP (2013, p. 4).

5.4.5 Fator Depreciagao (FD)

A depreciagdo de um bem pode ser considerada como a perda de valor do mesmo, por qualquer que seja
a origem e causa. No caso de imdveis, 0 uso continuo com o passar do tempo causa desgastes naturais
nas edificagbes (ABUNAHMAN, 2006). Para amenizar os efeitos de depreciacdo de um bem, existem
medidas de manutengdo, conservagao e de prote¢do, porém a completa elimina¢do da depreciagdo é

tarefa inatingivel (FIKER, 2016).

Existem diversas metodologias para a determinacdo da depreciacdo de um imdvel, como por exemplo
Método da Linha Reta, Método da Linha Quadrada, Método da Soma dos Anos, Método do Valor
Decrescente, Método de Ross, Método de Heidecke e a combinacdo dos dois ultimos, o Método de Ross-

Heidecke. No entanto, para efeitos deste trabalho, sera utilizado este ultimo, devido a sua praticidade.
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5.4.5.1 Método de Ross-Heidecke

Neste método, segundo Fiker (2016, p. 84), sdo levados em consideracdo o obsoletismo, o padrdo
construtivo e o estado de conservacao do bem, sendo o mesmo classificado em nove niveis, desde “novo”
a um imodvel “sem valor”, conforme pode ser observado no Anexo Il. Para este trabalho, o fator de

obsoletismo sera nomeado por fator de depreciagao, ou FD.
Desta maneira, a equac¢do que tem como resultado o obsoletismo é a seguinte:

Foc=FD=R+ K * (1—R) (5.4)

onde:
FD — é o fator de depreciacao;
R — é a porcentagem do valor residual do imdvel (terreno), conforme Anexo |;

K — é o coeficiente de Ross-Heidecke, tabelado, obtido no Anexo lll.

5.4.6 Fator de influéncia do Terreno (FT)

Segundo o IBAPE, o terreno é considerado como 20% do valor total do imével. Sendo assim, sera utilizado

o fator de 0,20 para a parcela terreno (FT) e 0,80 para a parcela da construgdo (FC).

5.5 EQUAGCAO PARA HOMOGENEIZAGAO DOS VALORES DOS IMOVEIS COMPARATIVOS

Para a realizagao da homogeneizagdo de cada imdvel pertencente a amostra, pelo método comparativo
direto, deve ser aplicada a seguinte equacdo (FIKER, 2016, p. 94), com as considera¢des dos fatores

mencionados anteriormente:

FLaval

Vhom = [FTx (F—LC) + FC x (FL;‘;ZM X Fi‘;ial)] x (Fi: P) (5.5)

Sendo:

Vhom — é o valor unitario homogeneizado, em RS/m?;
FT — é o fator terreno;

FLaval — é o fator de localiza¢dao do imdvel avaliando;
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FLc — é o fator de localizagdo do imdvel comparativo;
FC — é o fator construcdo;

FDaval — é o fator de depreciacdo do imdvel avaliando;
FDc — é o fator de depreciacdao do imdvel comparativo;
FEaval — é o fator de equivaléncia do imdvel avaliando;
FEc — é o fator de equivaléncia do imdvel comparativo;
FO — é o fator oferta;

P —é o preco do imével comparativo, em RS;

Ac — é a drea do imdvel comparativo, em m?2.

5.6 REALIZAGAO DA AVALIAGAO — BAIRRO JARDIM PAULISTA

5.6.1 Realizagao do método comparativo

Para efeitos de avaliacdo, reuniu-se as principais caracteristicas e fatores de homogeneizacao do imével

avaliando, em sua localizagao original, no Jardim Paulista, na Tabela 5.2.

Tabela 5.2 — Resumo dos dados do imodvel avaliando.

Area (m?) 164

Tipologia Apartamento

Padrdo construtivo Médio

Estado de conservagao Entre regular e necessitando

de reparos simples (d)

indice fiscal (FL) -2014 (RS) 6.449,00
Idade (anos) 39

Vida util (anos) 60
Depreciagdo (%) 8,09
Fator de depreciagao (FD) 0,5496
Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fonte: Autor (2017).
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Utilizando a equacdo (5.5), foram calculados um a um os valores homogeneizados de cada imdvel

constituinte da amostra, cujos dados e valores sdo apresentados na Tabela 5.3, Tabela 5.4, Tabela 5.5,

Tabela 5.6 e Tabela 5.7, seguintes.

Tabela 5.3 — Imével comparativo n2 01.

Localizacdo Rua Saint Hilaire n2 116
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 1.500.000

Area (m?) 128

Idade aparente da edificacdo (anos) 45

Estado de conservacdo Regular (c)

Setor 009

Quadra 093

indice fiscal (FL) - 2014 (RS) 6.264,00

Fator depreciagdo (FD) 0,4776

Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Imobiliaria Coelho da
Fonseca
Data Margo de 2017

Fonte: Autor (2017).
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Figura 5.2 — Fachada imével comparativo n2 01.

Fonte: Google Street View (2016).

Vhom = [0,20 X (%) +0,80 x (

0,5496

Vhom =R$ 11.881,16 /m?

— X
0,4776

)] x (0,90x 1.500.000)
128

Tabela 5.4 — Imével comparativo n2 02.

Localizagdo Alameda Fern3o Cardim, n2 11/33
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 630.000

Area (m?) 56

Idade aproximada da edificagdo (anos) 17

Estado de conservacao Regular (c)

Setor 009

Quadra 091

indice fiscal (FL) - 2014 (RS) 6.556,00

Fator depreciagdo (FD) 0,8032

Fator de equivaléncia (FE) 2,16

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte

Anuncio online Lopes Imobiliaria
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Data

Marco de 2017

Fonte: Autor (2017).
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Figura 5.3 — Fachada imével comparativo n2 02.

Fonte: Google Street View (2016).

6.449

0,5496

Vhom = [0,20 X ( ) +0,80 x (

6.556

Vhom = RS 6.934,04 /m?

0,8032

1,926 0,90 x 630.000
X X
2,16 56

Tabela 5.5 — Imével comparativo n2 03.

Localizacdo Alameda Sarutaia, n2 297
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 1.260.000

Area (m?) 89

Idade aproximada da edificagdo (anos) 38

Estado de conservagdo Regular (c)

Setor 009

Quadra 090

indice fiscal (FL) - 2014 (RS) 6.439,00

Fator depreciagdo (FD) 0,588

Fator de equivaléncia (FE) 1,926
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50

Fator oferta (FO)

0,90

Fonte Anuncio online Viva Real Imobiliaria
Data Margo de 2017
Fonte: Autor (2017).
Figura 5.4 — Fachada imdvel comparativo n2 03.
Fonte: Google Street View (2016).
6.449 0,5496 _ 1,926 0,90 x 1.260.000
Vhom = [0’20 x (6.439) +0,80x (0,588 1,926)] ( 89 )

Vhom = RS 12.079,85 /m?

Tabela 5.6 — Imével comparativo n2 04.

Localizacdo

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n? 1196

Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 1.380.000

Area (m?) 180

Idade aparente da edificagdo (anos) | 45

Estado de conservacao

Entre regular e necessitando de reparos
simples (d)

Setor

014

Quadra

069
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indice fiscal (FL) - 2014 (RS) 6.686,00
Fator depreciacdo (FD) 0,4616
Fator de equivaléncia (FE) 2,16
Fator oferta (FO) 0,90

Fonte

Anuncio online Agente Imovel

Data

Marco de 2017

Autor (2017).

Figura 5.5 — Fachada imével comparativo n2 04.

Fonte: Google Street View (2016).

6.449

0,5496

Vhom = [0,20 X (m) +0,80x (

Vhom =R$ 7.191,42 /m?

0,4616

1,926)] (0,90x 1.380.000)
2,16 180

Tabela 5.7 — Imével comparativo n2 05.

Localizagdo Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n2 984
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdo médio

Preco (RS) 2.900.000

Area (m?) 295

Idade aproximada da edificacdo (anos) | 41

Estado de conservagao

Entre regular e necessitando de reparos simples

(d)
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Setor 009

Quadra 085

indice fiscal (FL) - 2014 (RS) 6.449,00

Fator depreciagdo (FD) 0,5152

Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Agente Imdével
Data Margo de 2017

Fonte: Autor (2017).

Figura 5.6 — Fachada imével comparativo n2 05.

Fonte: Google Street View (2016).

6.449
6.449

Vhom = [0,20 X (

) + 0,80 x (0,5496 ﬂ)] (0,90x 2.900.000)

X
0,5152 1,926 295

Vhom = RS 9320,05 /m?

Em resumo e para melhor visualizacao do valor homogeneizado de cada elemento comparativo, tem-se

a Tabela 5.8
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Tabela 5.8 — Resumo dos valores homogeneizados.

Imodvel Area (m?) Preco original Valor unitdrio homogeneizado
comparativo

1 128 RS 1.500.000,00 R$ 11.881,16

2 56 RS 630.000,00 RS 6.934,04

3 89 RS 1.260.000,00 RS 12.079,85

4 180 RS 1.300.000,00 RS 7.191,42

5 295 RS 2.900.000,00 RS 9.320,05

Fonte: Autor (2017).

5.6.2 Verificagdo de valores discrepantes

Para a verificacdo da possibilidade de existéncia de valores discrepantes na amostra, serd utilizado o
Critério Excludente de Chauvenet. Foram calculados entdo a média e o desvio padrao dos valores de cada
elemento comparativo. Para um total de 5 elementos, o numero correspondente de Chauvenet é 1,65,

vide item “Critérios excludentes” deste trabalho.

Média = RS 9.481,30 /m?

Desvio padrdo = RS 2.463,22 /m?

Tabela 5.9 — Coeficientes entre os desvios dos elementos comparativos e o desvio padrao.

Imovel Valor unitério d/s
comparativo homogeneizado
1 R$ 11.881,16 0,97
2 RS 6.934,04 1,03
3 RS 12.079,85 1,05
4 RS 7.191,42 0,93
5 RS 9.320,05 0,07

Fonte: Autor (2017).

Se nenhum dos valores da amostra acima resultou em um valor superior ao de Chauvenet, a amostra é

considerada pertinente e sem valores discrepantes.

Desta maneira, pode-se concluir que o valor de mercado original para o imdvel avaliando é de:
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RS 9.481,30 /m? x 164 m? = RS 1.554.933,84

5.7 REALIZACAO DA AVALIACAO — OPERACAO URBANA AGUA ESPRAIADA

5.7.1 Realizagdo do método comparativo

Para a realizagdo do método comparativo direto de dados de mercado para a transposicao do imoével
avaliando para a regido da Operagdo Urbana Agua Espraiada, serdo consideradas as mesmas
caracteristicas e dados de homogeneizacdo do imdvel avaliando original, apenas alterando-se os
elementos comparativos e o fator de localizagcdo, determinado por meio do indice fiscal disponibilizado

pela prefeitura de S3o Paulo.

Assim, a nova localizacdo hipotética para o objeto de avaliacdo e o respetivo indice fiscal sdo apresentados

na Tabela 5.10, abaixo.

Tabela 5.10 — Localizacdo hipotética para o imével avaliando na regido da Operac¢do Urbana Agua

Espraiada.

Localizacdo Rua Gabriele D'Annunzio, n2 1190 - Campo Belo,
S3o0 Paulo/SP - Brasil

Setor 086
Quadra 048
indice fiscal (FL) - 2014 (RS) 1.586,00

Fonte: Autor (2017).

Os novos elementos comparativos estdo apresentados na Tabela 5.11, Tabela 5.12, Tabela 5.13, Tabela
5.14 e Tabela 5.15 seguintes, com suas respectivas caracteristicas, fatores de homogeneizagao e valor

homogeneizado.

Tabela 5.11 — Imdvel comparativo n2 01.

Localizagdo Rua Gabriele D'Annunzio, n? 1430
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 655.000

Area (m?) 85
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Idade aparente da edificagdo | 30

(anos)

Estado de conservacao Entre regular e necessitando de
reparos simples (d)

Setor 086

Quadra 216

indice fiscal - 2014 (R$/m?) 2.248,00

Fator depreciacdo (FD) 0,6592

Fator de equivaléncia (FE) 1,692

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Viva Real Imobiliaria

Data Abril de 2017

Fonte: Autor (2017).
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Figura 5.7 — Fachada imével comparativo n2 01.

Fonte: Google Street View (2016).

1.586
2.248

Vhom = [0,20 X (

) + 0 80 x (0,54-96 1,926)] (0,90 X 655.000)

X
0,6592 1,692 85

Vhom = RS 6.244,10 /m?

Tabela 5.12 — Imével comparativo n2 02.

EsTuDO DE CASO

Localizagdo Rua Gabriele D'Annunzio, n? 1400
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Vhom = [0,20 X (—) +0,80 x (

56

Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 1.350.000

Area (m?) 160

Idade aproximada da edificagdao | 21

(anos)

Estado de conservagao

Entre regular e necessitando de reparos
simples (d)

Setor 086
Quadra 217
indice fiscal - 2014 (R$/m?) 2.204,00
Fator depreciagdo (FD) 0,768
Fator de equivaléncia (FE) 1,926
Fator oferta (FO) 0,90

Fonte

Anuncio online Viva Real Imobiliaria

Data

Abril de 2017

Fonte: Autor (2017).
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Figura 5.8 — Fachada dos imdveis comparativos n2s 02 e 03.

Fonte: Google Street View (2016).

1.586
2.204

0,5496
0,768

1,926)] (0,90 X 1.350.000)
1,926 160
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Vhom = RS 5.440,32 /m?

Tabela 5.13 — Imdvel comparativo n2 03.

Localizacdo Rua Gabriele D'Annunzio, n? 1400
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 1.500.000

Area (m?) 160

Idade aproximada da edificagdo (anos) | 21

Estado de conservagao Entre regular e necessitando de
reparos simples (d)

Setor 086

Quadra 217

indice fiscal - 2014 (R$/m?) 2.204,00

Fator depreciagdo (FD) 0,768

Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Viva Real Imobiliaria
Data Abril de 2017

Fonte: Autor (2017).

Vhom = [0,20 X (”ﬁ) +0,80 x (

0,5496 1,926)] (0,90x 1.500.000)
2.204

—_— X
0,768 1,926 160

Vhom = RS 6.044,79 /m?

Tabela 5.14 — Imdvel comparativo n2 04.

Localizagdo Rua Gabriele D'Annunzio, n? 1066
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 3.350.000

Area (m?) 274

Idade aproximada da edificagdo | 7

(anos)

Estado de conservagdo Regular (c)

Setor 086
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Quadra 156

indice fiscal - 2014 (R$/m?) 1.470,00

Fator depreciacdo (FD) 0,9272

Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Zap Iméveis
Data Abril de 2017

Fonte: Autor (2017).

Figura 5.9 — Fachada imdvel comparativo n2 04.

Fonte: Google Street View (2016).

Vhom = [0,20 X (ﬂ) +0,80 x (

0,5496 1,926)] (0,90 X 3.350.000)
1.470

— X
0,9272 1,926 274

Vhom = RS 7.592,34 /m?

Tabela 5.15 — Imdvel comparativo n2 05.

Localizagdo Rua Gabriele D'Annunzio, n? 1193
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 2.080.000

Area (m?) 220




EsTuDO DE CASO

Idade aproximada da edificagdo
(anos)

28

Estado de conservacao

Entre regular e necessitando de reparos
simples (d)

Setor 086
Quadra 178
indice fiscal - 2014 (R$/m?) 2.216,00
Fator depreciagdo (FD) 0,688
Fator de equivaléncia (FE) 1,926
Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Zap Imdveis
Data Abril de 2017
Fonte: Autor (2017).
Figura 5.10 — Fachada imével comparativo n2 05.
Fonte: Google Street View (2016).
1.586 0,5496 _ 1,926 0,90 x 2.080.000
Vhom = [0’20 X (2.216) +080x (0,688 1,926)] ( 220 )
Vhom = RS 6.655,90 /m?

Em resumo, e para melhor visualizagao do valor homogeneizado de cada imével comparativo, tem-se a

Tabela 5.16.

59



CAPITULO 5

Tabela 5.16 — Resumo dos valores homogeneizados para a Operagdo Urbana Agua Espraiada.

Imovel Area (m?) Preco original Valor unitdrio homogeneizado
comparativo

1 85 RS 655.000 RS 6.244,10

2 160 RS 1.350.000 RS 5.440,32

3 160 RS 1.500.000 RS 6.044,79

4 274 RS 3.350.000 RS 7.592,34

5 220 RS 2.080.000 RS 6.655,90

Fonte: Autor (2017).

5.7.2  Verificagao de valores discrepantes

Procede-se para a verificacdo da possibilidade de existéncia de elementos comparativos com valores

discrepantes, por meio do Critério Excludente de Chauvenet.

Média = RS 6.395,49

Desvio padrdo = RS 799,77

Tabela 5.17 — Coeficientes entre os desvios dos elementos comparativos e o desvio padrdo para a

Operacdo Urbana Agua Espraiada.

Imovel Valor unitério d/s
comparativo homogeneizado
1 RS 6.244,10 0,19
2 RS 5.440,32 1,19
3 RS 6.044,79 0,44
4 RS 7.592,34 1,50
5 RS 6.655,90 0,33

Fonte: Autor (2017).

Uma vez que o valor de Chauvenet para cinco elementros é 1,65 e nenhuma amostra possui o desvio

superior a este valor, considera-se a amostra pertinente.

Assim, pode-se concluir que o valor de mercado para o imdvel avaliando, para a hipétese de localizagdo

na Rua Gabriele D’Annunzio, é de:
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RS 6.395,49 /m? x 164m? = R$ 1.048.860,57

5.8 REALIZAGAO DA AVALIACAO — OPERAGCAO URBANA FARIA LIMA

5.8.1 Realizacdo do método comparativo

Da mesma maneira que foi realizada a avaliacdo para o imdvel supondo sua localiza¢do para a Operagdo
Urbana Agua Espraiada, agora se trabalha com a hipétese de localizacdo do imével na Operagdo Urbana
Faria Lima. Para isso, serdo considerados os mesmos parametros adotados anteriormente. As
caracteristicas e dados de homogeneizagdo do imdvel serdao mantidos, apenas alterando-se os elementos

comparativos e o fator de localizacdo, de acordo com o indice fiscal correspondente.

Assim, a nova localizacdo hipotética para o objeto de avaliacdo e o respetivo indice fiscal sdo apresentados

na Tabela 5.18.

Tabela 5.18 — Segunda localizacdo hipotética para o imdvel avaliando na regido da Operacdo Urbana

Faria Lima.

Localizacdo Rua Comendador Miguel Calfat, n? 183 - Vila
Olimpia, Sdo Paulo/SP - Brasil

Setor 299
Quadra 054
indice fiscal (FL) - 2014 (RS) 3.644,00

Fonte: Autor (2017).

A seguir, na Tabela 5.19, Tabela 5.20, Tabela 5.21, Tabela 5.22 e Tabela 5.23, apresentam-se as

caracteristicas, dados e valores homogeneizados dos elementos constituintes da amostra colhida no

mercado.
Tabela 5.19 — Imdvel comparativo n2 01.
Localizagdo Rua Comendador Miguel Calfat, n? 147
Uso Residencial
Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 1.650.000
Area (m?) 150
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Idade aproximada da edificagdo (anos)

18

Estado de conservacao

Entre regular e necessitando de reparos
simples (d)

Setor 299
Quadra 054
indice fiscal - 2014 (R$/m?) 3.644,00
Fator depreciagdo (FD) 0,792
Fator de equivaléncia (FE) 1,692
Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Viva Real Imobiliaria
Data Abril de 2017
Fonte: Autor (2017).
Figura 5.11 — Fachada imével comparativo n2 01.
Fonte: Google Street View (2016).
Vhom = [0'20 x (3.64-4-) +0,80 x (0,54-96 1,926)] X (O,90x 1.650.000)
3.644 0,792 ~ 1,692 150

Vhom = RS 8.236,09 /m?




EsTuDO DE CASO

Tabela 5.20 — Imével comparativo n2 02.

Localizagao Rua Comendador Miguel Calfat, n2 339
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdao médio

Preco (RS) 1.080.000

Area (m?) 100

Idade aparente da edificagcdo (anos) 030

Estado de conservacao Regular (c)

Setor 299

Quadra 53

indice fiscal - 2014 (R$/m?) 3.778,00

Fator depreciagdo (FD) 0,6872

Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Viva Real Imobilidria
Data Abril de 2017

Fonte: Autor (2017).

Figura 5.12 — Fachada dos imdveis comparativos n2s 02 e 03.

Fonte:

Google Street View (2016).
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Vhom = [0,20 X (%) +0,80 x (

0,5496

Vhom = RS 8.094,04 /m?

X
0,6872

1,926)] (0,90 x 1.080.000)
1,926 100

Tabela 5.21 — Imével comparativo n2 03.

Localizagao Rua Comendador Miguel Calfat, n2 339
Uso Residencial
Tipologia Apartamento padrdao médio
Preco (RS) 1.200.000
Area (m?) 112
Idade aparente da edificacdo (anos) 30
Estado de conservacdo Regular (c)
Setor 299
Quadra 053
indice fiscal - 2014 (R$/m?) 3.778,00
Fator depreciagdo (FD) 0,6872
Fator de equivaléncia (FE) 1,692
Fator oferta (FO) 0,90
Fonte Anuncio online Viva Real Imobilidria
Data Abril de 2017
Fonte: Autor (2017).
hom=[020 (355) 080 (3555 « 125 (2205 32200m)

Vhom = RS 8.883,05 /m?

Tabela 5.22 — Imédvel comparativo n2 04.

Localizagdo Rua Comendador Miguel Calfat, n2 393
Uso Residencial

Tipologia Apartamento padrdo médio

Preco (RS) 1.400.000

Area (m?) 151

Idade aparente da edificagcdo (anos) 25

Estado de conservagao

Entre regular e necessitando de reparos
simples (d)
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Setor 016

Quadra 148

indice fiscal - 2014 (R$/m?) 3.958,00

Fator depreciagdo (FD) 0,716

Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Viva Real Imobilidria
Data Abril de 2017

Fonte: Autor (2017).

Figura 5.13 — Fachada imével comparativo n2 04.

Fonte: Google Street View (2016).

Vhom = [0,20 X (%) +0,80 x (

0,5496 1,926)] (0,90 x 1.400.000)
0,716 1,926 151

Vhom = RS 6.660,57 /m?

Tabela 5.23 — Imdvel comparativo n2 05.

Localizacdo Rua Doutor Sodré, n? 158
Uso Residencial
Tipologia Apartamento padrdao médio
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Preco (RS) 1.350.000

Area (m?) 106

Idade aproximada da edificagdo (anos) 24

Estado de conservagdo Entre regular e necessitando de

reparos simples (d)

Setor 016

Quadra 163

indice fiscal - 2014 (R$/m?) 3.600,00

Fator depreciacdo (FD) 0,7296

Fator de equivaléncia (FE) 1,926

Fator oferta (FO) 0,90

Fonte Anuncio online Agente Imoével
Data Abril de 2017

Fonte: Autor (2017).

Figura 5.14 — Fachada imovel comparativo n2 05.

Fonte: Google Street View (2016).

Vhom = [0,20 X (%) +0,80 x (

0,5496 x 1,926)] (0,90 X 1.350.000)
0,7296 1,926 106

Vhom =RS$ 9.227,99 /m?
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Em resumo, tem-se a Tabela 5.24.

Estupo DE CASO

Tabela 5.24 — Resumo dos valores homogeneizados para a Opera¢ao Urbana Faria Lima.

Imovel Area (m?) Preco original Valor unitdrio
comparativo homogeneizado

1 150 RS 1.650.000,00 RS 8.236,09

2 100 RS 1.080.000,00 RS 8.094,04

3 112 RS 1.200.000,00 RS 8.883,05

4 151 RS 1.400.000,00 RS 6.660,57

5 106 RS 1.350.000,00 RS 9.227,99

Fonte: Autor (2017).

5.8.2 Verificagdo de valores discrepantes

Em seguida, realiza-se a verificacdo para possiveis valores discrepantes, utilizando o Critério Excludente

de Chauvenet.

Média = RS 8.220,35 /m?

Desvio padrdo = RS 987,88 /m?

Tabela 5.25 — Coeficientes entre os desvios dos elementos comparativos e o desvio padrdo para a

Operagao Urbana Faria Lima.

Imovel Valor unitario | d/s
comparativo | homogeneizado

1 RS 8.236,09 0,02
2 RS 8.094,04 0,13
3 RS 8.883,05 0,67
4 RS 6.660,57 1,58
5 RS$9.227,99 1,02

Fonte: Autor (2017).

Uma vez que nenhum valor é superior ao critério de Chauvenet, a amostra é considerada pertinente.
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Sendo assim, conclui-se que o valor do imdvel avaliando para a hipétese de localizagdo na Rua

Comendador Miguel Calfat é de:

RS 8.220,35 /m? x 164 m? = RS 1.348.137,04
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6 CONSIDERACOES FINAIS

6.1 CONCLUSOES

A avaliagdo imobilidria ainda é realizada com certo subjetivismo, no qual muitos fatores dependem da
experiéncia e do profissionalismo do avaliador. No entanto, é relevante ressaltar que, em alguns aspetos,
esse é um assunto que dificilmente terd mudancas considerdveis, uma vez que o mercado imobilidrio é
instavel, heterogéneo e muitas vezes torna-se inviavel que um 6rgao municipal estabeleca critérios
especificos que devam ser atendidos pelos avaliadores de modo geral, de tempos em tempos. Por conta
disso, é interessante acentuar a importancia de a avaliacdo imobilidria ser realizada por engenheiros

avaliadores competentes, com amplo conhecimento técnico sobre as metodologias de avaliacdo e sobre

o mercado imobilidrio em questao.

No entanto, apesar da dificuldade citada acima, é cabivel e necessario que existam normativas
relacionadas a escolha das varidveis basicas, por exemplo, termo ao qual a atual norma da ABNT carece
de informagdes, diferentemente da norma do IBAPE-SP, que assertivamente estabelece os fatores que

devem ser considerados em uma avalia¢do realizada na cidade de S3o Paulo.

Apesar disso, reforga-se a importancia da determinagdo de fatores que influenciam diretamente no valor
dos imdveis e que independem do avaliador, como a defini¢do do indice fiscal, através da PGV, por parte
da prefeitura de Sdo Paulo, como alternativa para os engenheiros avaliadores. Algumas cidades ja
possuem estes valores referentes aos imdveis, como Campinas, no interior de Sdo Paulo, Guaruja, no

litoral paulista, Sete Lagoas, em Minas Gerais, entre outras.

Em Portugal, por exemplo, é utilizado um procedimento similar ao que ocorre na cidade de Sdo Paulo.
Para a determinac¢do do valor a ser pago no Imposto Municipal sobre Imdveis (IMl), utiliza-se como base
coeficientes que variam de acordo com a localizagao do imével, valores os quais sdo obtidos em um mapa
pertencente ao Sistema de Informagdo Geografica do Imposto Municipal sobre Iméveis (SIGIMI), e que
variam de 0,40 a 3,50. Tais indices sado utilizados também como fator de localizacdo para as avaliagbes
imobiliarias.

Pretende-se colaborar para que essa pratica seja ampliada e atinja cada vez mais cidades e paises, pois é
uma importante alternativa para os avaliadores, de forma a minimizar a subjetividade a qual sdo
submetidas as avalia¢Ges imobiliarias.
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Em relagdo ao estudo de caso realizado, tem-se a Tabela 6.1 a seguir para demonstragao dos valores

encontrados para o imdvel avaliando, nas trés localiza¢Ges.

Tabela 6.1 — Resumo dos valores de mercado encontrados.

Localizacdo Valor de mercado
Jardim Paulista RS 1.554.933,84
Operacdo Urbana Agua Espraiada RS 1.048.860,57
Operacao Urbana Faria Lima RS 1.348.137,04

Fonte: Autor (2017).

O estudo de caso trouxe a conclusdo de que apesar de ambas as areas das operacdes urbanas Agua
Espraiada e Faria Lima serem regides valorizadas dentro da cidade de S3o Paulo, a realizacdo da operacao
urbana Faria Lima tem trazido maiores beneficios a regido, agregando valor aos imdveis por conta das
interferéncias executadas em infraestrutura, transporte coletivo e melhoramentos urbanos, o que pode
ser observado pela diferenca de valor de mercado do imével avaliado na Operacdo Urbana Agua Espraiada
em RS 1.048.860,57 e em RS 1.348.137,04 na Operacdo Urbana Faria Lima, conforme Tabela 6.1. No
entanto, a diferenca de R$300.000 pode-se mostrar pouco representativa, comparativamente 3 situacdo
atual dos demais bairros e zonas da cidade. Esta pequena diferenca entre os resultados das avaliagGes

pode ser atribuida a proximidade de localizacdo das duas operag¢des urbanas estudadas.

6.2 DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

No mais, sugere-se para pesquisas futuras o aprofundamento no estudo sobre a determinagdo dos valores
expostos na PGV, para anadlise de como cada caracteristica extrinseca influencia na valorizagdo ou
desvalorizacdo de um bem. E interessante também o estudo relativo aos métodos estatisticos utilizados
para a atribuicdo de cada indice fiscal aos imdveis por meio de softwares especificos e a determinagao de
precisao e objetividade dos mesmos, garantindo também que os valores expostos na PGV estejam sempre

atualizados.
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ANEXO | — QUADRO PARA OBTENCAO DO VALOR RESIDUAL — R (METODO

DE ROSS-HEIDECKE)

Tabela Al.1 — Classe das edificagdes.

- VIDA REFERENCIAL VALOR
CLASSE TIPO PADRAO (anos) RESIDUAL - R (%)

RUSTICO 5 0

BARRACO

SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

CASA -

MEDIO 70 20

RESI SUPERIOR 70 20

DENCIAL FINO 60 20

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

) MEDIO 60 20

ESCRITORIO

COMER SUPERIOR 60 20

CIAL FINO 50 20

LUXO 50 20

B RUSTICO 60 20

GALPOES
SIMPLES 60 20
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MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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Fonte: Fiker (2016, p. 84).




ANEXO Il — QUADRO PARA OBTENCAO DO ESTADO DA EDIFICACAO

(METODO DE ROSS-HEIDECKE)

Tabela All.1 — Estado das edificagdes.

Ref. Est.a.do ~ da | Depreciacgo Caracteristicas
edificagao (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
a Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
b Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demdo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
c Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado gerali po_ssa ser recupe.rayd_O
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular
e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
d necessitando | 8,09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
de reparos com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais
simples e pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necessitando pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
e de reparos|18,10 trincas superficiais generalizadas, sem recupera¢do do
simples sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, e com estabilizagdo e/ou recuperacio localizada
Necessitando do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
f de reparos 3320 elétricas possam ser restauradas mediante a revisao e
de simples a ’ com substituicao eventual de algumas pecas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de
um, ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo
ou substituicdo de telhas da cobertura.
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Necessitando

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do
sistema estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas

& fje reparos | 52,60 possam ser restauradas mediante a substituicdo das
importantes - .
pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.
Ref. Est‘a.do ~ da| Depreciacdo Caracteristicas
edificacdo (%)
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
de reparos substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de
h importantes | 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes hidraulicas
a edificacdao e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
sem valor paredes. Substituicdo da impermeabilizacdo ou do
telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
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Fonte: Fiker (2016, p. 86).




ANEXO 11l — TABELA PARA OBTENCAO DO COEFICIENTE K (METODO DE

ROss-HEIDECKE)

Tabela Alll.1 — Estado de conservagao das edificagOes.

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO

da vida

referencial a b ¢ d e f & h
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 (0,218
22 0,886 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 |0,218
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 |0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 |0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 |0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 (0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 |0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 |0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 (0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 (0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 (0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 (0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 [0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 |0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 |0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 |0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 [0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 (0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 |0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 (0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 |0,118
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66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 |0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 |0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 |0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 |0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 |0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 |0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 |0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 | 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 |0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 |0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 |0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 |0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 |0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 |0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 |0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 |0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 |0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 |0,000
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Fonte: adaptado de Fiker (2016, p. 87).




APENDICE | — FOTOGRAFIAS DO IMOVEL AVALIANDO

a) Salade estar.

b) Cozinha.

e

c) Area de servico. d) Suite.
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f) Dormitdrio 1.

h) Dormitério 2.

g) Casa de banho.

Figura AP.1 — Ambientes do imével avaliando.

Fonte: Autor (2017).
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