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RESUMO

Na especialidade da Engenharia de Avaliagdes, ¢ pratica na Cidade de Sdo Paulo, ja ha
muitos anos, a elaboragio de um trabalho técnico por uma comissdo de peritos,
nomeada pelos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal de Sdo Paulo,
visando classificar e valorar edificagdes urbanas residenciais, comerciais e industriais.
Sobre os valores de reproducdo incidem fatores de mercado. Esse trabalho objetiva

fornecer subsidios para os peritos que atuam na cidade de Sdo Paulo.

Dez anos se passaram desde a ultima atualiza¢do realizada sobre o valor de mercado das

edificagdes para a cidade de S3o Paulo -"Edificagdes - Valores de Venda 1987".

As novas técnicas de construgdes, os materiais empregados, o estilo de vida das pessoas
gerando projetos arrojados e compactos, somados, tornam muito dificil e até em alguns
casos, impossivel, de se enquadrar as obras dos ultimos anos na classificagdo das

construg¢des do "Edifica¢des - Valores de Venda 1987".

Além do exposto, quanto a dificuldade de tipificagdo, observa-se que, a maioria dos
valores de venda atuais (agosto/97) estdo distorcidos da realidade de mercado,

provocando erros no resultado da avaliagdo.

Por este motivo, entendeu-se que seria de extrema valia a realizagdo de um estudo
atualizado, fornecendo desse modo subsidios para a atualizagio do "Edificagdes -
Valores de Venda 1987".
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ABSTRACT

On feature of the Engineering Valuation in Sdo Paulo City for many years, is use make
a technical work by an expert commission, nominated by M.M. Juizes de Direito das
Varas da Fazenda Municipal de S3o Paulo, objectifying to classify and valuation
residential, commercial and industrial builds. On the reproduction values are put market

factors. This work objectifies to give subsidies for all experts that work in S3o Paulo
City.

From 1987, date of the last work, many things change in Sdo Paulo City about the type
of builds and the market.

The new techniques, the new materials, the different styles of the life, making new
project's, adds, perform a great difficulty and in a few cases, impossible, use the

classification that is in the "Edificagdes - Valores de Venda - 1987".

Beyond that was to talk in last sentences is right that the types of builds are distinct, the
values are distinct for the actual reality (1997), too.

For this reason, is need that this work will be up-to-date. This work intend to supply
subsidies for the modernization of "Edificagdes - Valores de Venda - 1987", beyond

supply an analyze about the entire universe around this theme.



1 INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliagdes é um segmento da engenharia, ativo e normatizado pela
ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e pelo IBAPE - Instituto
Brasileiro de Awvaliagdes e Pericias de Engenharia. Diferentemente das areas
especificas tais como, civil, transportes, mecanica, etc..., ndo € curricular o curso de

Engenharia de Avaliagdes.

Transcorre desse modo que, o Engenheiro de Avaliagbes € um especialista em

enunciar laudos de avaliagdo dentro de sua especialidade.

Cabe neste ponto esclarecer que o termo "avaliagdo" utilizado € bem mais amplo que
apenas a atribuicdo de valor, enquanto expressdo monetaria. Avaliagdo pressupde
uma analise profunda do objeto em estudo, com todas suas caracteristicas técnicas e
do universo ao qual pertence. Isto posto, os calculos de valor propriamente ditos,

serdo uma conseqiéncia da analise efetuada.

Dentro dos objetos avalidveis, temos os bens tangiveis e os intangiveis (marcas,
patentes, etc...). Este estudo sera circunscrito aos bens tangiveis, representados por
imoveis urbanos residenciais, comerciais e industriais, responsaveis pela maior

parcela de trabalhos nessa érea.

As finalidades basicas que necessitam desses trabalhos s3o:
- Operagdes financeiras de garantia e dagdo em pagamento.
- Compra e venda.

- Credito imobiliario.

- Analise patrimonial de empresas.

- Pericias judiciais



Cabe ao engenheiro avaliador apos vistoria de campo e perfeita caracterizacdo do
objeto, calcular seu valor para uma determinada finalidade. Em algumas delas ha a
necessidade de se calcular o valor de mercado, cujos procedimentos de avaliagdo

serdo tratados ao longo deste trabalho.

Segundo FIKER (1997) para se obter esse valor, dois métodos podem ser utilizados:

1 - Por analogia, utilizando dados de mercado, homogeneizando os dados

coletados através de variaveis qualitativas e quantitativas com modelos da estatistica.

2 - Por analogia parcial, utilizando dados de mercado para o célculo da
parcela do terreno. Para a parcela das construgdes e benfeitorias utilizando seu custo
de reproducdo ou reposi¢do, devidamente depreciados. Sobre a somatona dos dois a
aplicagio de um "fator de comercializagdo" (0 mesmo que "fator de mercado")

devidamente aferido para o local.

Esse fator de comercializagdo € "empirico" pois, € obtido do sentimento ou
experiéncia que o avaliador detém. Claro € que as variaveis que influenciam essa
"opinido" s3o muitas vezes mensuraveis, ou seja, a lei da oferta e procura,

adaptabilidade do objeto ao fim que se destina, entre outras.

1.1. Importincia e justificativa para o tema

Atuando ha quinze anos na area de Engenharia de Avaliagdes, vivencio a grande
escassez de bibliografia e trabalhos publicados, nacionais e internacionais, sobre

avaliacdes.



A ferramenta basica para uma boa utilizagdo do custo de reprodugio e/ou
principalmente custo de reposi¢cdo € a composi¢do de custos. Porém em vista da
pouca experiéncia de alguns avaliadores no trato com esta composigio de custos, eles
se utilizam de trabalhos publicados que trazem valores unitarios de construgdo, dos
tipos mais usuais de constru¢des. Entretanto estes valores ndo sdo de mercado, mas

tdo somente custos de reproducio.

Na tentativa de homogeneizar os trabalhos efetuados e estabelecer pardmetros tnicos
afim de fornecer valores de mercado para uma gama de edifica¢des, as Varas da
Fazenda da Cidade de S@o Paulo ponderaram a algumas décadas em nomear uma
comissio de peritos. Comissdo essa incumbida de elaborar um estudo, que utilizando
fatores poderia estabelecer uma tabela que seria atualizivel mensalmente através de

indices monetarios representativos da construgio civil.

Essa tabela é hoje representada pelo estudo "EDIFICACOES - VALORES DE
VENDA - 1987" MEVYV, tltima atualizagio do modelo citado no paragrafo anterior,

necessitando portanto de uma revisdo completa nos procedimentos de avaliagio.

O IBAPE SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo, no 1°semestre de 1997 através de solicitagdo impressa (Anexo A) enviada aos
Engenheiros avaliadores propunha um estudo para a atualizagdo do MEVV 1987.
Desse modo, uma ampla analise desse estudo e principalmente dos conceitos que o

norteiam, seria de grande valia para a area de engenharia de avaliagdes.



1.2 Objetivos da pesquisa

1 - Analisar o estudo "Edifica¢bes - Valores de Venda - 1987", que encontra-

se no anexo, para um perfeito entendimento de seu conteudo.

2 - Todos os "valores" constantes do estudo, estio expressos em unidades
percentuais construtivas do padrdo H82QN da NBR 12.721/92 da ABNT; os quais

terdo seus valores transformados na unidade monetaria "Real" conforme capitulo 4.

3 - As classificagdes de modelos construtivos apontadas no "Edificagdes -
Valores de Venda - 1987" serio elencadas uma a uma, analisando suas
caracteristicas, contemporaneidade tecnologica e interferéncia ou sobreposigdo entre

elas.

4 - Com base na analise anterior serio montadas planilhas com todos os

modelos construtivos, visando uma melhor visualizagio do exposto no item 3.

5 - A par dos dados inferidos anteriormente serd demonstrada a utiliza¢do do
método de avaliagdo com base no "Edificacdes - Valores de Venda - 1987", através
de um caso concreto representado por um edificio alto na cidade de S&o Paulo,

concluido no ano de 1997.

6 - Do mesmo modo serdo efetuadas a avaliagdo do mesmo objeto, utilizando-
se os meétodos, comparativo de dados de mercado, do custo de reprodugido de

benfeitorias e também sera apresentado o valor de venda do referido imovel.

7 - Concluidas as etapas de 1 a 6, sera desenvolvida uma anélise critica com

base nos resultados obtidos, comparando-os e avaliando sua eficacia.



8 - O objetivo final € efetuar uma analise bastante criteriosa sobre o Método
Edificacdes Valores de Venda 1987 - MEVV considerando se € valido ou no, se ndo

valido, o que seria aconselhavel fazer?

Propor uma adequaggo/atualizacdo do método ?

Propor um novo método ?

Ou desconsidera-lo como método de avaliag@o ?

Em o desconsiderando, se sgo validos trabalhos analogos.

1.3 A quem se Destina

Ha muitas pessoas que ndo sdo afeitas ao segmento da engenharia de avaliagdes, pois
ela ndo é curricular. Fato é que o proprio Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura ¢ Agronomia - CREA ndo registra uma empresa com O nome de
Engenharia de Avaliag3es, ele a nomeia como Engenharia Civil, Arquitetura, por ndo

existir legalmente o engenheiro de avaliagGes.

Apenas algumas universidades fornecem esta disciplina como optativa, ou em cursos
de extensdo, com a finalidade de informar os futuros profissionais da existéncia desta

area.

Em contraponto, a area de engenharia de avaliagbes ¢ normatizada pela ABNT
atribuindo somente aos profissionais legalmente habilitados pelos CREAS a
responsabilidade e competéncia para a execug@o de laudos de avaliagdes, pericias,

pareceres, etc. (item 1.2 da NBR5676/89), em suas areas afins.



1.4 Estrutura da Dissertacao

A estrutura da dissertagio, estd dividida em seis capitulos e conclusdo. Estes
capitulos tem a finalidade de agrupar os assuntos distribuidos em itens, de acordo

com a abordagem de cada um.

Capitulo 1
Inicia-se com a contextura do trabalho, delimita o objeto de estudo, objetivos da

pesquisa e relevancia.

Capitulo 2

Sao tratados conceitos basicos sobre nogdes de engenharia de avaliagGes.

Capitulo 3
Conceitos e procedimentos de valor, custo, métodos de avaliagdo, depreciacdo e

obsolescéncia.

Capitulo 4

Analise do método "Edificagdes Valores de Venda 1987", avaliagio de um caso
concreto utilizando os métodos: "Edificagdes”, "Comparativo de Dados de Mercado”
e "Comparativo de Custo de Reprodugdo de Benfeitorias", analise dos resultados e

criticas.

Capitulo 5

Analise critica da aplicagio dos métodos de avaliagdo apresentados no capitulo 4.



2. 0 PROCESSO DE AVALIACAO NA CONSTRUCAO
CIVIL |

2.1 Universo Analisado

A Engenharia de Avaliagdes nfo € uma ciéncia exata, mas sim a arte de estimar os
valores de propriedades especificas onde o conhecimento profissional de engenharia

e 0 bom julgamento s3o condigdes essenciais.

"A arte da Engenharia de Avaliagdes foi desenvolvida principalmente a partir de
1890 quando engenheiros, industriais, economistas e os tribunais comegaram a
encarar seriamente o trabalho formal de avaliagBes este passou gradativamente do
campo do negociante, do contador e do financista para o engenheiro & medida que

surgiu uma intensa expans3o industrial"(MOREIRA, 1984, p.01)

A Engenharia de Avaliagdes exige conhecimentos basico de valor e custo, das vidas
uteis e das caracteristicas de operagdo das partes componentes que compreendem as
modernas propriedades, portanto no capitulo 3 destaca-se a diferenga entre valor e

custo.

2.2 Finalidades

Os conhecimentos sobre Engenharia de Avaliagdes s@o indispensaveis a muitos
engenheiros que tendem a encontrar encargos de avaliacdo ligados a iniimeros

campos de trabalho, como por exemplo:



Pericia judicial

Desapropriagdes, sub-roga¢des, renovagdes de contratos de locagio, revisdes de

aluguel, a¢Ses de indenizagdo, heranga e varias outras.

Financiamentos e hipotecas

Empréstimos bancarios, garantidos por uma hipoteca, h4 interesse tanto daquele que
vai tomar o empréstimo como daquele que vai receber a propriedade em garantia em
conhecer o real valor do bem, de forma que ai também se impde uma avaliag3o

criteriosa.

Organizacio de empresas

Implanta¢do de uma nova empresa, em que alguns dos socios entrem com bens para
integralizar o capital, nos casos de alienagio de empresas, em que os compradores
querem saber o valor do patrimdnio, bem como nos casos de fusio de duas ou mais
empresas em que € indispensavel saber-se o valor de cada patrimdnio a fim de que as

cotas dos sdcios sejam redistribuidas, ha necessidade de uma avaliagdo criteriosa.

As Bolsas de Valores estdo interessadas no valor do patriménio daquelas empresas
para as quais sdo levantados fundos através da venda ao publico de agdes ou
debéntures com a intengdo de assegurar aos compradores o conhecimento dos fatos
relativos as empresas que afetam o valor dos titulos e assim resguardar os

investidores contra a emiss3o de titulos n#o respaldados por bens de valor suficiente.

As empresas financeiras que atuam como subscritoras ou repassadoras dessas

emissdes.



E importante ressaltar os conceitos de a¢des e debéntures, segundo LAMY FILHO,
PEDREIRA(1992):

agdes: titulos de propriedade, negociavel, representativo de uma fragdo do capital de
uma sociedade andnima.

debénture: titulo de crédito ao portador, formal e privilegiado, emitido, em série

uniformes, pelas sociedades anénimas ou em comandita por agdes.

Seguros

Ha duas aplicagdes da Engenharia de Avaliagdes no campo dos seguros. antes e
depois do sinistro.

As companhias de seguro e os proprietarios sdo igualmente interessados no
conhecimento do valor da propriedade como base para a determinag3o tanto do valor
do prémio a ser pago a seguradora como do valor do dano sofrido pela propriedade

do sinistro.

Taxacdo

Os governos municipais s3o interessados no valor das propriedades que s3o sujeitas a
langamento para efeito de taxagdo do imposto predial ou territorial, enquanto que o
governo federal € interessado no estabelecimento de criteriosas taxas de depreciacio
para fins de taxagdo do imposto de renda, bem como para o calculo do imposto sobre

o lucro imobiliario.
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Tarifas

Grande parte do processo de Engenharia de Avaliagdes tem seu desenvolvimento
ligado ao controle das empresas concessionarias de servigos publicos, cuja
contabilidade depende da adequada avaliagdo de seus bens para a elaboragdo de

tarifas a serem cobradas dos usuarios pelos servigos prestados.

Administrac¢do

A avaliacio das propriedades de uma empresa fornece informagdes tteis e
importantes para a sua administracio examinar as tendéncias dos custos de
reposicdo, dos investimentos e das taxas de depreciagdo; esses elementos, entre
outros, formam a base para que a administracdo da empresa possa estabelecer
estratégia a seguir com relagio a imobilizagdes, custos, pregos de venda e capacidade

de competicdo.

2.3 Bens

Definigdo: "bem € tudo aquilo que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser
objeto de direito, que constitui o patrimdnio ou a riqueza de uma pessoa fisica ou
juridica. Podem ser tangiveis ou intangiveis" (IBAPE - Glossario de Terminologia
1994, p.2).

Bens tangiveis: todos aqueles que podem ser tocados tais como imoveis, maquinas,

equipamentos, etc.

Bens intangiveis: os imateriais tais como direitos, patentes, prestigio, fundo de

comércio, etc.
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2.4 Normas referentes

Existem varias normas que tratam dos diversos bens a serem avaliados, neste

trabalho foram utilizadas as seguintes da ABNT e do IBAPE:

ABNT - Associagiio Brasileira de Normas Técnicas

- NBR 5676/89 Avaliacdo de imoveis urbanos

-NBR 12.721/92 Avaliacdo de custos unitarios e preparo de orgamento de

construgio para incorporagio de edificio em condominio.

- NBR 12.722/92 Discriminacdo de servigos técnicos para construgdo de
edificios.

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias

- IBAPE/95 Norma para avaliag@o de imdveis urbanos.

- IBAPE/%4 Glossario de terminologia bésica aplicavel 4 engenharia de

avaliagdes e pericias do Ibape/SP.

- IBAPE/94 Norma basica para pericias de engenharia do Ibape/SP.



12

3 CONCEITOS E PROCEDIMENTOS

3.1 Valor e Custo

E dificil definir a palavra valor:

Conforme MOREIRA (1984) valor ¢ um termo relativo pelo qual o desejo de
propriedade ¢ estabelecido com outra propriedade ou com dinheiro, mas ndo se pode
perder de vista as condigdes sob as quais se chegou ao valor para que ele tenha uma
significagdo real, pois o tempo, o lugar, a finalidade e as partes interessadas sdo

elementos que afetam a medida do valor da propriedade.

Conforme IBAPE (Glossario de Terminologia, 1994) valor € a qualidade inerente a

um bem, que representa a importancia para sua aquisi¢ao ou posse.

Na bibliografia consultada encontra-se varios tipos de valor: valor de mercado, valor
de reposi¢do, valor rentabil, valor capitalizado, valor de taxagdo, valor residual, valor
contabil, valor em marcha, valor acionario; porém o presente trabalho ira se ater

apenas ao valor de mercado conforme preceitua a NBR5676/89.

O valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante, €
nico, qualquer que seja a finalidade da avaliagdo, bem como aquele que definiria em

um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas seguintes exigéncias:
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a) homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,

individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

¢) inexisténcia de influéncias externas;

d) racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o

mercado e as suas tendéncias;

e) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com

liberdade plena de entrada e saida do mercado.

Em casos especiais, quando for solicitada a determinagdo de outra referéncia que nio
o valor de mercado ou fragio deste, deve-se proceder também, se possivel, a

determinagdo do valor real do mercado, conceituando-se esta referéncia.

"Custo € a denominagio genérica dada & importincia necessiria & obtencdo ou
produ¢do de um bem ou servico, ou & realizagdo de um empreendimento”
(GIAMMUSSO, 1988, p.33)

Na construgdo civil, integram o "Custo da Obra", por definigdo todas as despesas

efetuadas tanto para fins permanentes como temporarios, tais como:

- todos os materiais e mao-de-obra necessarios a execugdo das obras e que

ficam nelas incorporados;

- todos os materiais ¢ mao-de-obra necessarios a execug@o das obras e que

ndo ficam incorporados;
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- toda a méo-de-obra para montagem do canteiro de obras; inclui: salarios e
encargos sociais de engenheiros, contadores, apontadores, almoxarifes, mestres de

obra e demais auxiliares do escritdrio local das obras;

- todas as despesas com servigos técnicos do escritoério central, direta e

exclusivamente referentes as obras;

- todos os encargos de impostos, taxas e despesas de contrato referente a obra

(inclui seguro contra incéndio);

- todos os custos de transportes de pessoal, materiais, maquinas e
equipamentos necessarios as obras, incluindo carga, descarga, montagem,
desmontagem e reparos;

- todo o custo de operagdio de maquinas e equipamentos e/ou aluguel de
maquinas, equipamentos, ferramentas, méveis, utensilios necessarios 4 execugio da
obra;

- todas as despesas com combustiveis, energia elétrica, agua etc;

- todas as indenizac¢des devidas a terceiros, resultantes da execuc¢fo da obra;

- todos os custos de montagem e testes de equipamentos permanentes;,

- todos os encargos com o financiamento das obras.
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3.2 Métodos de Avaliacdo

3.2.1 Metodologia Avaliatéria

A metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa de mercado,
envolvendo, além dos pregos comercializados e/ou ofertados, as demais

caracteristicas e atributos que exercam influéncias no valor.

3.2.2 Classificacao dos Métodos

Segundo a NBR 5676/89 os métodos classificam-se em diretos e indiretos, podendo

ser, em determinadas circunstincias, conjugados. Subdividem-se em:

a) diretos,

- comparativos de dados de mercado;

- comparativo de custo de reproducéo de benfeitorias;

b) indiretos,

- da renda;
- involutivo;

- residual.
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3.2.2.1 Método Comparativo de Dados de Mercado

Aquele que define o valor através da comparagio com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas. As caracteristicas e os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formag@o dos pregos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por
inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na norma (NBR
5676/89). E condigio fundamental para aplicagio deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado

imobiliario.

3.2.2.2 Método Comparativo de Custo de Reproducio de

Benfeitorias

Agquele que apropria o valor de benfeitorias, através da reprodugdo dos custos de seus
componentes. A composi¢ao dos custos € feita com base em orcamento detalhado ou
sumario, em fungio do rigor do trabalho avaliatério. Devem ser justificados e
quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo funcional das

benfeitorias.

3.2.2.3 Método da Renda

Aquele que apropria o valor do imovel ou de suas partes constitutivas, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista. Os aspectos
fundamentais do método sdo a determinagio do periodo de capitalizacio e a taxa de
desconto a ser utilizada, que devem ser expressamente justificadas pelo engenheiro

de avaliages.
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3.2.2.4 Método Involutivo

Aquele que baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica para
apropriagio do valor do terreno, alicergado no seu aproveitamento eficiente (é aquele
recomendavel para o local, em uma certa época, observada a tendéncia de uso
circunvizinho, entre os permitidos pela legislagdo pertinente), mediante hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do Imével e com as

condi¢des do mercado. Este método € utilizado apenas para terrenos.

3.2.2.5 Método Residual

Aquele que define o valor do terreno por diferenca entre o valor total do Imével e o
das benfeitorias; ou o valor destas subtraindo o valor do temreno. Deve ser
considerado, também, quando for o caso, o fator de comercializagio (razdo entre o
valor de mercado e o custo de reedi¢do de um imével assemelhado) e a vantagem da

coisa feita.

Vantagem da coisa feita: "acréscimo ao valor de um bem, numa certa data, devido ao
fato de ele estar pronto, em comparagio com outro idéntico mas ainda por ser

construido" (IBAPE - Glossario de Terminologia 1994, p.12).

As taxas correspondentes 4 vantagem da coisa feita se entendem aplicaveis a imoveis
em condi¢gdes de 6timo aproveitamento do terreno, ou seja, nos casos de prédios

recém-terminados e a ele perfeitamente adequados.

Considerando que, tanto o envelhecimento, a obsolescéncia e 0 mau aproveitamento,
como a inadequac¢do ao local (eventualmente por efeito de transigdo de fungdo

urbana), sfo fatores que obviamente devem reduzi-las.
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Nesse caso, ha que se agir com prudéncia, porque pode-se chegar ao extremo de ter
desvantagem e nfio vantagem, se os custos da demoli¢do e da remogdo de eventuais

inquilinos com direitos adquiridos forem previsivelmente muito onerosos.

3.2.3 Analise dos Métodos de Avaliacao

A aplicagio de cada um dos métodos anteriormente descritos, deve ser criteriosa.

Quando o objetivo de uma avaliag3o é o valor de mercado de um bem, o método que
dara um resultado mais proximo da realidade é o Método Comparativo de Dados de
Mercado, pois, ele compara o avaliando com outros bens ofertados contemporaneos,
desta maneira ji incorpora fatores como vantagem da coisa feita, localizagdo e
outros, porém isto é valido desde que, conforme a norma (NBR 5676/89), sejam
coletados no minimo cinco elementos comparativos com caracteristicas qualitativas e

quantitativas semelhantes ao avaliando.
O Meétodo Comparativo de Custo de Reproducdo de Benfeitorias tem alguns
inconvenientes:

- 0 avaliador tem que conhecer muito bem composi¢do de custos.

- uma composi¢do de custos bem feita demanda tempo, que nem sempre este
tempo ¢é disponivel perante a urgéncia da avaliagdo, acrescentando-se também o fato

de ser muito dispendiosa ao solicitante da avaliagdo.

- ndo traduz o valor de mercado, e sim o custo do bem.
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O Método da Renda ¢ muito subjetivo, pois trabalha com taxas muito flexiveis, deve

ser utilizado apenas quando outros método realmente ndo puderem ser aplicados.

O Meétodo Involutivo por premissa ja € um método restrito porque sO pode ser
aplicado a terrenos, no entanto é muito utilizado em locais onde se tem uma gleba

urbana rodeada por loteamentos.

O Método Residual so é utilizado quando necessita-se saber qual o valor de um
terreno nu, e ndo ha outros terrenos semelhantes que possam servir de comparativos;
no entanto a determinagio do valor do terreno, necessita que as benfeitoria existentes
nos comparativos sejam orgadas cuidadosamente, portanto € um método demorado e
oneroso, assim sendo deve ser aplicado apenas quando o método comparativo de

dados de mercado ndo tiver condi¢des ser utilizado.
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3.3 Depreciagdo e Obsolescéncia

3.3.1 Esclarecimentos iniciais

O tratamento deste capitulo foi feito sob a seguinte Otica: um levantamento
criterioso, mesmo que tenha somente a finalidade de manutenc3o, deve ser capaz de
identificar o estado atual da obra que fornecera automaticamente critérios para

depreciagio.

A depreciagio complementa o estado apontando suas atuais condi¢des, o que
possibilita uma valoragdo equilibrada nesse momento. N@o se procurou tecer neste
capitulo formulas matematicas e calculos estatisticos que demonstrassem seus varios
caminhos de obtengdo. Objetivou-se sim fornecer subsidios para o entendimento

basico do assunto.

3.3.2 Depreciacio e Obsolescéncia

Dois sdo os tipos diretos e afeitos & questdo: depreciagdo fisica e depreciac@o
funcional. A obsolescéncia ¢ um componente da funcional. Como bem explica o
Eng®. Hélio de Caires (IBAPE - Eng. de Avaliagdes 1974, p.67), esses dois tipos de

depreciagdo podem ser classificados da forma como ilustrado pelo quadro 3.1:



Depreciagdo-

de ordem
fisica

de ordem
funcional

avarias bruscas
acidentais

desgaste
constante

inadequagio

superagao

anulagdo

deterioragdo

velhice
decrepitude

falhas no projeto
e execucdo)

obsoletismo
novas técnicas

inadaptabilidade
a outros fins

Quadro 3.1 - Classificacdo das depreciagdes.

Fonte: IBAPE (Eng. de Avaliagbes 1974, p.67)
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Como pode ser visto na figura 3.1, a depreciag@o fisica esta em fun¢io da idade e do
desgaste fisico, por uso ou acidentes fortuitos. A manuten¢do preventiva, desde que
efetuada, consegue controlar este fator. Ja a depreciagdo funcional nasce desde um
projeto mal planejado e/ou executado, passa pelo obsoletismo, quando o bem ndo
atinge mais sua finalidade inicial e termina pela particularidade do bem, que ndo se

adapta a outros processos.

A depreciagdo mais comum ¢ a fisica. No entanto, de dificil mensuragdo. Como
medir a depreciagio fisica de uma residéncia, se a pintura estiver feia. Pode esse fato

ensejar ao avaliador inexperiente uma falsa idéia de depreciagio alta?

Pode, desse modo é mister primeiro definir-se quais s3o os aspectos fisicos que

oneram mais uma depreciagio.

Em se tratando de partes construtivas, qual o percentual de investimento em cada

uma dessas partes no custo global da obra?

Com essa simples quest3o, fica evidente que a aplicag@o de fatores de depreciacdo
em construcdes, passa necessariamente por um bom conhecimento de sistemas
construtivos, projeto, execugdo de obras e principalmente um perfeito dominio sobre
tecnologia de materiais, quantificacdo e composicéo de custos de servigos. Imaginam
os profissionais menos experientes que os métodos de depreciagdo corriqueiramente

utilizados s@o passes de magica, tabelas que aplicadas resolvem o problema.
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Obras como edificacdes se comportam de maneira diferente, pelo desgaste com o
uso. A deterioracdo dos materiais, inclusive pela propria diversidade dos mesmos,
enseja uma diminui¢do de valor, que pode ser maior ou menor dependendo da
manutengdo, mas existe. No caso particular das edificagdes, costuma-se avaliar a

idade aparente das mesmas.

Essa idade tenta traduzir através de coeficientes empiricos de tabelas pré
determinadas, calculadas muito mais pela experiéncia dos profissionais do setor, a

relét;ﬁo de desgaste para a obra.

Estimar a depreciagdo fisica é um assunto muito delicado. Nao existem metodos ou
critérios técnicos para a fixagdo e determinacio da idade aparente; todavia, existe
para orientacdo do avaliador um parametro, que ¢ a idade real da construgdo, esta

geralmente contada a partir da concessdo do habite-se fornecido pela prefeitura.

Assim, para construgdes bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a idade
aparente sera menor do que a real e inversamente, ocorrendo falta de tratos, a idade

aparente sera maior que a real.

Resumindo, os principais fatores que contribuem para que a idade aparente seja
sempre menor do que a idade real sdo: manutencio de boa qualidade, com mio de

obra qualificada; pinturas constantes; reformas parciais ou totais.
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A vistoria e somente ela pode apontar as deficiéncias e o estado atual. Uma maneira,
trabalhosa, mas que se aproxima da realidade € estimar através de uma composico
de custos o que esta danificado, encontrado este custo calcula-se o percentual de
quanto ele representa no custo total da obra, e aplica-se este mesmo percentual no
total da vida util, o resultado encontrado é adotado como idade aparente, esta

utilizada na depreciagio fisica.

Desta forma, desde que todo os célculos sejam feitos com bastante critério, a
possibilidade de erro se torna menor. Imprescindivel dizer que o profissional deve ter
um bom conhecimento de composigdo de custos, materiais e sistemas construtivos,

como afirmado anteriormente.

Para efeito de ilustragiio do que foi tratado nos paragrafos anteriores e para que fique
claro o que ¢ idade aparente, pois este conceito sera utilizado no célculo da

depreciacio; exemplo:

Sejam duas construgdes residenciais proximas, concluidas ambas no mesmo ano de

1987, contando atualmente com dez anos de idade real.

O proprietario A, bastante cuidadoso, tratou excepcionalmente de seu imoével,
pintando-o quase que anualmente, trocando imediatamente pecas e instalagGes

danificadas.

Ja o proprietario B, menos cuidadoso, desleixou nestes Gltimos dez anos da pintura e
ndo substituiu peas e equipamentos deteriorados. E evidente e intuitivo que a
comparagdo entre as duas construgdes proximas nos mostrard que A possui uma

construg¢do com idade aparente menor do que a de B.
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Vida util ¢ aquele intervalo de tempo contado da data da instalagdo ou da colocagdo
em servico até o momento em que O servico prestado pelo bem deixa de ser
economicamente interessante; admitida para tipos de obras distintas, como a
usualmente utilizada conforme o quadro 3.2; entretanto as vidas tteis listadas na
tabela ndo sdo fixas. Elas devem ser adequadas quando n3o corresponderem a
realidade, desde que comprovadas atraves dos crtérios técnicos utilizados para se

obter o prazo admitido.

Para efeito de ilustrag@o, € descrito a seguir a vida 1til estimada para alguns tipos de

obras:

Residencial (casas) 60 anos
Aptos e escritorios 50 anos
Industrias, depositos e garagens 80 anos
Obras de arte 80 anos

Quadro 3.2 - Vida util
Fonte: SCHNECK (1993,p.116, 119)

Um dos métodos utilizados para a depreciag@o fisica é conhecido como Mérodo
Ross-Heidecke. Esse método pertence ao grupo daqueles que levam em consideragio
aspectos técnicos ligados a idade aparente, conservagdo e expectativa de vida util.
Através da conjugacdo do estado de conservagdo (Heidecke) com a idade aparente

(Ross) € possivel obter um fator para a depreciagao fisica.

Outro método, usualmente empregado € o da Linha Reta, obtido diretamente pela

divisdo entre a idade aparente e a vida util prevista para a obra.
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Como pressupde-se sempre que em uma obra ha a existéncia de um valor residual
minimo (material de demoli¢io), em torno de 10%, o qual pode ser chamado do

custo de demoligio; essa expressio deve ser adequada para esse residuo.

Como os procedimentos nio sdo fixos, podem e devem ser adequados conforme a
realidade em estudo e para os casos mais intrinsecos ¢ desejavel uma composigéo de
custos. A seguir serdo estudados os Métodos Ross, Heidecke, Ross-Heidecke, Linha
Reta e Linha Reta com Residuo, pois s3o importantes para o entendimento deste

trabalho.

3.3.2.1 Critério de Heidecke

Na bibliografia consultada os estudos de depreciagdo s3o nominados como
"métodos", entretanto no caso do estudo de Heidecke os autores s3o uninimes em o

nomear como Critério.

O critério enunciado por Heidecke visando aferir a depreciagdo acumulada, considera

como ponto basico o estado de conservagio da edificacZo.

Baseado nesse estado de conservagio (IBAPE - Eng. de Avaliagdes 1974, p.71), sdo

critérios de validagdo as seguintes hipoteses:

- A depreciagio ¢ a diminui¢go do valor novo que nido € recuperada com
manutengdes.

- As manutengdes (preventivas e corretivas) dilatam o "tempo de durabilidade”
(o mesmo que vida util).

- A manutencdo constante oferece uma depreciagdo regular, enquanto que um

bem mal conservado deprecia-se mais rapidamente.
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Com base nas hipéteses enunciadas, sdo estabelecidas nove categorias de estados de
conservacdo, variando do novo ao sem valor, atribuindo a cada uma delas

coeficientes proprios (ver tabela 3.1).

Estado Condigdes Fisicas Coeficiente c(%)
1.0- Novo Nio sofreu nem precisa de reparos 0,000
1.5- Entre novo

e regular Nio sofreu nem precisa de reparos 0,032
2.0- Regular Requer ou recebeu reparos pequenos 2,520
2.5- Entre regular e

reparos simples Requer ou recebeu reparos pequenos 8,090
3.0- Reparos simples Requer reparagdes simples 18,100
3.5- Entre reparos

simples e importantes  Requer reparagdes simples 33,200
4.0- Reparos importantes ~ Requer reparagdes importantes 52,600

4.5- Entre reparos
importantes e sem valor Requer reparagdes importantes 75,200

5.0- Sem valor Valor de demoligio (residual) 100,000

Tabela 3.1: Critério de Heidecke - Estado de Conservagio
Fonte: IBAPE (Eng. de Avaliagdes 1974, p.71)

Observando a tabela 3.1, verifica-se que o Critério de Heidecke considera unica e
exclusivamente o estado de conservagdo do imovel, atribuindo wvalores de
coeficientes empiricos de dificil mensuracdo. N#o considera ainda condigdes
importantes, como idade, vida util e valor residual, pois como ja foi e sera outras

vezes comentado, toda obra sempre tem um valor residual aproximado de 10%.
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3.3.2.2 Método de Ross
Fonte: IBAPE (Eng. de Avaliagdes 1974, p.70)

Consiste em considerar a depreciagio apenas em fun¢@o da idade do imdvel em
relagio a sua vida atil. E calculada segundo as ordenadas de uma parabola, conforme

a equacio abaixo:

_1_ +£*V
2 in p{2 d

| >

onde:

D = depreciag#o total na data da avaliag@o
x = idade aparente
n = vida util

V4= valor depreciavel (é o valor inicial do bem)

Diferentemente do critério de HEIDECKE, o método de ROSS considera apenas a

idade aparente e a perspectiva de vida 1til, desconsiderando outros fatores.

Considerando que Heidecke apenas contempla o estado de conservagdo e Ross a vida
util, Chandia, segundo IBAPE (Eng. de Avaliagdes 1974, p.70), foi um dos autores
que propds a utiliza¢o da unido do Método de Ross e Critério de Heidecke, surgindo
dai o Método de Ross-Heidecke (ver item 3.3.2.3) para o céalculo da depreciag@o

fisica, contemplando tanto o estado de conservag@o como a vida util.
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3.3.2.3 Método Ross-Heidecke

O Método Ross-Heidecke ¢ a unido dos métodos da idade aparente (Ross) e

estado de conservacdo (Heidecke) que fornece a seguinte expressao:
D= (fd + (1-fd) *c) * V4

onde:
D = depreciagdo total na data da avaliac@o.

fd = fator de depreciagio dado pela formula genérica de Ross.

1[x, x*
2 |n 42

¢ = coeficiente de Heidecke.

V4 = valor depreciavel.

Utilizando-se recursos computacionais, as formulas anteriormente descritas podem
ser montadas em planilhas eletrénicas, resultando em tabelas de consulta rapida, com
os fatores de depreciacgdo finais aplicaveis diretamente sobre o montante total a ser

depreciado sendo o produto o resultado final procurado.
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Para o calculo desses fatores pode-ser usado o seguinte procedimento:

Retira-se da formula o valor depreciavel Vd (dimensional). O resultado obtido entdo

sera a porcentagem a reduzir do valor total,
D= (fd F (l—fd) X C) - formula sem Vd

O fator diretamente aplicavel sobre o montante total visando calcular o valor total ja

depreciado pode ser obtido pela seguinte expressio:

f=1-D

A Tabela 3.2 apresenta os fatores para depreciagio fisica calculados conforme

descrito, em computador com arredondamento para duas casas decimais.

Observar que os fatores de Ross sdo os mesmos de Ross-Heidecke quando o
coeficiente de conservagdo € igual a 1,0; os fatores Ross-Heidecke foram calculados

admitindo-se uma vida util de 50 anos.

Assim, calculados os fatores por meios computacionais, o valor final total depreciado

é calculado pela seguinte expressao:
VD=Vgxf

Onde:
VD = Valor final total depreciado (valor procurado).
Vd = Valor total depreciavel (valor inicial antes da depreciag@o)

f  =Fator de depreciaggo (parcela restante do valor do bem)
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No intuito de demonstrar as assertivas anteriores, utilizando a tabela mencionada e a

formula reduzida, usaremos o seguinte exemplo:

Dados para consulta na tabela:

x = 10 anos

Tipo de imovel: Apartamento

n = 50 anos

Estado de conservacdo: regular =2.0

x/n (%) = 10/50 = 0.20 =20%

f = fator de deprecia¢io = 0,858 (retirado da Tabela 3.2)

Aplicagdo na expressdo proposta:

VD= Vgxf

V4 =R$ 100.000,00

f = 0,858

substituindo:

VD = RS$ 100.000,00 x 0,853
resulta:

VD =R$ 85.800,00 (Valor final total depreciado para a data da avaliagio)
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3.3.2.4 Métodos da Linha Reta e Linha Reta com Residuo

Linha Reta
Consiste em considerar a depreciagio como funcdo linear da idade do imével, com
varia¢do uniforme ao longo da vida util.

A depreciagio pela Linha Reta € dada pela expressdo:

=0

onde:
f= fator de depreciagédo
x = idade aparente

n= vida util

Linha Reta com Residuo
E a depreciagdo da Linha Reta admitindo um residuo ao final da vida util, que pode

ser calculada pela seguinte expressao:

f=(l—(ED*O,9O+O,10
n

Os percentuais 0,90 e 0,10 sdo compensagdes para formar o residuo final; se
utilizado 0,10 este determina o valor residual do bem.

A tabela 3.3 apresenta os fatores para depreciagdo fisica que foram calculados
utilizando-se os métodos: Ross, Linha Reta e Linha Reta com Residuo de 10%, todos
calculados com computador com arredondamento para duas casas decimais.

O grafico 3.1 ilustra o comportamento das depreciacdes de Ross, Ross-Heidecke,
Linha Reta e Linha Reta com Residuo de 10%.
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Método Ross - Heidecke Vida Util (n) 50 anos
Idade Estado
) xin. () 10| 150 200 25| 30| 35| 40| 45| 50
0 0 1,000 1,000 1.000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1.000
1 2 0,990 0,989 } 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 | 0,245 -
54 4 0,979 0,879 | 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 | 0,243 -
3 6 0,968 0,968 | 0,944 | 0,890 0,793 0,647 0.459 | 0,240 -
4 8 0,957 0,956 | 0,933 0.879 | 0,784 0,639 | 0,454 | 0,237 -
5 10 0,945 0,945 § 0,921 0,869 | 0,774 0,631 0,448 | 0,234 -
6 12 0,933 0,933 § 0,909 | 0,857 | 0,764 0,623 0,442 | 0,231 -
i 4 14 0,920 0,920 I 0,897 0,846 | 0,754 0,615 0,436 | 0,228 -
8 16 0,907 | 0,907 | 0.884 | 0.834 | 0,743 | 0.606 | 0,430 | 0.225 | -
9 18 0,894 0,894 Ww0,871 0,821 0,732 | 0,597 0,424 | 0,222 -
10 20 0,880 0,88 0,858 0.809 | 0,721 0,588 0.417 | 0,218 -
11 22 0,866 | 0.860 | 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0.578 | 0,410 | 0,215 | -
12 24 0,851 0,851 0,830 0,782 | 0,697 0,569 0,403 | 0,211 -
3 26 0.836 | 0,836 | 0,815 | 0.769 | 0,685 | 0.559 | 0396 | 0.207 | -
14 28 0,821 0,821 0,800 0.754 | 0,672 0,548 0,389 | 0,204 -
15 30 0,805 0,805 | 0,785 0,740 | 0,659 0,538 0,382 | 0,200 -
16 32 0,789 0,789 | 0,769 0,725 | 0,646 0,527 0,374 | 0,196 -
17 34 0,772 0,772 | 0,753 0,710 | 0,632 0,516 0,366 | 0,192 -
18 36 0,755 0,755 | 0,736 0,694 | 0,619 0,504 0,358 | 0,187 -
19 38 0,738 0,738 | 0.719 0.678 | 0,604 0.493 0.350 | 0,183 -
20 20 0,720 | 0,720 | 0,702 | 0.662 | 0.590 | 0,481 | 0341 | 0.179 | -
21 42 0,702 0,702 | 0,684 0,645 | 0,575 0,469 0,333 | 0,174 -
22 44 0,683 0,683 | 0,666 0,628 | 0.560 | 0,456 0,324 | 0,169 -
23 46 0,664 | 0,664 | 0,647 0,610 | 0,544 | 0,444 0,315 | 0,165 -
24 48 0,645 0,645 | 0,629 0,593 | 0,528 0,431 0,306 | 0,160 -
25 50 0.625 | 0,625 | 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0.418 | 0,296 | 0,155 | -
26 52 0,605 0,605 | 0,590 0,556 | 0,495 0,404 0,287 | 0.150 -
27 54 0,584 0,584 | 0,569 0,537 | 0,478 0,390 0,277 | 0,145 -
28 56 0,563 0,563 | 0,549 0,518 | 0,461 0,376 0,267 | 0,140 -
29 58 0,542 0,542 | 0,528 0,498 | 0,444 0,362 0,257 | 0,134 -
30 60 0,520 | 0,520 | 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129 | -
31 62 0,498 0,498 | 0.485 0,458 | 0,408 0.333 0,236 | 0,123 -
32 64 0.475 | 0.475 | 0,463 | 0,437 | 0,389 | 0317 | 0,225 | 0,118 | -
33 66 0,452 0,452 | 0,441 0,416 | 0,370 | 0,302 0,214 | 0,112 -
34 68 0,429 0,429 | 0,418 0,394 | 0,351 0,286 0,203 | 0,106 -
35 70 0,405 0,405 | 0,395 0,372 | 0,332 | 0,271 0,192 | 0,100 -
36 72 0,381 0,381 0,371 0,350 | 0,312 0,254 0,180 | 0,094 -
37 T4 0,356 0,356 | 0,347 0,327 | 0,292 0,238 0,169 | 0,088 -
38 76 0,331 0,331 0,323 0,304 | 0,271 0,221 0,157 | 0,082 -
39 78 0306 | 0,306 | 0,298 | 0,281 | 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076 | -
40 80 0,280 0,280 | 0.273 0,257 | 0,229 | 0,187 0,133 | 0.069 -
41 82 0,254 0,254 | 0,247 0,233 | 0,208 | 0,170 0,120 | 0,063 -
42 84 0,227 0,227 | 0,221 0,209 | 0,186 0,152 0,108 | 0,056 -
43 36 0.200 | 0,200 | 0.195 | 0,184 | 0,164 | 0.134 | 0,095 | 0,050 | -
42 88 0.173 | 0,173 | 0.168 | 0.159 | 0,142 | 0.115 | 0,082 | 0,043 | -
45 90 0,145 0,145 | 0,141 0,133 | 0,119 | 0,097 0,069 | 0,036 -
46 92 0,117 0,117 | 0,114 0,107 | 0,096 | 0,078 0,055 | 0,029 -
47 93 0.088 | 0,088 | 0,086 | 0,081 | 0.072 | 0,059 | 0,042 | 0.022 | -
48 96 0,059 0.059 | 0,058 0,054 | 0,048 | 0,040 0,028 | 0,015 -
49 98 0,030 0,030 | 0,029 0,027 | 0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007 -
50 100 5 - a * S & - - -

Tabela 3.2: Fatores para depreciagio fisica MRH
Fonte: Calculada pelo autor
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. Vida Util (n) 50 lanos
Método Linha Reta com Linha Reta sem
Idade (x) |2 (%) ROSS residno - 10% residuo

0 0 1,000 1,000 1.000
1 2 0,990 0,982 0,980
2 4 0,979 0,964 0,960
3 6 0,968 0,946 0,940
4 8 0,957 0,928 0,920
5 10 0,945 0,910 0,900
6 12 0,933 | 0,892 0,880
7 14 0,920 I 0.874 0,860
8 16 0,907 0,856 0,840
9 18 0,894 0.838 0.820
10 20 0,880 0,820 0,800
11 22 0,866 0,802 0,780
12 24 0,851 0,784 0,760
13 26 0,836 0,766 0,740
14 28 0,821 0,748 0,720
15 30 0,805 0,730 0,700
16 32 0,789 0.712 0,680
17 34 6. 772 0,694 0,660
18 36 0,755 ! 0,676 0,640
19 38 0,738 | 0,658 0,620
20 40 0,720 1 0,640 0,600
21 42 0,702 ‘{ 0,622 0,580
22 44 0,683 | 0,604 0,560
23 46 0,664 ‘ 0,586 0,540
24 48 0,645 0,568 0,520
25 50 0,625 i 0,550 0,500
26 52 0,605 0,532 0.480
27 54 0,584 6,514 0,460
28 56 0,563 ! 0,496 0,440
29 58 0,542 0,478 0,420
30 60 0,520 0,460 0.400
31 62 0.498 0,442 0,380
32 64 0.475 0,424 0,360
33 66 0,452 0,406 0,340
34 68 0,429 0,388 0,320
35 70 0,405 0,370 0,300
36 T2 0,381 0,352 0,280
37 74 | 0,356 i 0,334 0,260
38 76 0,331 | 0,316 0.240
39 78 0,306 | 0,298 0,220
40 | 80 0,280 I 0.280 0.200
41 82 0,254 I 0.262 0.180
42 84 0,227 0,244 0,160
43 86 0,200 0,226 0.140
44 88 0,173 0,208 | 0,120
45 | 90 0,145 0,190 0.100
46 92 0,117 | 0.172 0,080
47 94 0,088 0.154 0,060
48 96 0,059 0,136 0,040
49 ] 98 0,030 0,118 0,020
50 1 100 0,000 0,100 0,000

Tabela 3.3: Fatores para depreciacgdo fisica MR, MLR ¢ MLRR
Fonte: Calculada pelo autor
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O grafico 3.1 demonstra o comportamento das depreciages:
Ross: coincidente com o coeficiente 1,0 dado por Ross-Heidecke

Ross-Heidecke: coeficientes 1,0-1,5-2,0-2,5-3,0-3,5-4,0-4,5-5,0
Linha Reta: linha preta

Linha Reta com residuo de 10%: linha vermelha

ROSS - ROSS/HEIDECKE - LINHA RETA E LINHA RETA C/
RESIDUAL DE 10%

Depreciagio (fator multiplicativo)

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Idade (Anos)
1,0 - - = 15 2,0 25
_3’0 ——-—3,5 4,0 = = 4’5
- m w50 Res. 10% Reta

Grifico 3.1 - Comportamento das depreciagdes de R, RH., LR. e LRR
Fonte: autor

Observando os coeficientes Ross-Heidecke 2,5 -3,0 - 3,5-4,0-4,5 - 5,0, verifica-se
que a depreciacdo ¢ muito grande nos primeiros anos pelo fato dos coeficientes de
conservagao serem muito altos, pois, eles admitem que n3o houve uma conservagéo

do imé6vel, ocorrendo até mesmo danos.
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3.3.2.5 Método do Valor Decrescente

Este método, empirico, apesar de pouco usual é o método constante do "Edificagdes
Valores de Venda - 1987". Deste modo, € mister também sua analise € comparag@o

com oOs anteriores, ja descritos.

O método admite que o valor da benfeitoria diminui anualmente, segundo uma
porcentagem fixa do valor inicial. Sobre o valor original, que inclui portanto o valor

residual, € aplicado um fator corretivo, nio linear. A féormula empregada é:

que indica o valor 4 época x, em fung@o do valor total de novo.

Para uma taxa anual de depreciagdo dm fixa, a express@o (1-0m)” varia com a idade
X, nos moldes das expressdes de juros compostos. Embora essa expressio seja
sempre menor que 1, ela somente se anularia para x = ¢ 0 que corresponde dizer que

a construgdo tera sempre um valor residual.

Adaptando-se a formula para x = n, vem:

V.=V.0-5.)
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que permitira o calculo do valor residual ou do coeficiente dm

mostrando que a taxa de depreciagdo depende da vida provavel (o mesmo que vida

util) e da relag3o entre os valores residual e de origem.

Observando os fatores de depreciagio através da tabela 3.4, admitindo um residual
de 10% e vidas uteis elencadas anteriormente (50, 60 e 80 anos, respectivamente para
apartamentos, residencias e industrias), usualmente empregadas, podemos definir
quais colunas calculadas pelo valor decrescente melhor se adequam aos outros

métodos de depreciagio anteriormente descritos:

- 50 anos, vida util de imdveis tipo apartamento, residual de aproximadamente
10% obtido na coluna com 4,0%, portanto esta deve ser a coluna utilizada na

avaliacdo de apartamentos segundo o método do valor decrescente.

- 60 anos, vida util de imdveis tipo residenciais, residual de aproximadamente
10% obtido na coluna com 3,5%, portanto esta deve ser a coluna utilizada na

avaliagdo de residéncias segundo o método do valor decrescente.
- 80 anos, vida util de imdveis tipo industriais, residual de aproximadamente 10%
obtido na coluna com 2,5%, portanto esta deve ser a coluna utilizada na

avalia¢do de industrias segundo o método do valor decrescente.

Estas situagdes podem ser observadas claramente pelos graficos 3.2 € 3.3
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Tdade 0% 1.0% 1.5% 2.0% 25% | 3.0% | 3.5% | 4.0%
0 1,000] 1,000 1,000 1.000]  1,000] 1,000] 1,000 1,000
1 1,000 0,990 0.985 0,980 0.975| 0,970| 0,965 0,960
2 1,000] 0,980 0,970 0.960] 00951 0941 0931] 0922
3 1,000 0,970 0,956 0,941 0927 0913] 0899 0,885
4 1,000] 0,961 0,941 0922] 0904 0885 0867 0,849
5 1,000 0,951 0,927 0.904] 0881] 0859 0837] 0815
6 1,000 0,941 0,913 038 085] 0,833 0808 0,783
7 1,000 0,932 0,900 0868 0838 0808 0779 0,751
8 1,000 0,923 0,886 0851] 0817 0784] 0752 0,721
9 1,000] 0914 0,873 0,834] 0,79| 0,760 0,726] 0,693
10 1,000 0,904 0,860 0817 0.776] 0,737] 0,700] 0,665
11 1,000] 0,895 0,847 0,801] 0,757 0715 0,676 0638
12 1,000] 0.8% 0,834 0,785 0.738] 0.69] 0652 0613
13 1,000 0378 0,822 0.769] 0720 0,673 0.629] 0,588
14 1,000]  0.869 0,809 0,754]  0,702] 0653| 0,607] 0,565
15 1,000] 0,860 0,797 0,739]  0.684] 0633 0,586 0,542
16 1,000 0,851 0,785 0,724] 0.667] 0614] 0,366 0,520
17 1,000] 0,843 0,773 0,709] 0.650] 05%| 0,546] 0,500
18 1,000  0.835 0,762 0.695| 0.634] 0578] 0,527] 0,480
19 1,000] 0,826 0,750 0,681 0618 0,561 0,508] 0,460
20 1,000 03818 0,739 0,668] 0603| 0544 04%| 0442
21 1,000 0,810 0,728 0.654] 0588 0527 0473 0424
%) 1,000] 0,802 0,717 0,641 0573] 0512] 0457 0,407
23 1.000| 0,794 0,706 0,628] 0,559 0.49| 0441 0,391
24 1,000 0,786 0.6% 0.616] 0545] 0481] 0425 0375
25 1,000 0.778 0.685 0603 0531] 0467 0410 0360
26 1,000 0,770 0.675 0,591 0518] 0453 039%| 0,346
27 1,000 0,762 0,665 0,580 0505] 0439 0382 0332
28 1,000 0,755 0,655 0.568] 0492] 0426 0,369 0319
29 1,000 0,747 0.645 0,557] 0.480] 0413] 0356 0,306
30 1,000 0,740 0,635 0,545 0468] 0401 0343 0294
31 1,000| 0,732 0,626 0,535| 0456 0,389 0331 0282
32 1.000]  0.725 0,617 0,524] 0445 0377] 0320 0271
33 1,000] 0,718 0,607 0,513| 0,434] 0,366] 0,309 0,260
34 1,000[ 0,711 0,598 0,503 0423 0,355 029 0,250
35 1,000] 0,703 0,589 0493 0412 o034 0287 0240

Tabela 3.4 - (Parte 1/3) - Tabela de fatores de depreciacio conforme o método do
Valor Decrescente - Valores calculados com computador.(continua).. Fonte: autor
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Tdade 0% | 1,0% | 1,5% 2,0% 25% | 30% | 3,5% | 40%
36 1,000 0,696 0,580 0,483 0,402 0,334 0,277 0,230
37 1,000 0,689 0,572 0,474 0,392 0,324 0,268 0,221
38 1,000 0,683 0,563 0,464 0,382 0,314 0,258 0,212
39 1,000 0,676 0,555 0,455 0,373 0,305 0,249 0,204
40 1,000 0,669 0,546 0,446 0,363 0,296 0,240 0,195
41 1.000] 0,662 0,538 0437] 0354] 0287 0232 0,188
42 1,000 0,656 0,530 0,428 0,345 0,278 0,224 0,180
43 1,000 0,649 0,522 0,419 0,337 0,270 0,216 0,173
44 1,000] 0,643 0514 0411 0328 0262] 0209 0,166
45 1,000 0,636 0,507 0,403 0,320 0,254 0,201 0,159
16 1.000]  0.630 0,499 0395 0312] 0246 0,194 0,153
47 1,000 0,624 0,491 0,387 0,304 0,239 0,187 0,147
48 1,000 0,617 0,484 0,379 0,297 0,232 0,181 0,141
49 1,000 0,611 0,477 0,372 0,289 0,225 0,175 0,135
50 1,000] 0,605 0470 0364 0282 0218 0,168 0,130
51 1,000] 0599 0,463 0357 0275] 0212 0,163 0,125
52 1,000] 0593 0,456 0350 0268 0205 0157 0,120
53 1,000] 0,587] 0,449 0343] 0261] 0,199 0,151 0,115
54 1.000] 0581 0442 0.336] 0.255] 0,193] 0.146] 0,110
55 1,000 0,575] 0436 0329 0248 0,187 0,141 0,106
36 1,000 0,570 0429 0.323] 0242] 0,182 0,136 0,102
57 1.000] 0,564 0423 0.316] 0.236] 0,176] 0.131] 0,098
58 1.000] 0,558 0416 0310] 0230] 0,171] 0,127 0,094
59 1,000| 0,553 0410 0,304] 0225] 0,166 0,122 0,090
60 1,000] 0547] 0404 0298] 0219] 0161 0,118 0,086
61 1,000 0,542 0398 0,202] 0213] 0,156 0,114 0,083
62 1,000] 0536 0392 0,286] 0,208] 0,151] 0,110] 0,080
63 1,000] 0531] 0386 0280 0203] 0,147 0,106 0,076l
64 1,000] 0526] 0380 0274 o0.198] 0,142 0,102] 0,073
65 1,000] 05200 0374 0269 0.193] 0.138] 0,099 0,070
66 1,000] 0515 0369 0.264] 0188 0,134 0093 0068
67 1,000 0510 0363 0,258 0,183 0,130 0,092 0,065
68 1.000] 0505 0358 0.253] 0.179] 0,126] 0089 0,062
69 1,000] 0,500 0352 0.248] 0,174] 0.122] 0086 0,060]
70 1,000] 0495 0347 0243 0,170] 0,119 0,083 0,057

Tabela 3.4 - (Parte 2/3) - Tabela de fatores de depreciagio conforme o método do
Valor Decrescente - Valores calculados com computador.(continua).. Fonte: autor
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Idade 0% | L0% | 15% 2,0% 25% | 3.0% | 3,5% | 4,0%
71 1.000] 0,490 0,342 0238 0,166 0,115 0,080 0,055
72 1,000] 0485 0337 0233 0162 0112 0,077 0,033
73 1,0000 0480 0332 0229 0.158] 0,108 0,074/ 0,051
74 1,000 0,475 0,327 0224 0,154] 0,105 0,072 0,049
75 1,000] 0,471 0,322 0220 0,150] 0,102] 0,069 0,047
76 1,000 0466 0317 0215 0,146] 0,099 0,067 0,045
77 1,000] 0,461 0,312 0211 0,142] 0,096] 0,064] 0,043
78 1,000 0457 0,308 0207 0139] 0093 0,062 0041
79 1,000] 0,452 0,303 0.203] 0,135 0.090] 0,060 0,040
80 1,000 0,448 0,298 0.199] 0,132] 0,087 0058 0,038
81 1,000] 0,443 0,294 0.195] 0.129] 0085 0,056 0,037
82 1,000 0439 0,290 0,191 0,125 0,082] 0,054 0,035
83 1,000 0434 0285 0,187 0,122| 0,080 0052 0,034
34 1,000] 0430 0,281 0,183 0,119 0077 0,050 0,032
85 1,000 0426 0,277 0.180] o0,116] 0075 0,048 0,031
36 1,000] 0421 0,273 0.176] 0.113] 0.073] 0,047 0,030
87 1.000] 0417] 0269 0.172] o0,111] 0,071 0,045 0,029
88 1,000] 0,413 0,264 0,169] 0,108] 0069 0,043 0,028
89 1,000] 0409 0261 0,166] 0,105| 0066 0,042 0,026
90 1,000] 0,405 0,257 0,162] o0,102] 0064/ 0041 0,025
91 1,000] 0401 0,253 0.159 0,100 0063 0039 0,024
92 1.000] 0397 0249 0.156] 0,097 0061 0,038 0,023
93 1,000] 0,393 0,245 0.153] 0,095 00359 0,036 0,022
94 10000 0389 0,242 0150 0093 0057 0035 0,022
95 1.000] 0.385 0,238 0.147] 0,090 0055 0034/ 0,021
96 1,000] 0,381 0,234 0.144] 0,088 0054 0033 0,020
97 10000 0377 0231 0.141] 0086 0.052] 0,032 0,019
98 1,000 0,373 0,227 0.138] 0084 0051 0030 0,018
99 1,000] 0,370 0,224 0.135| 0,082] 0049 0029 0,018
100 1,000] 0,366 0,221 0.133] 0,080 0.048] 0028 0,017

Tabela 3.4 - (Parte 3/3) - Tabela de fatores de depreciagdo conforme o método do
Valor Decrescente - Valores calculados com computador. Fonte: autor
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Valor Decrescente

1,00
090 +

0.80
0,70
0.60
0.50
0.40
0,30
0,20
0,10

Depreciagiio (fator multiplicativo)

Idade (anos)

f—— () 1,0 1.5 2,0 2.5 F) — 5 4,0

Grafico 3.2 Grafico do valor decrescente utilizando todos os fatores de depreciacdo
da tabela 3.4. Fonte: autor

Valor Decrescente (% 2,5/ 3,5 e 4)

1,00
0,90
0,80
0,70
0,60
0,50
040
030
0,20
0,10

Depreciagio (fator multiplicativo)

Idade (anos)

Grifico 3.3 Grafico do valor decrescente utilizando apenas os fatores de depreciagdo
de porcentagem 2.5 - 3,5 e 4,0 da tabela 3 .4.
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3.3.3 Analise dos Métodos de Depreciacio

Examinando as curvas tragadas nos graficos apresentados e suas respectivas tabelas

podemos tecer as seguintes conclusdes:

O cntério de Heidecke castiga muito o calculo da depreciagdo do imovel novo no
inicio da vida util, contrariamente a realidade, considerando apenas o estado de

CONservacao.

O método de Ross contempla apenas a deprecia¢do pela expectativa da vida util e
idade aparente utilizando uma expressdo matematica que beneficia a constru¢do ao

longo da vida 1til (leve parabola), necessariamente ndo representativa da realidade.

Através da experiéncia profissional conclui-se que a formula de Ross com a correcio
de Heidecke, quando os estados de conservagdo se enquadram nos estados 1 €2, é a

que menos distorce a realidade.

Como o Método Ross Heidecke implica na avaliagdo do estado de conservagio, foi
efetuada uma anélise do universo de diversos profissionais da area de avaliagdes e
constatou-se que a maioria das obras vistoriadas, com idade aparente maior que 8

anos, apresentava conservagdo: regular e reparos simples (estado 2,5).

Analisados através dos graficos o comportamento do Estado 2.5 e a Linha Reta com

residuo de 10%, ficou constatada a proximidade entre essas depreciagdes.
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O método da linha reta conduz mais rapidamente (linearmente) a deprecia¢io, sendo

0 mais pessimista.

O método da linha reta com residuo contempla o fato de na pratica sempre existir um
valor residual (demoli¢do) alem de ser mensuravel quando se utiliza o critério de
calcular percentualmente com base na vistoria efetuada qual a porcentagem

representativa da obra que merece reparos.

O meétodo do valor decrescente fornece depreciagdes que castigam o imoével no seu

periodo médio de vida.

Desse modo, excluido o método da linha reta com residuo, o que fornece menos
distorgdes € o Método Ross Heidecke, no entanto a aplicagio de qualquer desses
métodos exige cautela do avaliador, e nio pode ser feita mecanicamente. Em todos

eles, a fixagdo das vidas util provavel e aparente sio pontos essenciais.



4 OBJETO

4.1 Esclarecimentos Iniciais

Este capitulo tem por finalidade demonstrar e analisar o "Edifica¢des - Valores de
Venda 1.987" (ver anexo B), base de estudo deste trabalho. Cabe salientar que essa

publicacdo € uma atualizagdo de anteriores publicados, sendo a Gltima em vigéncia.

4.2 Valores Monetarios - Base Julho 1.997 "Edificacdes — Valores de
Venda — 1987"

Todos os "valores" constantes do estudo estdo expressos em unidades percentuais
construtivas do padrio H82QN da NBR 12.721/92 da ABNT.

O valor de H82QN, procede do CUB - Custo Unitario Basico.

CUB ¢ parte do custo por metro quadrado da construgdo do projeto-padrio
considerado, calculado de acordo com a NBR-12.721. O projeto-padrio H82QN
significa:

H: tipo habitacional,

8: 8 pavimentos,

2Q: 2 quartos,

N: padrdo normal.

E elaborado mensalmente pelo SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgo
Civil das Grandes Estruturas no Estado de S&o Paulo, cumprindo o que dispde o
artigo 54 da Lei n°4.591 e esta de acordo com o determinado pela Norma NBR-
12.721 da ABNT.
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Este item ndo consta da publicagio do "Edificagdes". Entende-se ser necessario
transforma-los em valores monetarios para uma melhor mensuracao entre os
unitarios apresentados. Desse modo, todos os percentuais serdo transformados para
Reais, usando-se para isso o CUB - Custo Unitario Basico por m* do H82QN, para a
data base de Julho de 1997, R$ 486,15/m’. (Fonte: valor pesquisado na Revista
Constru¢do Sdo Paulo, edicdo 2584, 18/08/1997, pg. 143).

Vale ressaltar que o H82QN é um valor de custo de construgdo, enquanto que o valor
unitario encontrado para cada classificagdo € o valor de venda; o valor de H82QN ¢
utilizado no Edifica¢es, porque na execugdo deste estudo, procurou-se uma
referéncia ligada a construgdo civil, que fosse publicada mensalmente por um 6rgéo

oficial.

HS82QN: base Julho/97 - RS 486,15/m”

RESIDENCIAS
Barracos rusticos

Valor Unitario: 0,07 a 0,09 de H82QN
Valor Unitéario: R$ 34,03 a 43,75

Barracos

Valor Unitario: 0,10 2 0,15 de H82QN
Valor Unitario: RS 48,62 a 72,92

Residéncias proletarias rasticas

Valor Unitario: 0,35 a 0,50 de H82QN
Valor Unitario: R$ 170,15 a 243,08

Residéncias proletarias

Valor Unitério: 0,60 a 0,85 H82QN
Valor Unitario: R$ 291,69 a 413,23




Residéncias modestas

Valor Unitario: 0,90 a 1,15 de H82QN
Valor Unitario: R$ 437,54 a 559,07

Residéncias médias inferiores

Valor Unitario: 1,20 a 1,40 de H82QN
Valor Unitario: R$ 583,38 a 680,61

Residéncias médias comerciais

Valor Unitario: 1,45 a 1,65 de H82QN
Valor Unitario: R$ 704,92 a 802,15

Residéncias médias superiores

Valor Unitario: 1,70 a 2,00 de H82QN
Valor Unitario: RS 826,46 a 972,30

Residéncias finas

Valor Unitario: 2,20 a 3,50 de H82QN
‘Valor Unitario: R$ 1.069,53 a 1.701,53

Residéncias de luxo

Valor Unitario: acima de 4,0 de H82QN
Valor Unitario: acima de R$ 1.944,60

APARTAMENTOS

Apartamentos modestos

Valor Unitario: 1,00 a 1,30 de H82QN
Valor Unitario: RS 486,15 a 632,00

Apartamentos médios inferiores

Valor Unitario com Elevador: 1,35 a 1,55 de H82QN
Valor Unitario: R$ 656,30 a 753,53
Valor Unitario sem Elevador: -10%
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Apartamentos médios comerciais

Valor Unitario com elevador: 1,75 a 1,95 de H82QN
Valor Unitario: R$ 850,76 a 948,00
Valor Unitario sem elevador: -10%

Apartamentos médios superiores

Valor Unitario com elevador:2,10 a 2,40 de H82QN
Valor Unitario: R$ 1.020,92 a 1.166,76

Apartamentos finos

Valor Unitario com elevador: 2,55 a 3,15 de H82QN
Valor Unitario: R$ 1.239,68 a 1.531,37

Apartamentos de luxo

Valor Unitario: acima de 3,50 de H82QN
Valor Unitario: acima de R$ 1.701,53

ESCRITORIOS

Escritorios modestos

Valor Unitario: 0,85 a 1,05 de H82QN
Valor Unitario: R$ 413,23 a 510,46

Escritérios médios inferiores
Valor Unitario com Elevador: 1,10 a 1,30 de H82QN

Valor Unitario: R$ 534,77 a 632,00
Valor Unitario sem Elevador: -10%

Escritorios médios comerciais

Valor Unitario com elevador: 1,55 a 1,85 x H32QN
Valor Unitario: R$ 753,53 a 899,38
Valor Unitario sem elevador: -10%

Escritérios médios superiores

Valor Unitario com elevador: 1,90 a 2,20 de H82QN
Valor Unitario: RS 923,69 a 1.069,53
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Escritorios finos

Valor Unitario com elevador: 2,40 a 2,80 de H82Q
Valor Unitario: R$ 1.166,76 a 1.361,22

Escritorios de luxo

Valor Unitario: acima de 3,00 de H82QN
Valor Unitario: R$ acima de 1.458,45

LOJAS, ARMAZENS COMUNS E ARMAZENS INDUSTRIAIS

Lojas (comuns)

Os valores unitarios das lojas comuns serdo iguais, sem quaisquer outros
acréscimos:

1° ao das edificagdes das quais facam parte:

2° ao apurado em fungo do padrio construtivo da edificag@o respectiva,

quando isolada.

Armazéns comuns modestos

Valor Unitario: 0,51 a 0,75 de H82QN
Valor Unitario: R$ 267,38 a 364,61

Armazéns comuns médios

Valor Unitario: 0,80 a 1,30 de H82QN
Valor Unitario: R$ 388,92 a 632,00

Armazéns industriais modestos

Valor Unitario: 0,70 a 1,00 de H82QN
Valor Unitario: R$ 340,31 a 486,15

Armazéns industriais médios

Valor Unitario: 1,20 a 1,80 de H82QN
Valor Unitario: R$ 538,38 a 875,07

Armazéns industriais finos

Valor Unitario: acima de 2,30 de H82QN
Valor Unitario: acima de R$ 1.118,15
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4.3 Analise

As observagbes aqui contidas expressam analises apenas sobre a parcela de

construgio dos modelos expostos.

4.3.1 Residéncias

4.3.1.1 Barraco Rustico

Sistema arcaico. Encontrado ainda em alguns locais de grandes centros urbanos. Em

se tratando de restos de materiais de construcgo ja utilizados, € de dificil mensuragio

quanto ao seu valor. Apesar de considerar a possivel existéncia de WC externo, a

pratica indica que dificilmente esse cdmodo € existente no padrao descrito.

4.3.1.2 Barraco

Apresenta basicamente o mesmo sistema do Barraco rustico, varia o n° de ambientes,
com WC externo, 0 que nio éltera o valor unitario, desde que os elementos
construtivos sejam os mesmos. Usa o mesmo tipo de cobertura ou eventualmente
telhas de barro sobre vigas de madeira, mas com algum contém algum tipo de piso.
Somado a isso e se eventualmente contiver instalagdes elétrica e hidraulica, pode
variar em até 20% acima do anterior (cobertura, piso e instalagdes). Entretanto
construgdes que contenham cobertura estruturada, pisos e instalagGes, dificilmente

s30 construidas com vedos de madeira conforme este modelo.



4.3.1.3 Proletaria Ristica

O modelo é corriqueiramente encontrado nos bairros periféricos e ¢
contemporaneo. Contém quase sempre WC interno ao contrario do modelo que ndo
obriga a existéncia do
WC nessa posigdo. N3o ha mencdo sobre esquadrias, mas supde-se existentes dada

sua necessidade. NZo menciona a quantidade de comodos.

4.3.1.4 Proletaria

Diferencia-se da Res. Proletaria Rustica nos seguintes pontos; revestida
internamente com pintura, eventual revestimento externo. Contém quase sempre WC
interno ao contrario do modelo que nio obriga a existéncia do WC nessa posigao.
Menciona dois comodos e cozinha, entretanto aumenta de area construida no mesmo
padrio nfo significa aumento de valor unitario. Diferenga percentual ndo maior que

10% com referéncia & Res. Proletaria Rustica.

4.3.1.5 Modesta

Diferencia-se da Res. Proletaria nos seguintes pontos;, pode ser assobradada, o que
intui que a estrutura deve ser mais elaborada, influindo no unitario final, aumenta
para 3 o n° de comodos o que ndo influi no unitario; e comporta uso eventual de
azulejo de 2*. até 1,60 m, instala¢cdes embutidas e esquadrias de razoavel qualidade.

Diferenga percentual de 20% se contiver 2 pavtos € 0s outros acabamentos.



4.3.1.6 Média Inferior

Diferencia-se da Res. Proletaria Modesta nos seguintes pontos; instalagdes para
empregada (WC), 3 dormitorios (até o modelo anterior a referéncia € para o n° de
cdmodos, nesta ja nomeia-se a quantidade de dormitérios); pode ser geminada; itens
que influem no unitirio final; aponta para a melhor qualidade dos materiais
empregados. Diferenga percentual de 15% se contiver acabamentos de melhor

qualidade (pisos e paredes) conforme o modelo descreve.

4.3.1.7 Média Comercial

E o que melhor descreve o modelo. Traduz o padrdo residencial médio. Pode ser
assobradada e geminada. Contém instalagdes completas para empregada, 3
dormitorios eventualmente com uma suite , lavabo e garagem (ndo especifica se para
um ou dois, pelos padrdes atuais pode-se admitir até 2 vagas). Adota materiais de
acabamento superiores a0 médio inferior. Ndo implica em projeto de arquitetura
especifico, seguindo modelo padrio. Além dos ambientes as diferengas de
acabamentos sio sutis, devendo o avaliador ter efetuado boa andlise do objeto
avaliando. Nio menciona areas livres externas tratadas com ajardinamento e/ou pisos

frios de qualidade Diferenga percentual de até 20% sobre o padrao anterior.

4.3.1.8 Média Superior

Residéncias amplas com mais de 3 dormitorios, lavanderia e garagem para mais de 2
vagas, sala com dois ambientes, copa e cozinha. Ndo implica em projeto de
arquitetura especifico, seguindo modelo padrdo. Fachadas tratadas além do reboco
fino e pintura. Diferencia-se da Res. Média Superior nos seguintes pontos; materiais

de acabamento de padrdo superior e n° de ambientes.
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N3o menciona areas livres externas tratadas com ajardinamento e/ou pisos frios de

qualidade Diferenca percentual de até 20% sobre o padrdo anterior.

4.3.1.9 Fina

Apresenta projeto arquitetonico definido, contém ambientes especificos como;
living, sala de jantar, biblioteca, escritorio, saldo de festas, estudio, sauna, garagem
para mais de 3 carros, piscina, areas livres externas tratadas com ajardinamento e
pisos frios de qualidade. Acabamentos sofisticados, aquecimento central, vidros
temperados. Apesar de nZo indicado, a avaliagdo devera ser feita por orcamento

especifico descrito, com acréscimo da "vantagem da coisa feita".

4.3.1.10 Luxo

Em terrenos de grandes dimensdes (1.000 m2 ou mais), com projeto arquitetdnico
sofisticado, piscina, quadra de tenis, setor de servigo completo, ar condicionado,
aquecimento central. Area externa com projeto paisagistico esmerado. Acabamentos
sofisticados. A avaliagio devera ser feita necessariamente por orgamento especifico

descrito, com acréscimo da "vantagem da coisa feita".

4.3.2 Apartamentos e Escritérios

4.3.2.1 Modesto

Prédios de até 4 pavimentos, sem elevadores. Neste aspecto ha de se observar que a
legislagdo atual nio permite 4 pavimentos sem elevador. Este aspecto € aplicavel
apenas em prédios antigos. Para prédios mais novos deveria ser adotado o maximo

de 3 pavimentos (2 acima do nivel do logradouro).



4.3.2.2 Médio Inferior

Difere do Modesto enquanto a existéncia de elevador e opciona também a um
numero acima de 4 pavimentos. Os acabamentos propostos sio analogos, sendo sutis
as diferencas apontadas. Ha de se tomar extremo cuidado no enquadramento entre o

Modesto e o Inferior.

4.3.2.3. Médio Comercial

Prédios com mais de 4 andares. Elevadores, fachadas com pastilhas, halls, escadas e

corredores com piso de granilite. Descri¢do do modelo com facil enquadramento.

4.3.2.4 Médio Superior

Difere do anterior com referéncia a acabamentos mais sofisticados, inclui agua

quente.

4.3.2.5 Fino
Pressupde projeto arquitetdnico esmerado, areas externas ajardinadas, play ground.
Sagudo social amplo. Apesar de ndo indicado, a avaliagio deverd ser feita por

orcamento especifico descrito, com acréscimo da "vantagem da coisa ferta"



54

4.3.2.6 Luxo

Com caracteristicas similares ao fino, porém em grau superior quanto a acabamentos
e instalagdes. Apesar de ndo indicado, a avaliagdo devera ser feita por orgamento

especifico descrito, com acréscimo da "vantagem da coisa feita"

4.3.3 Lojas, Armazéns Comuns e Armazéns Industriais

4.3.3.1 Lojas

Caso especial, remetendo a outros padrdes construtivos em que se enquadrem.

4.3.3.2 Armazéns Comuns

4.3.3.2.1 Modesto

Vio de até 6,00 m, com ou sem fechamentos laterais. Instalagdes sanitarias simples.

Tipo galpdes comuns apenas com a finalidade de cobertura.

4.3.3.2.2 Médio
Pode Ter lanternim, pé-direito de 5,00 m, vios de 6,00 a 12,00m. Mesmo padrio do
anterior variando para mais o v3o e pé-direito maior, influenciando em pequena

escala o diferencial unitario quando comparado ao Modesto.



4.3.3.3 Armazéns Industriais

4.3.3.3.1 Modesto

Descreve o0 mesmo tipo apresentado para o Armazém comum modesto. Explicita

apenas pé-direito com 5,00 m.

4.3.3.3.2 Médio

Pressupde com projeto arquitetdnico. Necessariamente com mais de um pavimento,
com grandes estruturas possibilitando o uso de pontes rolantes. Escritorios e
laboratorios, cabines de forga, etc...

A avalia¢do devera ser feita por orgamento especifico descrito, com acréscimo da

"vantagem da coisa feita".

4.3.3.3.3 Fino

Estruturalmente semelhante ao médio, com instalagdes mais sofisticadas. Projeto
arquitetOnico sofisticado.
A avaliacdo devera ser feita por orgamento especifico descrito, com acréscimo da

"vantagem da coisa feita".



4.4. Planilhas de Visualizacio

4.4.1 - Residencial - 1/3
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Residencial - 2/3 (continuacio)
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Residencial - 3/3 (final)
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4.4.2 - Apartamentos e Escritorios - 1/3
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Apartamentos e Escritorios - 2/3
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Apartamentos e Escritérios - 3/3 (Final)
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Instalacdo elétrica/hidraulica
Sumarias X
Econdmica X
boa qualidade X | X X X X
Completa 4gua quente ¢ fria X X X
ar condicionado central X
rede tronco de hidraulica X
Aquecimento central X X
Sauna X X
Hidromassagem X X
inst. Sanit. coletiva niimero min. X
inst. Sanit. coletiva nimero médio
Esquadrias
tipo econdmico X
tipo comum X | X

4.4.3 - Lojas, Armazéns Comuns e Industriais

Como o escopo deste trabalho estd centrado em obras residenciais, ndo foram
analisadas as lojas, armazéns comuns e industriais, consequentemente nao

foram elaboradas suas respectivas tabelas.
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4.5 Avaliacdo - Estudo de um caso concreto

No intuito de comparar resultados e os métodos explanados anteriormente, 0s
mesmos serdo aplicados na avaliagio de uma unidade auténoma multifamiliar
(apartamento), existente e contemporanea.

Sequencialmente a unidade sera avaliada; primeiro utilizando-se o Edificagbes -
Valores de Venda - 1987, segundo o Método Comparativo de dados de Mercado e
finalmente 0 Método do Custo de Reproducdo de Benfeitorias.

Caracteristicas do Imovel Avaliando - Apt°41 do Edificio Summer Nights:

Nome do Empreendimento Edificio "Summer Nights"
Endereco Rua Luis Antoénio dos Santos N°276
Bairro Santana

Cidade - Sdo Paulo Estado - Sdo Paulo

Informagdes de langamento:

01 - Data de langamento 08 de Abril de 1994

02 - Incorporagao Gescon Empreendimentos e Construgdes Ltda e
Zabo Empreendimentos e Constru¢des Ltda

03 - Construgdo BBS Eng’®. e Construgdes Ltda

04 - Sistema de vendas Preco Fechado

05- Tipo de empreendimeento  Residencial

06 - Previsdo de entrega Maio de 1997

07 - N°. de torres 01 (uma)

08 - N°. de pavimentos tipo 10 (dez)

09 - N°. deunidades p/ pavim. 04 (quatro)

10 - N°. de coberturas 02 (duas)

11- N°. total de unidades 42 (quarenta e duas)

12 - N°. de vagas p/ unidade 01 ou 02 (ver quadro anexo)

13- N°. total de vagas 63 (sessenta e trés)

14 - N°. de dormitérios 03 (trés)

15- N°. de elevadores 02 (dois)

16 - N°. Area do terreno 1.492,20m’

17 - Apartamento: sala de estar/jantar, terrago, 3 dormitorios (sendo 1 suite),
’ banheiro social, cozinha e area de servico
18 -  Area de Lazer: piscina com deck (adulto/infantil), playground, sauna,
saldo de festas, saldo de jogos, sala de descanso, area verde.



QUADRO DE AREAS
Apt°. Vaga [}rea Area Area Area Fraggo
Tipo Tipo Util Comum | Garagem Total Ideal
m’ m’ m’ m’ %
A 1(M) 66,610 44013 24,560 135,183 | 2,1332
B 2(P) 66,610 | 50,036 41,780 158,426 | 2,4251
C 1M) 1(P)| 66,610 | 51,321 45,450 163,381 | 2,4874
D 1(G) 1(P)| 66,610 | 54,690 55,090 | 178,390 | 2,6507
E 1M) 68,810 | 45,197 24,580 138,567 | 2,1906
F 2(P) 68,810 | 51,218 41,780 161,808 | 2,4824
G 1M) 1(P) | 68,810 52,505 45,450 166,765 | 2,5448
Cob 141| 1(G) 1(P) | 135,420 | 74,887 55,090 265,397 | 3,6297
Cob 142| 1(G) 1(P) [137,620 | 76,072 55,090 268,782 | 3,6870

Distribui¢io das unidades:

Tipo "A": Aptos. 41, 42, 51, 52,61, 62,71, 72,81 e 82

Tipo "B": Aptos. 91, 92, 101, 102, 111 e 112

Tipo "C": Aptos. 121, 122 e 132

Tipo "D": Aptos. 131

Tipo "E": Aptos. 43, 44, 53, 54, 63, 64, 73, 74, 83, 84 ¢ 94

Tipo "F":

Aptos. 93,103,104, 113 e 114

Tipo "G": Aptos. 123, 124, 133 ¢ 134
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Posigo das unidades:

Apartamento Tipo

Cobertura
FUNDOS

RUA LUIS ANTONIO DOS SANTOS



Padrio de acabamento na entrega:

Compartimento | Quant | Pisos Paredes Tetos Outros
Sala 01 |osso gesso e latex gesso e latex -
Copa/Cozinha 01 |ceramico |azulejos atéteto |gesso e latex -
Dormitérios 03 |osso gesso e latex gesso e latex -
Banheiro 02 |ceramico |azulejos atéteto |gesso e latex -
Lavanderia 01 |ceramico |azulejos atéteto |gesso e latex -
Esquadrias - - - - Aluminio
Fachada - - - - Massa
Playground - - - - Sim
Piscina - - - - Sim
Saldo de Festas - - - - Sim

Imovel

40 unidades autonomas (apartamentos), 02 coberturas e suas respectivas

vagas de garagem, situados & Rua Luiz Antdnio dos Santos, N°276 -

Santana - SP.

Logradouros de situagdo

A Rua Luiz Antdnio dos Santos , logradouro de situagdo, desenvolve-se

em tragado retilineo, sobre perfil em declive, com uma pista de

rolamento, com duas maos de diregio. E pavimentada em asfalto, com

passeios laterais cimentados e iluminac@o publica a base de vapor de

mercurio.

Tem caracteristicas de via local.




Servigos publicos
O logradouro de situagdo, no trecho de localizagdo do imével avaliando €
servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- Rede de energia domiciliar e iluminag3o publica.
- Rede de 4guas pluviais, agua e esgoto publicos e telefone.
- Coleta de lixo, Servigos postais.

- Servigos de limpeza e manutengdo viaria.

Ocupagdo circundante
A regido do imovel avaliando, tem caracteristicas predominantes de uso
residencial, sua ocupagdo € média/alta, detendo como gabarito imoveis

residenciais uni ¢ multifamiliares de padrao médio.

Vias de acesso
As vias de acesso predominantes na regido s3o as; Avenida Conselheiro
Moreira de Barros e Alameda Afonso Schmidt.

Transporte urbano
A regido tem varias linhas de 6nibus urbanos, circulando pelas
imediagdes, proporcionando acesso facil as regides vizinhas, area central

e outros setores da cidade.

Geral
Todas as caracteristicas descritas referem-se ao entdrno do imovel
avaliando.

Zoneamento

Z2 - Zona predominantemente residencial de densidade demografica
baixa. Ocupacio e aproveitamento, conforme o uso, sendo necessario

pedido de diretrizes.
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4.5.1 Avaliacdo Utilizando "Edificacdes 1987" - MEVV

Para a utilizaciio do Edificagdes € necessario o estabelecimento de alguns conceitos:

1- Os valores constantes do Edificagdes ndo contempla a parcela terreno, que
deve ser calculado em separado pelo método comparativo de dados de mercado.

2- Sobre os valores do Edificagdes, em se tratando de Valores de Venda ndo
cabem; fatores de mercado; vantagem da coisa feita, ou quaisquer outros fatores de
valoragdo enquanto condi¢des de mercado ou rentabilidade financeira. Os valores
apresentados "ja comportam" esses fatores como designa seu préprio nome - Valores
de Venda.

3- Em apartamentos e salas comerciais a area adotada ¢€ a total, observados o
disposto em "casos especiais”.

4- Indices locais: fatores publicados pela municipalidade.

5- Precisdo normal utilizando estatistica descritiva.

Calculo do valor unitario basico para o terreno:

Comparativos

Comp.1-Localizagdo : Av. Bras Leme esquina Rua Ouro Grosso

Area : 1.838,00m2 Zona: 2

Frente 1: 78,60m Ind. Loc.1: 115,11

Frente 2: 55,00m Ind. Loc.2: 114,23

Valor Total da oferta: R$: 1.470.000,00 R$799,78/m2

Forma de pagamento: a vista

Informagdo: Di Santo Imoveis F:(011)266-4082 Maria Cleuza
Data: 10/07/97

Outras informagdes: Terreno triangular irregular.

Fator de Zona: 1,00 Setor: 306
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Comp.2-Localizagdo : R. Alfredo Pyjol, 1594

Area : 1.320,00m2 Zona: 2
Frente: 39,00m Ind. Loc.: 126,62
Valor Total da oferta: R$: 1.122.000,00 R$850,00/m2

Forma de pagamento: a vista

Informacdo: ES Lima Imoveis F:(011) 267-4168 Sr. Gilberto
Data: 10/07/97

Outras informagdes: Residéncias a demolir para incorporagao.
Fator de Zona: 1,00 Setor: 72

Comp.3-Localiza¢do : R. Chemin Del Pra, 93

Area : 608,00m2 Zona: 2
Frente: 18,00m Ind. Loc.: 163,99
Valor Total da oferta: R$: 320.000,00 R$526,31/m2

Forma de pagamento: a vista

Informacio: Plaza Imoveis F:(011)290-0266 Sr. Falcdo
Data: 10/07/97

Outras informagdes: Terreno vazio.

Fator de Zona: 1,00 Setor: 73

Comp.4-Localizagio : R. Bernardino Fangantelo, 65

Area : 1.650,00m2 Zona: 3

Frente 1: 10,00m Ind. Loc.1: 105,72

Frente 2: 20,00m Ind. Loc.2: 105,66

Valor Total da oferta: R$: 750.000,00 R$454,55/m2

Forma de pagamento: a vista

Informag3o: Proprietario F:(011)210-4144 Sr. Abrao
Data: 10/07/97

Outras informagdes: Terreno com fundos para R. Dr. Zanzibar.
Fator de Zona: 1,30 Setor: 306
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Comp.S5-Localizagdo : R. Jaboatio, 508

Area : 902,00m2 Zona: 3
Frente : 10,00m Ind. Loc.: 105,19
Valor Total da oferta: R$: 350.000,00 R$388,03/m2

Forma de pagamento: a vista

Informagdo: Flama Iméveis F:(011)857-6622 Sr. Valdir

Data: 10/07/97

Outras informagdes: Residéncias térreas, padrao médio inferior comercial com
200,00m2.

Fator de Zona: 1,30 Setor: 306

Comp.6-Localizagdo : R. Jaboatdo, 494

Area : 610,00m2 Zona: 3
Frente 1: 10,00m Ind. Loc.1: 105,19
Valor Total da oferta: R$: 320.000,00 R$524,59

Forma de pagamento: a vista

Informagdo: Proprietario Sr. Fausto no local

Data: 10/07/97

Outras informagdes: Residéncias térrea e assobradada modesta para renda 450,00m2.
Fator de Zona: 1,30 Setor: 306

Comp.7-Localizacdo : R. Embaixador Jodo Neves Fontoura, 275

Area 502,00m2 Zona: 2
Frente 1: 13,00m Ind. Loc.1: 163,11
Valor Total da oferta: R$: 280.000,00 R$557,77/m2

Forma de pagamento: a vista

Informacéo: Dicon Imoveis F:(011)284-1908 Sr. Francisco

Data: 10/07/97

Outras informagdes: Residéncia térrea, padrido proletario 60 anos, com 200,00m2 -

sem valor comercial.
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Fator de Zona: 1,00 Setor: 73

Fator de Zoneamento (fator multiplicador)

30

3

Z2=1,00-Z3=1

Avaliando em Z2 -

wey W ghemms L NHeARSURN

SEA- -vg.g %Eﬁs%sﬁ“

0 00,
o000 0ze
D000t

‘¢

.a 00041
dﬁﬁo %

ESE?.,

;T | W : 00 Sa i %335

Tratamento dos elementos comparativos coletados (terrenos).Fonte: autor

°
.

Tabela 4.1
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Construcio:

Enquadramento:

Conforme as descricdes efetuadas e o padrio do avaliando seu melhor
enquadramento situa-se em Apartamento médio comercial com valor unitario de

RS 850,76 a RS 948,00/m2 - base Julho/97.

Calculo do valor do Imével - Apartamento 41

E obtido pela simples somatoria da parcela terreno e construcgo (area total).

Dados para cdlculo:

Fracgio ideal do terreno: 2,1332% Area total do terreno: 1.492,20 m2

Area total da unidade: 135,183 m2 - ATU

Area da garagem: 24,56 m2 (4rea incluida na total de 135,183 m2) - AG

Area total ponderada: Area ser aplicada sobre o valor unitario basico da construgéo,

calculada pela seguinte expressdo: ATP = ATU - (AG x 0,50) onde;

ATP = Area total ponderada (conforme item 3 - casos especiais - area de garagem
igual a 50% do padr3o construtivo do edificio)

Observacio: somente a area de garagem ¢ ponderada porque, os acabamentos

geralmente s3o inferiores aos do apartamento, enquanto que os das areas comuns s3o

similares, portanto sem ponderagdo de areas.

ATU= Area total da unidade incluindo garagem(s) AG = Area de garagem(s)

ATP = 135,18 - (24,56 x 0,50)

ATP =122,90° m2

Assim os valores totais limites para o Apartamento 41 serdo;
terreno construgao
Viinf = (1.492,20 x 0,021332 x R$ 700,00) + (122,903 x RS 850,76)
Viinf = RS 126.843,08
terreno construgao
Visup = (1.492,20 x 0,021332 x R$ 700,00) + (122,903 x RS 948,00)
Visup = RS 138.794,17
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4.5.2 Avaliacdo Utilizando o Método Comparativo de Dados de
Mercado. - MCDM

Para a utilizagio do método comparativo de dados de mercado € necessario o
estabelecimento de alguns conceitos:

1- Em apartamentos e salas comerciais a area adotada € a util, que € a area
privativa da unidade auténoma excluidas as areas de garagem ¢ de uso comum (NBR
12721/1992 area de construgdo privativa da unidade autdnoma), observadas as
variaveis qualitativas e quantitativas.

2- Indices locais: fatores calculados conforme a realidade local. Os fatores
publicados pela municipalidade s3o distorcidos.

3- Precisdo normal utilizando estatistica descritiva.

Comparativos:

Comp.1 - Rua Itaici, 111 - Edificio Casa Nobre

Area util: 76,00 m2 - Area total: 144,00 m2

Valor: R$ 122.000,00 ¢/ financiamento; a vista desc.15% apto 73 = R$ 1.605,26/m2
Informagdo: Novagio Eng. de Empr. Ltda - Fone: (011) 298-2552 Sr. Antdnio

Obs: Edificio de 9 andares, 4 apto por andar, 2 elevadores, quadra, saldo de jogos,
saldo de festas e Play ground, 3 dormitérios (1 suite), sala, cozinha, banheiro, 1 vaga

na garagem. Novo - Z2

Comp. 2 - Rua Piracema, 265 - Edificio Camburi

Area util: 70,00m2  Area total: 134,00 m2

Valor: R$ 100.000,00 ¢/ financ. - a vista desc.15% 3°e 7° and. R$1.428,57/m2
Informacio: Imobiliadria Aurora Fone: (011) 6959-2544 Sra. Claudeni

Obs: 3 dormitoérios ( 1 suite), sala, cozinha, banheiro - 4 apto por andar, 2 elevadores,
1 vaga na garagem. Novo - Z3
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Comp. 3 - Rua Copacabana 926 - Edificio Villaggio D1 Toscana

Area util: 80,00m2  Area total: 151,00m2

Valor: R $ 95.000,00 - 4 vezes - apto 151 - 15° andar - R$ 1.187,50/m2

Informag3o: Sr. Reinaldo (proprietario) Fone: (011) 820-8916

Obs: Edificio de 15 andares, 4 apto por andar, 2 elevadores. Piscina, saldo de festas,
saldo de jogos, play ground., 3 dormitorios ( 1 suite), dependéncia de empregada,

cozinha, sala com 2 ambientes, 1 vaga na garagem. 2 Anos- Z3

Comp. 4 - Rua Itaici, 108 - Edificio Manhattan

Area Gtil: 119,00m2 Area total: 196,39m2
Valores: 1 RS 176.000,00
21el2 R$ 179.300,00
31e22 R$ 187.000,00
41e32 R$ 188.100,00
51e42 R$ 189.200,00
6le52 RS 190.300,00 R$ 1.599,15/m2
71 €62 R$ 191.400,00
8le72 R$ 192.500,00
91 e82 R$ 193.600,00

101 €92 R$ 194.700,00
111 e 102 R$ 195.800,00
121 e 112 R$ 196.900,00
131.e 122 R$ 198.000,00
132 R$ 200.000,00
142 R$ 202.000,00
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Apartamentos com final 2 s3o de frente para a rua

Financiado - a vista desc. -15%

Informacdo: Fernando e Lucio Iméveis  Fone: (011) 290-91228r. Brito

Obs: 2 apto por andar, 2 elevadores, saldo de festas e saldo de jogos, piscina com
deck,3 dormitérios ( 1 suite), dependéncia de empregada, banheiro, lavabo, sala,

cozinha, 2 vagas na garagem. Novo Z3.

Comp. S - Rua Piracema, 66

Area 1til: 63,00m2 Area total: 110,00m2
Valores:
4 andar R$ 88.950,00 (apto 42)

8 e9andar RS 91.350,00 (apto 83) - R$ 1.450,00/m2
10 a 13 andar R$ 94.700,00 (apto 101 e 113)
14 a 16 andar R$ 98.050,00

Financiado - a vista desc. -12%

Informagdo: Sistelar Iméveis Fone:(011) 950-2355 Sr.Gaspar

Obs: Edificio de 16 andares, 4 apto por andar, 2 elevadores, saldo de jogos, saldo de
festas, piscina, 2 dormitérios (1 suite), 1 banheiro, sala em L cozinha, area de
servigo, 1 vaga na garagem.

Novo - Z3



Comp. 6 - Rua Piracema, 104 - Edificio Sunset Place
Area util: 57,00m2  Area total: 106,00m2

Andares final 1 e 2 frente final 3 e 4 fundos
Valor:

3e4 R$ 89.069,00 R$ 87.016,00
5a7 R$91.120,00 R$ 1.598,59/m2 R$ 89.069,00
8all R$93.172,00 R$91.120,00
12a 14 R$ 95.224,00 R$ 93.172,00
15e16 R$ 97.276,00 R$ 95.224,00

Financiado - a vista desc. -15%

Informagdo: Unitas Fone: (011) 883-2877Sr. Penteado

Obs: Edificio de 16 andares, 4 apto por andar, 2 elevadores, piscina, Play ground,
saldo de festas, 2 Dormitorios( 1 suite), sala, cozinha, banheiro, area de servigo, 1

vaga na garagem. NOVO - Z3
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Fatores de transposico local |
Aval Cl 2 a | o [&] &3
Acessibilidade |
Dircta 20 20 20 20 20 20 20 20
Indircta 10 '
Transporte Coletivo [
At 100 m 6
Del10l1 2500 m 4 4 4 4 4 4 4 4
De 501 2 1.000 m 2
|
Actma de 1.000 m [ ] 0
PavimentacSo i 1 |
Asfaito 15 , | 15 15 15 15! 15 15 15
Paralelepipedo 13/ | !
Cascalho [ g/ |
Terra : | 5
Guiss e Sarjetas 5 [ [ 5 5 5 5 5 5 5
Largura do logradouro |
Avenidas 5 |
Pragas - Calgadio 5
Até 20,00 m 3 3 3 3 3 3 3 3
Até 10,00 m 2 !
Energia piblica (alta ) 15 15 15 15 15 15 15 15! 15 15 15
Energia domiciliar(baixa) 12 12 12 12 12 12 12 12/ 12 12 12
Thuminagdo piblica 10 10 10 10 10 10 10 10! 10 10 10
Agua (rede pibhica) 6 6 6 6 6 6 6 6| 6 6 6
Esgoto (rede plbkica) 3 3 3 3 3 3 3 3] 3 3 3
Telefone 2| 2 2 2 2 2 2 2 2 2| 2
Gés  {rede pitblica) 1 | 0 0 0 0! 0 0! 0
| |
1 1 |
= 100 95 o5 95] £ 95 95| 95
Indices multiplicativos| | | |
Alta(o) =1,00 Dens. Comercial 0,40 040 040/ 040, 040/ 040 040
Alta o)y Média(o) = 0,85 . | 1 | |
Mdia(o) =0,70 Dens. de Ocupeacio 0,85 085 085 085 085 085 085
Média(oyBaixa(o)= 0,55 ! 5 i } \’
Baixa(o) =040 |Padrio Econdmico | 070 070 07| 07 07 070 0,70
Fatores Cakeulados [ 2261]  2261] 2261| 2261 2261 2261 2261
[Fatores Utiizados ‘ | | 2261] 2261] 2261 2261 I261] 2261 12261
1 | i 1 !
S50 adctados oS FAlores acima em vidla dos indioes fiscais o refiebirem a redidade locl f
\ | | | 1 | \

Tabela 4.2: Calculo dos fatores de transposi¢do local para o avaliando e comparativos

Fonte: autor

Zoneamento (fator divisor):
Em se tratando de edificios residenciais, para zonas de densidade demografica baixa

o valor ¢ maior.

Avaliando em - Z2 fator 1,00 Zona predominantemente residencial de densidade
demografica baixa.
Comparativos em - Z2 fator 1,00 Zona predominantemente residencial de densidade
demografica baixa.
Comparativos em - Z3 fator 0,90 Zona predominantemente residencial de densidade
demografica média.
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Tratamento dos elementos comparat:

Tabela 4.3
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Calculo do valor do Imével - Apartamento 41

Tendo sido utilizado o método de dados comparativos de mercado, calculado e
saneado o valor unitério basico homogeneizado, a seguir seré calculado o valor total

do apartamento avaliando, segundo as caracteristicas abaixo;

A 4rea utilizada € a area util.

Fator de Andar: Diferencial de valor entre andares. A partir do 1° pavimento ha
acréscimo sobre o valor base quanto mais alto o pavimento. Com base nos elementos
comparativos € analise de mercado local foi adotado um diferencial de 0,5% (meio

por cento) entre pavimentos. Assertiva valida apenas para apartamentos nOVoOS.

Fator Frente Fundos: Diferencial de valor entre apartamentos voltados para a frente
do edificio e apartamentos com frente para os fundos. Com base nos elementos
comparativos e analise de mercado local foi admitido um diferencial de 3,5% (trés e

meio por cento) entre essas duas situagdes. Apartamentos de frente tem valor maior.

Fator N°de garagens: Conforme pesquisa, independente do tamanho da vaga de
garagem, foi constatado que quando o apartamento tem mais de 01 (uma) vaga de
garagem, por cada vaga, ha um acréscimo de 10% (dez por cento) do valor do

imovel, com areas analogas ao do avaliando.

Fator N° de dormitérios: Para o padrio dos avaliandos, ndo foi constatada variagdo
unitaria (por m2) entre apartamentos com 02 (dois) ou 03 (trés) dormitorios. Indice

ndo adotado.

Valor dos Iméveis: Utilizando o método comparativo de dados do mercado,

conforme a tabela 4.4, é possivel avaliar todos os apartamentos do edificio.
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A B C D E AxBxCxDxE
Pavto | Apto. Vaga Area Valar Fator | FFrente | Fat No. Valar de
Unidade | Tipo Ul U Calculado | andr | Fundos | Vagas Mercado
1 41 1M 66610 [RS 120000 0975, 1,035 100 |RS 80.661,38
1 2 1M 6610 |[R$ 120000, 0975 1,035| 100 |RS 80.661,38
1 43 1M 68810 |R$ 120000 0975/ 1000| 1,00 |RS$ 80.507,70
1 4“4 1M 62810 |R$ 120000/ 0975 1,000| 100 |RS$ 80.507,70
2 51 1M 66610 |[R$  120000] 0980| 1,035 100 |RS$ 81.075,03
2 52 1M 66,610 |[R$ 120000 090 1035 100 |RS$ 81.075,03
2 53 1M 68810 |[R$ 120000 0980 100/ 100 |RS 80.920,56
2 54 1M 63810 |R$ 120000, 0980| 1000| 100 RS 80.920,56
3 61 1M 66610 |[R$ 120000, 09%5| 1035| 1,00 RS 81.488,68
3 62 1M 66,610 [R$  120000{ 0985| 1,035 100 |R$ 81.488,68
3 63 1M 68810 |R$  120000| 098 | 1000 100 |RS$ 81.333,42
3 64 1M 68810 ([R$ 120000 05| 1000| 1,00 [R$ 81.333,42
4 71 1M 66,610 |[R$ 120000 09%| 1035 100 |R$ 81.902.32
4 72 1M 6610 [R$ 120000 090 1035/ 1,00 |R$ 81.902,32
4 7 1M 68810 [R$ 120000 09%0| 1000| 100 RS 81.746,28
4 74 M 68810 |R$ 120000 0990 1000] 100 |RS 81.746,28
5 81 1M 66,610 |[R$ 120000 095 1035 1,00 |RS 8231597
5 ) 1M 6610 RS 120000 095 1,035 100 |RS 8231597
5 8 1M 68810 | RS 120000 095| 1000, 100 |R$ 82159,14
5 &4 1M 68810 |[R$ 120000, 0995 1,000, L0 |RS$ £.159,14
6 91 2P 66610 RS 120000, 1000 1,035 110 |R$ 91.002,58
6 2 2P 66610 |[RS 120000  1000] 1035 L10 |R$ 91.002,58
6 93 2P 68810 | RS 120000 1,000/ 1,000/| 110 |R$ 90.829.20
6 ¥ 1M 68810 |[R$ 120000 1,000/ 1000| 1,00 |RS$ & 572,00
7 101 2P 66610 |R$ 120000 1,005| 1,035 L10 |RS 91.457,59
7 102 2P 66610 |[R$  120000] 1005| 1,035| 1,10 |R$ 91.457,59
7 103 2P 62810 |R$  120000] 1,005] 100] 110 |RS 91.283,35
7 104 2P 63810 |R$ 120000 1,005| 1000, L10 |R$ 91.283.35
8 111 2P 66610 | RS 120000 1010] 1035 110 [R$ 91.912,61
8 112 2P 6,610 |R$  1.200,00 1010] 1035, LI0 |R$ 91.912.61
8 113 2P 68810 |[R$ 120000 1,010 1000, 1,10 |R$ 91.737,49
8 114 P 68810 |[R$ 120000/ 1010| 1000| LI0 |R$ 91.737.49
9 121 IM+1P | 66610 |R$  120000| 1015] 1035 1,10 RS 92.367,62
9 12 | IM+1P | 66610 |R$  1.20000 1015 1,035 1,10 |RS 92.367,62
9 123 | IM+1P | 68810 |R$  1.200,00 1,015 1,000/ 1,10 |RS 92.191,64
9 124 | IM+1P | 68810 |[R$  120000' 1015/ 1000 110 |R$ 92.191,64
10 131 1IG+1P | 6610 |R§ 120000 1020] 1035 110 RS 9282263
10 132 | IM+1P | 66610 |[R$ 120000, 1,020 1035 110 |R$ 9282263
10 133 IM+1P | 68810 |R$ 120000, 1,020, 1,000 110 RS 9264578
10 134 | IM+1P | 68810 |R$ 120000 1020, 1000 110 |R$ 9264578
11 |ocoB141| 1G+1IP | 135420 |[R$  120000] 1020 1035 L10 |R$ 1871102

Tabela 4.4: Calculo do valor dos apartamentos utilizando o MCDM

Fonte: autor
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4.5.3 Avaliacdao Utilizando o Método Comparativo de Custo de
Reproducio de Benfeitorias - MCCRB

Para a utilizagdo do método comparativo de custo de reprodugdo de benfeitorias é

necessario o estabelecimento de alguns conceitos:

1- A parcela terreno, deve ser calculada em separado pelo método comparativo de

dados de mercado.

No presente caso, como ja4 foi efetuado o célculo para a aplicagic no método

Edificagdes, sera utilizado o valor ali calculado, ou seja R$ 700,00/m?.

2- Sobre o valor de reprodug@o deve ser acrescido o BDI (beneficios e despesas

indiretas) e a vantagem da coisa feita.

BDI - Beneficio e Despesas Indiretas: apos o calculo dos custos diretos (mao-de-
obra, leis sociais inclusive, materiais ¢ equipamentos), ha necessidade de apurar e
alocar os custos indiretos envolvidos na administragio dos negdcios da empresa

executante e o lucro planejado.

A aplicagdo genérica de uma taxa de BDI, sem considerar-se as particularidades da
administragdo e da estrutura financeira de cada empresa, pode causar distor¢des

sérias na avaliac@o de orgamentos de obras.

Na definicdo do prego total a ser cobrado por determinada empresa pode-se,
inclusive, partir-se de situagbes em que algumas despesas indiretas ja estejam

cobertas.
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O lucro efetivo serd mais alto ou o prego a ser cobrado mais baixo. E claro que o

grau de concorréncia do mercado devera influir no resultado desse processo.

Dessa forma, cada empresa, em fungio de seu desempenho técnico, econdémico e
administrativo deve definir um BDI proprio, que € a relagdo entre as despesas

operacionais e o faturamento alcangado.

Vantagem da coisa feita: Acréscimo ao valor de um bem, numa certa data, devido ao
fato de ele estar pronto, em comparagio com outro idéntico mas ainda por ser

construido.

3- O fator de comercializa¢do deve ser levado em conta, conforme a NBR 5676/89
admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade, dependendo da

conjuntura do mercado, na época da avaliagéo.

4- Para efeito do calculo do custo de reprodugio foi utilizada a composi¢do de custo
completa do empreendimento (orgamento) efetuada pelo empreendedor, custo esse o

qual ja tem incluido o respectivo BDI e lucro do empreendedor, conforme tabela 4.5

Na pagina seguinte, a tabela 4.5 fornece os valores parciais e valor total do

empreendimento.



Area Total = 6.503,75m2 Base julho 97
Itens |Elementos Custo em RS

1 [Despesas iniciais 598.788,00
2 |Instalagdo Canteiro de Obras 21.885,00
3 |Servigos Gerais Administragao 683.318,00
4 |Movimento de Terra 144.428.00
5 |Fundagoes - Infra Estrutura 128.875,00
6 |Estrutura 666.938,00
7 |Alvenaria 114.254,00
8 |Cobertura e Impermeabiliza¢des 48.984,00
9 |[Revestimento Interno 257.702,00
10 |Revestimento Externo 118.575,00
11 |Azulejos 64.219,00
12 [Revestimento Especiais 25.009,00
13 |Esquadrias de Madeira 16.506,00
14 |Esquadrias Metalicas 94.393,00
15 |Peitoris, Soleiras e Rodapés 21.946,00
16 |Portas e Ferragens 113.755,00
17 |Ladrilhos 40.181,00
18 |Pisos Especiais 14.535,00
19 |Inst. Elétrica (tubulag@o e caixas) 54.875,00
20 |Enfia¢do/ Luminarias/ outros 54.662,00
21 |InstalagGes Hidraulicas 90.785,00
22 |Aparelhos Sanitaios 76.054,00
23 |Pintura 153.308,00
24 |Vidros 13.178,00
25 |Muros e Grades 40.294,00
26 |Limpeza 12.615,00
27 |Servigos Complementares e Urbanizaco 21.033,00
28 |Elevadores 90.793,00
29 |Outros Equipamentos 21.662,00

Total 3.803.550,00

Tabela 4.5: Calculo do custo de reposicdo do edificio.

Fonte: Empreendedor
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Construcio:

Valor total para Julho de 1997 = RS 3.803.550,00
Area Total Construida: 6.503,75 m*
Valor unitario: R$ 584,82/ m* - Vuc

Cilculo do valor do Imével - Apartamento 41

O valor é obtido pela somatoria da parcela terreno e construgdo, uma vez que o BDI

j& esta incluso nos itens 1,2 e 3.
Dados para calculo:

Fragio ideal do terreno: 2,1332% - F1

Area total do terreno: 1.492,20 m?- Stt

Area Total da unidade: 135,183 m” - Stc

Valor unitario do terreno: R$ 700,00 / m2 - Vut

BDI: Incluso no valor unitario da construgéo.

Vantagem da coisa feita: 1,00 - pela grande oferta de imoveis andlogos a venda . - Vf

Fator de comercializagdo: 1,00 - pela grande oferta de imdveis analogos & venda - Fc
Vi = [(Stt x Fi x Vut) + (Stc x Vuc)] x Vfx Fc
Vi = [(1.492,20 x 0,021332 x R$ 700,00) + (135,183 x R$ 584,82)] x 1,00 x 1,00

Vi=RS 101.339,85



4.5.4 Tabela de Venda

Para a data base de 01 de Julho de 1997, a unidade em estudo, conforme

tabela de venda era ofertada com os seguintes valores:

Unidade: apt®41
Valor Total a prazo: RS 102.500,00
Sinal: R$ 2.050,00
Contrato: R$ 6.150,00
Parcela unica em 05/08/97: RS$ 10.251,00
36 mensais a partir de 05/09/97: RS 484,00
Financiamento: RS 66.625,00
Presta¢@o inicial 8 anos: R$ 1.208,72
Renda: R$ 6.043,60
Entrega prevista: Agosto de 1997
Desconto para pagamento a vista: 15%(sobre o valor total)
Valor total para pagamento a vista: RS 87.125,00




4.6 Resumo dos Calculos Efetuados e Tabela de Venda

Resultados obtidos utilizando os diversos métodos

Edificacées 1987 - MEVV
VIinf=R§ 126.843,08

VIsup= R$ 138.794,17

Comparativo de Dados de Mercado - MCDM
V=R$ 80.661,38

Comparativo de Custo de Reproducio de Benfeitorias - MCCRB
V=R$101.339,85

Tabela de Venda

V =R$ 87.125,00

Comparaciio entre os resultados obtidos e o valor de venda para

pagamento i vista, praticado a data da avaliacio.

&5

Valor de Venda

RS 87.125,00 —

RS 87.125,00 —»

R$ 87.125,00 —»

RS 87.125,00 —

Diferencial

+45,6% —

+ 59.3% =

- 74% —

+16,3% —

Valores Calculados

R$ 126.843,08 - MEVYV - Lim. Inferior

RS 138.794,17 - MEVYV - Lim. Superior

R$ 80.661,38 - MCDM

RS 101.339,85 - MCCRB




5 ANALISE CRITICA DOS RESULTADOS

Os critérios do "METODO EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 1987"
(MEVV) admitem que os fatores de H82QN adotados para cada tipo de edificagdo,
referente a parcela construgio, atualizados pelo valor monetario de H82QN calculado
mensalmente pelo SINDUSCON, s3o os respectivos valores de mercado, para a data
da avaliacio, ou seja, € o valor de reprodugo j& carregando em seu conteido um

pressuposto fator de comercializagéo..

Partindo desse pressuposto de utilizagdo do MEVV, como demonstrado
anteriormente no exemplo aplicado, foi efetuada a respectiva pesquisa de mercado de
terrenos, para o calculo do valor da parcela terreno referente a fragdo ideal do
apartamento, utilizado portanto o método comparativo de dados de mercado. Para o
calculo do valor da parcela construgio, foi adotada a area construida total, utilizando-
ses o MEVV.

Portanto, como no exemplo citado foi utilizado o método comparativo de dados de
mercado para o calculo do terreno e utilizado o MEVV que fornece o valor de
mercado para a construgio, a somatoria desses dois componentes forneceu

teoricamente o valor de mercado do imovel.

Entretanto, como foi demonstrado anteriormente, o valor calculado por esse método
extrapolou completamente o real valor de mercado do imovel, quando comparado
com o valor calculado através do método comparativo de dados de mercado (método

direto) para apartamentos.
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Expostas as assertivas anteriores, devemos neste ponto analisar quais 0s motivos que
levam o MEVYV, que se propde a calcular valores de mercado, a produzr resultados

tdo distorcidos.

Comparando a sistematica de calculo do MEVV ao método analogo considerado
como método direto pela NBR 5676/89, MCCRB, que consiste em calcular o valor
do imével obtendo o valor do terreno pelo método comparativo de dados de
mercado, a construgdo pelo custo de reprodu¢do e sobre a somatéria dos dois a

aplicagdo de um fator de comercializagio.

Pelo MCCRB foi utilizado um fator de comercializago igual a 1,00 € a ele podemos
atribuir o diferencial entre seu resultado e o valor de venda, ou seja, o fator de
comercializa¢io adotado ndo reflete a realidade do mercado no instante da avaliagdo,
portanto deve ser reanalisado para que reflita efetivamente o valor de mercado do

imovel.

Entretanto, pelo MEVV, que fornece um valor muito superior ao de venda, mesmo
em seu limite inferior, ndo hia como se alterar seu calculo, haja visto que a
classificacio adotada € a que melhor reflete a tipologia do imovel avaliando.
Classificar o imOvel em valor inferior conduziria a uma classificagio de tipo/padrao

diferente daquele apresentado pelo imoével, ou seja, manipulagéo.

Podemos observar que o0 MEVV tem uma proposta enquanto conceito muito ampla,

genérica e de dificil comprovag@o.

Ampla porque pretendeu categorizar todos os tipos e padrdes construtivos existentes
na cidade de Sdo Paulo. Sobre esse aspecto € possivel se elencar os tipos e padrdes,
como elencada esta no MEVV, no entanto, de forma genérica, dada a diversidade dos
padrdes existentes, permitindo assim que, em muitos casos ndo s€ encontre nesse
trabalho uma classificagio condizente com o objeto em avaliagdo, inclusive enquanto

nomenclatura.
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Soma-se a isso o fato de o MEVV haver sido desenvolvido hia muitos anos,
contemplando padrdes tecnologicamente superados. Neste ponto € importante
relembrar que o MEVV analisado neste trabalho € o tltimo vigente, datado de 1987,
tendo sido nesse ano simplesmente atualizado em seus fatores, sem a devida

atualizagdo tecnologica dos padrdes ali contidos.

Quando afirmamos de dificil comprovagdo, entendemos que € notoério que os
trabalhos técnicos, principalmente aqueles da area de exatas que lidam com numeros
devem sempre fornecer subsidios suficientes que comprovem sua origem com

consequente seguranca para sua utilizagao.

E notério também que na area da engenharia de avaliagdes sdo utilizadas formulas
empiricas, deduzidas por seus autores com base em estudos estatisticos, como

algumas das demonstradas no capitulo referente a depreciagdes.

No entanto, nio podemos confundir o uso cuidadoso de uma formula empirica
largamente utilizada e comprovada, a qual podemos analisar e verificar seu
comportamento para cada caso particular em que se queira utiliza-la, com o uso de
fatores de comercializagdo embutidos a custos de reprodugdo (MEVV) os quais ndo

sdo possiveis de verificagdo, calculo e analise de comportamento.

Enquanto o método da NBR 5676/89 deixa por conta do avaliador o calculo do fator
de comercializagio para a data da execugdo da avaliagdo, o MEV'V carrega embutido
esse fator, calculado em épocas passadas o que fatalmente ndo traduz a

contemporaneidade necessaria a avaliagio para valores de mercado.
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A proposta inicial do MEVV € louvavel no plano teorico mas inexequivel sobre os

aspectos praticos, técnicos e normativos.

Pelos aspectos praticos é inexequivel porque para se obter um minimo de seguranga
para o resultado procurado ¢ indispensavel a utilizagdo de outro método direto

visando a aferi¢o do resultado calculado.

Tecnicamente as classificagdes estdo tecnologicamente defasadas enquanto padrGes
construtivos, a sistematica de diferenciagdo entre as categorias enquanto diferencas

construtivas nio se coadunam com as diferengas de valores unitarios propostos.

Normativos porque sobre a 6tica da NBR 5676/89, que diz:

"6 Metodologia basica aplicavel

6.1 Metodologia avaliatéria

A metodologia avaliatéria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, além dos pregos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e

atributos que exergam influéncia de valor.

6.2.2 Método comparativo de custo de reprodugido de benfeitorias
Aquele que apropria o valor das benfeitorias, através da

reprodugdo dos custos de seus componentes. A composi¢do dos

custos € feita com base em orcamento detalhado ou sumario, em

funcdo do rigor do trabalho avaliatério. Devem ser justificados €

quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo

funcional das benfeitorias (grifos da autora).




6.3 Conjugacgido de métodos

6.3.1 A eventual necessidade de conjugacio de meétodos

avaliatorios deve ser expressa no laudo.

6.3.2 A composigdo do valor total do imével avaliando a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reprodugdo das
benfeitorias e o fator de comercializagdo exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método
comparativo de dados de mercado (ver 6.2.1) ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo (ver 6.2.4);

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método
comparativo de custo de reprodugao (ver 6.2.2);

c) O fator de comercializagdo seja levado em conta,

admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade,

dependendo da conjuntura do mercado, na época da avaliacio

(grifo da autora)." sic

fica bastante claro que a NBR 5676/89 ndo contempla o MEVV como um trabalho
normatizado, portanto 4 margem da normatizag3o vigente. Ao observamos também a
Norma para Avaliagdes de Imoveis Urbanos - 1995 publicada pelo IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia - Dept® de Sdo Paulo que diz:

" 5. METODOLOGIA BASICA APLICAVEL

5.1 - A metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicercar-se
em pesquisa de mercado com o maior numero possivel de
elementos comparativos contemporaneos, envolvendo além dos
pregos comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e

atributos que exer¢am influ€ncia no valor.
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5.2 - Os métodos subdividem-se em:

5.2.1- Direto
Aquele que define o valor de forma imediata através
de comparagdo direta com dados de elementos
assemelhados, constituindo-se em um método
basico.

5.2.2- Indiretos
Os que definem o valor através de processos de
calculos com emprego de sub-métodos auxiliares
como o custo, o da renda, o involutivo, o residual e

outros.

5.3 - Utilizag3o de mais de um método

5.3.1 Preferencialmente. devem ser empregados métodos diretos

servindo os indiretos para eventual afericdo ou para serem utilizados na
total impossibilidade de aplicagdo dos primeiros. (grifo da autora) "

Pode-se afirmar que 0 MEVV ou qualquer outro trabalho publicado que venha a
embutir fatores de comercializagio em seu conteudo estio a margem das

normatizagdes vigentes.

Tanto as condi¢es das normas citadas, efetivamente coerentes, como as afirmativas
aqui efetuadas estdo centradas em um aspecto basico do mercado onde a expressdo
monetaria de valor devera corresponder, ao preco médio que seria obtido, em um
dado momento (data fixa), em negociagdes que atendessem a lei da oferta e procura
por elementos amostrais assemelhados. Isto fica bastante evidente quando
observamos os resultados obtidos nos exemplos efetuados neste trabalho, entre a

aplicacao do MEVV e o método comparativo de dados de mercado, MCDM.
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CONCLUSAO

A Engenharia de Avaliagdes, em todos os segmentos da engenharia e
especificamente na area civil, tem como um de seus objetivos valorar bens imoveis

existentes, portanto ja construidos.

Diferencia-se das especificagbes, quantificagdes e orgamentos, para obras novas,
apenas quanto ao estagio da obra, enquanto uma sera executada, a outra ja €

existente.

Para a execugdo de uma obra nova, seja residencial, comercial ou industrial,
formalmente o primeiro passo a se efetuar € uma analise de mercado, ou seja calcular
objetivamente o custo total do empreendimento e qual a receita auferida em um

mercado aberto.

Para a analise de mercado, em se procurando o valor total do empreendimento €

necessario, genericamente, que se conhegam os seguintes componentes:

- Custo total do terreno com todos seus impostos.

- Custo total de todos os projetos necessarios.

- Custo total da obra incluindo mao de obra, encargos sociais e insumos.

- Custos de administrag3o.

- Lucro do empreendedor.

- Custos para promogao e venda.

- Calculo do prazo de execugio e desembolso parcial nos periodos necessarios.

- Calculo dos encargos financeiros.
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O célculo dos encargos financeiros é primordial, porque o capital aplicado, quando
proprio, passa por um determinado periodo apds sua aplicag@o na obra e antes de sua

conclusdo, sem remunerag¢io financeira.
Portanto deve ser calculado sobre o montante aplicado, no periodo anterior a entrada
em funcionamento da obra, qual a remuneragido que esse capital tena se aplicado no

mercado financeiro aberto. Esse rendimento deve ser somado ao custo da obra.

Do mesmo modo, sendo o capital de terceiros (empréstimo financeiro), o mesmo ja

tem embutido esses encargos.

Quando uma nova obra antes de sua execucdo ¢ perfeitamente orgada, € possivel de

se verificar se é um empreendimento viavel economicamente ou néo.

Quando a Engenharia de Avaliacdes € chamada a emitir parecer de valor sobre um

imével existente, varios valores podem ser definidos, em face do objetivo desejado.

Dentre eles, dois sdo basicos;

Valor de reposicdo: Quando se define o valor de um determinado imoével,

objetivando saber qual o valor de reposi¢do que o mesmo teria em um dado instante.
Ou seja, quanto se despenderia monetariamente para se obter um imével nas mesmas

condi¢Oes construtivas no exato local em que se situa.

Efetivamente basta que obtenha o valor do terreno por um método comparativo de
dados de mercado, calcule-se o valor da construgdo devidamente depreciada para o
estado atual, usando-se o método do custo de reproducgdo, incluindo todas as
benfeitorias existentes e custos de projeto, administragio e todos aqueles ja

elencados anteriormente, se a obra a executar fosse.
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Portanto o valor de reposigo fornece a quantidade de capital necessario para se repor
um determinado imovel na condi¢do em que 0 mesmo Se encontra, em um

determinado instante.

Valor de Mercado: E o valor de reposigio acrescido de um fator de mercado ou fator

de comercializagfo, objetivando uma venda, dentro de um mercado aberto de oferta e
procura, sendo esse o preo que uma propriedade tera, se exposta a venda no
mercado aberto, num razoavel espago de tempo, com um comprador € um vendedor
desejosos, interessados e supostos a concordar, estando ambas as partes plenamente
informadas das condiges pertinentes e nenhuma estando sob necessidade indevida

ou constrangimento para agir.

Fica evidente que, independente de variaveis de mercado, o valor de reposicdo
depende unicamente de calculos técnicos, possiveis de se executar a qualquer tempo,

perfeitamente mensuraveis e previsiveis.

Em contraponto, o valor de mercado, sofre influéncias externas, ou seja depende de
aspectos econdmicos, politicos e sociais, muitas vezes imprevisiveis. Assim sendo o

valor de mercado pode ser maior, igual ou menor que o valor de reposi¢do.

Neste ponto podemos observar que 0 MEVV, ponto central da anélise deste trabalho

foge completamente ao ndo objetivar valores de mercado procurados.

Nio se pode, sendo inexeqiivel tentar substituir o comportamento do mercado por
tabelas previamente calculadas. Principalmente ao se propor sua atualiza¢o ao longo

do tempo por quaisquer tipos de indices disponiveis.

Um estudo como o MEVYV ¢ altamente louvavel, ndo factivel na pratica. Pode até
responder com valores coerentes no instante em que foi elaborado, mas, altamente

duvidoso ao longo do tempo.
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Como carrega em seus valores um pressuposto fator de comercializagdo medido em
tempos outros, € como o mercado varia em fungio de varidveis ndo mensuraveis,

fatalmente erros serdo apropriados com seu uso.

Ao longo deste trabalho e principalmente na analise apresentada quanto aos métodos
utilizados fica evidente que 0 Método Comparativo de dados de Mercado (MCDM) é
o método que melhor responde quando se procura calcular o valor de mercado para

um determinado imovel.

Outros métodos, mesmo o de reprodugdo, previsto como método direto pela NBR
5676/89, o qual entendemos ser um método indireto por depender de um fator de
comercializagdio, a ser calculado em separado, devem ser usados apenas na total
impossibilidade do uso do MCDM.

Desse modo, qualquer trabalho que se proponha, como o MEVYV, dentro do dmbito
da engenharia de avaliagdes a fornecer valores que contenham em seu bojo fatores de

mercado, fatalmente estara fadado ao insucesso.

Outro topico que também mereceu aten¢3o especial ao longo deste trabalho foi o

concernente as depreciagdes.

Do mesmo modo que a questio de valores, a depreciagio fisica € um ponto crucial e
deve ser utilizada com muito cuidado, uma vez que aplica-se tanto em elementos
comparativos como nos avaliandos. Ao ser utilizada, n3o se pode perder de vista que
a vistoria efetuada € basica para se obter subsidios técnicos que podem fornecer

dados para se calcular um percentual provavel de desgaste existente.

Conforme o capitulo de depreciagdes, os métodos que melhor respondem sio os

métodos de Ross Heidecke e o da Linha Reta com Residuo.
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Também nio podemos esquecer que sempre deve ser analisada a possibilidade da

existéncia de depreciagdo funcional, relativa ao obsoletismo.

No inicio dos estudos efetuados para a elaboragio deste trabalho chegou-se a cogitar
na elabora¢do de uma proposta analoga ac MEVV que pudesse vir a substitui-lo,

com resultados mais realistas.

No entanto dois pontos foram fundamentais para se concluir pela inviabilidade de

uma proposta dessa natureza.

1- Como exaustivamente demonstrado, ficou comprovado que o MCDM ¢
insubstituivel quando existem elementos comparativos suficientes, € mesmo na sua
impossibilidade, outros métodos, como o MCCRB atendem as necessidades

pretendidas, sem a necessidade de se langar m3o de estudos como o MEVV.

2- Para a elaboragdo de um estudo nos moldes do MEVV, mas que fornecesse uma
radiografia completa de tipos, padrdes e comportamento do mercado na atualidade,
seria necessario um levantamento completo do mercado imobiliario com todas as
variaveis possiveis devidamente identificadas. Seria um trabalho tio longo, que ao

seu final, os dados iniciais estariam desatualizados.

Sob a ética da praticidade € um trabalho onde os fins ndo justificam nem os meios

nem o inicio, ou seja, muito esforgo para um resultado insatisfatorio.

E muito mais pratico, menos oneroso e confiavel o estudo em particular de cada

caso, com sua propria analise de mercado a época da avaliagdo.
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INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE

ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP
(FILIADO AOQ IBAPE - ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)
Rua Maria Paula, 122 - Conj. 106 - CEP 01319-907 - Sao Paulo - SP

Telefax: (011) 605-4111 )

AVALIACAO DE BENFEITORIAS

Dando seqliéncia ao programa de atualizagéo e revisdo de normas e procedimentos aplicaveis a

Engenharia de Avaliagdes, o IBAPE/SP, formou uma Comissao para elaborar estudo sobre valores de
venda de edificagbes.

Este estudo encontra-se em fase inicial e sua colaborag@o serd muito importante e servird como referéncia
para concretizagdo deste trabalho.

O maior beneficiario serd vocé, porisso, participe, enviando suas sugestodes, respondendo ao questionario
e devolvendo-o ao IBAPE/SP, através do FAX(011) 605-4111, ou via postal, para rua Maria Paula n° 122,
cj.106; CEP 01319-907 - SP.

1 - Vocé conhece ou utiliza o estudo EDIFICACOES-VALORES DE VENDA (1987)?
CJsim [INao .

Se nao, qual o critério que usa para avaliar as construgdes?

2 - As classificagbes e referéncias de valores contidos no referido estudo satisfazem os
padrbes construtivos atuais?

Csim  [JIN&o
Se nao salisfazem, poderia apontar sugestdes para altera-las?

3 - Vocé encontra dificuldades na aplicagdo do referido estudo?
(CIsim  [CIN&o
Quais?

4 - O critério para computar o fator de obsolescéncia fisica e funcional contido neste
estudo satisfaz?

CIsim [CINao

Voce teria alguma sugestao para considera-lo mais adequadamente?

5 - O que vocé espera numa revisdo desse estudo?







EDIFICACOES - VALORES DE VENDA 1.987

1. Introducio

1.1 Estudo procedido pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n°02/86
dos M.M.Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital.
Representa a adequagdo do precedente, de Junho de 1986, as condigBes atuais do

mercado imobiliario.

1.2 Tendo em vista dados estatisticos utilizados, os resultados recomendados tem
validade a partir da presente data. Para apuragdo dos valores unitarios de venda foi
alterada a sistematica de calculo, do trabalho anterior, estabelecendo-se faixas de
valores para cada um dos padrdes construtivos. O presente estudo introduz

descricdes para residéncias de padrdes inferiores.

1.3 Como nos precedentes, os unitarios obtidos através do presente ja englobam
todos os fatores determinados dos valores finais, nio admitindo, por conseqiiéncia,
qualquer acréscimo, quer a titulo de “vantagem da coisa feita”, quer a pretexto de

“fator de comercializagio”, por ja estarem estes componentes neles contidos.

1.4 Os critérios estudados dizem respeito, especialmente, a iméveis do Municipio de
Sdo Paulo, devendo ser devidamente aferidos e adaptados para outros mercados,

ainda que vizinhos e/ou proximos.

1.5 A Comissio prossegue no seu trabalho com a finalidade de aprimorar os estudos

classificatérios, na busca permanente de adequagdo ao mercado imobiliario.



2. Classificac¢do e Unitarios

2.1 Residéncias

2.1.1.Barracos Risticos

Construidos com paredes e coberturas feitas de sobras dos mais variados tipos de
materiais de constru¢do, tais como: tabuas, folhas de lata ou de zinco, papeldes,
plasticos, “Eucatex”, telhas de fibrocimento, etc. Os pisos, embora sejam quase

sempre, da terra batida, podem esporadicamente, ser cimentados ou atijolados.

Este tipo de habitagdo é comumente encontrado em favelas, constituido na maior

parte das vezes de um tunico cdmodo, podendo apresentar W.C. externo.

Valor Unitario: 0,07 a 0,09 de H82QN

2.1.2 Barracos

Construidos com paredes de madeira, podendo ser: chapas de compensado,
“Eucatex” ou similar; tabuas; etc. Cobertura em telhas de fibrocimento ou de barro
apoiadas em vigas de madeira; pisos cimentados, tabuas corridas ou atijolados.
Podendo eventualmente apresentar instalagdes elétricas/hidraulicas aparentes e
precarias. Sao construgdes encontradas, habitualmente, em favelas, compostas de um

ou mais comodos e, em geral, com W.C. externo.

Valor Unitario: 0,10 a 0,15 de H82QN



2.1.3 Residéncias Proletarias Risticas

Construidos em regime de mutirdo, comumente encontradas em loteamentos pobres €
irregulares de periferia, com pouca ou nenhuma infra-estrutura. Erigidas em
alvenaria de blocos de concreto ou similar, sem revestimentos interno e externo, pé-
direito aquém dos legalmente especificados, cobertura em lajes pré-fabricadas, sem
impermeabilizagdo ou telhas de fibrocimento ou barro; pisos cimentados ou de caco:
de ceramica, instalagdes elétrica/hidraulica aparentes e incompletas. Constituidas de

um ou mais cdmodos pedendo o W.C. ser interno.

Valor Unitario: 0,35 a 0,50 de H82QN

2.1.4 Residéncias Proletarias

Térreas, erigidas em alvenaria de tijolos de barro ou bloco de concreto, revestimento
interno em reboco grosso podendo ter pintura de cal ou a base de latex e,

eventualmente, revestimento externo.

Cobertura em telhas de fibrocimento sob estrutura de madeira, sem forro;
ocasionalmente podem ter por cobertura, laje pré-moldada com ou sem revestimento
interno. Os pisos s3o em geral cimentados (com ou sem vermelhdo) ou cacos de
cerdmica. Compostas normalmente de 2 comodos e cozinha, podendo ser o W.C.
externo. As instalagdes elétricas e hidraulicas geralmente sdo aparentes. Esquadrias

de madeira ou ferro simples.

Valor Unitario: 0,60 a 0,85 H82QN



2.1.5 Residéncias Modestas

Térreas ou assobradadas, erigidas em alvenaria de tijolos de barro ou blocos de
concreto, revestimento interno e externo de reboco grosso com pintura de cal ou a
base de latex. Cobertura de telhas de barro ou fibrocimento sobre estrutura de
madeira, forros de madeira, “Eucatex” ou equivalente; a cobertura pode também ser
constituida de laje pré-moldada revestida interna ou externamente. Pisos cimentados
com pigmento de cor, ou cacos de ceramica na cozinha ¢ W.C. e tacos de
2°qualidade, assoalhados, cacos de cerdmica, ladrilhos cerdmico de baixa qualidade

ou até cimentado com pigmento de cor nas demais dependéncias.

Compostas geralmente de 2 ou 3 cOmodos, cozinha e W.C. interno; barra
impermeavel a 6leo ou azulejos de 2°qualidade até a altura de 1,60 m.
InstalagOes elétricas e hidraulicas embutidas.

Esquadrias de madeira e/ou ferro de razoavel qualidade.

Valor Unitario: 0,90 a 1,15 de H82QN

2.1.6 Residéncias Médias Inferiores

Térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, compostas de sala, 2 ou 3

dormitorios, banheiro, cozinha e W.C. externo para empregada.

Erigidas em alvenaria de tijolos de barro ou blocos de concreto, revestidas interna e
externamente em reboco fino e pintura a base de latex, cobertura de telhas de barro
ou fibrocimento sobre estrutura de madeira, forro de laje pré-moldada revestida,
madeira, estuque, ou placas de gesso. Pisos de tacos comuns de peroba ou carpete na
sala e dormitérios, de cacos de cerdmica ou cerdmica vitrificada nos banheiros e

cozinha e cimentados ou cacos de cerdmica no quintal.



A cozinha e o banheiro apresentam barras de azulejos brancos ou de cor. As
esquadrias sio de ferro e as janelas tem venezianas de madeira ou de aluminio.

Instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas e de boa qualidade.

Valor Unitario: 1,20 a 1,40 de H82QN

2.1.7 Residéncias Médias Comerciais

Térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, compostas de sala, 2 ou 3
dormitorios (eventualmente uma suite), banheiro, lavabo, cozinha, quarto e W.C.

para empregada e abrigo ou garagem para automoével.

Cobertura de telhas de barro ou fibrocimento sobre estrutura de madeira, forro de laje
pré-moldada. Revestimento interno e externo de reboco fino (internamente podendo
ser acabado em massa corrida), pintura a base de latex, azulejos brancos, pisos de cor
ou decorados até o teto na cozinha e banheiros, pisos de ladrilhos cerdmicos ou
vitrificados de boa qualidade na cozinha e banheiro e tacos de peroba ou carpete na

sala e dormitorios.

Caixilhos de ferro ou de aluminio e janelas com venezianas de madeira ou de

aluminio com grades de protegdo. Escadas acarpetadas ou de granilite.

Valor Unitario: 1,45 a 1,65 de H82QN

2.1.8 Residéncias Médias Superiores

Térreas ou com 2 pavimentos, em geral isoladas, comumente compostas de: sala
(podendo ter dois ambientes: jantar e estar), 3 ou mais dormitérios (eventualmente
uma suite), dois banheiros, lavabo social, copa e cozinha, quarto e W.C. para

empregada, lavanderia e garagem ou abrigo para um ou dois automoveis.



Fachadas tratadas com aplicagdo de revestimentos mais sofisticados, que n3o apenas
o reboco fino e com pintura & base de latex. Cobertura de telhas de barro sobre
estrutura de madeira, forro de laje, erigidas com estrutura mista (concreto/alvenaria).
Revestimento interno acabado em massa corrida e pintura de latex, azulejos
decorados até a altura do teto ou revestimento de epoxi na cozinha, copa e banheiro.
Piso da sala e dos dormitorios de tacos de madeira de 1°qualidade, ou assoalhados,
ou carpete acima de 6mm, ou similares, pisos de ladrilhos cerdmicos, decorados ou

n3o, ou placas de marmore, ou placas de granito ou similar.

Caixilhos de ferro ou aluminio, janelas com venezianas de madeira ou de aluminio

com grades de protegdo.

Valor Unitario: 1,70 a 2,00 de H82QN

2.1.9 Residéncias Finas

Isoladas de ambos os lados, em terrenos de boas proporgdes, obedecendo a estilo
arquitetonico definido, compostas geralmente de: “hall”, 3 salas ou mais (“living”,
sala de jantar, escritorios, biblioteca, saldo de inverno, estudio, etc.), lavabo, sala de
almogo, copa, cozinha com despensa, 4 ou mais dormitérios (pelo menos uma suite),
2 ou mais banheiros, apartamento de empregados, garagem ou abrigo para no

minimo 3 automoéveis e, ndo raras vezes, piscina.

Erigida com estrutura completa de concreto armado, cobertura de telhas de barro ou
equivalente sobre tesouras de madeira. Paredes com revestimento interno na copa,
cozinha e banheiros em azulejos decorados até o teto, epoxi, latex sob massa cornda

e/ou tecidos, e/ou papel decorado nos demais.



Pisos de marmore ou granito, tdbuas de madeira de qualidade ou carpete de
qualidade. Pisos frios de ladrilhos cerdmicos de qualidade, granito, marmore ou
epoxi, banheiros com banheiras montadas “in loco” de marmore, epoxi, fibra de
vidro ou similares, podendo ainda ter sauna. Aquecimento central, caixilhos de ferro,

aluminio ou chapa decorada, vidros temperados.

Areas livres do terreno (quintal, jardim) tratados, com ajardinamento e pisos frios de
qualidade. Escadas de marmore ou carpete, corrim3o de ferro fundido ou madeira

entalhada.

Valor Unitario: 2,20 a 3,50 de H82QN

2.1.10 Residéncias de Luxo

Do melhor padrio, em terrenos de grandes dimensdes (mais de 1000m* ),
obedecendo a projeto arquitetonico sofisticado e esmerado e atendendo as
necessidades e/ou desejos do morador, cercadas de jardins e dotadas de piscinas

vestiarios, quadras de ténis, churrasqueira, etc.

Dependéncias de estadia noturna em grande namero (acima de 4)  constituindo
apartamento completo (dormitdrio, sala, banheiro e “closet™). Comodos de entrada
social variados (“living, sala de almog¢o e jantar, sala de recepgdes, biblioteca,
estudio, escritorio, sala de musica, lavabos, etc.).Parte de servico contendo copa,
cozinha, adega, lavanderia, despensa, diversos comodos para criadagem, garagens

para varios automoveis.

Acabamentos diversificados com caracteristicas requintadas. Instala¢bes incluindo
equipamentos de ar condicionado, aquecimento central, intercomunicadores e
sinalizadores, eventualmente elevadores (no caso de mais de um andar),

equipamentos para captagio de energia solar, equipamento para hidromassagem, etc..



Valor Unitario: acima de 4,0 de H82QN

Observagdo: Nas residéncias de luxo, a avaliagdo deve ser feita, preferencialmente,
através de orcamento especifico, descrito, com acréscimo da “vantagem da coisa

feita”. O unitario apontado serve para aferiggo.

2.2 Apartamentos e Escritorios

2.2.1 Apartamentos e Escritérios Modestos

Prédios com até quatro pavimentos, sem elevadores, fachadas com acabamento de
massa fina, “hall” e escadaria com pisos de ladrilho de 2°, cerdmica de 2°, cacos de
ceramica ou até cimentado liso, paredes revestidas de massa grossa ou com barra

impermeavel até 2,00 m.

Os apartamentos possuem areas molhadas com pisos do mesmo tipo que os “halls”,
paredes com revestimento de azulejos de 2°, paredes revestidas de massa com pintura
a cal ou a base de latex, esquadrias e caixilhos do tipo mais econdmico. Instalagdes
hidraulicas/elétricas sumarias com n° minimo de interruptores, tomadas, aparelhos

sanitarios e pontos de agua (somente pia).

Valor Unitario: 1,00 a 1,30 de H82QN

Os escritorios, em geral, tem instalagdes sanitarias coletivas em niimero minimo, e

possuem acabamentos equivalentes aos dos apartamentos.

Valor Unitario: 0,85 a 1,05 de H82QN



2.2.2 Apartamentos e Escritérios Médios Inferiores

Prédios com até 4 andares, ou mais, dotados, ou n3o, de elevadores (de marca
comum), fachada com acabamento em massa fina, ou com aplicagdo de pastilhas,
ladrilhos, ou equivalente, no andar térreo, “hall” e escadarias com pisos em cerdmica
comum ou vitrificada, ou lajotas de barro, paredes de massa fina com barra

impermeavel até 2,00m.

Os apartamentos possuem areas molhadas com piso de cerdmica vitrificada ou
equivalente de boa qualidade, barras de azulejos brancos ou de cor; areas secas com

piso de tacos comuns ou carpete e paredes com massa fina e pintura a base de latex.

Caixilharia e esquadrias de tipos comuns, instalagdes elétricas e hidraulicas
econdmicas, com nimero minimo de interruptores e tomadas e instalagdes, somente,

de agua fria, (com valvulas de descarga e automaticas embutidas).

Valor Unitario com Elevador: 1,35 a 1,55 de H82QN

Valor Unitario sem Elevador: -10%

Os escritérios possuem instalages sanitarias em maior numero, ainda que coletivas.

Os acabamentos sdo equivalentes aos dos apartamentos.

Valor Unitario com Elevador: 1,10 a 1,30 de H82QN
Valor Unitario sem Elevador: -10%



2.2.3 Apartamentos e Escritorios Médios Comerciais

Prédios em geral com mais de 4 andares, dotados de elevadores de marcas medias,
fachadas principais com aplicagdo de pastilhas ou equivalente. “Hall” de entrada, no
térreo, com piso em ladrilhos cerdmicos ou vitrificados de boa qualidade, paredes
com lambris, revestimento de pastilhas ou equivalentes. “Halls”, escadas e
corredores dos andares com piso de granilite, paredes com massa fina e pintura a

base de latex.

Os apartamentos possuem areas molhadas com pisos de ladrilhos cerdmicos ou
vitrificados de boa qualidade ou cacos de marmore, paredes de azulejos lisos ou
decorados até o teto e areas secas com pisos de tacos de peroba ou carpete, paredes
em massa fina ou corrida com pintura a base de latex. Instalacdes elétricas de boa
qualidade e instalagdes sanitarias dotadas de todos os aparelhos, so servidos por agua
fria.

Valor Unitario com elevador: 1,75 a 1,95 de H82QN

Valor Unitario sem elevador: -10%

Os escritorios tem as mesmas caracteristicas € instalagoes.
Valor Unitario com elevador: 1,55 a 1,85 x H82QN

Valor Unitario sem elevador: -10%

2.2.4 Apartamentos e Escritorios Médios Superiores

Fachadas revestidas de massa fina com pintura a base de latex acrilico, entrada social
ndo necessariamente ampla, porém com pisos de marmore, granito polido ou
equivalente e paredes com lambris decorativos de madeira, formica, material termo-
acustico, etc. Elevadores de marcas médias ou superiores, com pelo menos um tendo
acesso a garagem. Entrada de servigo pelas garagens, escadarias e partes comuns dos

andares de granilite e massa fina com pintura a base de latex.



Nos prédios de habitagdo, dois ou mais apartamentos por andar, areas molhadas com
pisos de ladrilhos cerdmicos, cacos de marmore, paredes com azulejos decorados até
o teto ou epoxi e areas secas com piso em tacos de 1°qualidade ou carpete sobre

cimento e paredes de massa corrida com pintura a base de latex.

Instalagdes elétrica e hidraulica completas e de boa qualidade, com agua quente e
fria.

Valor Unitario com elevador:2,10 a 2,40 de H82QN

Os escritorios tem as mesmas caracteristicas e instalagdes.

Valor Unitario com elevador: 1,90 a 2,20 de H82QN

2.2.5 Apartamentos e Escritérios Finos

Prédios com projetos arquitetonicos esmerados, estrutura totalmente embutida. Areas
externas com grandes afastamentos e jardinadas, com “play ground”, ou pétios para
estacionamento de visitantes, com parte pavimentada de pedras. Sagufo social
amplo, de acabamento esmerado, com pisos de marmore, granito polido, etc., paredes
dotadas de material nobre e forros decorados. Elevadores de marca reputada, com as
paredes dos sociais revestidas de material de boa qualidade, com acesso & garagem
no subsolo, possuindo lugar, no minimo, para dois automoveis por unidade, entrada

de servigo independente e saldo de festas de acabamento equivalente ao do saguio.

Nos apartamentos, normalmente uma unidade por andar, com pelo menos quatro
dormitorios (suites), banheiro social, dormitérios de empregada, ampla area de

SEIvigo.



Areas molhadas com piso de marmore, granito polido ou epoxi, paredes com
azulejos decorados até o teto ou epoxi. Areas secas com piso de tacos de madeira,
tabuas corridas ou granito, paredes com pintura acrilica, papel de parede ou
equivalentes. Instalagdo hidraulica completa, de boa qualidade, com equipamentos

de: aquecimento central, sauna, hidromassagem, etc.
Valor Unitario com elevador: 2,55 a 3,15 de H82QN

Os escritorios tem as mesmas caracteristicas e instalagdes.
Valor Unitario com elevador: 2,40 a 2,80 de H82Q

2.2.6 Apartamentos e Escritérios de Luxo

As caracteristicas gerais s3o similares, porém em grau superior ao padrdo fino, com
projetos estruturais feitos para permitir a passagem de dutos para ar condicionado, de
redes tronco de hidraulica e eletricidade que permitam maleabilidade nas alteragdes

de planta (nos escrit6rios).

S&o dotados de instalagOes de ar condicionado central, sistemas de vigilidncia por

T.V. etc, e acabamentos equivalentes as residéncias de luxo.

Apartamentos: Valor Unitario: acima de 3,50 de H82QN

Escritorios: Valor Unitario: acima de 3,00 de H82QN



2.3 Lojas, Armazéns Comuns e Armazéns Industriais

2.3.1 Lojas

Os valores unitarios das lojas comuns sero iguais, sem quaisquer outros acreéscimos:

1° ao das edificagGes das quais fagam parte:
2° ao apurado em fungdo do padrio construtivo da edificagdo respectiva, quando

isolada.

Os das lojas situadas em zonas comerciais altamente valorizadas deverao ser obtidos
ou pelo método de custo (somente a quota do terreno, o custo da construgdo e a
“vantagem da coisa feita”) ou pelo método comparativo direto ou, ainda, pelo
método de renda, a partir do valor locativo e considerando a taxa a capitalizag@o de
10% a.a.. E vedado o uso dos valores de venda do presente estudo, mesmo que

“corrigidos”, através de fatores ou “pesos”.

2.3.2 Armazéns Comuns

2.3.2.1. Armazéns Comuns Modestos

Com um sé pavimento, podendo ou nio ser totalmente fechados por alvenaria de
elevagdo, com ou sem estrutura metalica ou de concreto ( eventualmente cintas),
cobertura de telhas francesas ou fibrocimento sobre tesouras de madeira ou
metalicas, com vios de até 6m, sem forro, pisos cimentados ou de concreto simples,
com ou sem barra impermedvel, paredes externas com ou sem revestimento,

instalac¢Oes sanitarias incompletas simples.

Valor Unitario: 0,51 a 0,75 de H82QN



2.3.2.2 Armazéns Comuns Médios

Com um sé pavimento: dotados de estruturas de concreto mistas ou metalicas;
cobertura de telhas francesas ou de fibrocimento sobre tesouras de madeira ou
metalicas; com ou sem lanternim; com ou sem forro ( “Eucatex”; ou madeira); pé-
direito até 5,00m; vdo indo de 6,00m até 12,00m; pisos cimentados, cerdmica
comum ou caco de cerdmica; barras de cimento, azulejos; pintura de cal, portas de
ferro de enrolar ou equivalente, caixilhos de ferro fixos e basculantes; instalacdes
sanitarias completas e de boa qualidade, podendo ter divisGes internas para

eSCTitorios e outros.

Valor Unitario: 0,80 a 1,30 de H82QN

2.3.3 Armazéns industriais

2.3.3.1 Armazéns Industriais Modestos

Construidos com estrutura metalica ou de concreto armado, pé-direito de 5,00m ou
mais, cobertura de telhas francesas ou fibrocimento sobre estrutura de madeira,
metalica, sem forros, paredes com revestimento externo e interno; sem divisdes

internas; instalagdes sanitarias simples e incompletas.

Valor Unitario: 0,70 a 1,00 de H82QN



2.3.3.2 Armazéns Industriais Médios

Construidos com mais de um pavimento; com grandes estruturas de concreto
armado, permitindo a instalagio de pontes rolantes ou outros equipamentos
correlatos; telhados com tesouras ou trelicas metalicas ou de concreto armado de
grandes vaos; coberturas de telhas de fibrocimento; pés-direitos de 5,00 metros ou

mais; divisdes internas para escritorios, laboratérios, etc..

Com acabamentos equivalentes aos das residéncias médias; instalagdes elétricas
completas incluindo cabines de forga; instalages sanitirias completas ¢ de boa

qualidade, também equivalente as das residéncias médias.

Valor Unitario: 1,20 a 1,80 de H82QN

2.3.3.3 Armazéns Industriais Finos

Semelhantes quanto & estrutura, ao tipo anterior. Diferem no acabamento e no
cuidado arquitetdnico, que se assemelham aos das residéncias finas, e nas

instalagdes suplementares para combate a incéndio, renovagao de ar, etc..
Valor Unitario: acima de 2,30 de H82QN
Observagao: Nos armazéns industriais de tipos médios e finos, as avaliagdes devem

ser feitas preferencialmente, através de orgamentos especiais, com acréscimo da

“vantagem da coisa feita”. Os unitarios acima servem para aferigSes.



3. Depreciacio pela Idade

Pelo método do valor decrescente (“diminisching balance method”),

através da formula:
Kd = (1-R)" onde:

Kd = coeficiente de depreciagdo

R = Razdo de depreciagio

n = idade
PADRAO/TIPO | RESIDENCIAL |APARTAMENTO |ESCRITORIO
BARRACO 007 A 0,09 de
RUSTICO H82QN . .
0,10 A 0,15 de
BARRACO H82QN - -
PROLETARIO 035 a 0,50 de| i
RUSTICO H82QN
) 060 a 085 de
PROLETARIO H820N - -
090 a 1,15 de[1,00 a 130 de[0,85 a 1,05 de
MODESTO H82QN H82QN H820N
. 09 a 1,15 de|1,35 a 1,55 de|l,10 a 1,30 de
MEDIO INFERIOR | 820N H820N H82QN
MEDIO 145 a 1,65 de[1,75 a 1,95 de[1,55 a 1585 de
COMERCIAL H32QN H82QN H82QN
MEDIO 1,70 a 2,00 de|2,10 a 240 de[190 a 220 de
SUPERIOR H32QN H82QN H32QN
—— 220 a 3,50 del255 a 3,15 de[240 a 280 de
H82QN HS20N H82QN
LUXO acima de 4,0 de|Acima de 3,50 de|acima de 3,00 de
H82QN H820QN HR20QN
TIPO VALOR UNITARIO
ARMAZENS COMUNS modestos 0,55 20,75 de HB2QN
médios 0,80 4 1,30 de H82QN
modestos 0,70 a 1,00 de H32QN
ARMAZENS médios 1,20 2 1,80 de H82QN
INDUSTRIAIS finos acima de 2,30 x H82QN




COEFICIENTES DE DEPRECIACAO
A B | C D | E F G
nr | 1,00 150 | 2,00 | 2,50 | 3,00 3,50 4,00
1 | 0,99 0,985 0,980 0,975 | 0,970 0.965 0,960
2 0,980 0,970 0,961 0,951 . 0,941 0,931 0,922
3 | 0970 0,955 0,942 0,927 © 0,913 0.898 0,884
4 0,960 0,941 0,923 0,903 | 0,885 0,867 0,849
5 0,951 0,927 0,904 0,881 | 0,858 0,837 0,815
6 0,942 0,913 0,886 0,858 | 0,832 0.807 0,782
7 0,932 0,900 0,868 0,834 = 0,807 0,789 0,751
8 0,923 0,886 0,851 0,816 | 0,783 0,757 0,721
9 0,914 0,873 0,834 0,796 | 0,760 0,726 0,692
10 0,904 0,860 0,818 0,776 0,758 0.700 0,664
15 0,860 0,798 0,738 0,683 | 0,633 0.586 0,542
20 0,818 0,739 0,667 0,602 | 0,543 0.490 0,442
.25 0,778 0,686 0,604 0,530 | 0,466 0.410 0,360
30 0,740 0.636 0,546 | 0467 0,400 0,342 0,294
35 0,703 0,589 0,493 0,389 | 0,343 0,287 0,240
40 0,669 0,546 0,446 0,362 | 0,294 0.240 0,195
45 0,636 0,507 | 0,402 0,319 | 0254 | 0,201 0,159
50 0,605 0,470 0,364 0280 | 0,217 0.168 0,130
55 0,575 0.436 0,333 0,240 | 0,190 0,141 0,106
60 0,548 0405 [ 0,298 0,218 | 0,160 0,117 0,086
CASOS ESPECIAIS

1. A perda de vagas para estacionamento devera ter seu valor calculado como
correspondente & capitalizagio do aluguel, com taxa de renda usual de 10% aa,
obtido o aluguel pelo método comparativo. Na determinagio do numero de vagas a

considerar, devem ser observadas as caracteristicas do local, a finalidade do imével e

a intensidade de uso das mesmas;

2. As garagens de residéncias, quando fazendo parte do corpo principal e possuindo
acabamento e caracteristicas equivalentes a este, serdo avaliadas pelo mesmo prego.

Quando separadas e de caracteristicas diferentes, deverio ser classificadas e

avaliadas a parte.




3. As garagens de prédios de apartamentos e escritorios, quando demarcadas e
independentes de manobristas, deverdo ser avaliadas por prego equivalente, no

maximo, a 50% do da parte principal;

4. Os abrigos para autos, quando extensdo do corpo principal (representando terragos
ou passagens de autos) e possuindo caracteristicas equivalentes, serdo avaliados por

prego correspondente a 50% do principal;

5. Os abrigos constituindo simples cobertura serdo avaliados por unitario equivalente
a H82QN x 0,15;

6. Nos imoveis de baixo padrdo, devera ser devidamente ponderada a eventual maior

incidéncia de areas molhadas em relagdo a area total.



