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4. Avaliacao
4.1 Metodologia Aplicada

Na avaliagio do terreno serd utlizado o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADOS, e na avaliacdo das
construgbes (benfeitorias), serd utlizado o METODO DE CUSTO DE
REPRODUGAO ATUAL®.

4.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

Em fungdo das caracteristicas do imodvel avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinacao

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicacgdfo do METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia

compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagéo e os dados
de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliagdes dessa
natureza, através de comparacao de dados referentes a outros imoveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

A utilizacdo do Método Comparativo de Dados Direto de Mercado,
consistente na pesquisa direta a ofertas ou transacdes efetivamente ocorridas,
tornou-se impraticavel para o presente caso, tendo em vista a inexisténcia desses
elementos nos moldes ditados pela norma técnica incidente.

Para os imdveis sob avaliagdo, objeto das matriculas n°s 05371’ e
288108, ambas do CRI local, foram colhidos varios elementos junto a imobiliarias
idéneas desta cidade, para embasar a tomada de decisado do perito.

5 ) . ~ . I

Aquele que define o valor através da comparagdo com dados de mercado assemelhados 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 do mercado imobiliario.

® Método de Custo de Reprodugdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

" Mocambo Iméveis (céd. FCMF00089, FCMF00037); Reinaldo Imodveis (cod. TE6360); Imdveis Bello (cod. TE0417);
Prosperi (TE0583); Nallin Imoéveis (céd. TR0015); Magalhdes Imobiliaria (céd. TEO0607); Viva Real (cdéd. TEO050);
Evolucdo Imobilidria (cod. TE0499); Portal de Imdveis (internet).
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8 |mobilidria Terracima (céd. TEO0377); Imobilidria Bello; Imobiliaria Vivali; Imobiliaria Evolugdo; Mocambo
Empreendimentos Imobilidrios (c6d. FCMF00042); Portal de Imdveis (internet).
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E para determinagado do valor basico unitario, segundo as diretrizes
tracadas pelas normas vigentes, serdo utilizados os seguintes fatores especiais de
homogeneizagéao:

o Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizacao
monetaria pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variacdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 =1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relacdo ao valor pedido no mercado, em
funcdo da natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Sera deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposicao (K3). Para a transposicao de valores
emprega-se a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais,
obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se
verificada a compatibilidade dos mesmos. N&o serd utilizado o fator
de transposicao, porque todas as amostras obtidas sdo do mesmo
setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00.

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecia-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na deducdo ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagdo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizagdo do critério
acima, serdo considerados o0s seguintes fatores corretivos
aproximados:

Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Caido para os fundos mais de 20% >>>>>>>>0,70
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90
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o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressdo empirica Fa = (area | / area Il) ", onde:

Area | & Area do elemento pesquisado.

[ ]

Area Il® Area do imével avaliando.

[ ]

n=0,250 =>» quando a diferenca entre as areas | e Il for inferior
a 30%.

n=0,125 =>» quando a diferenga entre as areas | e |l for
superior a 30%.

4.1.2 Metodologia Aplicada — Benfeitorias

A avaliagdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE

REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida ¢ compativel com a natureza
do bem avaliando e com a finalidade da avaliacdo. Este método baseia-se na
hip6tese de que um comprador, bem informado, ndo pagara por um imével mais do
que o custo para construir outro igual. Nestas condi¢des, o valor das benfeitorias
(construcdes) pode ser avaliado através do custo para reproduzir o imével.

O Método do Custo de Reproducdo € um método direto e expedito.
Nele o avaliador utiliza-se do preco basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construcdo unitarios para os diversos
tipos de edificagbes e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova.

Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reproducao
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicagdo de custos unitarios por
metro quadrado do tipo da construcdo, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e
Portaria CAJUFA.

Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicacéo de indices
de depreciagéo.
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Para refletir o custo unitario basico atual de edificacdes, segundo a
NBR 12.721/2006° foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Basico — CUB - para edificagées, projeto padrao R-8N (cuB REPRESENTATIVO),

é de R$ 1.356,94 por m?, para o més de setembro de 2018, onde ja se incluem
0S encargos sociais, compostos pelo bindmio m&o de obra e materiais de

construcéo, que sera adotado para OUTUBRO DE 2018 (data de referéncia desta

avaliag&o).

Em fungcdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias, colhidas por ocasido da vistoria, considerando o conjunto das

especificagbes, a CONSTRQQAO amolda-se, para fins desta avaliagio, em
edificacdo tipo CASA PADRAO ECONOMICO, relativamente ao imoével objeto
da matricula n® 05371, do CRI local, cujo valor unitario de construgdo é de 0,781 a
1,046 de R-8N.

Ja em relacdo ao imével objeto da matricula n® 28810, do CRI local, em
funcdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores incidéncias, colhidas
por ocasido da vistoria, considerando o conjunto das especificacdes, a

CONSTRUCAO amolda-se, para fins desta avaliagdo, em edificagdo tipo
BARRACO PADRAO SIMPLES, cujo valor unitario de construcdo é de 0,153
a 0,209 de R-8N.

Ponderando-se o tipo da edificacéo, o traco arquitetdbnico empregado, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais, a utilizagéo da area construida em
relacdo a superficie do terreno, adota-se, para a CONSTRUCAO, relativamente ao
imével objeto da matricula n® 05371, do CRI local, o valor unitario do metro quadrado
de 0,914 de R-8N (Epc = 0,914). Em relacdo ao imével objeto da matricula n°® 28810,
do CRI local, adota-se o valor unitario do metro quadrado de 0,209 de R-8N (Fpc =
0.209).

Relativamente a depreciacdo pelo obsoletismo e estado de
conservacao, sera utilizada uma adequacao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinag¢ao de seu valor, o obsoletismo, o tipo de construgéo e
acabamento, bem como o estado de conservacao da edificagcao.

% Considerando a publicagdo da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento a Lei n? 4.591/64, os Custos Unitarios
Bésicos por metro quadrado de construgdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
projetos-padrdo e, em consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até
janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).
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O valor unitario da edificacdo sob avaliacado, fixado em funcdo do
padrao construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e
ao estado de conservacao — FOC, para levar em conta a depreciagao.

O fator FOC deriva da expressao:
FOC =R + Kx (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos | Ve = Agent X CUB X _Fpc X FOC] onde

Vs = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagcdes — R$ / M2
Fpc = Fator relativo a classificagdo do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservacao

Sendo: FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

4.2 Homogeneizacao de Valores

4.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O valor atribuido pela Prefeitura de Itatiba, para fins de tributacao,
relativamente ao imével objeto da matricula n® 05371, do CRI local, é de R$ 103,13
por m? para o lote de terreno, e de R$ 223,74 por m? para as construgdes.

Em relacdo ao imével objeto da matricula n® 28810, do CRI local, o
valor atribuido pela Prefeitura de ltatiba, para fins de tributacéao, é de R$ 101,28 por
m? para o lote de terreno, e de R$ 65,85 por m? para as construgdes.
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Referidos valores nao serao considerados na avaliacdo, porque aquém
daqueles praticados no mercado.

A partir da opiniao de corretores iddneos, acima identificados,
simulando-se um lote de terreno ideal — paradigma'®, para o imével objeto da
matricula n® 05371, do CRI local, foi obtido o valor médio de R$ 1.050,00 por m? (q
= R$ 1.050,00/m?). Para o imével objeto da matricula n® 28810, do CRI local, foi
obtido o valor médio de R$ 1.280,00 por m? (q = R$ 1.280,00/m?).

Contudo, para determinagdo do valor basico unitario, segundo as
diretrizes tracadas pelas normas técnicas pertinentes, bem como pela sensibilidade
deste avaliador, serdo utilizados os fatores de homogeneizagdo descritos no item
3.1.1, a saber:

o Fator de Atualizacao (K1), onde K1 = 1,00 (matriculas n2s 05371 e
28810).

o Fator de Fonte (K2), onde K2 = 0,90 (matriculas n2s 05371 e 28810).

o Fator de Transposicao (K3), onde K3 = 1,00 (matriculas n2 05371 e
28810).

o Fator de Topografia (K4), onde K4 = 0,70 (matricula n2 05371); K4 =
0,70 (matricula n2 28810).

o Fator de Area (K5), onde K5 = 0,85 (matricula n2 05371); K5 = 0,82
(matricula n? 28810).

o Fator de Consisténcia/Superficie (K6), onde K6 = 1,00 (matriculas
n%s 05371 e 28810).

10 Situagdo Paradigma (matricula n2 05371, do CRI local): terreno em oferta; area de 250,00 m2; localizagdo/bairro
Jardim Cel. Peroba; perfil topografico plano; situacdo de meio de quadra; consisténcia/superficie solo seco;

Situacdo Paradigma (matricula n2 28810, do CRI local): terreno em oferta; area de 250,00 m2; localizagdo/bairro
Parque Sdo Vicente / Cidade Jardim / Jardim Sdo Luiz Il; perfil topografico plano; situacdo de meio de quadra;
consisténcia/superficie solo seco.
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4.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores

DADOS MATRIZ DOS FATORES DADOS

AMOSTRA | \Niclals K1 T k2 1 K3 | Ka | K5 | K6 | FINAIS

Matfeulan® | 1.050,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,85 | 1,00 | 519,75

Matfculan® | 1.200,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 0,70 | 0,82 | 1,00 | 561,60

Portanto, o valor adotado sera de R$ 519,75 / m? (matricula n®
05371), e R$ 561,60 / m? (matricula n2 28810).

4.3 Calculo do Valor do Imoével

4.3.1 Matricula n2 05371, do CRI local

4.3.1.1 Valor do Terreno

Vi=AxVu 2 Vit=920,00 x 519,75 = R$ 478.170,00

O valor de mercado do lote de terreno avaliando (matricula n® 05371,
do CRI local), melhor descrito e caracterizado anteriormente, em numeros

redondos'’, é da ordem de R$ 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais).

" po Engenheiro Avaliador, em fungdo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —

14.653).
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4.3.1.2

Calculo do Valor das Benfeitorias

Do item 3.1.2 =»| Vg = Agers X CUB x Fpc x FOC| onde

Vg = Valor de Mercado da Benfeitoria

Ageni = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagées — R$ / M2
Fpc = Fator relativo a classificagcao do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservacao

Sendo: FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

Vg = 100,00x1.365,56 x 0,914 x [0,20 + 0,453 x (1 - 0,20)]

Logo, VB = R$ 70.194,37

O valor de mercado das construgbes existentes sobre o imoével

avaliando, melhor descritas e caracterizadas anteriormente, ja considerado o seu
atual estado, em nimeros redondos'?, é da ordem de R$ 70.000,00 (setenta mil

reais).

2 po Engenheiro Avaliador, em fungdo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —

14.653).
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4.3.2 Matricula n2 28810, do CRI local

4.3.2.1 Valor do Terreno

Vi=AxVu = Vt=1.263,47 x 561,60 = R$ 709.564,75

O valor de mercado do lote de terreno avaliando (matricula n® 28810,
do CRI local), melhor descrito e caracterizado anteriormente, em numeros

redondos'®, é da ordem de R$ 71 0.000,00 (setecentos e dez mil reais).

4.3.2.2 Calculo do Valor das Benfeitorias

Do item 3.1.2 = VB = ABenf x CUB x ch X FOC , onde

Vg = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagées — R$ / M2
Fpc Fator relativo a classificagédo do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservacao

Sendo: FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

: Vg = 27,00x1.365,56 x 0,209 x [0,20 + 0,512 x (1 - 0,20)]

Logo, VB = R$ 4.697,49

O valor de mercado das construgdes existentes sobre o imoével
avaliando, melhor descritas e caracterizadas anteriormente, ja considerado o seu

atual estado, em nimeros redondos'*, é da ordem de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

¥ po Engenheiro Avaliador, em fung¢do do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

*|dem nota “13”.
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