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CAPITULO 1 - FUNDAMENTACAO TEORICA

Fundamentacao tedrica

Breve historico das normas de avaliacdo de imoéveis

Os primeiros trabalhos de engenharia de avaliacdes que se tém conhecimento no
Brasil foram publicados em revistas técnicas de engenharia, em Sdo Paulo, no
inicio do século passado, entre 1918 e 1919. A partir dai, o precursor da
Engenharia de Avaliagdes no Brasil, o engenheiro paulista Luiz Carlos Berrini,
publicou em 1941, o primeiro de seus livros sobre o assunto: “Avaliacdo de
Terrenos”, influenciado pelos conceitos assimilados na Universidade de Cornell,

USA e utilizados naquele pais desde meados do século XIX.

Na década de 50 surgem as primeiras normas de avaliagdo de iméveis organizadas

por entidades publicas e institutos voltados para a Engenharia de Avaliagdes.

O primeiro anteprojeto de normas da ABNT data de 1957. Sucedem-se outros, de
grande importancia, elaborados por institutos que atuam no ramo, mas o assunto
ganha relevancia na época do grande surto de desapropriacdes da década de 60,
com estudos feitos por comissdes de profissionais dedicados a pericias e avaliagdes

judiciais. Outros trabalhos sao desenvolvidos com a mesma finalidade nos anos 70.

Em 1977 surge a primeira Norma Brasileira para Avaliacao de Imdveis Urbanos, a
NB-502/77 da ABNT, cuja principal novidade é o estabelecimento de niveis de
precisao para as avaliacdes. Nessa época, a ABNT comeca a produzir outras normas
para avaliagdes, com a seguinte tipologia: Iméveis Rurais; Unidades Padronizadas;
Maquinas, Equipamentos e Complexos Industriais e Glebas Urbanizaveis. Revista
em 1989, a Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos é registrada no
INMETRO como NBR 5676. Nessa oportunidade os niveis de precisiao sdo
transformados em niveis de rigor. Segue-se a ela a Norma para Avaliacdo de

Servidoes. Paralelamente, alguns institutos, com base na NBR 5676, produzem
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normas especificas com niveis maiores de detalhamento e respeitando as

caracteristicas de cada regido.

Em 30/05/2001 passa a vigorar a Parte 1 da NBR 14.653-1, visando consolidar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliacdo
de bens e atende aos padrdes internacionais de apresentacdo definidos pela Parte

3 das Diretivas ISO/IEC: 1989, adotada como Diretiva Nacional pela ABNT.

o Fixa as diretrizes para avaliacdo de bens, quanto a:

o Classificagdo da sua natureza;

. Instituicdo de terminologia, defini¢des, simbolos e abreviaturas;
o Descrigdo das atividades basicas;

o Definicao da metodologia basica;

. Especificacdo das avaliagoes;

o Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagao.

A norma apresenta diretrizes para as melhores praticas e conduta profissional.

A norma é exigivel em todas as manifestagdes técnicas escritas vinculadas as

atividades de Engenharia de Avaliagoes.

Conforme a Resolucdo n? 345 do CONFEA, “sdao de atribui¢do privativa dos
Engenheiros em suas diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros
Agronomos, dos Geologos, dos Geodgrafos e dos Meteorologistas, registrados nos
Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA, as atividades
de vistorias, pericias, avaliacdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imdveis,
suas partes integrantes e pertences, maquinas e instalagdes industriais, obras e
servicos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos” que, de qualquer

forma, para a sua existéncia ou utilizacao, sejam de atribuicdo dessas profissdes.
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Em 30/06/2004 passa a vigorar a Parte 2 da NBR 14.653-2, visando complementar
os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de

avaliacdo de imoveis urbanos.

A NBR 14653-2 visou detalhar os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de
bens - NBR 14653-1:2001 - no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos,
inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes urbanas.
Cancelou e substituiu as normas NBR 5676 - Avaliacao de Iméveis Urbanos, NBR
8951 - Avaliacao de Glebas Urbanizaveis, NBR 8976 - Avaliacdo de Unidades
Padronizadas e NBR 13820 - Avaliacao de Servidodes, esta ultima no que diz

respeito a iméveis urbanos.

A avaliacdo de imoveis, além de uma ciéncia, também deve ser tratada de uma arte,
a arte de estimar valores. O conhecimento técnico-cientifico acerca do assunto,
associado ao bom senso e uma visdao atualizada do mercado imobiliario, sao as

ferramentas imprescindiveis para o sucesso das avaliagdes.
Fundamentacgao tedrica para laudos de avaliaciao
Como fazer uma Avaliagao imobiliaria de forma segura.

Na hora de vender, comprar ou alugar um imé6vel sempre vem a duvida se o preco
ofertado estid de acordo com o valor real do imével. No ramo imobiliario, muitas
coisas influenciam no valor patrimonial de um bem, como a localizagdo do imével,

as condicdes de infraestrutura, o tamanho, a conservacao, etc.

Nenhum imdvel é igual ao outro e coisas aparentemente sem importancia podem
determinar uma consideravel variacao no valor de um imoével. Para se descobrir o

verdadeiro valor de um imovel é necessario recorrer a uma avaliagdo imobiliaria.

Nao se trata de uma atividade que qualquer um pode exercer, mas demanda
experiéncia, vivéncia com as sutilezas do mercado, conhecimento de aspectos
legais e de detalhes técnicos de arquitetura e engenharia. Isso tudo garante uma
boa avaliacdo imobilidria e reflete uma seguranca com relacdo a esse bem ser

rapidamente absorvido pelo mercado.
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De que adianta fazer uma bela avaliagdo imobilidria e determinar um preco que

nao pode ser absorvido pelo mercado?

As avaliagdes imobiliarias sdo trabalhos eminentemente técnicos, pertencentes a
uma ciéncia denominada Engenharia de Avaliagdes, cujo acervo técnico foi obtido
através de centenas de trabalhos, livros e outros materiais reunidos em dezenas de
encontros promovidos por 26 entidades profissionais existentes em nosso pais. O
assunto relativo a avaliagdes imobilidrias encontra-se hoje normatizado pela
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT- NBR- 14653:2), em trabalho
coordenado por uma Diretoria Técnica de Engenharia de Avaliacdes e Pericias

abrigada no Comité Brasileiro de Construcao Civil da entidade.

Com a recente criagdo dos cursos superiores de Gestdo Imobiliaria, estao sendo
formados varios Gestores Imobilidrios e Tecndélogos em Gestdo Imobilidria.
Somente em Brasilia, jA temos aproximadamente 300 desses profissionais,
provindos da Universidade Catdlica, Centro Universitario Uniceub, Centro
Universitario Unieuro e outras, com habilitagio baseada em um curriculo que
compreende ciéncias exatas como a matematica basica, matematica financeira,
estatistica, economia, engenharia de avaliacdes, planejamento urbano e outras com
caracteristicas de ciéncias humanas, como a psicologia, o direito imobiliario, lingua

portuguesa, dentre outras.

Essa necessidade do constante progresso profissional deve ser acompanhada por
uma educagdo continuada, para que os engenheiros, oficiais de justica, tecnélogos,
gestores e corretores do DF possam se manter sempre atualizados e garantir sua
diferenciacdo com relacdo aos que ndo buscam esses cursos de formacao e

atualizacgao.

Como é bom, ao efetuar um trabalho de Avaliagdo Imobiliaria, ter um poder de
argumentacao e justificativa desse trabalho apresentado, baseado em preceitos
técnicos, que ndo deixam margem a duvidas e denotam uma total seguranca do
avaliador com relacdo ao assunto discutido, inclusive com justificativas que muitas

vezes surgem no ambito judicial!
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Nunca podemos nos esquecer que, embora as avaliacdes imobilidrias se revistam
de todo um aspecto legal e técnico, torna-se claro que o aspecto ético também ¢é

relevante ao se elaborarem laudos de avaliacao.

As avaliagcdes nao sdo somente importantes para estabelecer a liquidez de um
imdvel, mas também para que se estabele;ga um equilibrio em relagcdes
patrimoniais como a penhora, a permuta, a penhora, a partilha e as

desapropriacgdes.

A avaliacao assume também grande importancia para processos de incorporacao,

cisdo, fusdo e aumento de capital de empresas.

Uma boa avaliagdo é determinante para que se defina com exatiddo o valor de
impostos como o Imposto sobre Transferéncia de Bens Imobiliarios (ITBI) e
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU). Além disso, a avaliacdo ainda serve
para o causa mortis, que corresponde a transmissao de bens com a morte do titular

de determinados bens imoveis.

Objetivos e tipos de avaliacao

Os bens imobiliarios podem ser avaliados segundo varias perspectivas e conduzir a
valores diferentes, devendo estabelecer-se de inicio, o objetivo da avaliacao, sendo

0S mais comuns os seguintes:

Objetivos
i. Avaliar no Ambito da atividade crediticia;
ii. Avaliar no ambito das expropriacdes por utilidade publica;
iii. Avaliar no Ambito fiscal;
iv. Avaliar no ambito do processo civil;
V. Avaliar no ambito da atividade seguradora;
vi. Avaliar no ambito das transac¢des imobiliarias ou locagao;
vii. Avaliagdes no ambito do investimento;
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viil. Avaliar patrimoniais de particulares e empresas;
ix. Outros
Tipos de valor de avaliacao

De acordo com o ambito, objetivo da avaliacdo e tipo de imével ou propriedade a
avaliar, pode ser determinado (estimados) diversos valores, sendo os mais

correntes os seguintes:

» Valor venal ou de capital;
Valor de mercado;
Valor de locacao;

Valor de rendimento;

YV V VYV VY

Valor patrimonial tributario;
Terminologia Basica - Defini¢cdes
Conceitos de valor x preco;

Valor

Valor: Grau de beneficio que um bem pode trazer, considerando-se as forcas de
demanda e oferta de mercado, a necessidade da compra ou da venda e a
oportunidade do negdcio. O valor de um bem pode depender de uma pessoa para

outra. Ex. Valor estimativo, etc.

Se tomarmos como exemplo uma construcao de luxo em uma area rural, vemos
que ela ndo alcangca o mesmo valor que alcancaria se estivesse em uma area

urbana.

Quanto mais afastada do centro populacional, menor devera ser o seu valor de

mercado.

Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢des do mercado vigente.

10
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Valor em risco: Valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar.
Valor patrimonial: Valor correspondente a totalidade dos bens de pessoa fisica ou
juridica.

Valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.
Preco

Preco: E o valor expresso na moeda corrente do pais. O valor de um imével se

traduz em prego ao ser trocado por outro bem que ja tem seu preco estabelecido.

E a quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transa¢io envolvendo

um bem, um fruto ou um direito sobre ele.
Valor de mercado: Oferta x demanda

Bens que tém grande demanda e pouca oferta tendem a alcangar um valor maior e

vice versa.

Iméveis com grandes areas, construidas ou ndo, tendem a apresentar um valor
unitario mais baixo, mesmo tendo o mesmo padrdao de acabamento e outras

caracteristicas comuns.

0 valor de venda de um imdével novo devera contemplar todos os custos diretos e

indiretos, além de uma margem de lucro.

Apartamentos de quatro quartos em lancamento por uma construtora, que estejam
no mesmo bloco de outros, de dois quartos, também em langamento, terdo seu
valor unitario ($/m?) abaixo do valor do apartamento de menores dimensdes. Por

qué?
0 que é um “Bem de Giffen”?

0 Tempo de exposicao do imével para comercializagdo é diretamente proporcional

ao preco que se quer obter (mais tempo - mais valor - até certo limite)

11
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Liquidacdo forgada; Quando o proprietario sente-se na “obrigacdo” de vender seu
imoével em curtissimo prazo é diferente da situacao em que o proprietario ndo tem

necessidade urgente da liquidez do imével.

Inicialmente, o Avaliador deve fazer o reconhecimento do tipo de imével a ser
avaliado- Urbano ou Rural, comercial, industrial, (tipos de galpao com ou sem area
de escritorios), garagens, residencial unifamiliar, residencial geminado, coletivo,
loja, sobreloja, subsolo, cobertura, sala comercial, prédio comercial, lotes
residenciais e comerciais, pois cada tipo de imoével tem suas caracteristicas

proprias.

As construcgdes existentes sobre o lote podem estar registradas ou nao. Imoveis
construidos sobre lotes ndo legalizados (condominios ilegais, chacaras ilegalmente
fracionadas, etc.) devem apresentar um valor menor, pois o novo proprietario que
o adquirir ainda tera que arcar com as despesas referentes a legalizacdo. Qual
percentual deve ser atribuido a titulo de depreciagdo do valor para iméveis nessa

condicao?
Dados necessarios para definir o valor de um imoével
a) Dados especificos

0 que determina a natureza e extensdao dos dados especificos que o avaliador
devera colher serd o tipo de imdvel sob avaliacio e o método escolhido para

encontrar seu valor.

Os dados especificos comportam informagdes acerca do terreno, da construcao, de

sua renda e despesas.

b) Dados relativos ao terreno

Para a avaliacdo de um terreno é necessario:
e Descricao legal;
e Endereco completo e correto;

e Encargos tributarios e valor de langamento fiscal;

12
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e Tamanho, a forma do lote e suas dimensdes;
e Topografia, solo, subsolo e condi¢des de drenagem;
e Servidoes de passagem e invasdes;
e Melhorias de logradouro;
e Zoneamento.
c) Dados relativos a construcao
Para a avaliacdo da construcao necessita-se:
e Data da construcio;
e Dimensdes do edificio;
e Estilo arquitetdnico;
e Concepcao do projeto, estado do edificio e extensao de sua depreciacio;
e (Categoria e qualidade da construgdo, seus materiais e acabamentos;
e Instalagdes elétricas e hidraulicas, ar condicionado e elevadores;
e Posicionamento do edificio no lote;
e Arearentavel liquida;
e Plantas baixas;
e Existéncia e custo dos servigos publicos;
e Violacdes do zoneamento, codigo de obras e regulamentos;
e (Custos de construgao;
e Hipotecas e gravames;
e Uso do edificio acima ou abaixo do normal e uso improprio.

d) Dados relativos a renda e despesas

13
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Na avaliacdo de imo6veis que produzem renda, contribuem para a composicao de

uma avaliacdo conhecimentos sobre:

e Renda bruta produzida pelos aluguéis ou outra fonte ao longo dos anos e

detalhes dos contratos de arrendamento;
e Vida econOmica remanescente;
e Vacancia;

e Despesas de manuteng¢do e operagao, incluindo iluminagdo, reparos,

administracao e seguro ao longo dos anos;
e Reservas para substituicdes;
e Impostos.
Fontes de informacao

Os paises desenvolvidos contam com servigos especializados e aprimorados dos
bancos de dados. Essa facilidade nao faz parte da realidade de nosso pais, se
fazendo necessario um exaustivo trabalho para coleta de dados. Por isso, é
importante conhecer quais as fontes de informacao a que se deve recorrer para

obté-los.
Basicamente, o avaliador necessita de informagdes sobre:
e Populacao;
e Economia;
e Legislacao;
e Desenvolvimento Urbano;
e Desenvolvimento Rural;
e Mapas;
e (ustos de construcao;
e Valores venais unitarios;
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e Valores locativos unitarios;
e Valores fiscais.

As informacdes sobre populagdo, crescimento demografico, que determinam as
tendéncias da demanda habitacional e de construcoes em geral, podem ser obtidas
do Anudrio Estatistico do IBGE. As informacdes sobre desenvolvimento urbano
também podem ser obtidas dos anudrios estatisticos estaduais e municipais, assim
como de publicagdes irregulares que fazem as prefeituras e estados sobre novos
planos diretores aprovados para o desenvolvimento urbano, fixando novas vias

expressas, transportes coletivos, zoneamentos, etc.

Ja as informacgdes sobre economia do Pais, dos Estados e das principais cidades
podem ser obtidas da revista “Conjuntura Econémica”, publicada pela Fundacao
Getulio Vargas, que fornece os indices do custo de vida, indices gerais de precos e
outros dados importantes. As informagdes sobre legislacdo podem ser obtidas nas
bibliotecas, mas o avaliador devera colecionar em seus arquivos, para consulta
rapida, toda a legislacao pertinente ao uso do solo e das posturas estaduais sobre

edificacdes, bem como da compra, venda e locagdo de imoveis.

As informacdes sobre mapas e plantas, o avaliador podera obté-las de varias
origens, como, por exemplo: IBGE, Servico Geografico do Exército, Diretoria de
Hidrografia e Navegacdo da Marinha, empresas de levantamentos
aerofotogramétricos, 0rgaos estaduais e municipais, que muitas vezes possuem
boas cartas cadastrais das principais cidades; as plantas da construgdo em
avaliacao e daquelas que servem de referéncia também devem ser obtidas para

fundamentacao dos laudos.

Os custos de construcdo sdo mais faceis de se obter, uma vez que ja ha alguns
orgdos cuidando do fornecimento desses custos, tais como a revista “Boletim de
Custos”, a “Revista de Pregos”, a revista “Constru¢do” e boletins publicados pelos
sindicatos da construgdo civil, além de informag¢des que o avaliador podera obter

direto de firmas construtoras.
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Quanto aos valores venais e locaticios unitarios, sera possivel obté-los por meio de
paciente pesquisa em jornais, Internet, cartorios de notas e registros de iméveis e
imobiliarias.

As agdes judiciais referentes a imdveis, tais como as de desapropriagdes, renovacdo
de contratos de locagao, revisdes de aluguéis, sub-rogacoes e inventarios, também
sdo uma fonte de informacdo de valores venais e locativos para o avaliador que
terd que manter leitura assidua ao “Diario da Justica” para ficar a par das decisdes
judiciais.

0 acompanhamento dos leildes de imoveis é também uma fonte de dados para o

avaliador.

Documentac¢iao necessaria para se fazer uma avaliacao imobiliaria

Seguem abaixo alguns dos documentos (fontes de informacdo), mais utilizados em

uma rotina de avaliagao:
e Certidio de Onus,
e (Certidao Vintenaria;
e Escritura registrada;
e Habite-se
e (Carné de IPTU;
e Alvara de Construcao e Plantas do Imovel;
e Memorial de Incorporagao e Memorial Descritivo;
e (Contrato de Locagdo e Contrato de Compra e Venda;
e (lassificados Jornais e Internet;
e Matérias de jornais e revistas sobre mercado imobiliario;
e Declaracao de Imposto de Renda;

e Laudo de Vistoria e Laudo de Avaliacao;

16



gﬁwﬁﬂ@?
)l/‘f Y\LS Instituto Nacional de Ensino a Distancia

= CNPJ: 03.239.983/0001-01

SCS — Q. 08 — Edificio Vendncio 2000 Bloco B — 60 Salas 331/333
Fone (0xx61)3321 6614 - 32026661
www.inedidf.com.br

INSTITUTO DE ENSINO PROFISSIONALIZANTE

e Relatoérios de Pesquisa de Mercado.
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CAPITULO 2 - ATIVIDADES PRIMARIAS
Algo que pode fundamentar e justificar os valores que o Avaliador determinar para
uma avaliacdo é, com certeza, a descricao correta das caracteristicas de um imoével.
Essas caracteristicas podem ser:

Intrinsecas- Pertencentes ao préprio imével (acabamento, localizagdo, padrao
arquitetonico, idade aparente, tipo de material aplicado, existéncia de armarios,

garagem, mao de obra mais ou menos esmerada, etc.).

Extrinsecas:- Que pertencem ao local ou vizinhang¢a em que esta inserido o imével
(infraestrutura do local. Proximidade de servigos publicos tais como iluminacao
publica, asfalto, calcadas, arborizacdo, meios-fios, escolas, hospitais, pontos de

onibus, aeroportos, centros de lazer, etc.), além da vizinhanga.

Atividades Basicas Para a Avaliacao Imobiliaria
Aspectos essenciais:

E recomendavel que o avaliador imobiliario, ao ser contratado ou designado
para fazer uma avaliagdo, esclareca aspectos essenciais para definir o método
avaliatério e eventuais niveis de fundamentacao e precisao que se pretende atingir,

entre outros:

Finalidade: locacdo, aquisicdo, doagdo, aliena¢do, dacdo em pagamento,

permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematacao, adjudicacdo e outros;

Objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locagdo; outros valores, tais
como: valor em risco, valor patrimonial, custo de reedicdo, valor de liquidagao

forcada, valor de desmonte, indicadores de viabilidade e outros;
Prazo limite para a apresentacao do laudo;
Condigdes a serem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.

Documentacgio do imdvel
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Deve-se aprender a reconhecer os dados constantes em uma escritura publica,
carné do IPTU, Certidao de 6nus reais ou matricula do imével. Verificar a area
privativa, a &rea comum, a area total construida, verificar uma carta de Habite-se,
assim como se as reformas e ampliacdes existentes no imével se encontram ou ndo

registradas.
Problemas com diferencas em metragem.

Os Laudos de Avaliagdo nao sao Laudos de Afericdo de Medidas do Imével. Devera
ser citado no laudo, que as areas constantes no laudo sao as constantes na
documentagdo que foi apresentada e que o avaliador ndo se responsabiliza pelas
eventuais divergéncias de areas ou construcdes edificadas em locais nao
apropriados ou permitidos. (piscinas, churrasqueiras, parques, sistemas de
irrigacdo, etc.), assim como a eventual utilizagdo ndo apropriada da destinagdo do
terreno (ex; postos de combustiveis construidos sobre areas que tém como

destinagao hospitais, escolas, etc.).

Esse procedimento evita grandes dores de- cabeca. As areas correspondentes a

reformas e acréscimos, que ainda nao tiverem o.

Habite-se, deverao ser computadas na area total construida, porém devera ser feita
uma ressalva, pois quando da obten¢ao do Habite-se havera uma série de taxas e
emolumentos a serem pagos pela pessoa que adquirir o imovel e desejar legaliza-

lo.

Metragem, Quais sdo os reais conceitos de area total, area privativa, area ttil, area
comum, fracao ideal? Como reconhecer os dados que constam em uma escritura
publica ou matricula do imével. E se a construcao encontrada estiver erigida sobre
area “non aedificandi”, como areas verdes, sobre drea de espagamento obrigatorio,

etc.?
Vejamos esses conceitos:
Definicoes de areas, segundo as Normas Brasileiras-: NBR- 12.721, da ABNT -

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
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Area privativa- E aquela onde o proprietario detém a integridade do seu dominio,
constituido pela superficie limitada pela linha externa que contorna as paredes das
dependéncias de uso privativo e exclusivo do proprietario, sejam elas cobertas ou
descobertas e pelo eixo das paredes que separem de outra unidade, no mesmo

piso.

0 mercado utiliza, via de regra, outras expressdes, como area util, e até mesmo
“area de vassoura”, para denominar aquela situada dentro do ambiente exclusivo
do condémino. Importante ressaltar que esta é a area individual, a area em que o

condomino detém todo o seu dominio, restrito aos limites.

As expressdes “area util” ou “area de vassoura” inexistem na citada norma para
incorporacdes. Quando emitem esses conceitos, estdo na verdade se referindo a

denominada “area privativa”.

Area util- E a area individual. E a soma das areas dos pisos do imo6vel, sem contar
as paredes, ou seja, restrita aos limites. Também é conhecida como area de

vassoura.

-

E a drea mais importante no momento da compra do imovel

Area de uso comum. E aquela que pode ser utilizada em comum por todos os
proprietarios das unidades autdnomas, sendo franqueado o acesso, seu uso e gozo,
de forma comunitaria, constituida, por exemplo, pelo hall do prédio, areas de lazer,

corredores de circulacao, etc.

Area de construgio (area total) - E a soma da 4rea privativa da unidade auténoma,
com as parcelas de uso comum, formando assim a area total de construcao, que
corresponde ao montante que o proprietario da wunidade possui no
empreendimento, chamando a ateng¢do para ndo confundi-la com a area privativa,
restrita a unidade e ao uso exclusivo do proprietario, haja vista que a area total é
utilizada para efeito de calculo do rateio de despesas de construgdo, uma vez que o
pagamento do custo da obra impde gastos ndo s6 com a unidade privativa, mas

também com as partes comuns, bem como para langamento de IPTU.
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Na verdade ndo existe uma area real, mas diversos conceitos de area. Antes, porém,
torna-se importante destacar os elementos onde iremos buscar resposta a

indagacao.

Primeiramente, no Memorial de Incorporacdo, um documento publico e
obrigatorio, nas constru¢des em condominio, que fica registrada em cartério, e
contém todos os elementos referentes ao edificio e seus componentes. Inserido
nesse documento, encontram-se tabelas numéricas padronizadas, referenciadas

na.

Norma Brasileira NBR- 12.721, da ABNT - Associacao Brasileira de Normas
Técnicas, onde sao detalhados todos os quantitativos da edificacao, especialmente

suas areas, devidamente individualizadas pelas diversas tipologias.

Independente da destinacdo da area, existe um conceito muito importante, que é o
da “area equivalente”, que toma por base o custo de construgdo de determinados
locais, como, por exemplo, a drea de uma varanda, cujo custo pode equivaler a

metade do custo de areas internas

Uma vez que ja estamos consideramos que temos em mente a diferenciacao entre

esses conceitos, facamos a coleta das caracteristicas do imével avaliando.

Devem ser vistoriadas todas as areas externas e internas (Area intima, social e de
servico, area de lazer interna ou externa, tais como churrasqueira, piscina, sauna,
saldo de jogos), além da escadaria, elevador, ar condicionado central, verificando
detalhes sobre a estrutura, a alvenaria, os revestimentos, os tratamentos, a pintura,
as esquadrias, os vidros, as instalagdes elétricas, hidraulicas, sanitdrias, telefonicas,

de incéndio e especiais.
Requisi¢do da documentagao

Cabe ao Avaliador Imobiliario solicitar ao contratante ou interessado o
fornecimento da documentacdo relativa ao bem, necessaria a realizacdo do

trabalho.
Conhecimento da documentacao
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E recomendavel que, ao iniciar o procedimento de avaliacdo, a primeira
providéncia do Avaliador Imobilidrio seja tomar conhecimento da documentacao
disponivel, pois nela se encontram os dados oficiais sobre o imével, tais como

descricdo, areas, nome do real proprietario, cadeia dominial, etc.

Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a documentagao
necessaria ou esclarecer eventuais incoeréncias, o avaliador imobilidrio devera
julgar sobre a possibilidade de elaborar a avaliagdo. Em caso positivo, devera
deixar claramente expressas as ressalvas relativas a insuficiéncia ou incoeréncia da

informacao, bem como os pressupostos assumidos em funcdo dessas condigdes.

Recomenda-se consultar as legislagdes municipal, estadual e federal, bem como
examinar outras restricdes (inclusive decorrentes de passivo ambiental) ou
incentivos que possam influenciar no valor do imével. O Distrito Federal, como as
outras unidades da federacdo tem um documento denominado P.D.O.T (Plano
Diretor de Ordenamento Territorial), no qual sdo definidas as regides onde se pode
ou nao construir, a Zona Urbana, a Zona Rural, a Zona Passivel de Urbanizacao, as
areas de protecdao ambiental (APAs) e as areas de Relevante Interesse Ambiental

(ARIES) .

Além desse documento, existem os Planos Diretores Locais (P.D.Ls), que
determinam as caracteristicas dos lotes de cada local, os afastamentos minimos
obrigatdrios, a taxa de ocupacao do terreno (o percentual da area do terreno que
pode ser ocupada com constru¢des), a altura maxima que se pode construir
(gabarito) e o suporte do terreno, isto é, a &rea maxima de construgdo (total) que
pode ser erigida sobre aquele terreno. Esse é um dado precioso na determinacgao
do valor de um lote, pois um lote menor pode ter um suporte maior que outro que
tenha maior dimensao fisica (area). Além disso, a destinagdo de um lote é um valor
importante, pois em um lote destinado a construcdo de escolas ndo se podera

construir um posto de gasolina, nem vice versa.

Certas destina¢des conferem valores bastante diferentes a lotes que tenham a

mesma area fisica.
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Vistoria do bem avaliando

Nenhuma avaliagcdo podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, quando
for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a ado¢do de uma situacao

paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.

A vistoria deve ser efetuada pelo Avaliador Imobiliario com o objetivo de conhecer
e caracterizar o bem avaliando e sua adequac¢do ao seu segmento de mercado, daf

resultando as condi¢des para a orientacao da coleta de dados.

E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizacio do bem e outros

aspectos relevantes a formacao do valor.

O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas que possam vir
a afetar o valor do bem avaliando devera ser explicitado e suas consequéncias

apreciadas.

Por ocasiao da vistoria e da analise da documentacdo, sera feito o reconhecimento
do tipo de imdvel a ser avaliado- Urbano ou Rural, comercial, industrial, (tipos de
galpdo com ou sem area de escritorios), garagens, residencial unifamiliar,
residencial geminado, coletivo, loja, sobreloja, subsolo, cobertura, sala comercial,
prédio comercial, lotes residenciais e comerciais, construgdes registradas ou nao.
Imédveis construidos sobre lotes nao legalizados (condominios ilegais, chacaras

ilegalmente fracionadas, etc.).
Descricao apropriada do imovel avaliando. Fatores caracterizadores.

e Aspectos gerais: andlise das condigcdes econdmicas, politicas e sociais,
quando relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou

estigmas.

e Aspectos fisicos: condi¢cdes de relevo, natureza predominante do solo e

condicdes ambientais.

e Localizagdo: situacdo no contexto urbano, com indicacdo dos principais

polos de influéncia.
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e Uso e ocupacdo do solo: confrontar a ocupacdo existente com as leis de
zoneamento e uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias

de modificagdo a curto e médio prazo.

e Infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de
residuos sdlidos, agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de
cabeamento para transmissao de dados, comunicacdo e televisao,

esgotamento sanitario, aguas pluviais e gas canalizado.
Atividades existentes: comércio, industria e servico.
Equipamentos comunitarios: seguranca, educagao, satde, cultura e lazer.
Caracterizacao do terreno

e Localizacdo: situacdo na regido e via publica, com indicacdo de limites e

confrontagdes.
e Utilizacdo atual e vocagdo, em confronto com a legislacao em vigor.
e Aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo.
¢ Infraestrutura urbana disponivel.
e Restrigdes fisicas e legais ao aproveitamento.
e (aracterizacdo das edificagdes e benfeitorias

e Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos,

comparados com a documentacgao disponivel.

e Aspectos arquitetonicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto

ambiental.
e Adequacao da edificacao em relagdo aos usos recomendaveis para a regiao.
e (Condigdes de ocupacao.

o Edifica¢des e benfeitorias ndo documentadas
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No caso da existéncia de edificacbes e benfeitorias que nao constem na

documentacgdo, observar as instrugdes quanto ao conhecimento da documentacao.
Situacoes especiais

Vistoria por amostragem

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

mesma tipologia.

Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve
ser justificado no laudo de avaliagdo. Neste caso, em comum acordo com o
contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir
com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais

como:
e Descrigao interna;

e No caso de apartamentos, escritdrios e conjuntos habitacionais, a vistoria
externa de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e

informacdes da respectiva administragao;
e No caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

e As consideragdes hipotéticas sobre o imdével que configuram a situacao

paradigma, devem estar claramente explicitadas no laudo de avaliacdo.

Procedimentos Quanto a Vistoria- O que observar

Um bom exercicio para se fazer uma avaliacido é imaginar que vocé esta
interessado na aquisicdo daquele imo6vel. Quais seriam as suas observacdes mais

importantes?
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Como deve ser feita a vistoria?

Do mesmo modo que um potencial comprador visitaria o local, com o objetivo de
obter o maior nimero de informacées que seja possivel. E sempre bom colher
fotos externas e internas do imdvel, pois a avaliacao se referira ao estado em que
se encontra o imovel na data da visita, que deve ser registrada, pois podera ocorrer

uma modificacdo no aspecto fisico do imével “a posteriori”.

Deve-se comegar, por exemplo, pela posicao que o imével ocupa com relagao a via
de acesso e pelas partes externas, fachadas anterior e posterior, laterais esquerda e
direita, area de lazer piscina, jardim, etc., seguindo-se pela parte interna social

(sala de estar, sala de jantar, living, hall de entrada, etc.).

Continuando pela parte de servico (cozinha, copa, lavanderia, area de servico,

dependéncias de empregados).
Finalmente, pela parte intima- Quartos sociais, banheiro social, suites, escritério.

Fazer a caracterizacdo do prédio em que se encontra o apartamento avaliado, por
exemplo, além da caracterizacdo da regido é um elemento importante. Também
deve ser feita a caracterizacdo do terreno, além da caracterizagao das edificacdes e

benfeitorias.

Tendo em mente quais fatores vocé observaria como sendo positivos ou negativos
na determinacdo da convic¢do de valor de um imdvel, verifique as caracteristicas a

seguir:

Por exemplo, imé6veis de moradia bem iluminados pela luz do sol, com bom pé-
direito (altura do piso ao teto), para melhor ventilagdo, e em areas arborizadas,
devem apresentar maior qualidade de vida, portanto mais valor. Se a temperatura
do local for mais agradavel, com menos variacdes, e a poluicdo do ar e os ruidos
forem menores, certamente serdo agregados pontos positivos ao valor a ser
determinado. Avalie a infraestrutura do bairro (a distancia do comércio, do

supermercado, da farmdcia e do hospital) e as op¢des de escolas para seus filhos

Estado do imoével
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Redobre a atenc¢do se o imdvel que vocé estiver visitando for uma casa, loja, galpao
ou um apartamento usado com pelo menos cinco anos de idade. Siga estas
sugestoes para se precaver melhor, com o objetivo de apresentar um percentual

que servird como fator de deprecia¢do para esse imovel:

Custo unitario do imdvel novo x fator de depreciagdo = Custo unitario do imdvel

depreciado.

Custo unitario do imével depreciado x area privativa = Valor do imoével.

by

Dé uma boa olhada nas paredes e nos tetos a procura de umidade, mofo,
infiltracdes e rachaduras. Se for uma casa, a umidade no teto (com aspecto de
mancha molhada, amarelada ou com pontilhado preto) geralmente significa

infiltracao pelo telhado.

Também podem ocorrer manchas de mofo na base das paredes, indicando
umidade ascendendo a partir do solo, através do fendmeno da capilaridade, ou
utilizacdo de materiais inapropriados no revestimento da alvenaria (materiais

organicos que podem apodrecer ou se desfazer).

Se for um apartamento no ultimo andar, possivelmente sera infiltracdo pela
cobertura ou telhado, e o condominio devera providenciar o conserto. Se nao for
no ultimo andar, o vizinho de cima terd que ser alertado para providenciar o

conserto e pagar por ele.

Se a umidade ou o mofo aparece numa parede a certa distancia do teto, muito
provavelmente essa parede é vizinha de um banheiro ou da cozinha, que deve

estar com a tubulacdo danificada.

Umidade muitas vezes atrai cupins. Repare, na jun¢do do teto com a parede ou
mesmo entre ladrilhos, se ndo ha tracos ou pontos marrons. Pode se tratar de

cupins, daqueles que perfuram até superficies mais duras.

As rachaduras de alto a baixo de uma parede costumam ser mais comuns em casas.
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Muitas vezes, sdo trincas causadas por acomodacdo do solo. Seja qual for o caso, se
vocé perceber que ndo é uma abertura no reboco da parede e duvidar da

seguranca do lugar, chame uma avaliadora especializada, se o custo compensar.

As rachaduras em angulo sdo geralmente mais perigosas que as que aparecem na

vertical.

Veja o estado de conservacao do assoalho, dos pisos e dos azulejos da cozinha e
dos banheiros. Verifique tacos, parquetes, tibuas ou lajotas soltas. As vezes, basta
uma cola apropriada para efetuar o conserto. Outras vezes, como no caso do

entabuamento, pode ser que cupins tenham feito o desservico de estragar tudo.

Nas paredes da cozinha e dos banheiros, bata com os dedos nos azulejos, para ver

se estao bem assentados e nao estdo fofos e prestes a desabar.

Abra as torneiras para verificar se sai dgua com pressdo e em quantidade

suficiente.

Do contrario, pode significar algum problema de vazamento ou entupimento nos
canos. Faca o0 mesmo com a valvula de descarga do vaso sanitario. Com a agua
escorrendo, feche o registro correspondente para ver se ele esta funcionando, ou
seja, cortando inteiramente o fluxo de agua. Se ndo esta, o conserto exigira que
vocé tenha acesso aquela tubulacdo, o que geralmente acarreta demoli¢cdes e

reparos para a substituicao da pega defeituosa.

Verifique se a 4agua escorre corretamente pelos ralos. Do contrario, ha um
entupimento, que costuma ser bem mais facil de resolver que os problemas

anteriores.

Teste, na medida do possivel, a rede elétrica. Acenda as luzes pelos comodos e
teste as tomadas, ligando um abajur a elas, por exemplo. Dé uma olhada no Quadro
Distribuidor de Luz (QDL - a caixa de luz) para verificar se ha um bom nimero de
disjuntores. Quanto maior o numero de disjuntores efetivamente ligados (ou seja,
alimentados por fios que vém da chave mestra (a maior) e tendo fios que saem

deles, maior a possibilidade de controlar a distribui¢do de energia elétrica).
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Os disjuntores, além de mais modernos e seguros que os antigos fusiveis, sdo

indicios de que a rede deve ser bem feita.

0O mesmo imoével podera apresentar diferentes padrdes de acabamento em
diferentes areas que o compdem, assim como o padrao pode ser diferente para o

prédio e para a unidade avaliada.

A existéncia de reformas no imoével nem sempre justifica um acréscimo
consideravel no seu valor, pois o percentual de retorno sobre o investimento feito
em reformas traz um retorno na ordem de 40 a 60% do investimento feito na
reforma. Nem todos tém o mesmo gosto, e nem todos gostariam de efetuar uma
reforma abrangente no imével de uma s6 vez, preferindo comprar um imoével no
estado original para efetuar a sua prépria reforma, de acordo com o seu gosto e as

suas disponibilidades financeiras.
Avaliacao de gastos

Se tiver ficado qualquer duvida por causa de algum sendo, determine um indice de
depreciacdo, para abater do valor do imdvel e permitir que o futuro adquirente

faca face as despesas com o reparo dos problemas detectados.

Como podem ser determinados os indices de depreciacdo de um imovel, para se
fazer uma reducdo do valor correspondente a um imével que nao apresente

problemas?
Conceito

“E aquele em que o valor do bem é estimado por meio da compara¢do com dados
de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.”

(DANTAS, 1998)

Para a aplicacdo deste método faz-se necessario existir um conjunto de dados
colhidos através de pesquisa, que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado e submetidos a tratamento técnico cientifico das
caracteristicas dos elementos comparaveis, constituintes desta amostragem. Isto &,

respeitando esta condicdo, por este método, qualquer bem pode ser avaliado.
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“Esses “dados do mercado” devem ser entendidos como dados de vendas
efetuadas, dados de oferta de vendas ou dados decorrentes de desapropriacao, ou

ainda, de outras agdes judiciais. "(MOREIRA, 2001)6.
Procedimentos Gerais
Vistoria do bem avaliando

Rubens Alves Dantas (DANTAS, 1998), descreve com muita precisdo esta
importante etapa da avaliacdo: “Para avaliar é necessario conhecer”. Para se

conhecer é necessario vistoriar.

A vistoria é, portanto, um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no
valor de um bem, tanto interna como externamente. Para isso, deve-se conhecer da
melhor maneira possivel o imével avaliando e o contexto urbano a que pertence,

dai resultando condig¢des para a adequada orientacao da coleta de dados.

Assim, nesta etapa deve-se vistoriar ndo apenas o bem avaliando, mas também a
regido envolvente, com o objetivo de conhecer detalhadamente suas caracteristicas
fisicas, locacionais, tendéncias mercadolégicas, de vocacao. etc., quando se formam
as primeiras concepg¢des acerca das possiveis variaveis influenciantes na formacgao
dos precos. Nesta ocasido deve-se dispor de elementos que contenham dados do
imével, tais como plantas, escritura, certidoes vintenarias, etc., para que estes

dados possam ser checados com a realidade.

Assim, deve-se verificar de uma maneira geral, as areas, limites e confrontagdes,
recuos, divisdes internas para benfeitorias, invasao nos limites dos terrenos, etc.
Em seguida, deve-se percorrer a regiao envolvente para verificar possiveis polos

de influéncia, equipamentos urbanos, infraestrutura, etc.
Levantamento de dados do Mercado

Ja de posse das caracteristicas do bem avaliando, parte-se para o levantamento de
dados de mercado que constitui a base do processo avaliatério e tem como
objetivo a obtencdo de uma amostra significativa, com aspectos quantitativos, onde

é recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados do mercado, com
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atributos comparaveis aos do bem avaliando para explicar o comportamento do

mercado no qual o imével avaliando esteja inserido.

Neste momento, o avaliador investiga o mercado e coleta dados qualitativos, ou
seja, busca dados de mercado, com atributos mais semelhantes possiveis aos do
bem avaliando, informacdes confiaveis preferentemente a respeito de negociacdes
realizadas, e ofertas, atuais a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais
caracteristicas econOmicas, fisicas e de localizacdo. Os dados de oferta sao
indicadores importantes do valor de mercado, porém costumam ser
superestimados, devendo-se, portanto, ter-lhes dominio através do confronto com
dados de transacdes efetivadas. Na medida do possivel, as fontes devem ser
diversificadas e faz-se necessario anotar sua identificagdo (classificados, nome do
jornal, data ou ainda, Internet, nome da pagina, data e quando se tratar de uma

pessoa ou imobiliaria, seu nome e telefone).
Depreciacao fisica

A depreciacdo de um imovel pode ser causada por agentes fisicos (utilizacao,
choques, fadiga de materiais, etc.) quimicos (acidez, maresia, ferrugem, etc.) ou
bioldgicos (cupins, etc.), que ocorrem associados a acdo do tempo de utilizacdo

desse imodvel.

0 calculo da depreciagao fisica pode ser realizado de forma analitica - por meio de
orcamento necessario a recomposicdo do imével na condicio de novo - ou por
meio da aplicacao de coeficiente de depreciacdao, que leve em conta a idade e o
estado de conservagdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor

depreciavel.
Taxas extras

Muitas vezes as taxas-extra que sdo votadas, aprovadas e determinadas pelas
assembleias de condéminos sdo préximas aos valores equivalentes a um aluguel
mensal daquela unidade residencial ou comercial. Esse fator pode representar um

item de importancia na determinacao do valor de venda de um imovel.
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Fatores preponderantes na valoracio de um imadvel
Alguns fatores que representam influéncia direta no valor do imével podem ser:

Localizacdo do imével avaliando (nascente, poente, canto, meio), frente a via de
circulacdo, fundos (lojas que ndo aparecem), apartamento vazado ou nao, corredor
de acesso, vagas de garagem, diferengas que valorizam ou desvalorizam um imdvel,
dependendo do pavimento em que este se encontra- Em casos de imoéveis
comerciais ou em shoppings-Exposicao da mercadoria exposta (area de vitrine).
Proximidade a areas de circulagdo e acesso, proximidade a lojas-ancora, segmento

comercial explorado pela loja, proximidade da praca de alimentacao, etc.
Procedimentos avaliatdrios

O profissional avaliador nao pode perder de vista, por mais experiéncia que
possua, que, ao avaliar um imével, ndo basta fixar o valor venal, mas sim
demonstrar os fundamentos e a analise que o conduziram aquela conclusao, a fim
de satisfazer o juiz, o cliente ou a instituicao que lhe solicitou o servigo, além de
oferecer-lhes condi¢cdes de julgar sua confiabilidade e atribui-la ao trabalho

apresentado.

A credibilidade necessaria e imprescindivel a uma avaliacdo sera possivel no
momento em que se der inicio o planejamento da pesquisa, carro chefe deste

método de avaliacao.

A NBR 14653-2:20044 prevé o planejamento de uma pesquisa que busca compor
uma amostra representativa de dados do mercado, de imdveis com caracteristicas
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando. Deve iniciar-se pela
caracterizacdo e delimitacdo do mercado em anadlise, considerando as teorias e
conceitos existentes, ou ainda, as hipoteses advindas de experiéncias adquiridas
pelo avaliador sobre a formacao do valor e envolve ainda, a estrutura e estratégia

da pesquisa.

O Avaliador ndo pode se esquecer da escolha da metodologia, assim como da

escolha do Nivel de Rigor (Grau de Fundamentacao) a ser adotado.
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Tratamento de Dados

Este é o terceiro e mais trabalhoso passo que o avaliador tera que dar para fazer

sua avaliacao.

Apébs a coleta dos elementos que servirdo de base para a avaliacdo, o avaliador
geralmente estd diante de uma amostra formada por iméveis com caracteristicas
heterogéneas, tornando-se imprescindivel a homogeneizacdo dos dados em
relacdo ao bem avaliando, para a utilizagdo adequada do método comparativo.
Nesta etapa sdo retiradas as vantagens ou desvantagens existentes nos dados de

referéncia em relacdo ao bem avaliando.

Isto é, sdo aplicados os coeficientes de correcdo, cujo calculo e criteriosa escolha
sdo basicos para toda avaliacdo confiavel e dependem ndo s6 dos conhecimentos

técnicos, mas também da pratica e da sensata critica do avaliador.

Segundo Alberto Lélio Moreira (MOREIRA, 2001), homogeneizag¢do de valores é: “a
conversdo de todos os valores obtidos na pesquisa em valores novos, como se
essas vendas tivessem sido feitas a vista e referidas a data em que se quer
determinar o valor da propriedade sob avaliagdo...” e transferidas para o mesmo
local da avaliacdo, de forma que seja estabelecido um denominador comum para a

comparacao.

Os fatores de homogeneizacao utilizados devem retratar as variaveis que
efetivamente influenciam na formacao do valor do bem avaliando. Ainda segundo
Moreira (MOREIRA, 2001), a homogeneizacdo se processa com o auxilio de
coeficientes de homogeneizacdo, que sdo em parte determinados pela sensata
critica do avaliador, mas que em sua maior parte podem ser calculados
matematicamente ou, pelo menos, empiricamente, mas de acordo com certas
normas técnicas que, seguidas por dois ou mais avaliadores, conduzem aos

mesmos resultados.
Os principais coeficientes utilizados sao os seguintes:

a. Coeficiente de forma de pagamento;
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b. Coeficiente de atualizacdo (datas de referéncia da coleta);
c. Coeficiente de medidas;

d. Coeficiente de forma;

e. Coeficiente de esquina;

f. Coeficiente de topografia (tipo de solo);

g. Coeficiente de servicos publicos;

h. Coeficiente de localizacao (indice);

i. Coeficiente de acabamento;

j. Coeficiente de zoneamento (aproveitamento);

A escolha do coeficiente de homogeneizacdo se dara pelo tipo de imével avaliando
e suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas; nem sempre se terd que empregar
todos esses coeficientes numa avaliacdo, o que dependera, em larga escala, da
maior ou menor homogeneidade com que se apresentam os dados colhidos na

pesquisa.
Determinacao do valor final

Apés todo trabalho de homogeneizacdo, com a aplicacdo de toda série de
coeficientes de homogeneizacao aos valores brutos obtidos na pesquisa de valores
de mercado, consegue-se uniformizar todas as vendas, transformando-as como se
fossem todas, em um mesmo lugar, em uma mesma data, com a mesma forma de
pagamento (a vista), com iguais medidas, mesma forma, a mesma posi¢ao perante

o0 sol, etc.

Agora resta escolher entre esse elenco de valores unitarios homogeneizados qual
sera aquele que devera ser aplicado ao imoével sob avaliagdo. Varias sao as formas
de chegar a um valor final: umas de carater mais matematico como o método de
dispersdo de valores e a analise estatistica dos valores, geralmente utilizada nos
graus de fundamentacdo IIl; e outros mais faceis e rapidos como a média

aritmética e a segunda média.
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Dentre todas elas serdo abordadas apenas as duas ultimas neste estudo.

A média aritmética de todos os valores costuma surgir como a mais provavel, além
de ser muitas vezes, a mais utilizada; Somam-se todos os valores encontrados e
divide-se pelo seu n° total; todavia, nem sempre esta sera a melhor das medidas de

tendéncia central, podendo recair a escolha sobre a mediana.

Outro mecanismo rapido de andlise é procurar uma segunda média descartando
aquelas vendas que estejam acima ou abaixo da média em determinada

porcentagem, como, por exemplo, 10% ou 20%.

Supondo, por exemplo, que a primeira média nos dé um valor igual a 100,
descartariamos todos os valores acima de 120 ou abaixo de 80, quer dizer: mais ou
menos 20%; esses valores descartados nos fazem pensar que sdo vendas que, por

algum motivo especial, fogem do valor médio.
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CAPITULO 3 - NORMAS PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS

Pesquisas de imdveis assemelhados ao avaliando

Ao efetuar suas pesquisas verifique as seguintes fontes de informacao:
Sites de imdéveis na internet;

Consultas junto as imobiliarias;

Consultas a editais de venda de terrenos feitas por érgaos publicos (EX: Terracap,

no DF).
Consultas a jornais de grande circulacao (oferta x negdcio efetivado);

Indicar, na sua pesquisa, a fonte de informac¢do completa (nome, telefone, contato,
n? do CRECI, data da coleta do dado, etc.) Idoneidade da fonte de informacao-
Perguntas ao porteiro do prédio Médias e homogeneizacio dos valores

pesquisados.
Tabelas e programas a serem utilizados;
Maximo aproveitamento eficiente de um imoével;

Calculo de area equivalente em um imével comercial (Térreo, sobreloja, subsolo,

lojas em pavimentos superiores);
Area equivalente de construcao - Calculo

A medida equivalente de construcdo deve ser calculada de acordo com a seguinte
féormula, em consonancia com o previsto na ABNT NBR 12721 para os casos de

prédios em condominio:

N=i. S. Ap. (Aq. P)
Onde:
N é o valor a ser calculado da area equivalente;

S é a area equivalente de construcao;
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Ap é a area construida padrao;
Aq1 é a area construida de padrao diferente;

P1 é o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da area de
padrao diferente e a area padrao, de acordo com os limites estabelecidos na ABNT

NBR 12721.

Estimacao do custo de construcao

Para a estimacao do custo de construcao, pode-se aplicar o modelo a seguir:
C=[|CUB+OE+OI+(Ofe-0fd) ] x(1+A)x(1+F)x(1+L)

Onde:

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

construcao;
CUB é o custo unitario basico;
OE é o orcamento de elevadores;

0I é o orcamento de instalagdes especiais e outras tais como: geradores, sistemas
de protecdo contra Incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas,

urbanizacdo, projetos, etc.
OFe é o0 orcamento de fundagdes especiais;
OFd é o orcamento de fundagdes diretas;

S é a drea equivalente de construcdo, de acordo com a ABNT NBR 12721, refere-se

ao calculo N=1i. S. Ap. (Aq. P).

A é a taxa de administracdo da obra

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

Tipo de imével Percentual
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Loja Térrea 100%

Sobreloja 55%

Subsolo 45%

Salas comerciais 60%

Pé-direito duplo 60%

Patio coberto fechado

Lateral ou fundos 35%

Cobertura aberta anexa 20%

Iméveis mistos (Térreo com lojas e andares superiores com apartamentos)

Consultas a indices e revistas especializadas para valores unitarios de construgdo a

serem utilizados em imoveis novos (subtrair a depreciagao);

Imoveis inacabados- Calcular o percentual de construcao ja executado em relagao

ao total do imovel pronto;
Como utilizar os indices Setoriais de Construcao
Exemplo de pergunta:

Qual o significado da sigla H8-2N utilizado na metodologia de calculo do Indice

setorial da Construcao Civil?
Resposta:

O indice Setorial da Construgdo Civil é calculado com base nos custos unitarios
basicos correspondentes ao projeto H8-2N, que sdao determinados pelos
Sinduscons (Sindicatos da Industria da Construcdo Civil). Vocé poderad encontrar
mais informagdes sobre a classificacdo dos demais projetos do CUB na NBR 12.721,
que trata da avaliacdo de custos unitarios de construcdo e preparo de orcamento
de construcao para incorporacao de edificio em condominio. As notagdes adotadas

para designacdo do projeto significam o seguinte:

H=Projeto padrao habitacional
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8= Quantidade de pavimentos da edificacao
2= Quantidade de quartos da habitacao

N=Padrao de acabamento da edificacdo (normal)

Percentual por etapa

0 Padrao de Informacdo Nacional de Construgdo Civil - PINI - possui uma tabela de

percentual de cada etapa no custo total de uma obra.
A PINI divulga mensalmente na secdo Indices & Custos, o CUPE (Custo Unitario).

PINI de Edificacdes em R$/m? Com base no CUPE, apresentamos resumidamente

as estimativas percentuais de custo por etapa de obras com as seguintes tipologias:
1-Residéncia térrea (250m2)

2-Residéncia assobradada (215m?2)

3.Residéncia térrea (63m2)

4-Edificio residencial com 29 pavimentos (18.900m2)
5-Edificio residencial com 4 pavimentos (1.662,50m?)
6-Edificio residencial 4 pavimentos (638m?2)
7-Edificio comercial com 13 pavimentos (5.800,00m?)
8-Edificio comercial com 3 pavimentos (1.426m?)
9-Galpao industrial (1.553,50 m?)

Caro leitor:

Se vocé tiver problemas semelhantes aos abaixo mencionados:
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a. a - Se eu for contratado para avaliar uma construc¢do inacabada, como vou
saber em que estagio ela se encontra?

b. Qual o percentual da construcao total em que ela se encontra?

c. Se alguém estiver construindo uma casa e se encontrar na fase de alvenaria,
quanto essa obra estara valendo, se comparada com a casa pronta?

d. Quanto falta para uma obra, se eu ja cheguei na fase de esquadrias?

e. Se eu contratei uma construtora para construir um prédio, do qual comprei
uma sala comercial, e a construtora faliu no meio da obra, abandonando a
todos, como a associacdo de moradores podera calcular quanto falta para
concluir a obra e ratear entre os associados?

f. Minha obra esta paralisada, mas eu quero adiantar as instalacdes elétricas e
hidraulicas. Como fago para calcular o valor dessas instalagoes (elétricas e
hidraulicas)?

Tabela de etapas de execucao de obras e seus percentuais relativos
Habitacional | Fino (1) Médio (2) Popular (3)
Comercial
Industrial
Residencial

Etapas Construtivas

Prédio com
Fino (4) Médio (5) Popular (6)
elevador
Prédio sem Médio (8)
édio
elevador Fino (7) Popular (8)
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Tabela para avaliar as etapas da obra e verificar as suas etapas construtivas.
Gastos por etapa de obra

Do projeto aos acabamentos, veja quanto vocé vai desembolsar em cada momento

da construgdo.
Fundacgoes/alicerces

3a7%

Instalacgao elétrica e hidraulica
12a17%

Servicos complementares

2a4%

Exercicio 2:

Calculo do valor de imoéveis inacabados. Basta utilizar as tabelas de etapas de

construg¢do, acima mencionadas, da seguinte maneira:

Se, por exemplo, eu tiver que avaliar um imével residencial inacabado, cujo projeto
prevé 250,00m? de 4rea construida (casa térrea), de padrdo médio no Distrito

Federal, que tenha as seguintes etapas prontas:

-Servicos preliminares (Projetos, taxas, emolumentos, movimento de terra,

montagem do canteiro, €tC.) ... eeenmeereesserserseens 100% prontos.
-Movimento de terrai. e 100% pronto
-Infraestrutura (Fundagées):...cce. ™ 80% prontas
-Superestrutura: ..eecseeenes e 70% pronta.
-Alvenaria: coccccncees e 40% pronta
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Como proceder para avaliar o imovel?

Inicialmente, tomemos como referéncia o valor do terreno, por exemplo,

R$60.000,00.

0 Valor da construcao pronta, de um imoével residencial de padrao médio no
Distrito Federal &, segundo as publicacdes especializadas, de R$748,94/m?*

(Revista Construcao e Mercado- Més de Agosto de 2006).

Que percentual corresponde aos servicos preliminares? Segundo a tabela que
acabamos de examinar, corresponde ao percentual de 2,5 a 4,0%. 100,00% dessa

etapa, (tomemos 3,5%). 3,5% x R$748,94/m?==,...........cccoouumuenn R$26,71/m?.

0O movimento de terra (100% pronto) equivale a 1% do valor total da obra,

POTEANTO ccvvvvvvessssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns R$7,48/m?>

A infraestrutura (80% pronta) corresponde a 80% dos 3% do valor total da obra,

portanto: 80% x 3% X R$748,94 /M>=...eeeeerreereenenenssssssssnnns R$17,96/m?

A superestrutura: (70% pronta), corresponde de 12 a 16,5% do valor total da obra

(tomemos 14%), portanto: 70% x 14% x R$748,94/m?=.......cccoooe R$73,39/m?

A alvenaria (40% pronta) corresponde de 7 a 11% do valor total da obra

(tomemos 9%), portanto: 40% x 9% x R$748,94 /m>=.....cccccummmsrrmsssssessserrnn R$26,96/m?

Como as outras etapas ndo tém qualquer percentual pronto, o meu valor unitario
($/m?) dessa obra, na etapa em que se encontra é exatamente a soma das parcelas

acima:

R$26,71+7,48+17,96+73,39+26,96=R$152,50/m?, valor que, ao ser multiplicado
pela 4rea de construcdo da casa inacabada (250,00m?), resulta no valor de
R$38.125,00, que somado ao valor do terreno R$60.000,00, resulta no valor total
do imodvel avaliando, isto é: R$98.125,00.

Escolha da metodologia a ser aplicada na avaliacdo imobiliaria:

Método comparativo direto;
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Método de custo de reposicdo de uma benfeitoria;

Desapropriagoes;

Valorizacgao e desvalorizacao de um imével;

Variaveis qualitativas e quantitativas;

Partes de que se compde o laudo, que sao consideradas obrigatorias;

Determinac¢ao da convic¢ao de valor final, com boa fundamenta¢do e meméria de

calculo que podera ser consultada para se conferir dados.

Anexo, com dados importantes quanto a metodologia a ser adotada: Normas e

procedimentos da NBR-14653-2- im6veis urbanos
Coleta de dados
Planejamento

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as
caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e
pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execucao dos servicos, enfim,

tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliacao.
Aspectos Quantitativos

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

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta de dados é recomendéavel:

e Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do

bem avaliando;

o Identificar e diversificar as fontes de informacao, sendo que as informacgoes
devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a

confiabilidade dos dados de mercado;
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e [dentificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado

coletados;

e Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliacao.
Situacdo mercadoldgica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar
informagbes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de transagoes,

verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorreram.
Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de

dados de mercado.
Tratamento dos dados

Os dados devem ser tratados para obtencdo de modelos de acordo com a

metodologia escolhida.
Identificacao do valor de mercado
Valor de mercado do bem

A identificacdo do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que melhor se
aplique ao mercado de insercao do bem e a partir do tratamento dos dados de

mercado, permitindo-se:

e Arredondar o resultado de sua avaliacdo, desde que o ajuste final nao varie

mais de 1% do valor estimado;

e Indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como toleravel

em relacdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.

Diagnostico do mercado
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0 Avaliador Imobilidrio, conforme a finalidade da avaliagcdo, deve analisar o
mercado onde se situa o bem avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez
desse bem e, tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta e o desempenho

do mercado.
Metodologia Aplicavel
Procedimentos metodoldgicos

A metodologia aplicavel é fung¢do, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacio e da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informagdes colhidas no mercado.

A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido na NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.

A NBR 14653 se aplica as situagdes normais e tipicas do mercado. Em situagoes
atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias
previstas na NBR 14653 é facultado ao engenheiro de avaliagdes o emprego de
outro procedimento, desde que devidamente justificado. Descreveremos neste
trabalho os procedimentos avaliatorio usuais, com a finalidade de identificar o
valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para

determinar indicadores de viabilidade.

Vide em dicas para o perito de imdveis, as 7 resolucdes aplicaveis para cada tipo de

avaliacao.
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CAPITULO 4 - METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS
FRUTOS E DIREITOS.

Procedimentos gerais

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de

dados de mercado.

Quando couber e o objetivo for a identificagio do valor de mercado, é
recomendavel que sejam apresentadas consideragdes quanto ao aproveitamento

eficiente do imoével.

Nos mercados em transicdo, é recomendavel a analise e diagndstico da situagao do
mercado, eventualmente com a adocao de outro enfoque, procedendo-se a

conciliagao.

Métodos utilizados nio detalhados na NBR 14.653 devem ser descritos e

fundamentados no laudo a ser elaborado.

Método comparativo direto de dados de mercado

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

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Método comparativo direto de dados de mercado para imdveis urbanos

O profissional avaliador nao pode perder de vista, por mais experiéncia que
possua, que, ao avaliar um imével, ndo basta fixar o valor venal, mas sim
demonstrar os fundamentos e a analise que o conduziram aquela conclusao, a fim
de satisfazer o juiz, o cliente ou a instituicdo que lhe solicitou o servigo, além de
oferecer-lhes condicoes de julgar sua confiabilidade e atribui-la ao trabalho

apresentado.
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A credibilidade necessaria e imprescindivel a uma avaliagdo sera possivel no
momento em que se der inicio o planejamento da pesquisa, carro chefe deste

método de avaliacao.

A NBR 14653-2:20044 prevé o planejamento de uma pesquisa que busca compor
uma amostra representativa de dados do mercado, de imo6veis com caracteristicas
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando. Deve iniciar-se pela
caracterizacdo e delimitacdo do mercado em analise, considerando as teorias e
conceitos existentes, ou ainda, as hipoteses advindas de experiéncias adquiridas
pelo avaliador sobre a formacao do valor e envolve ainda, a estrutura e estratégia

da pesquisa.
A estrutura da pesquisa compoe-se de duas variaveis:

12 Variavel dependente, onde se investiga o mercado em relagdo a sua conduta e as
formas de expressao dos precos (prego total ou unitario, moeda de referéncia,

formas de pagamento).

22 Variaveis independentes, que por sua vez, referem-se as caracteristicas fisicas
(area, frente), de localizacdo (bairro, logradouro, distancia a polo de influéncia) e
econdmicas (oferta ou transacao, época e condicao de negocio - a vista ou a prazo).
Ja a estratégia, refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem

utilizadas na coleta de dados.

Algumas variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar
pouco relevantes, devendo-se altera-las com base em teorias existentes,
conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem

importantes no decorrer do trabalho e assim, evitar divagacdes.
Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composicdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imo6veis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia

disponivel. Essa etapa - que envolve estrutura e estratégia da pesquisa - deve
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iniciar-se pela caracterizacdo e de limitacdo do mercado em andlise, com o auxilio
de teorias e conceitos existentes ou hip6teses advindas de experiéncias adquiridas

pelo avaliador sobre a formacgao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as varidveis que, em principio, sdo relevantes
para explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas relacdes entre si e

com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecdo e abordagem de
fontes de informacdo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou
qualitativa) e a elabora¢do dos respectivos instrumentos para a coleta de dados

(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).
Identificacao das variaveis do modelo
Variavel dependente

Para a especificacdo correta da variavel dependente, é necessaria uma investigacao
no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressao dos pregos (por
exemplo, preco total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem

como observar a homogeneidade nas unidades de medida.
Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo:
area, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro, distancia de polo de
influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta ou transagdo, época e condi¢cao
do negdcio - a vista ou a prazo). Devem ser escolhidos com base em teorias
existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes e

vice-versa.
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Sempre que possivel, recomenda-se a ado¢do de varidveis quantitativas. As

diferencas qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser especificadas na

seguinte ordem de prioridade:

>

Por meio de codificagdo, com o emprego de variaveis dicotomicas (por
exemplo: aplicagdo de condi¢gdes booleanas do tipo "maior do que" ou

"menor do que", "sim" ou "nao");

Pelo emprego de variaveis Proxy (por exemplo: padrao construtivo

expresso pelo custo unitario basico);

Por meio de cddigos alocados (por exemplo: padrao construtivo baixo igual

a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3).

Levantamento de dados de mercado

Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta de dados é recomendéavel:

v

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do

bem avaliando;

Identificar e diversificar as fontes de informagdo, sendo que as informacgoes
devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a

confiabilidade dos dados de mercado;

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado

coletados;

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliacao.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o

imodvel avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatério.

Nessa etapa, o engenheiro de avaliagbes investiga o mercado, coleta dados e

informacgdes confidveis preferentemente a respeito de negocia¢des realizadas e
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ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliacdo, com suas principais

caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagao.

As fontes devem ser diversificadas, tanto quanto possivel. A necessidade de
identificacdo das fontes deve ser objeto de acordo entre os interessados. No caso

de avaliagdes judiciais, é obrigatoria a identificacao das fontes.
Os dados de oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado.

Entretanto, devem-se considerar superestimava que em geral acompanham esses
precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de

transacoes.

Na amostragem, deve-se considerar o uso de informac¢des que impliquem opinides

subjetivas do informante e recomenda-se:

v" Visitar cada imével tomado como referéncia, com o intuito de verificar,

tanto quanto possivel, todas as informacdes de interesse;
v’ Atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

v Confrontar as informacdes das partes envolvidas, de forma a conferir maior

confiabilidade aos dados coletados.
Tratamento de dados
Preliminares

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizacdo das informagdes obtidas sob a
forma de graficos que mostrem as distribuicdes de frequéncia para cada uma das

variaveis, bem como as relacdes entre elas.

Nessa etapa, verificam-se os equilibrios da amostra, a influéncia das possiveis
[ L4 . » . ~ ’ . " .
variaveis-chave”, sobre os precos e a forma de variacao, possiveis dependéncias

entre elas, identificacao de pontos atipicos, entre outros.

Assim, podem-se confrontar as respostas obtidas no mercado com as crengas, a
priori do engenheiro de avaliacdes, bem como permitirem a formulacdo de novas

hipéteses.
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Nos casos de transformacdo de pagamento parcelado ou a prazo, de um dado de
mercado para prego a vista, esta deve ser realizada com a ado¢do de uma taxa de
desconto, efetiva, liquida e representativa da média praticada pelo mercado, a data

correspondente a esse dado, discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fung¢do da

qualidade e da quantidade de dados e informagdes disponiveis:

v' Tratamento por fatores: homogeneizacio por fatores e critérios,
fundamentados por estudos e posterior analise estatistica dos resultados

homogeneizados;

v' Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leve a inducao de modelo validado para o

comportamento do mercado.

Deve se levar em conta que qualquer modelo é uma representac¢do simplificada do
mercado, uma vez que ndo considera todas as suas informagdes. Por isso, precisam
ser tomados cuidados cientificos na sua elaboracao, desde a preparagdo da

pesquisa e o trabalho de campo, até o exame final dos resultados.

O poder de predicao do modelo deve ser verificado a partir do grafico de pregos
observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que
deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de validacgao.
Tratamento por fatores

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em
periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a

qual sao aplicaveis.
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Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado desde que o estudo de mercado especifico que The deu origem seja

anexado ao Laudo de Avaliacao.
A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

v’ Correta identificagdo dos dados de mercado, com endereco completo,
especificacao e quantificacdo das principais variaveis levantadas, mesmo

aquelas ndo utilizadas no modelo.

v’ Isencdo e identificagdo das fontes de informacgdo, esta dltima no caso de

avaliacdes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia.

v Numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o

grau de fundamentacao.

v Sua semelhanca com o imével objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua
situacdo, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas

fisicas.

Tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formacdo de valores devem ter seus pressupostos devidamente

explicitados e testados.

Quando necessario, devem ser intentadas medidas corretivas, com repercussao na

classificacao dos graus de fundamentacgao e precisao.

Outras ferramentas analiticas para a indu¢do do comportamento do mercado,
consideradas de interesse pelo engenheiro de avaliagdes, tais como redes neurais

artificiais, regressao espacial e analise envoltoria de dados, podem ser aplicadas,
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desde que devidamente justificadas do ponto de vista teérico e pratico, com a

inclusao de validagdo, quando pertinente.

Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢cado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cendarios viaveis para

execucdo e comercializacao do produto.

Este método tem como base a viabilidade técnico-econdmica para determinacao do
terreno, alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobilidrio compativel com as caracteristicas do imével e com as

condi¢des do mercado.

A avaliacao por este método considerada a receita provavel da comercializagao,
todas as despesas inerentes a transformacdo do terreno no empreendimento
projetado, é prevista a margem de lucro do empreendedor, despesas de

comercializagdo e a remuneragao do capital-terreno.

Este método é utilizado para avaliar a viabilidade técnico-econémica para a

implanta¢cdo de um empreendimento.
Vistoria

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

paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.

A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagdes com o objetivo de
conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua adequagdo ao seu segmento de

mercado, dai resultando. Condigdes para a orientagdo da coleta de dados.

E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizacdo do bem e outros

aspectos relevantes a formacao do valor.
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O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas que possam vir
a afetar o valor do bem avaliando devera ser explicitado e suas consequéncias

apreciadas.
Projeto hipotético

Na concepc¢ao do projeto hipotético, o engenheiro de avaliacdes deve verificar o
aproveitamento eficiente para o imével avaliando, qual seja aquela recomendavel e
tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a tendéncia
mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela

legislacao pertinente.
Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado e tem como objetivo estimar o valor de
mercado do produto imobilidrio projetado para a situagdo hipotética adotada e sua

varia¢do ao longo do tempo.
Previsao de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sao calculadas a partir dos
resultados obtidos em pesquisa de valores, considerados a eventual valorizagao

imobiliaria, a forma de comercializacdo e o tempo de absor¢ao no mercado.
Levantamento do custo de producao do projeto hipotético

Este levantamento corresponde a apuracao dos custos diretos e indiretos, inclusive
de elaboragdo e aprovacdo de projetos, necessarios a transformacao do imével

para as condi¢des do projeto hipotético.

Previsao de despesas adicionais

Podem ser Incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes despesas:
v" Compra do imével;

v Administracdo do empreendimento, inclusive vigilancia;
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v" Impostos e taxas;

v Publicidade

v' A comercializacdo das unidades.
Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de caixa,
esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do empreendimento, que
estd diretamente ligado a quantidade de unidades resultantes do projeto, ao
montante investido e ao prazo total previsto para retorno do capital. A margem de
lucro adotada em modelos estaticos deve ter relagdo com o que é praticado no

mercado.
Prazos
No caso de adog¢do de modelos dinamicos, recomenda-se que:

» O prazo para a execucdo do projeto hipotético seja compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condi¢coes

mercadoldgicas;

» 0 prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura,

conduta e desempenho do mercado.
Taxas

No caso de adog¢ao de modelos dinamicos, recomenda-se explicitar as taxas de
valorizacdo imobiliaria, de evolucdo de custos e despesas, de juros do capital

investido e a minima de atratividade.
Modelos

A avaliagdo podera ser realizada com a utilizagdo dos seguintes modelos, em

ordem de preferéncia:
» Por fluxos de caixa especificos;

» Com a aplicagdo de modelos simplificados dindmicos;
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» Com a aplicacdo de modelos estaticos.

Método de renda

0 método da renda avalia um bem, com base na capitalizacdo presente da sua
renda, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do método sao as determinagdes
do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser utilizada, que devem ser

expressamente justificadas pelo engenheiro de avaliagdes.

Este tipo de avaliacdo pode ser utilizado para um bem que nao se encontra a venda
no mercado, nem tampouco podem ser reproduzidos, mas possuem um potencial
de geracao de renda. Neste caso, poderiam se arbitrar os possiveis rendimentos a
curto, médio ou longo prazo, dependendo do tipo do empreendimento. Neste caso
ndo se estimaria um valor de mercado, mas um valor maximo de viabilidade que
um investidor estaria disposto a pagar pelo bem, nas condi¢cdes por ele

estabelecidas. E o chamado valor econdmico.

Este método é amplamente utilizado para determinacao da viabilidade econdémica

de um empreendimento ou negocio.

As avaliacdes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shopping centers e
outros) devem observar as prescricoes da ABNT NBR 14653-4. No caso de
avaliacao de imdvel que ndo se enquadre na situacdo anterior, devem ser

observados os seguintes aspectos:
Estimacao das receitas e despesas

Em funcdo do tipo de imdvel que se pretende avaliar sdo levantadas todas as
despesas necessarias a sua manutencdo e opera¢do, impostos etc., e receitas

provenientes da sua exploracao.
Montagem do fluxo de caixa

A montagem do fluxo de caixa é feita com base nas despesas e receitas previstas

para o imovel e suas respectivas épocas.
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Estabelecimento da taxa minima de atratividade

Esta taxa é estimada em func¢do das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e também, dos riscos do negdécio.
Estimacao do valor do imovel

0 valor maximo estimado para o imdvel é representado pelo valor atual do fluxo de

caixa, descontado pela taxa minima de atratividade.

Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes.

Este método pode ser considerado como método eletivo para a avaliacdo de
imoveis cujas caracteristicas sui generis impliquem a inexisténcia de dados de
mercado em numero suficiente para a aplicagdo do método comparativo direto de

dados de mercado.

Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o

fator de comercializacao.

A composicao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da
conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao,

ou seja:
VI= (VT + VB) xFC
Onde
VI é o valor do imodvel;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagao.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:
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» 0 valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

» As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo

ou pelo método da quantificacao de custo;

» O fator de comercializa¢do seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcao da conjuntura do mercado na

época da avaliacdo.

Quando o imével estiver situado em zona de alta densidade urbana, onde o
aproveitamento eficiente é preponderante, o engenheiro de avalia¢cdes deve
analisar a adequacdo das benfeitorias, ressaltar o sub-aproveitamento ou o super

aproveitamento do terreno e explicitar os calculos correspondentes.

Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado como
meétodo eletivo para a avaliacdo de imodveis cujas caracteristicas sui generis
impliquem a inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente para a

aplicacao do método comparativo direto de dados de mercado.

Método Residual

Este método pode ser utilizado, por exemplo, quando se tem intencdo de construir
uma casa para venda. O valor do terreno é estimado por diferenca entre o valor
total do imovel e o das benfeitorias ou o valor destas subtraindo-se o valor do
terreno. Ele analisa a viabilidade de se desenvolver um empreendimento, através
da comparacgdo do valor de mercado do produto final contra o custo de construcdo
mais terreno. Neste método sempre teremos ou valor fixo do custo de construcdo

ou do valor do terreno.

E aquele que estima o valor do terreno por diferenca entre o valor total do imével e

o das benfeitorias ou o valor destas subtraindo-se o valor do terreno.

0 entendimento do método residual também passa pelo método evolutivo. Admita
que se deseja construir uma casa para vender, onde o custo com o terreno foi de R$

450.000,00 e com a construcio foi de R$ 430.000,00, resultando num custo total de
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R$ 880.000,00. Se o valor de mercado da casa for R$ 1.100.000,00, verifica-se que
este valor esta acrescido de uma taxa de 25% em relagdo ao custo de reedicdo do
imovel, ou seja, equivalente a um indice de 1,25. Este indice é denominado fator de

comercializagao.
Observe que este fator pode ser maior ou menor que a unidade.

Assim sabendo-se o valor total do imével e o custo da benfeitoria, para se obter o
valor da parcela terreno teria que se extrair do valor total de comercializag¢ao, para

s6 depois fazer a subtracao.
VI= (VT + CB) x FC
Onde:
VI - Valor do Imével;
VT - Valor do Terreno;
CB - Custo da Benfeitoria;
FC - Fator de Comercializagdo.
1.8 Métodos para identificar o custo de um imoével

Os métodos a seguir sdo recomendados para a identificacdo do custo de todos os
tipos de imoveis, Inclusive os que compdem os empreendimentos objeto da ABNT

NBR 14653-4.

Método comparativo direto de custo

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

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

A utilizagdo do método comparativo direto para a avaliagdo de custos deve
considerar uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a partir
da qual sao elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método

comparativo direto de dados de mercado.
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Método da quantificacdo do custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou
analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e
indiretos. Utilizado para Identificar o custo de reedi¢do de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitdrio basico de construcdo ou por orgcamento, com

citacao das fontes consultadas.

Método para identificar indicadores de viabilidade da utilizacao economica
de um empreendimento

Os procedimentos avaliatorio usuais com a finalidade de determinar indicadores
de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento sdo baseados no
seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de
decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de

retorno, entre outros.
Selecao do Método a ser aplicado

Conforme especificado em Engenharia de Avaliacdes (Alves, Rubens Dantas), “a
aplicacdo da metodologia mais adequada para realizagdo de um trabalho
avaliatorio depende fundamentalmente das condi¢cdes mercadoldgicas com que se
defronta o avaliador, pelas informagdes coletadas neste mercado, bem como pela
natureza do servico que se pretende desenvolver. Os métodos disponiveis
classificam-se em diretos e indiretos, podendo ser, em determinadas

circunstancias, conjugados”.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

E o método em que o valor é estimado através da compara¢do com dados de
mercado assemelhado quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. E
condi¢do fundamental para aplicagdo deste método, a existéncia de um conjunto de

dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra de mercado.
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Qualquer bem pode ser avaliado por este método, desde que existam dados que
possam ser considerados como uma amostra representativa para o mesmo. Podem
ser avaliados imoéveis em geral, mdveis e utensilios, automdveis, semoventes,

maquinas e equipamentos etc.

E 0 método mais utilizando, visto que representa o valor real naquele momento em
que o bem estd sendo avaliado. Expressa instantaneamente a tendéncia do
mercado, quanto a demanda do produto, razdo pela qual o seguimento imobiliario

o aplica de forma generalizada.

Método Comparativo de Custo de Reproducao de Benfeitorias

Atualmente o método mais utilizado na avaliacdo de benfeitorias urbanas, por este
método, o custo das benfeitorias é estimado pela reproducdo dos custos de seus
componentes. Entende-se por benfeitoria qualquer melhoramento incorporado
permanentemente ao solo pelo homem, que ndo pode ser retirado sem destruicao,
fratura ou dano. Como exemplo tem-se: edificacobes em geral, obras de

infraestrutura etc.

Tendo em vista que as benfeitorias passam a fazer parte integrante de um bem
imével, ndo se pode separa-las do todo e, assim, ndo sao encontradas a venda
isoladamente, o que nao possibilita a sua avaliagdo pelo método comparativo de

dados de mercado.

0 que se pode fazer é avaliar os custos necessarios para reproduzir uma
benfeitoria avaliando pelo Método Comparativo de Custo de Reproducdo de

Benfeitorias.

A reprodugdo dos seus componentes é feita pela composicao dos custos, com base

em or¢amento detalhado ou sumario, em fung¢ao do rigor do trabalho avaliatério.

Devem, ainda, ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do

obsoletismo funcional, se houver.
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Este método é amplamente utilizado em laudos técnicos de avaliagdo, nos
complementos das avaliacdes em imo6veis com benfeitorias e como complemento

nos laudos que utilizam o Método Comparativo de Dados de Mercado.
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CAPITULO 5 - UTILIZACAO DE TABELAS

Tabela de calculo de gleba urbanizavel pelo método involutivo

Por falta de servico prestado na area de avaliacdo de glebas urbanizaveis, nos
ultimos anos, iremos desenvolver um trabalho hipotético. Para tanto devemos
resolver o exercicio proposto:

Avaliar a gleba de 40.000,00 M? sabendo-se que a exigéncia legal para a
implantagdo de loteamento no municipio de Laguna é de lotes minimos de 300,00
M?; com testada minima de 12,00 metros; uma reserva de 40% para arruamento,
area verde e area para a implantacao érgaos publica. A infraestrutura necessaria é:
agua, energia, guias, ensaibramento das ruas e drenagem pluvial.

Feito o anteprojeto, constatamos a possibilidade da implantacdo de 80 lotes.
Na pesquisa com os lotes atualmente oferecidos, encontramos o valor de R$30,00.
Para o calculo, usaremos a seguinte formula:
Ve=R-D-L
onde:
Vg = Valor da Gleba
R = Renda estimada
D = Despesas de implantacdo e
L =Lucro
A renda serd: R=80x300x 30,00 =R$720.000,00

Calculo das despesas:

I.  Despesas diretas:
Projetos 1% da renda 7.200,00
Topografia 370,00/hax 40 ha 14.800,00
Terraplanagem 960,00/ha x 40 ha 38.400,00
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Drenagem 1.400,00/ha x 40 ha 56.000,00
Arruamento 2.000,00/ha x40 ha 80.000,00
Rede de 4gua 1.400,00/ha x 40 ha 56.000,00
Rede de energia elétrica 1.300,00/ha x 40 ha 52.000,00
Totalizagao 304.400,00
Calculo das Despesas Indiretas.
Custos financeiros 20% da despesa direta 60.880,00
Despesas de venda 10% da renda 72.000,00
Publicidade 3% darenda 21.600,00
Despesas de 7% da renda 50.400,00
administracao
Impostos 1% da renda 7.200,00
Totalizagdo 212.080,00
Total geral das despesas 516.480,00
Determinacao do lucro:
20% da renda = 20% x 720.000,00 144.000,00

Determinando o valor da gleba pela formula:

Ve=R-D-L

Vg =720.000,00 - 516.400,00 - 144.000,00, ou:

V¢ = 59.600,00
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Processo Mendes Sobrinho

Alguns estudiosos verificaram a necessidade de agrupar as duas tabelas, de
NORTON e MENDES SOBRINHO numa s, fazendo ainda o acréscimo de duas faixas
na escala Mendes Sobrinho, para torna-las tabelas quadradas e adequadas ao bom
desempenho do avaliador. Assim, quando utilizarmos o processo Mendes
Sobrinho, utilizaremos os indices da Tabela de Homogeneizacio de Terrenos
Rurais, estabelecendo a homogeneizacdo por comparagdo de dois iméveis rurais.

A presente tabela apresenta oito divisdes das classes, conforme descrito abaixo:

Classe Caracteristicas

Terras para culturas, sem problemas de conservacgao, exigindo sé adubacgao
e manutencao.

Terras para culturas, com pequenos problemas de conservacao, exigindo

11
praticas simples de conservacdo e fertilidade.

. Terras para culturas, com problemas sérios de conservacao, exigindo
praticas de conservagao complexas.

Terras para culturas, ocasionalmente, ndo devendo ser usadas para
[V | culturas mais que dois anos consecutivos, seguindo-se de preferéncia, a
pastagem, por trés anos.

V | Terras somente para pastagens, sem problemas de conservacao.

VI | Terras somente para pastagens, com problemas simples de conservacao.

VII |Terras proprias para florestas.

VIII |Terras proprias somente para abrigo de vida silvestre.

As oito situagdes sao assim divididas:

Situacao Caracteristicas

ot 1009 Imével com face para rodovia asfaltada, importancia limitada das
ima - A
° | distancias.

Imédvel servido por rodovia de primeira classe, nao pavimentada,

Muito boa - |. . i o
importancia relativa das distancias.

65




%ﬂﬁ‘&%
b s =5 Instituto Nacional de Ensino a Distancia

SR

B CNPJ: 03.239.983/0001-01
SCS — Q. 08 — Edificio Vendncio 2000 Bloco B — 60 Salas 331/333
Fone (0xx61)3321 6614 - 32026661

www.inedidf.com.br

INSTITUTO DE ENSINO PROFISSIONALIZANTE

90%

Imével servido por rodovia nao pavimentada, mas que ofereca
Boa 80% seguras condi¢des de praticabilidade, durante todo ano,
importancia significativa das distancias.

Imdvel servido por rodovia secundaria em condig¢des satisfatorias

Regular 0,7
egular 0,70 de praticabilidade.

Imével servido por rodovia secundaria em condi¢des relativas de

Sofrivel 609
ofrivel 60% praticabilidade.

Inconveniente | Imovel servido por rodovia secundaria em mas condi¢oes de
50% praticabilidade.

Como a anterior, porém interceptada por fechos nas servidoes e
Ma 40% com problemas sérios de praticabilidade na estagdo chuvosa,
distancias e classe de estrada equivalendo.

Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidade mesmo
Péssima 30% |na estagdo seca, interceptada por corregos e ribeirdes, sem pontes,
com vau cativo ao volume das aguas.

Apés inumeras pesquisas do funcionamento pratico, chegou-se a esta pratica
Tabela de Homogeneizacao de Terrenos Rurais:

VALORES RELATIVOS DE TERRAS RUSTICAS SEGUNDO A CAPACIDADE DE
USO DO SOLO E A SITUACAO DO IMOVEL DO PONTO DE VISTA DA
CIRCULACAO

Classe | II I IV \ VI VII VIII

Situacao 100% | 90% | 80% | 70% | 60% | 50% | 40% | 30%

Otima 100% 1,00 | 090 | 080 | 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40 | 0,30

Muito boa 90% 09 | 081 | 0,72 | 0,63 | 0,54 | 045 | 0,36 | 0,27

Boa 80% 080 | 0,72 | 0,64 | 056 | 048 | 040 | 032 | 0,24

Regular 70% 0,70 | 0,63 | 0,56 | 049 | 042 | 0,35 | 0,28 | 0,21
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Sofrivel 60% 0,60 | 054 | 048 | 042 | 036 | 030 | 024 | 018
1 :

nconveniente 0,50 | 0,45 | 040 | 035 | 030 | 0,20 | 020 | 015
50%
Ma 40% 0,40 | 036 | 032 | 028 | 024 | 020 | 016 | 012
Péssima 30% 030 | 027 | 024 | 021 | 018 | 0,15 | 0,12 | 0,09

Com essa tabela poderemos operar da seguinte forma: supondo uma propriedade
enquadrada na Classe V, situacdo III (fator 0,48) e 1200m? Numa pesquisa
encontramos um imovel situado nas imediacdes do imdvel avaliando valendo
R$700,00/ha.

O imdvel avaliando, com area similar, por suas caracteristicas, enquadra-se na
Classe IV e situacao II (fator 0,63). Entdo para este imével teremos como valor
unitario do hectare:

Imével referéncia:

0,48 x R$700,00 = R$533,33/ha
Imével avaliando:

0,63 x R$533,33 = R$349,00/ha

Do valor encontrado, multiplicamos pela area total e obteremos o valor da terra
nua.

No nosso exemplo seria:
R$349,00 x 1200= R$418.800,00

Avaliacao das benfeitorias
Sao classificadas em:

Benfeitorias ndo reprodutivas = sdo as edificacdes em geral (casas, galpoes,
currais etc.) e melhoramentos fundiarios (trabalhos de conservacdo de solo,
sistemas de irrigacao e drenagem etc.). Para avaliacao sera utilizado o método do
custo de reposicao, depreciado pelo uso levando-se em consideracdao os aspectos
fisicos e funcionais, com a consideracdo da vida util, aparente e provavel, bem
como do estado de conservacao. Na depreciacdo, considera-se mais o estado de
conservacao que a idade. Outro assim, o avaliador deve considerar,
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principalmente, a utilidade das benfeitorias e sua adequa¢do ao potencial de
produgdo do imével.

Para o caso de Maquinas e implementos agricolas, utilizar preferencialmente, o
método direto e o mesmo critério para a depreciacdo. Na impossibilidade de
comparacao, faz-se a pesquisa de equipamentos novos, determina-se a vida util
provavel e calcula-se o valor do bem depreciado.

Benfeitorias reprodutivas = Inova¢des capazes de proporcionar rendimentos por
meio da venda dos seus produtos: culturas, reflorestamentos, pastos cultivados ou
melhorados, etc.

0 método preferencial a ser utilizado sera o da capitalizacdo de seus rendimentos,
eventualmente, podendo ser o custo da benfeitoria.

Valor final

Finalmente, a soma do valor encontrado para a terra nua, mais as benfeitorias
reprodutivas e nao reprodutivas, sera o valor final da propriedade.

Tabela de avaliacao de edificacoes
Introduc¢ao

Para a avaliagdo do imdvel edificado, primeiro calcula-se o valor do terreno ou
terra nua, para depois acrescermos o valor da edificacao.

Neste processo, sera necessario algumas nog¢des de desenho arquitetdnico,
construcdo, custo e qualidade de materiais, calculos de areas padrao de construcao
e de orcamento.

Observacgoes

No inicio da apostila apresentamos um formulario simplificado para a coleta de
dados relativo aos imo6veis que compordo o universo de amostras para a analise
dos dados pesquisados. Entretanto, é salutar, até mesmo para comprovar um total
exame do imoével avaliado, primeiro com um croqui do imdvel, para depois o
preenchimento de tantos quantos formularios forem necessarios, sendo um para
cada uma das unidades que compdem o imovel avaliado. Neste formulario, devera
ainda ser tabulado uma minuciosa descri¢ao peca por peca de cada unidade.
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0 método de reproducao

0 método de reproducdo quando executado com rigor, devera ser orcada toda
edificacdao, detalhando, com exatidao, todos os materiais empregados com o seu
custo.

No entanto, apresentaremos uma tabela abordando or¢amento com indices e
percentual sobre o global da obra. Para o caso de obras inacabadas, bata deduzir o
preco dos servicos nao executados.

Servico Edificios Edificios | Edificios 3 ou | Residéncias
com estacas | sem estacas | 4 pavimentos

Instalagdes Preliminares 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Estaqueamento 4,0%
Fundacdes 3,0% 4,0% 5,0% 5,0%
Estrutura 17,0% 18,0% 19,0% 20,0%
Alvenaria 9,0% 9,0% 9,0% 8,0%
Elevadores 8,0% 8,0%
Impermeabilizacdes 1,0% 1,0% 1,0% 0,5%
Revestimentos 12,0% 12,0% 12,0% 12,0%
Pisos 7,0% 7,5% 9,0% 9,0%
Esquadrias 8,0% 8,5% 9,0% 10,0%
Ferragens 2,0% 2,0% 2,5% 2,5%
Vidros 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Instalacgdes elétricas 6,5% 6,5% 7,0% 7,0%
Instalagoes 5,5% 5,5% 6,0% 6,0%
hidrossanitarias
Loucas e metais 3,0% 4,0% 4,0% 4,0%
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Telhado 0,5% 0,5% 3,0% 2,5%

Pintura 6,0% 6,0% 6,5% 6,5%

Instalagdes 4,0% 4,0% 3,5% 3,5%

complementares

Limpeza geral 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

A tabela acima podera ser utilizada como um atalho no método de reproducao,
porém sera uma avaliacdo sem qualquer rigor.

Nogoes da formacao do custo basico unitario - cub

O Custo Unitario Basico de Edificacdes Habitacionais é elaborado, geralmente,
pelos sindicatos da constru¢do dos estados. S3ao coletados entre varios
fornecedores do estado e os valores de mao-de obra pesquisada por sindicatos
regionais conveniados. Os valores publicados sdao validos para todo o estado,
conforme a lei n2. 4.591/64, o disposto na NBR 12.721 da ABNT.

Na formac¢do dos CUB, ndo sdo considerados os seguintes itens, que deverdo ser
levados em conta na determinag¢do dos pre¢os por metro quadrado da construcao,
de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada
caso particular: fundagdes especiais; elevadores; instalagdes de ar condicionado,
calefacdo, telefone interno, fogdes, aquecedores, “playgrounds”, de equipamento de
garagem, etc.; obras complementares de terraplanagem, urbanizacao, recreagao,
ajardinamento, ligacdes de servicos publicos, etc.; despesas com instalagdo,
funcionamento e regularizacdo do condominio além de outros servicos especiais;
impostos e taxas; projeto, incluindo despesas com honorarios profissionais e
material de desenho, cépias, etc.; remuneragdo da construtora; remuneracdo do
incorporador.

Para utilizacdo das tabelas do CUB, primeiro se faz necessario o calculo das areas,
utilizando o critério de area equivalente. A drea de construcdo sera calculada,
quando nao diretamente disponivel, usando-se o estabelecido pela NBR 12.721.
Como exemplo, podemos sugerir as seguintes relacdes de equivaléncia com a area
coberta - padrao:
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Tipo de construc¢ao Coeficiente | Tipo de construcdao |Coeficiente
PAVIMENTO TIPO 1,00 Subsolo comum 0,50
Pavi to d

avimento e uso comum € 0,50 Subsolo especial 0,75
acesso
Varanda 0,50 Areas descobertas 0,25
D 7 3 llPl d"
eposito 0.50 aygroun 0.25
(descoberto)
Garagem 0,50 Padrao superior (Hall) 1,50

Padrao construtivo

E determinado pelo tipo de materiais empregados. Sdo trés os padrdes: Baixo,
Normal e Alto. Admite-se ainda o uso do padrdao popular. Para auxiliar na
classificacao, use a tabela

TIPO BAIXO NORMAL ALTO
Esquadrias De ferro-chapa Chapa|Aluminio natural |Alum. Anodizado
dobrada blindex
Portas Lisa para pintura Enceradas ou | Macicas
verniz
Soleiras/peitoris | Cimento alisado Marmore Granito
Piso quarto/sala | Forracao Carpert 6 mm Marmore/granito
Piso Cim alisado/Ceramica | Ceramica Marmore ou
BWC/Cozinha |esmaltada granito
Pintura PVA sobre reboco PVA em massa|Acrilica em massa
corrida corrida
Azulejos Branco comercial até|Branco Decorado
1,5 m
Metais Niquelados Cromados De luxo
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Ferragens Ferro Inox Latdo
Loucgas Branca simples De cor modelo|De cor - modelo
simples especial

Estabelecido a area total (equivalente) e o padrdo de construciao, devemos
procurar o valor do CUB, mensalmente publicado pelo SINDUSCON.

Coeficiente do valor pleno

Para o calculo das fundag¢des especiais, elevadores etc., nao computados no CUB,
criou-se o coeficiente de valor pleno que, de um modo geral, podera ser adotado o
seguinte esquema de composicdo de custos, a ser atualizado pelo avaliador,
conforme a situagao do mercado.

Cabe esclarecer que os percentuais aqui adotados sdo meramente ilustrativos,
devendo o avaliador identifica-los e quantifica-los com a situagdo real analisada:

CUSTO UNITARIO BASICO (CUB) %CUB/M?

Elevadores= 5%Cub
Administracao e Lucro= 20%Cub
Encargos Legais= 3%Cub
Despesas de Comercializagdo= 5%Cub
CUSTO UNITARIO TOTAL= 1,33%Cub
COEFICIENTE DE VALOR PLENO= 1,33%Cub

Depreciacao

Para chegarmos ao valor do imdvel, sera necessario fazer sua depreciacio em
funcdo de sua idade e do estado de conservacgao, podendo ser adotado o critério de
ROSS-HEIDECKE (vide tabela anexa pagina 94)
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CAPITULO 6 - AVALIACOES ESPECIFICAS

Avaliacdes de imoveis rurais.

Os dois métodos mais utilizados na determinacao de valor de iméveis rurais sdo os

seguintes:
Método comparativo de dados de mercado

Este depende da coleta de elementos no mercado imobilidrio da regido, os quais
devem ser verificados e analisados através de uma vistoria dos iméveis ofertados
ou vendidos, quando possivel. Quanto mais precisa a descricdo dos elementos a

serem utilizados, menor a margem de erro na transposicao destes.

A partir do valor total do imével, faz-se a decomposicao do valor das terras e das

benfeitorias com valor comercial existente.

Quando da utilizacao desse método, sdo avaliados, normalmente os seguintes itens

separadamente:

Terras-Avaliadas em fungdo de sua capacidade de uso, localizagdo e outros fatores,

porém sem vegetacdo e sem benfeitorias, dentro do conceito de Terra Nua;

Recursos Naturais. Tudo aquilo que pode ser considerado como dadiva da
natureza eu se encontra sobre o solo, fixado ou nao a ele, ou mesmo logo abaixo da
superficie, e que possa ser extraido para vender ou ser usado na propriedade, tais
como matas e capoeiras (madeira e lenha) pedreiras e cascalheiras, jazidas

diversas, nascentes e quedas d’agua;

Benfeitorias Produtivas (capital fundiario produtivo) abrangem todas as inovacgoes
introduzidas no imével rural capazes de proporcionar rendimentos através da
venda de seus produtos: reflorestamentos, pastos cultivados ou melhorados,

culturas permanentes (cafezais, pomares, etc.);

Benfeitorias ndo Produtivas (capital fundidrio auxiliar). Abrangem todas as

inovagdes introduzidas no imével rural que ndo proporcionam rendimentos
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préprios, embora contribuam para o éxito das exploracées. E o caso das edificacoes
em geral (casas, galpdes, estadbulos, pocilgas, currais e outras) e dos chamados
melhoramentos fundiarios (trabalhos de conservacdo do solo, sistemas de
irrigacdo e drenagem, acudes e outros trabalhos de efeito permanente ou

prolongado, efetuados no préprio solo);

Semoventes (capital de exploragdo fixo, vivo) animais de lide e auxiliares e os

produtores (ou e rendimento);

Motores, Maquinas e Implementos. Abrange veiculos, tratores, maquinas de
beneficio, moto-bombas, arados, grades, ferramentas e utensilios, arreios,

mobiliario e outros (capital de exploracao fixo, inanimado).

Produtos e Materiais diversos. Inclui os produtos adquiridos no comércio
(sementes, mudas, fertilizantes, corretivos, rac¢des, produtos fitossanitarios,
combustiveis e lubrificantes) ou os produzidos na propriedade e ainda nao
vendidos como colheitas pendentes ou armazenadas, sementes, estrume e outros

(capital de exploracgao circulante).
Método da Renda

Depende da andlise dos balan¢os dos ultimos anos (3 a 5) da propriedade e da
aplicacao, sobre a média dos rendimentos liquidos, de uma taxa de capitalizagao.
Os problemas neste caso sdo dois: o nimero reduzido de iméveis com balangos

confidveis e bem estruturados e a taxa a ser aplicada.

Nesse método relaciona-se o valor da terra diretamente com a sua capacidade de
producdo de renda (encontrada através de analise do imével dentro da regido e
das possibilidades de exploracio existentes) E a metodologia utilizada nos Estados

Unidos.

Esse método parte do pressuposto que o preco de uma propriedade rural estad

relacionado com a renda que ela é capaz de produzir capitalizada.

Método Comparativo Direto de dados de mercado.
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A os dados basicos a serem observados sao:

a) caracteristicas fisicas

b) situac¢do (caracteristicas da vizinhanga)

c) benfeitorias

d) tipo e volume da producao (receita e despesa)
e) referéncias de vendas antecedentes.

Para a aplicacao do método comparativo, faz-se necessario definir quais os fatores
que exercem influéncia no valor e a seguir determinar como transporta-los para

um imovel padrao.

Esse procedimento torna-se mais preciso quando da aplicagdo de inferéncia
estatistica, quando pode-se determinar o grau de influéncia de cada fator para a

regido em estudo.
Os principais fatores podem ser resumidos como:
-Os tipos de solos (caracteristicas fisicas)

-As distancias em relagdo a centros consumidores e/ou compradores ou de
influéncia na regido (situacao)

-As dimensoes das areas.

Dependendo da regido em estudo, podem existir outros fatores, como por exemplo,
potencial hidrico (volume de cursos d’agua nas propriedades, ou seja, capacidade
de irrigacdo para zonas de orizicultura), cobertura floristica (regides de fronteira

agricola, onde o valor da mata esta embutido no valor da terra, podendo até

deprecia-la).
Caracteristicas fisicas das terras

1-Terra de cultura de primeira- potencialmente aptas para culturas anuais,
perenes e outros usos, que suportam um manejo intensivo de praticas culturais,

preparo de solo, etc.
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Sdo terras de produtividade média a alta, mecanizaveis, planas ou ligeiramente

declivosas e os solos sdo profundos e bem drenados.

2-Terra de cultura de segunda. Sdo as t erras que apesar de serem aptas para
culturas anuais, perenes e outros usos, apresentam limitagdes bem mais sérias que
a terra de cultura de primeira. Podem apresentar problemas para mecanizagao,
devido a uma declividade mais acentuada, porém os solos sdo profundos, bem
drenados, de boa fertilidade, podendo necessitar, as vezes, de algum corretivo.
Pelas restricdes apresentadas, sao terras que ndo devem ser utilizadas com

culturas anuais continuamente.

Prestam-se, porém a exploracdo de plantas perenes e pastagens que proporcionem

protegdo ao solo.

3-Terra para pastagem. Nesta categoria devem ser consideradas as terras
improprias para culturas, mas potencialmente aptas para pastagem e silvicultura.
Sao terras de baixa fertilidade, planas ou acidentadas, com exigéncias quanto as
praticas de conservacdao e manejo de simples a moderadas, considerando o uso

indicado.

4-Terra para reflorestamento. Sdo terras improéprias para culturas perenes e
pastagens, mas potencialmente aptas para a silvicultura e vida silvestre, cuja
topografia pode variar de plana a bastante acidentada e podem apresentar

fertilidade muito baixa.

5-Terra de campo. Sdo terras com vegetacdo natural, primaria ou ndo, com
possibilidades restritas de uso para pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso é

para o abrigo de flora e da fana.
Composicao do laudo

Deverdo ser apresentados laudos completos, contendo no minimo os seguintes

itens:

1. Identificacao do solicitante
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2. Identificacao do proprietario (se diferente do solicitante);

3. Objetivo da avaliacdo

4. Identificacdo e caracterizagdo do bem avaliando

Bens Imodveis em Geral

Endereco completo do imdvel

Caracterizacao da regido:

o Usos predominantes e potenciais no entorno (residencial familiar, residencial

multi familiar), comercial, industrial, rural);

Infraestrutura (dgua, esgotos pluvial e sanitario, energia elétrica, iluminacao,

telefonia, informacao, gas canalizado);

Servigos publicos e comunitarios (pavimentacao, transportes coletivos, comércio,

rede bancaria, educagdo, saude, seguranca, lazer);

Caracterizacao fisica (relevo, solo e condicdes ambientais);

e Caracterizagdo do terreno

>

>

vV V YV VYV V V¥V

Area e dimensoes dos lados (frente, fundos, laterais) do terreno;
Forma geométrica;

Situacao do terreno em relacao a quadra (meio de quadra, esquina, quadra

inteira, outros);

Posicdo em relagdo ao nivel do logradouro (no nivel, acima, abaixo);
Inclinagdo / relevo (plano, semi-plano, aclive, declive, acidentado etc.);
Superficie (seco, brejoso, alagavel, outros);

Uso atual e vocagao;

Servidoes existentes ou previstas (informar tipo e dimensoes);

Areas de preservacao permanente;
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» Outras restricgoes fisicas e legais ao aproveitamento;
e Caracterizacdo da edificacdo ou unidade

» Tipo (casa, apartamento, loja, prédio, galpao, outros);

» N.2 de pavimentos;

» Posicdo no terreno ou na edificacdo (se unidade, apartamento, escritério

etc.);

» Fracgdo ideal do terreno atribuida a unidade avalianda, quando for o caso; o

Idades efetiva e aparente;
» Padrao de acabamento;
» Estado de conservacao;

» Detalhes construtivos relevantes (cobertura da edificacdo, material das

alvenarias etc.);

» N.2 de vagas de estacionamento cobertas ou descobertas (p/ residéncias e

iméveis comerciais);
Areas averbadas;
Areas nao averbadas;

Uso (residencial, comercial, industrial, misto, outros);

v V VYV VY

Condigdes de ocupacao.

Imoveis Rurais

Além daqueles previstos no item “Bens Imo6veis em Geral”:

e Denominacdo do imdvel (por exemplo, “Fazenda Santa Cruz”);
e Caracterizagao da regiao:

v" Recursos naturais e meio ambiente (disponibilidade e uso atual dos

recursos);

v Producio predominante.
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e Caracterizagdo do terreno:
v’ Classificagdo das terras;
v' Estagio atual de exploracio;
v Tipo de exploracdo / Culturas existentes / producio;
v" Frutos e direitos.
e Caracterizacdo das benfeitorias:
v Construgoes e instalacdes
v Obras e trabalhos de melhoria das terras.
Instalag¢oes industriais
Além daqueles previstos no item “Bens Imo6veis em Geral”:
e Caracterizagdo do terreno:
v' Melhoramentos (sistema viario, patios, terraplanagem etc.);

v' Instalagdes e servicos auxiliares (instalagdes hidrosanitérias; sistemas de
tratamento de agua / esgotos / efluentes industriais; sistemas de protecao;
sistemas de ar comprimido / gases; sistemas de ventilacdao / refrigeracao /

climatizacao).
e Caracterizagdo das edificacoes:
v’ Area fabril;

v’ Area administrativa (escritorios, vestiarios, cozinha, refeitério, ambulatério

etc.).
e Caracterizacdo dos diversos equipamentos industriais:
Maquinas e Equipamentos
v" Marca / fabricante;

v" Modelo / tipo;
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v' Identificacdo / n.2 de série / n.2 patrimonial

v" Ano de fabricacdo / ano de aquisicdo

v’ Caracteristicas fisicas principais (dimensoes etc.)
v" Fundacdes / estruturas de apoio

v' Utilizagdo / funcionamento

Indicagdo dos métodos e procedimentos utilizados (com justificativa da

escolha)

Pesquisas de valores

Informando:

 Fontes de consulta (nomes, telefones de contato, e-mail);

e No caso de bens imédveis, os enderecos e a descricdo dos imodveis que

compuseram a amostra;

e Data de obtencao dos dados.

Especificacao da avaliacao

Quanto a Fundamentacgdo e a Precisao, os laudos deverao apresentar:

Imoéveis urbanos e rurais, maquinas, equipamentos, instalacbes e complexos

industriais: Grau III de Fundamentacao e Precisao;

A adocao de graus ou niveis inferiores aqueles ora estabelecidos devera ser

devidamente justificada.
Memoéria de calculo com tratamento dos dados. Identificacao do resultado

e Deverdao ser apresentados o valor de mercado e o valor de liquidagdo

devidamente justificados;

e No caso de imoveis rurais, devera ser obrigatoriamente destacado o valor de

terra nua, mesmo que as terras sejam produtivas.

eLocal e data da avaliagao
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equalificacdo legal completa e assinatura dos profissionais
eresponsaveis pela avaliacao

edocumentacdo minima a ser anexada ao laudo

» Copia da ART quitada dos profissionais responsaveis pela avaliacao;

e Para todos os imoveis: cdpia do titulo de propriedade e certidao de 6nus reais

atualizados;

e Imoveis residenciais / comerciais / industriais: cpia do espelho do ultimo IPTU;
e Imoveis rurais: copia do espelho do ultimo ITR e do CCIR

e Maquinas e equipamentos: cdpia das notas fiscais de aquisicdo dos bens;

* Relatorio fotografico dos bens avaliandos e, sempre possivel, dos elementos da

amostra.

o E recomendavel a apresentacio de planta de localizacio / situagio dos iméveis

avaliandos.
Observacgoes:

¢ Os laudos de avaliacdao deverado ser elaborados por empresas especializadas no

ramo;

e Todos os laudos recebidos pela FINEP serdo avaliados pelo DAAG -

Departamento de Avaliacao de Bens e Acompanhamento de Garantias;

e Fica facultado a FINEP, com base na avalia¢do, o direito de aceitar ou recusar os

laudos apresentados.

Avaliacdo de maquinas e equipamentos
Verificar o valor das instalagdes fisicas (bases civis)
Valor das estruturas de apoio dos equipamentos
Valor das instalagdes elétricas

Valor das instalagdes hidraulico-sanitarias
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Valor das instalagdes especiais (rede, telefone, etc.).
Valor dos equipamentos mecanicos (moto-bombas, etc.).
Valor das tubulagdes de interligacdo, montagem, etc.

Note que o valor em uso de um equipamento é muito superior ao valor desse
equipamento se ele ndo estiver em uso. Um equipamento também tem um valor de
desmonte, que é o valor que seria necessario para se desmontar e se transferir
todo aquele equipamento para outro local, (+ frete, etc.) e se esse equipamento for
transferido para outro local, ele pode perder grande parte do seu valor, podendo

ser cotado em até 30% do seu valor original, se ele estivesse funcionando.

Uma coisa é um equipamento funcionando e produzindo riqueza, outra coisa é esse

mesmo equipamento ser considerado apenas como ferro-velho.

Um equipamento vale pelo que ele pode produzir, seu potencial de produzir

riqueza.

0 valor de Liquidagao pode ser maior que o valor econémico de um bem, isto &, se
desmontar e vender todo o equipamento pode ser um valor mais alto do que o
valor do potencial de producdo (utilizacdo de energia elétrica, equipamento
obsoleto, necessidade de captar e utilizar agua para o seu resfriamento, danos
ecologicos causados pelos efluentes produzidos (lixo e subprodutos nao

aproveitaveis)).

Para se avaliar maquinas e equipamentos, deve-se seguir o seguinte roteiro:
e Verificar o sistema de manutencao

e [dentificar os bens produzidos por aquelas maquinas ou equipamentos

e Verificar todas as informagcdes e dados operacionais necessarios ao

funcionamento daquele complexo.

e Verificar o estado em que se encontra a sua documentag¢do legal, inclusive

pertinente a Legislacdo ambiental.
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e Verificar quais maquinas sdo realmente de propriedade da empresa e quais delas
sdo locadas por terceiros e se a falta dessa terceirizacdo inviabilizaria o

funcionamento das maquinas e equipamentos, o processo produtivo.

e Verificar qual é o percentual que os gastos mensais médios com a operagdo

daquelas maquinas representa no faturamento bruto.

e Verificar a periodicidade das inspegdes feitas aquelas maquinas, seu controle de
desempenho e qualidade, a produgdo os servigos auxiliares necessarios ao seu

funcionamento.

e Verificar os manuais de instrucdo e operacdo das maquinas. Verificar se estdo

sendo obedecidos os procedimentos de manutenc¢do e operagao.
 Efetuar uma analise cronolégica do funcionamento de cada maquina.

¢ Quando ela foi inicialmente colocada em operagao, quantas revisoes ja sofreu, se
requer elevado indice de manutencdo e se o valor da manutenc¢ao inviabiliza a
utilizacdo daquela maquina, quando comparado a compra de um equipamento
mais moderno e mais novo, com maior produtividade e que ocupe menos espago

na unidade.

Muitas vezes as maquinas exigem um contrato de fornecimento de tecnologia,
manutencdo e atualizacdo de software. Esse fator pode ser determinante na

avaliacdo de um equipamento.

Os dados operacionais das maquinas e equipamentos envolvem o seguinte:
1-Registros relativos a essas maquinas

2-0s graficos de desempenho

3-As anotagOes extraoficiais com relacdo ao desempenho e manutencdo desse

equipamento

4-0s instrumentos de medi¢do e as medi¢des em si (produtividade, capacidade

ociosa, etc.).
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5-Verificar se ha equipamentos similares a disposicdo no mercado e pesquisar e

comparar o desempenho desses equipamentos ao avaliando.

6-Verificar os fluxogramas, os documentos dominiais, o relatério de falhas e as

metas de desempenho da industria que utiliza esses equipamentos.

Analisar as instalagdes fisicas, plantas, layout de distribuicio das maquinas,
racionalidade de posicionamento, se gera dificuldade ou facilidade de operacao e

circulagdo de operarios.
Visita ao local

A visita preliminar deve acompanhar a coleta de dados gerais e a verificacao do

estado de conservacao das maquinas e equipamentos.
Verificar os niveis de manutenc¢do preventiva e corretiva
Identificar os componentes e acessorios, e coletar fotos do local.

Verificar quais itens sao regulares e quais deles sao fora de série, que exigem

instalacOes especificas e as vezes mais caras.

Verificar as curvas de depreciagio que acompanham cada maquina ou

equipamento assim como a deprecia¢ao contabil.

Avaliacdo de Aeronaves

Como saber o valor de uma aeronave:

Como um comprador credor, ou advogado, se vocé quiser ter uma ideia do valor de
uma aeronave no mercado de hoje, vocé tem varias opgdes: Vocé pode verificar
propagandas para aeronaves similares, vocé pode perguntar a um corretor de sua
opinido (e, em seguida, eles vao tentar dirigi-lo para uma de suas aeronaves), ou
vocé pode verificar um servigo online. Mas o fato é que nenhuma dessas op¢des lhe
dara um retrato exato do valor de um avido especifico: Vocé deve corrigir uma
estimativa geral de pregos para os detalhes da aeronave especifica, e vocé s6 pode

fazer isso se fisicamente inspecionar condi¢do da aeronave e seus diarios de bordo.
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Para determinar os valores de aeronaves, tenha em mente que essa atividade
envolve muito mais do que simplesmente verificar um guia de pregos.

Examine o avido ter certeza sua estrutura, pintura e interior sdo classificados de
acordo com rigidas normas de classificacdo (em outras palavras, um "8" é
realmente um "8" e nao um "6"). Examine a fuselagem, motores, acessorios,

instrumentos, avidnicos e todos os sistemas relativos a certeza de que todos os

componentes sdo considerados.

Examine todos os diarios de bordo do avido e os registros, verificando detalhes
ocultos que o piloto ou mecanico pode perder, mas que poderiam afetar

significativamente o valor do aviao.

Coisas como registro de danos sofridos, o montante de tempo de voo recente, as
mudancas no tacometro, faltando paginas no didrio de bordo e muito mais.

Compare o avido com os outros que foram recentemente vendidos.

Para determinar os valores das aeronaves, verifique dados de aeronaves vendidas
nos ultimos meses. Verifique o registro de danos, os diarios, modificacoes de

aeronaves ou de suas caracteristicas originais, ou ainda o estado de conservacgao.
Quem usa as avaliagdes de aeronaves?
e Institui¢cdes de Crédito

Do mesmo modo que é feito com as construgdes, a maioria dos bancos agora
insistem em ver uma avaliacdo aprimorada antes de eles concederem empréstimo
nos quais uma aeronave ¢é utilizada como garantia no negdcio. Eles entendem que,
se aquele objeto deve servir como garantia para um empréstimo, que esta

realmente seja o que o proprietario ou o vendedor diz que é.

Como admitimos que ndo somos especialistas em negdcios que envolvam

aeronaves, devemos ter uma nog¢ao abalizada e consultar terceiros especializados.
e Asseguradoras de aeronaves:

e Fabricantes e revendedores:

85



%ﬂh}%
ziff o ( Instituto Nacional de Ensino a Distancia

A= =S CNPJ: 03.239.983/0001-01
SCS — Q. 08 — Edificio Vendncio 2000 Bloco B — 60 Salas 331/333
Fone (0xx61)3321 6614 - 32026661

www.inedidf.com.br

INSTITUTO DE ENSINO PROFISSIONALIZANTE

Cada vez mais os proprietarios de aeronaves estdo buscando uma avaliacdo

correta antes de vender os seus avides, para uma variedade de razoes:

A maioria dos bancos vai exigir de qualquer maneira, entdo por que nao evitar logo
uma situacdo antes? Se um banco nao ira financiad-lo ao preco de venda, entdo
deveremos buscar um preco compativel com o mercado, para aumentar a

confian¢a do vendedor ou financiador.

As aeronaves sdo muito mais complicadas do que as casas, portanto, fornecer um

parecer independente ndo é tarefa facil.
e Advogados e Contadores:

Em caso de litigios resultantes de divorcio, a morte, ou de negocios, a avaliacdo
pode fornecer o parecer certificado de avaliadores, com o propdsito de resolver o

litigio de forma justa e correta.
e Oficiais de Justica:
Com o objetivo de efetuar a penhora de bens.
Passos a seguir para se efetuar uma boa avaliacao de aeronaves
1-Pesquisar o fabricante
2-Pesquisar o modelo
3-pesquisar o ano de fabricacao

4-pesquisar horas totais de célula (ao avido em si, sua estrutura, sem considerar o

motor).
5-Horas totais de motor
6-Horas totais de motor apds a ultima revisao

(ha certas revisdes que sao obrigatorias apos certo numero de horas de voo, e elas

podem custar muito caro).

7-Se for a hélice- Horas totais de hélice
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8-Se for turbina ou biturbina- Horas totais de turbina

9-Se for a jato: Horas totais de jato.

10-Data da ultima revisao

11-Consumo (litros de combustivel) gasto por cada hora de voo.

12-Se a aeronave estiver parada ha mais de 3 anos, Todas as licencas da ANAC

estardo vencidas, principalmente o CA-Certificado de Aeronave legabilidade.

Nesse caso, considerar a situacdo mais desfavoravel possivel (substituicdo de

pecas, bombas de combustivel acumulando residuos).

O site melhor para se buscar as aeronaves que estdo a venda no mercado é o
www.controller.com que lista varios fabricantes e modelos, com seus valores em

doélares.

A taxa (aliquota) cobrada para se importar essas aeronaves varia de importador
para importador (Se for para oOrgdos de seguranca nacional, essa taxa nado é
cobrada). Em geral, varia de 27 a 35% do valor da aeronave, apos feita a conversao

do valor em doélares para o valor em reais.
Ao final, aplicar um indice razoavel de depreciacao.

Quando for um valor de liquidagao for¢ada (quando o proprietario se sente for¢ado
ou compelido a vender em tempo mais curto que o natural de absor¢do no

mercado), aplicar uma deprecia¢do adicional de 20%.

Os valores podem variar em grande percentual se o barco tiver acessorios, como

por exemplo:

Som, ar condicionado, capa de protecdo, TV, tapetes, GPS, Radar, sistema de voo
por instrumentos (ILS), etc. (esses equipamentos deverdao ser avaliados em

separado).

Avaliacao de embarcacgoes:

Que primeiro verificar:
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Efetuar uma boa checagem no casco, mastreacdo/ferragens, motor/sistema de
propulsdo e casco/quilha (itens mais caros de uma embarcac¢do) e itens também
importantes como sistema elétrico e hidraulico, interior (madeiramento, cozinha,
banheiro e cabines), instrumentos e salvatagem. Ao avaliar uma embarcacao,
também vale a pena ser acompanhado por um mecanico de sua confianca para uma

inspecao no motor e reversor e fazer ainda um “teste de vela”.
E importante também procurar saber todo o histérico do barco.

Depois de feito o dever de casa, pode-se estimar quanto sera necessario gastar
para deixar a embarcag¢do em perfeito estado de manutencgao, para, com este laudo,

determinar um valor mais justo.

Todo este cuidado talvez nao fosse necessario se tivéssemos uma industria nautica
de vela em pleno funcionamento. Infelizmente, devido aos altos e baixos da nossa
economia, nossos principais estaleiros de vela faliram. Ficamos por um longo
periodo sem estaleiros que produzissem barcos em série, com ganho de escala e,
consequentemente, menores precos. Salvo raras exce¢des (parabéns a eles),
poucos barcos foram produzidos no Brasil. O que se construiu no Brasil, durante

este periodo de “vacas magras”, foi basicamente feito “por encomenda”.

Outro problema que restringiu e muito o crescimento do mercado de barcos a vela
no Brasil, foi os altos custos para importagdo (IPI, ICMS e Imposto de Importagao)
que, de uma forma bem clara, tornou proibitiva a importacdo de barcos para o
Brasil. Para piorar ainda mais esta situacao, os impostos PIS e Cofins, passaram a
cada vez mais onerar a importacdo e impossibilitando o que ja era quase
impossivel. Outra medida tributaria recentemente implantada foi o aumento do IPI
de 10 para 25% para barcos acima de 40 pés sob a alegacdo de que embarcagdes

acima de 40 pés sdo consideradas “artigo de luxo”.

Um fato que ajudou e ao mesmo tempo incrementou o mercado, foi a liminar para
0 nao pagamento do ICMS, entre os anos de 1999 e 2002. Varias embarcacgdes

importadas entraram no Brasil neste periodo, contribuindo para a melhoria do que

88



%ﬂh}%
ziff o ( Instituto Nacional de Ensino a Distancia

A= =S CNPJ: 03.239.983/0001-01
SCS — Q. 08 — Edificio Vendncio 2000 Bloco B — 60 Salas 331/333
Fone (0xx61)3321 6614 - 32026661

www.inedidf.com.br

INSTITUTO DE ENSINO PROFISSIONALIZANTE

era produzido aqui e melhorando também a percep¢do do mercado no quesito

qualidade.

E claro que no nosso mercado atual existem também embarcacdes em perfeito
estado de conservacao e manutencao. Existem muitos barcos produzidos na época
de “vacas gordas” - se é que podemos dizer assim - que ja passaram por uma
reforma completa, isso para nao chamar de restauracao. S6 para dar um exemplo,
em qualquer pais de primeiro mundo, recomenda-se a troca completa do
estaiamento de uma embarcacdo a vela, acima dos 12 anos de idade. A

preocupacdo com a manutencdo esta diretamente ligada a seguranca.

Bragos que ja passaram por uma reforma, tém garantido seu valor de revenda e

sao bem mais faceis de se comercializar. Pena que sdo poucos.

Infelizmente, existem muitos barcos no mercado brasileiro, que nao foram
cuidados como deviam, ndo somente por culpa somente dos seus proprietarios,

pois existem altos impostos para importacao de pecas e equipamentos.
Como proceder para se efetuar uma boa avaliagdo de uma embarcacao.

1-Pesquisar o fabricante do casco. Valor do casco novo (ha varios fabricantes no

Brasil)
2-Pesquisar o modelo
3-Pesquisar o ano de fabricacao do casco

4- Pesquisar o comprimento do barco (geralmente em pés- cada pé=12 polegadas).

Cada polegada = 2,54cm, ou seja: Cada pé mede 30,48cm.

5-Pesquisar o modelo e o fabricante do motor, com o ano de fabricagdo e a

poténcia do motor.

6-0s precos podem variar se o barco é para navegar em agua doce ou agua salgada

(mais caros)

7-Pesquisar o consumo (litros de combustivel) gasto por cada hora de navegacao.
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8-Quando de fabricacdo estrangeira, utilizar o mesmo critério de tributacdo

utilizado para as aeronaves.

9-0Os valores podem variar em grande percentual se o barco tiver acessorios, como

por exemplo:

Som, ar condicionado, capa de protegdo, TV, tapetes, GPS, Sonar, etc. (esses

equipamentos deverdo ser avaliados em separado).

10-Somente o ano de fabricacao ndo diz quase nada a respeito do valor de uma

embarcagdo, pois um barco ano 97 pode custar mais que um ano 2010.

11-Um bom site para embarcagdbes usadas €é o mercado livre

www.mercadolivre.com.br

12-Outro site bastante utilizado é o www.brazilianboat.com.br, com telefone (55)

ou (51) 3285-1532 (perguntar sobre as caracteristicas da embarcacao).

13-Dois bons sites para se determinar o valor de embarcagdes usadas também sao

os seguintes: www.nautica.com.br e www.regatta.com.br

Atentar para o detalhe de que os valores podem variar do Rio para S. Paulo (os

principais fabricantes do Brasil).

Esses barcos também podem ser comprados em Manaus (AM), por valores

inferiores ao Rio e S. Paulo.
Cuidado para o seguinte detalhe:
Procurar também sob o titulo de Embarcag¢des Usadas ou Barcos Usados

Atencdo: Geralmente, quando se compra uma embarca¢do nova, o revendedor
fornece o preco do casco separado do preco do motor. Isso para nao gerar
bitributacdo, pois o revendedor ja paga um tributo sobre o motor e ndo deseja

paga-lo novamente quando revende esse motor.

Em geral, os valores de notas fiscais sdo muito aquém do valor realmente utilizado

na comercializagao.
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CAPITULO 7 - O DESEMPENHO DAS FUNCOES DE PERITO AVALIADOR - VISAO
LEGAL

Segundo o Conselho Federal de corretores de imdveis - COFECI sdo alguns dos
trabalhos realizados pelo perito avaliador:

1. Pericias e avaliagoes judiciais

a. Para ag¢ées dominiais: Reinvidicatéria, Demarcatéria, Diviséria,
Extincdo de Condominio, Retificatéria de Registro, Desapropriacao,
dentre outras.

b. Para Ag¢ées Possessorias: Reintegracio e Manutencdo de Posse,
Interdito Proibitério, Usucapiao.

2. Avaliagcoes para Empresas - Inventario e Dissolucdo de Sociedade;
3. Avaliacao Prefeituras;
4. Arbitramento de loca¢des e arrendamentos.

Sao eles que avaliam a situacdo fisica e mercadolégica do imoével, informagdes que
podem ser utilizadas para uma decisao judicial. A atividade de perito avaliador de
imédveis é mais um nicho de mercado que estd sendo explorado pelos corretores de
imoveis, seja para agregar renda ou para se dedicar a carreira.-.

5. Procedimentos éticos do perito avaliador.

O perito avaliador deve manter a postura ética e profissional, seguindo em suma a
NBR 14653-1, disponivel em: http://www.dec.ufms.br/lade/docs/ap/14653-

1.pdf.

Dentre outros, o perito avaliador deve observar sempre os seguintes
procedimentos:

a) Sigilo;

b) Quanto a propriedade intelectual;

c) Quanto ao conflito de interesses;

d) Quanto a independéncia na atuagao profissional;
e) Quanto a competi¢do de honorarios;

f) Quanto ao conhecimento;

g) Quanto a atuacdao em procedimentos judiciais.
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6. Normas que o perito deve conhecer

O perito avaliador deve seguir a Associacao Brasileira de Normas Técnicas,
ABNT, no qual é o forum que segue a normatizacao dos trabalhos.

6.1. NBR 14653

O objetivo da NBR 14653 ¢é fixar as diretrizes para seguir uma avaliacdo de
bens.

Ha mais 7 partes da NBR 14653, sendo elas:

NBR 14653-1 - Apresenta as diretrizes para os procedimentos de
exceléncia para avaliacdo de iméveis.

NBR 14653-2 - S3o normas para imoéveis urbanos, que fixa diretrizes para
avaliacao de imdveis urbanos

NBR 14653-3 - Sdo normas para imoveis rurais, que detalha padrodes
especificos de procedimentos avaliatorios.

NBR 14653-4 - Sao normas para empreendimentos, que fixa as diretrizes
para a avaliagao.

NBR 14653-5 - Sdo normas para maquinas, instalagdes e bens industriais
em geral que fixa as diretrizes para a avaliac¢ao.

NBR 14653-6 - Sdo normas para recursos naturais e ambientais, que fixa
as diretrizes para a avalia¢ao.

NBR 14653-7 - S3o normas para patrimonios historicos, que fixa as
diretrizes para a avaliacao.

6.2. Oportunidades
0 leque de oportunidades na area de peritos avaliadores é extenso, sem sombra de

duvida, 80% das avaliagdes periciais sdo mercadoldgicas, em que o método
comparativo de dados de mercado sdo os mais usuais.
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A area em que os peritos mais atuam, segundo Cofeci, é: acdo revisional de
aluguéis; reavaliacdes de ativo; inventdarios; partilha de bens; incorporacao e fusdo
de empresas; dissolucdo de sociedade; desapropriagdes; reivindicatoério; hipotecas,
usucapido, entre outros.

A area de operagdes de compra, venda e locacdo de imoveis residenciais,
comerciais e industriais sdo as que menos contam com a participacao dos peritos
avaliadores.

6.3. Mercado de trabalho
Com o crescimento da demanda, o numero de profissionais capacitados ficou

escasso, na visao do corretor de imoveis e perito avaliador, Romulo Teot6nio, que
atua h4 dois anos na area.

E importante fazer a avaliacdo baseada nas normas da ABNT. Além disso, os
detalhes sdo importantes, por isso é fundamental visitar o imével em diferentes

turnos.

Para a perita avaliadora Maria Aparecida Feder, sempre ha oportunidades desde
que o laudo seja feito com responsabilidade e competéncia.
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ANEXO I - MODELO DE LAUDO JUDICIAL

Excelentissimo senhor Juiz de Direito da 12 Vara de Brasilia-DF

Autos 020.97.000170-8

FULANO DE TAL, brasileiro, casado,
corretor de imoveis, devidamente inscrito
no CRECI/SC sob N2 00000, com escritdrio
imobiliario sito

Brasilia-DF, vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, na qualidade
de avaliador nomeado nos Autos de
Execucao de Sentenca acima mencionado,
apresentar o seguinte:

LAUDO PERICIAL

Com base nos dados obtidos de pesquisa na
regiao do imovel, da maneira como segue:

LAUDO PERICIAL

OBJETO DO LAUDO
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Indicados que fomos dentro do processo em epigrafe, nosso trabalho servira de

base para apropriar corretamente o valor de mercado dos iméveis penhorados

para garantir a execugao da sentencga. Portanto o trabalho que ora apresentamos é

o resultado do estudo técnico a que chegamos a cerca de varios imoéveis localizados
[COLOCAR ENDERECOS] - DF

DA PROPRIEDADE

Os iméveis em apreco sdo de propriedade do(a) senhor(a) SICRANO[A] DE TAL.

NIVEL DE PRECISAO

Iremos utilizar o processo de AVALIACAO EXPEDITA, conforme o que estabelece a
Norma Técnica NBR 5676, ressaltando que o valor encontrado serd um misto de
formulas expressas dentro das normas da ABNT e nossa experiéncia profissional
na area imobiliaria.

DA DESCRICAO DOS IMOVEIS AVALIADOS

Os imoveis ora avaliados, sao os lotes [COLOCAR TODAS AS
CARACTERISTICAS E ENDERECOS DOS IMOVEIS], BRASILIA-DF com as seguintes
confrontagdes e metragens:

01 - Um Terreno Urbano, constituido na [ENDERECO DO IMOVEL], Brasilia - DF, de
propriedade [NOME DO DONQO] com as sequintes confrontacdes e metragens:

Frente com a Rua Projetada A, na extensao de 17,10 metros; - Fundos com parte do
lote [XX], na extensao de 17,00 metros; Lado Direito com o lote [XX], na extensdo
de 2,60 metros; Lado Esquerdo com a Rua Projetada C, na extensdo de 19,40

metros; Perfazendo a area de m?, imovel este constante da matricula N°
, as Fls. do livro do cartério do Registro de Iméveis da Comarca de

BRASILIA - DF.

Observacgao:

Estas informagdes serdo repetidas para cada imo6vel avaliado dentro do processo.
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CARACTERIZACAO DA REGIAO
Plano Diretor = Zona , comportando, a principio, bares, restaurantes e

similares; estabelecimento de ensino; escritorios de profissionais autbnomos e
liberais, artifices, oficiais e demais atividades exercidas individualmente; comércio
vicinal, o que caracteriza a regido especifica do imével avaliando sdo habitagdes
unifamiliares, para residéncias.

Acesso = pelo sistema viario do bairro
Pedologia = arenosa.

Topografia = Plana

Infra-estrutura =

- Rede elétrica publica e domiciliar;

- Agua;

- Telefone;

- Pavimentagdo do tipo paralelepipedo;
- Meio fio

Mercado

Imével com grande potencial turistico. Préximo ao mar, apropriado para a
constru¢do de moradias uni e multifamiliares ou mesmo para construcao de
empreendimento turistico. De facil absorcao pelo mercado.

METODOLOGIA

Para determinarmos a metodologia a ser adotada na avaliacdo dos lotes, apds
verificamos a existéncia de outros lotes sendo oferecidos ou ja vendidos, nas
imediagdes do imo6vel ora avaliado, faremos a opc¢ao pelo método comparativo, ja
que possuimos os pressupostos necessarios para tal método.

0 método comparativo de dados de mercado consiste em determinar o valor pela

comparacao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados sao ponderados por homogeneizagao.
EVOLUCAO DOS CALCULOS
Pesquisa de mercado
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Foram obtidos 10 (dez) elementos de pesquisa de terrenos préximos ao avaliando,
assim classificados:

Ofertas por imobiliarias: 05 imoveis

Ofertas de particulares: 01 imovel

Vendas: 04 imoveis
Homogeneizag¢ao

A homogeneizacdo da amostragem é necessaria na medida em que s6 é possivel
equalizar matematicamente grandezas comparaveis.

Assim os precos de venda dos elementos que integram a amostra obtida foram
homogeneizados quanto:

AN

A sua profundidade

A testada

A topografia

A esquina

A forma

Alocalizacdo

A forma de pagamento

A atualizacio de valor

A fonte, e.

Aos melhoramentos publicos

A elaboracdo dos calculos relativos a homogeneizacdo e os procedimentos
estatisticos foram desenvolvidos sob a forma de planilha (Planilha em anexo) com
auxilio de computador compativel com o IBM-PC e programa elaborado em

ambiente Excel 2000.

ANANE N N NN N

Determinagio do valor do M? na regiio

Apébs a homogeneizacao dos dados obtidos na pesquisa, estabelecemos o valor final
do metro quadrado do terreno, na regido dos lotes ora avaliados, é igual a R$95,85
(Noventa e cinco reais, oitenta e cinco centavos), conforme a anexa tabela, ja com
os dados tabulados e homogeneizados, de acordo com critérios técnicos
estabelecidos pelo padrao utilizado.

DETERMINACAO DO VALOR DE CADA IMOVEL DO PROCESSO
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Para determinarmos o valor de cada lote, deveremos multiplicar o valor obtido
acima, pela area de cada lote, porém estabelecendo ainda diferenciacao final, caso
a caso, conforme a situacao de cada lote avaliado, distancia do mar, se esquina ou
ndo, testada, profundidade e forma ja que naquela regidao o valor final do imdvel,
sofre uma grande influéncia destes fatores. Os indices foram determinados em
virtude de nossa vivéncia em avaliacées do dia a dia da nossa profissdo, sem
qualquer metodologia cientifica, desta forma, na maioria dos lotes, teremos a
seguinte formula, para obter o valor final do imével avaliado:

Vi = A X Vu X Fg X Fe X Fe X Fwp

Onde:

Vi = Valor do Terreno
A = Area do Terreno
Vu = Valor unitario basico adotado em R$95,85
Fa = Fator distancia do pdlo valorizante (mar)
Fe = Fator Esquina
Ft = Fator Testada
Fvup = Fator Melhoramentos Publicos

Imdvel 01:

Vi = A X Vu X Fg X Fe X Fe X Fwp

Vi=AxVuxFdaxFexFtxFup

Vi=341,00x95,85x1,20x1,10x 1,121 x 1,00

Vi = 48.364,43

Observacao:
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Esta formula é repetida para todos os iméveis constantes do processo.

Importa o presente PARECER SOBRE O VALOR DE MERCADO (AVALIACAO) DE

TODOS 0S IMOVEISS em R$XXX.XXX, XX (. reais). Por ser a
avaliacdo, matéria que nao exprime exatidao cientifica, faremos o arredondamento,
avaliando todos os lotes em R$XXX.XXX,00 (. mil reais).

Brasilia, __de de 201.
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TABELA ROSS-HEIDECKE

Codigo | Classificacdo Codigo | Classificacdo
A |Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e
importantes
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e s/
valor
IDADE ESTADO DE CONSERVACAO
EM % DE VIDA A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03| 1890 39,30| 53,10| 75,40
4,00 2,08 2,11 4,55| 10,00 19,80| 34,60| 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 562| 11,00| 20,70| 35,30| 54,10 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73| 12,10| 21,60| 36,10| 54,60| 76,30
10,00 5,50 5,53 7,88| 13,20 22,60| 36,90| 55,20| 76,60
12,00 6,72 6,75 9,07| 14,30 23,60| 37,70| 55,80| 76,90
14,00 7,98 8,01| 10,30, 1540| 24,60| 38,50 56,40 77,20
16,00 9,28 931 11,60, 16,60| 25,70| 39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 10,60| 1290| 17,80| 26,80| 40,30| 57,60| 77,80
20,00 12,00| 12,00| 14,20| 19,10| 2790| 41,80| 58,30| 78,20
22,00 13,40| 13,40| 15,60| 20,40| 29,10| 42,20| 59,00| 78,50
24,00 1490| 1490| 17,00| 21,80 30,30, 43,10| 59,60| 78,90
26,00 16,40| 16,40| 18,50| 23,10 31,50, 44,10| 60,40| 79,30
28,00 17,90 1790| 20,00| 24,60 32,80, 45,20| 61,10| 79,60
30,00 19,50 19,50| 21,50| 26,00 34,10, 46,20| 61,80| 80,00
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32,00 21,10 21,10| 23,10| 27,50| 35,40| 47,30| 62,60 80,40
34,00 22,80 22,80 24,70| 29,00 36,80 4840| 63,40| 80,80
36,00 24,50 | 24,50| 26,40| 30,50| 38,10| 49,50| 64,20| 81,30
38,00 26,20 | 26,20| 28,10| 32,20| 39,60| 50,70| 65,00| 81,70
40,00 28,80 28,80| 29,90| 33,80 41,00f 51,90| 6590, 82,10
42,00 2990 29,80| 31,60| 3550| 42,50| 53,10| 66,70 82,60
44,00 31,70 31,70| 33,40| 37,20| 44,00| 54,40| 67,60 83,10
46,00 33,60 33,60 3520| 3890| 4560| 5560| 6850 83,50
48,00 3560| 3550| 37,10| 40,70| 47,20| 56,90| 69,40| 84,00
50,00 37,50 37,50 39,10| 42,60| 4880| 58,20| 70,40| 84,50
52,00 39,50| 39,50| 4190| 44,00| 50,50| 59,60| 71,30| 85,00
54,00 41,60| 41,60| 43,00f 46,30| 52,10| 61,00 72,30| 85,50
56,00 43,70| 43,70| 45,10| 48,20| 53,90| 62,40 73,30| 86,00
58,00 45,80| 45,80| 47,20 50,20| 55,60| 63,80 74,30| 86,60
60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 6530( 7530| 87,10
62,00 50,20| 50,20| 51,50| 54,20| 59,20| 66,70 75,40| 87,70
64,00 52,50| 52,50| 53,70| 56,30| 61,10| 68,30| 77,50| 88,20
66,00 54,80 54,80| 5590| 5840| 69,00] 69,80| 78,60 88,80
68,00 57,10 57,10| 58,20| 60,60 6490| 71,40| 79,70 89,40
70,00 59,50 59,50 60,50| 62,80 66,80| 72,90| 80,80, 90,40
72,00 62,20| 62,20 6290| 6500| 6880| 74,60| 81,90| 90,90
74,00 64,40 | 64,40| 6530| 67,30| 70,80| 76,20| 83,10 91,20
76,00 66,90 6690| 67,70| 69,60 72,90 7790| 84,30| 91,80
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78,00 69,40 69,40| 72,20| 7190| 7490| 89,60| 8550 92,40
80,00 72,00 72,00 72,70| 74,30| 77,10 81,30| 86,70| 93,10
82,00 74,60 | 74,60| 7530| 76,70| 79,20| 83,00| 88,00| 93,70
84,00 77,30 77,30 77,80| 79,10| 81,40| 84,50| 89,20 94,40
86,00 80,00 80,00{ 80,50 81,60| 83,60| 86,60 90,50| 95,00
88,00 82,70 | 82,70| 83,20 84,10| 85,80| 88,50 91,80| 95,70
90,00 85,50| 85,50 8590 86,70 88,10| 90,30| 93,10| 96,40
92,00 88,30| 88,30 88,60 89,30| 90,40| 92,20 94,50| 97,10
94,00 91,20 91,20| 91,40| 91,90 92,80| 94,10| 95,80 97,80
96,00 94,10 94,10| 94,20| 94,60 95,10| 96,00 97,20 98,50
98,00 97,00 97,00f 97,10 97,30| 97,60 98,00 98,00 99,80
100,00 100,00 |100,00| 100,0|100,00|100,00, 100,0| 100,0{ 100,0
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