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Manual de Avaliagdes e Pericias em Imoveis Urbanos

APRESENTACAO

Anos atras, respondendo aos estimulos de amigos da area do Direito, vi abrir-se a
minha frente um mundo de novas perspectivas. Apesar da qualidade técnica bastante sofrivel
dos primeiros trabalhos fui tomado por um forte sentimento de identificagdo. Aos poucos fui
abandonando minhas outras atividades para me dedicar integralmente a um campo de atuagdo
profissional que apaixona e absorve.

A necessidade premente de aprimorar meus conhecimentos incipientes levou-me as
portas do IBAPE/SP. Jos¢ Fiker estava entre os diversos instrutores - hoje amigos e
companheiros de muitas batalhas -daquele Curso Bésico de Avaliagdo de Imdveis Urbanos.

Contaminado pelos fluidos que permeiam o ambiente da Casa dos peritos e
avaliadores de Sdo Paulo, que tém entre suas destacadas fontes de emanagdo a figura do autor
desta importante obra bibliografica, vi minha militancia atingir niveis inimaginaveis.

Acompanho desde entdo, muito de perto, a vida de nosso segmento profissional e
constato que a presenca de Fiker ¢ uma constante em diversas das atividades que
permanentemente nos batemos a desenvolver, mas ¢ no ensino que sinto seu maior
entusiasmo. Transmitir conhecimento ¢ arte que poucos dominam. Mais,€ profissao de fé, um
gesto de grandeza.

O texto que ora nos ¢ entregue constitui-se de um verdadeiro manual cuja leitura
certamente serd de grande proveito a todos. Principiantes e veteranos, alunos e professores. O
autor nos brinda com um amplo registro da matéria cujo conteudo apresenta-se atualizado
pelo resultado dos mais recentes documentos técnicos produzidos pela comunidade, héd muito
envolvida num profundo e rico processo de discussdes conceituais.

Ao oferecer tal material ao meio técnico José Fiker cumpre, mais uma vez, com a
func¢ao de educador e, na condicdo de membro de grande relevo, honra o IBAPE/SP, que tem
entre seus objetivos fundamentais a difusdo de cultura técnica e o aperfeicoamento daqueles
que se dedicam as avaliacdes.

Eng. Octavio Galvao Neto
Presidente do IBAPE/SP
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PREFACIO

Este livro tem como objetivo ensinar as técnicas de avaliacdo de imdveis e
procedimentos periciais no estado da arte, com uma visao pratica do assunto.

Assim, retomamos todos oS; principios da avaliagdo classica, agora sob dtica das
Novas Normas de Avaliagdes de Bens da ABNT -NBR 14653-1/200 1 parte 1 -Procedimentos
Gerais, introduzindo os novos conceitos de especificagdo dos trabalhos avaliatérios que
abandonam os ja superados niveis de rigor e estabelecem novas diretrizes para a apresentagao
de laudos.

A parte de Avaliagao de Benfeitorias foi totalmente reformulada, apresentando como
grande novidade a Tabela do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo) para célculo dos valores de venda de construgdes para 2001.

A par disso tudo, introduzimos capitulos sobre o0 Método Evolutivo e 0 Método
Comparativo na avaliagdo de unidades padronizadas.

Sobre Avaliacdo de Aluguéis, sugerimos e exemplificamos o uso do método
comparativo direto conforme recomendagao expressa no Seminario Paulista do IBAPEISP de
Avaliacdes e Pericias de 1992.

Introduzimos trés novos capitulos sobre Avaliagao de Glebas Urbanizaveis,
Avaliagdes Econdmicas e Inferéncia Estatistica, dando um cunho pratico ao primeiro, com o
uso da formula simplificada de avaliagdao de glebas partindo do valor do lote e, no caso de
Avaliagoes Econdmicas e Inferéncia, conceituamos essas duas técnicas avaliatorias, dando as
principais diretrizes para sua aplicacdo. No caso da inferéncia, limitamo-nos a conceituar essa
técnica, para que, no emprego dos "softwares" disponiveis, o usuario entenda bem em que
consiste o seu instrumento de trabalho.

Ingressamos na parte dos procedimentos judiciais, com um capitulo que ¢ um
verdadeiro curso sobre como se desenvolve um processo judicial, a linguagem juridica e a
atuagdo do perito e dos assistentes técnicos, bem como a legislagdo atinente a essas
atividades.

Para completar, sdo apresentados laudos veridicos sobre caso real de pericia e
analisados e comentados quanto a sua estrutura e contetido.

Encerramos com dois artigos de nossa lavra, um sobre a necessidade do ensino de
engenharia legal nas Faculdades de Engenharia e de Direito, outro sobre a evolucao das
normas de Engenharia de Avaliagdo e Pericias desde os seus primordios.

Esperamos com isso contribuir para o engrandecimento desse nosso ramo de atividade,
desejando a todos os mais fervorosos votos de sucesso.

- José Fiker
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1-METODOS AVALIACAO

Conforme a ABNT -Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14653-1- 200 1, os
principais métodos para identificar o valor de um bem sdo:

1.1 -METODO 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."

1.2 -METODO INVOLUTIVO

"Identifica o valor de mercado do bem, alicercado 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 cenarios viaveis para execucao e comercializa¢do do produto."”

1.3 -METODO EVOLUTIVO

"Identifica o valor do bem pelo somatdrio das parcelas componentes do mesmo. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o Fator de
Comercializacdo, preferencialmente medido por comparacao no mercado." ; -

1.4 -METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
"Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cendrios viaveis."



2- PESQUISAS DE VALORES

O método mais recomendavel para avaliagdo de terrenos urbanos € o comparativo. Por esse
método, conforme ja vimos, o valor do imoével ¢ obtido pela comparacdao de dados de mercado
relativos a outros de caracteristicas similares.

Para tanto, o profissional deve-se valer de fontes de informagdes, dentre as quais destacamos
as transagdes e os anuincios de ofertas. Informagdes sobre transagdes podem ser obtidas nos
cartdrios de registros de imdveis, em tabelionatos e em corretores de imdveis e imobiliarias.
Em todos os casos, o profissional avaliador deve-se acautelar quanto a veracidade das
informagdes obtidas: compromissos de compra e venda particulares podem refletir melhor as
condi¢des provaveis de pregos reais de transacdes do que escrituras definitivas; isto porque,
nos compromissos, comprador e vendedor se cercam de cuidados para evitar inadimpléncias
contratuais; ja nas escrituras definitivas, pode ser conveniente para ambos, por razdes
tributarias, que o imoével fique registrado por preco superior ou inferior ao efetivo.

Os elementos oriundos de anuncios e ofertas podem ser obtidos em jornais, corretores ou
organizagdes imobiliarias. Os aniincios nem sempre trazem todos os dados necessarios a
pesquisa e devem sempre ser comprovados com uma visita até o local da oferta.

Da pesquisa de elementos, transagdes ou ofertas, deverdo constar os seguintes dados:
- data da transacdo, do compromisso, do anuncio ou da oferta;

- fontes de informacao;
- se for transacdo ou compromisso: tabelionato, cartorio ou registro de imdveis,
nimero de transcri¢do, da inscri¢do ou do registro, numero do livro e folhas e

natureza do documento pesquisado;

- se for a.ntincio: nome do jornal ou da publicagdo, pagina, nome, endereco e
telefone;

- se for oferta ou informag¢ao: nome, enderego ¢ telefone do informante;

- localizagdo: endereco do imovel pesquisado (rua e nimero, ou quadra e lote), dis
tancia da esquina mais proxima ou da via publica mais conhecida, bairro, setor e
quadra da planta genérica de valores da prefeitura; no caso de terrenos urbanos e
imdveis rurais devem ser fornecidas as indicagdes que possibilitem a sua
localizacao; .

- dimensdes: testada, profundidade e area; .

- prego e condi¢des de venda;

- croqui elucidativo com a posi¢ao do imével pesquisado na quadra, sua forma
aproximada e dimensdes.



Frequentemente os terrenos nao sao absolutamente idénticos na forma, nas dimensoes,
topografia, localizagdo, época da oferta ou transacdo etc., tornando dificil uma comparacao
direta.

Cumpre, pois, homogeneiza-los para possibilitar a comparagao. A homogeneizagao consiste
em aplicar coeficientes corretivos do prego do terreno em oferta ou transagdo para um prego
que o terreno teria se tivesse dimensoes ideais (frente de referéncia, profundidades minima e
maxima recomendadas para o local etc.), se a época da oferta ou transagdo fosse a da data da
avaliacdo e se o imovel estivesse localizado no local em que esta o terreno objeto da
avaliacao.

Assim, consideramos os seguintes fatores: .
-Reducao do preco a vista.

- Correcao da elasticidade da informagao pelo fator de fonte.
- Célculo da profundidade equivalente e do fator de profundidade.
- Calculo do fator de frente. .
- Célculo do fator de transposicao.
- Calculo do fator de atualizacao. .
- Calculo do fator de zona.
2.1 -Redugdo do preco a vista

Para ofertas a prazo, nas quais nao haja indica¢do d~ reajuste, deve-se descontar a correcio da
moeda previsivel na data da oferta.

Se as ofertas ndo fazem indicag@o de cobranga de juros, deve-se descontar 12% ao ano e, se
ndo especificam facilidades, devemos admitir que essas facilidades sdo as normalmente
consideradas no local da pesquisa.

Exemplo:

Local: Avenida Rio Branco

Setor: 01-Quadra 54 , 2

Area : 700 m -Frente -25 m

Preco: R$ 840.000,00 com 50% a vista e o restante em seis meses, sem juros
Fonte: Embraesp -Informante: L. P. Bemtim -Fone: 36-2801

Calculos:

Vv=VT/Ax (0,5+ 0,5 x FVA/n)
onde:

V v = valor a vista por metro quadrado do terreno da amostra
V T = preco total do terreno da amostra



A = area do terreno da amostra

FV A = fator de valor atual = 4,7665 para 7% ao més (considerada previsdo inflaciondria de
6% ao més mais 1% ao més de juros ja considerados no prego, dada a condi¢ao
expressa "sem juros'")

0,5 =50% a vista e 50% em seis meses sem juros

n = namero de prestacdes (meses) = seis Substituindo:

V v =RS$ 840.000,00/700 m2 x ( 0,5 + 0,5 x 4,7665/6) = R§ 1.076,65/ m2

2.2 -Correciao da elasticidade da informacao pelo fator de fonte

Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no minimo 10%, admitindo-se
todas superestimadas.

Exemplo:
Na oferta da Avenida Rio Branco citada, multiplica-se o valor encontrado por 0,90.
V1=Vvx0,9=R$1.076,65 x 0,9 =RS$ 968,98 /m2
2.3 -Calculo da profundidade equivalente e do fator profundidade
Esta correcao ¢ dada pela seguinte formula, em caso de a profundidade equivalen- te estar
compreendida entre a profundidade minima recomendada para o local e a metade dessa
profundidade minima:
Vt=AxV1 x (Pmi/Pe)"?,
E, pela formula:

Vt=AxVI X(Pe/Pma) 2

em caso de a profundidade equivalente estar compreendida entre a profundidade méxima
recomendada para o local e o dobro dessa profundidade maxima.

A profundidade equivalente ¢ o resultado da divisdo da area do terreno pela sua frente efetiva.
Frente efetiva ¢ a proje¢@o da frente real sobre a perpendicular a uma das divisas, quando
ambas sdo obliquas no mesmo sentido. E a corda no caso de frentes cur- vas. E a frente
prolongada no caso de esquinas chanfradas.

As profundidades recomendadas como médxima e minima para cada regido acham- se
discriminadas no Capitulo 7 -Avaliacao de terrenos urbanos. No caso de nossa oferta da
Avenida Rio Branco, a profundidade equivalente ¢:

Pe=700m2/25m=28m

As profundidades méxima e minima recomendadas para o local sdo 30 me 15 m,
respectivamente. Estando 28 m compreendida entre as duas, ndo ha o que se corrigir.



2.4 -Calculo do fator de frente

A frente efetiva devera ser relacionada a uma das frentes de referéncia recomendada no
Capitulo 7 -Avaliagdo de terrenos urbanos.

A valorizagao ou desvalorizacao sera dada pela seguinte férmula:

C = (Fr/Fe)"
dentro dos limites:

Fr/2<Fe<2Fr
No exemplo da Avenida Rio Branco, tem-se:

Cf= (10 m/20 m )" = 0,84089
pois a frente recomendada para o local em referéncia ¢ de 10 m (frente de referéncia) e a
frente efetiva ¢ de 25 m. Como o limite maximo para aplicacdo da férmula ¢ de 2 F , temos 20
m no denominador ao invés de 25 m, isto €, 2 Fr =2 x 10m=20m.
Consequentemente,tem-se:

Vt=V1 x 0,84089 = R§ 968,98 x 0,84089 =R$ 814,80
2.5 -Calculo do fator de transposicao

Para o calculo do fator de transposicao, utilizam-se: .

- indices de plantas genéricas de valores; .
- valores de langamentos fiscais.

As normas, em geral, recomendam evitar indices maiores que o dobro ou menores que a
metade do indice do local da avaliacao.

Com numero grande de elementos pode-se abandonar os de esquina ou de mais frentes, de
homogeneizagao duvidosa.

Exemplo:

Local: Rua Vitoria, 485, entre Av. Rio Branco ¢ a Rua Guainazes
Setor: 08- Quadra 80- Fator local: 7875

Area .14mx39m=546m?2

Preco: R$ 436.800,00 a vista

Fonte: Embraesp -informante -Fone: 571-4530-30-08-81



Pretende-se saber quanto valeria o terreno, se estivesse na Avenida Rio Branco, Setor 8,
Quadra 81- Fator local 14579, com uma testada de referéncia de 10 m e uma profundidade
maxima de 40 m, em outubro de 1981.

Calculos:

Fator de transposi¢ao

Vt=R$ 436.800,00/ 546 m2 x (14.579/ 7.875) x 0,9 x (10/14)"*
Vt:=RS$ 1.225,40 / m2

2.6 -Calculo do fator de atualizacio

Como o exemplo citado ¢ uma oferta de agosto de 1981, para se obter o seu valor em outubro
de 1981 basta dividir o valor pelo indice de custo de vida (no caso sera utilizado o da
Fundagao Instituto de Pesquisas Economicas da USP) de agosto de 1981 e multiplica-lo pelo
indice estimado de outubro de 1981.

Fator de atualizagdo

Vt=R$1.225,40 / m2(3.480.000,00/3.092.191,00)
Vt=R$1.379,08/m2

As normas, em geral, recomendam evitar elementos de amostra com mais de dois anos da data
da avalia¢do. A Portaria 02/86 dos MM. Juizes das Varas da Fazenda Municipal estabelece
em seu art. |IOque o periodo antecedente nao pode ser superior a seis meses da data da
avaliagdo. Em caso de impossibilidade deve o perito justificar e proceder a adequacao,
demonstrando eventual valorizagao ou desvalorizacdo. Recomendamos, em face das
condi¢des mercado, sempre que possivel, sejam abandonados elementos com mais de trés
meses da data do laudo, principalmente em épocas de inflagao alta.

2.7 -Célculo do fator de zona

Hé ainda que se considerar que a pesquisa de valores deve abranger elementos da mesma
regido geoecondmica e que se evitem elementos de zonas de uso (previstas nas leis de
zoneamento) diferentes das do imével em avaliagao e de setores fiscais diferentes do terreno
considerado. Porém, nem sempre isto ¢ possivel. Quando isto acontecer, tiram-se médias de
precos de elementos de mesma zona, isto ¢, média de elementos de zona 2, por exemplo, e de
zona 3. Dividindo-se uma média pela outra, tem-se o fator de zona.

Calculados os resultados homogeneizados de todos os elementos da pesquisa, procede-se a
determinagdo da média aritmética dos unitarios. Em seguida, eliminam-se os elementos com
valores 30% acima e 30% abaixo da média, determinando-se com os elementos restantes uma
nova média e limites pelo mesmo principio. Se dados eliminados na primeira etapa estiverem
dentro desses limites, deverao ser reincluidos no rol, para serem repetidas as mesmas
operagdes, até que todos os seus componentes atendam ao intervalo de mais ou menos 30%
em torno da ultima média. A Norma de Avaliacdo de Bens da ABNT prescreve que, na coleta
de dados, devem ser observados:

2.8 -Aspectos quantitativos



E recomendével buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com atributos
comparaveis aos do bem avaliando.

2.9 -Aspectos qualitativos
Na fase de coleta de dados ¢ recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informacao, sendo que as informagdes devem
ser cruzadas, tanto quanto possivel, com o objetivo de aumentar a confiabilidade
dos dados de mercado;

c¢) identificar e descreve.r as caracteristicas relevantes dos dados de mercado
coletados;
d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia
da avaliagdo.
2.10 -Situaciio mercadologica
"Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas ¢ recomendavel buscar informagdes sobre
o tempo de exposi¢ao no mercado e, no caso de transagdes, verificar a forma de pagamento

praticada e a data em que as mesmas ocorreram."

2.11 -Exemplo de pesquisa de valores

Coleta e homogeneizacdo de dados

ELEMENTO N° 1
Local: Rua Tabor, nos 647 a 71e Rua do Manifesto, nos 284 a 270
Setor 35 Quadra 83 Z3 -IF R 263,88
Imovel: Terreno com construgdes tipo galpdes comerciais
=40 anos = 12.000 m2
Frentes: 157,13 m- R. do Manifesto Prof. equiv.: 139,19 m
186, 79 m - Rua Tabor area: 26.000 m2
Prego: R$ 27.800.000,00

Ofertante: Sr. José -.843-9919

Calculos:

ql = (R$ 27.800.000,00 x 0,9- R$ 812,38/m2 x 0,605 x 0,55 x 12000m2)/ 26000m2 x
x (142,27/263,88)

ql =R$451,56/m2

ELEMENTO N° 2

Local: Rua Vergueiro, 6 053
Setor 43- Quadra 38 Z2 IL 180,40
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Imével: Terreno com construgdes residenciais sem valor comercial

frente: 10,50 m Prof. equiv.: 52,38 m
Area: 550,00 m2
Prego: R$180.000,00 (vendido)

Ofertante: Sr. Gilberto (proprietario) -V 842- 7071
Calculos:

g2 =R$ 180.000,00/ 550m2 x 142,27/ 180,40 2
g2 =R$ 258, 10/m

ELEMENTO N° 3
Local: Rua Acarajé, 47
Setor 43 Quadra 101 Z2 IF 126,61
Imovel: Terreno vago
frente: 8,00m Prof. equiv.: 50m
area: 400 m2
Prego: R$ 135.000,00 (vendido)

Ofertante: Paulo Martinelli Imoveis -Av. Bosque da Satude, 2146
Fone 5061-4122- Sra. Tereza

Calculos:

g3 =R$ 135.000,00/ 400m2 x 142,27/126,61
q3 =R$ 379,24/m2

ELEMENTO N° 4

Local: Av. Dom Pedro I, 520
Setor 35 Quadra 15 Z2 -IF 165,02

Imovel: Terreno com construgao comercial -médio comercial
=30 anos = 500 m2
frente: 14,00 m Prof. equiv.: 50 m
area: 700 m2

Preco: R$ 500.000,00

Ofertante: Sr. Roberto -Fone 273-4053 (proprietario)

Calculos:
g4 = (R$ 500.000,00 x 0,9- R$ 812,38 x 0,605 x 500rn2 x 0,75) / 700rn2 x (142,27/ 165,02)
q4 =R$ 327,23/m2

ELEMENTO N° 4

Local: Av. Dom Pedro I, 520
Setor 35 Quadra 15 Z2 -IF 165,02

Imével: Terreno com construgdo comercial -médio comercial
=30 anos = 500 m2
frente: 14,00 m Prof. equiv.: 50 m
area: 700 m2
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Preco: R$ 500.000,00
Ofertante: Sr. Roberto -Fone 273-4053 (proprietario)

Calculos:
a4 = (R$ 500.000,00 x 0,9- R$ 812,38 x 0,605 x 500rn2 x 0,75) / 700rn2 x (142,27/ 165,02)
q4 =R$ 327,23/m2

ELEMENTO N° 5

Local: Rua do Manifesto, 901/1.035 ¢/ frente p/ Av. do Estado
Setor 40 Quadra 157.28 CR4 (Z2) IF 137,55

Imovel: Terreno com construgao industrial sem valor comercial
frente: 193,63 m Prof. equiv.: 141,79m
area: 27.456 m2

Preco: R$11.200.000,00(vendido)

Informante:  Sr. José —Fone: 570- 7709

ELEMENTO N° 6

Local: Av. Dom Pedro I, 824
Setor 35 Quadra 45 Z2 IF 165,02

Imovel: Terreno com 1 sobrado residencial -padrao simples
=50 anos = 600 m2
frente: 12,00 m Prof. equiv.: 50,00 m
area: 600 m2

Preco: R$ 500.000,00

Ofertante: Escritorio de advocacia (no local) .

Fone:212-8828 -Dr. Américo
Calculos:

q6= (R$500.000,00x0,9-R$812,38 x0,76x0,49x 600m2)/600m2x (142,27 /165,02)
q6 = R$ 385,78/m2

ELEMENTO N° 7

Local: Rua Costa Aguiar, 202
Setor 40 Quadra 23 Z2 IF 140,80

Imovel: Terreno com construgdes comerciais -padrao simples
= 60 anos = 350 m2
frente: 45,00 m Prof. equiv.: 20,00 m
area: 900 m2

Prego: R$ 450.000,00 (vendido)
Ofertante: DPA Iméveis -Rua Costa Aguiar, 1152 .
Fone: 6163-0688 -Sr. Abdala

Calculos:

q7 = (R$ 450.000,00- R$ 812,38 x 0,76 x 700m2 x 0,37) /900m2 x (142,27/140,80)
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q7 = R$ 325,69/m2

Analise e Resumo dos Elementos Coletados

Elemento No. R$ / m2
01 451,56
02 258,10
03 379,24
04 327,23
05 421,92
06 385, 78
07 325,69
Total 2.549.52
Média aritmética: R$2.549,52 /7 =R$ 364,21

Limite superior: R$ 364,21 x 1,30 =R$473,48

Limite inferior: R$ 364,21 x 0,70 =R$ 254,95

Portanto o valor unitario médio basico ¢ de:

q=R$364,21/m2 /IF 142,27/ Z3
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3 — AVALIACAO DETERRENOS URBANOS

Na avaliagdo de terrenos loteados, nao industriais, deverao ser levados em consi- deragdo os
seguintes elementos: area, profundidade, frente, topografia e consisténcia do solo.

3.1 .Profundidade equivalente
Conforme definida no Capitulo 6 -Pesquisa de Valores.
Sao atualmente recomendadas como minimas e maximas as seguintes profundidades:

1°. Zona: residéncias isoladas de padrao elevado
30,00 m a 60,00 m

2°. Zona: apartamentos e escritorios de padrao elevado
30,00 m a 60,00 m

3°. Zona: comércio de densidade alta
20,00 m a 40,00 m

4°.. Zona: residéncias de padrdo médio e/ou comércio de densidade média
25,00 m a 40,00 m

5°. Zona: apartamentos/escritorios de padrdo médio
25,00 m a 50,00 m

6°. Zona: residéncias de padrao modesto
15,00ma30,00m

§ tnico: eventuais modifica¢des desses parametros deverdo ser comprovadas . e
justificadas.
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Observacoes:

1*. Em terrenos suscetiveis de incorporagdo por permissao legal e vocacdo econdmica, Pma
pode ir até trés vezes a testada principal.

2%, Em terrenos suscetiveis de constru¢do de conjuntos residenciais por permissao legal e
vocacdo econdmica, p ma pode ir até duas vezes a testada principal.

As zonas acima referidas (ZN) nao devem ser confundidas com as zonas constantes das Leis

Municipais de Zoneamento (ZP) no. 7.805 de 1/11/72 e n.° 8.001 de 24/12/73 regulamentada
pelo Decreto n.o 11.106 de 28/06/74.
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A profundidade equivalente estando dentro dos limites minimo e maximo das profundidades
estabelecidas para a zona como correspondentes ao aproveitamento economicamente
recomendado ou resultante de imposigdes legais, a avaliagdo dos terrenos sera feita pelo valor
do metro quadrado determinado pela pesquisa:

Vt=Axv
Exemplo:

Suponha-se um terreno situado em rua de comércio de densidade alta, com frente efetiva de
10,00 m, area de 300,00 m2, com valor unitario de R$ 1.500,00 /m2,

Pe=300,00 /10,00 =30,00m ZN3 :. 20,00m < Pe < 40,00m
Vt=R$1.500,00 x 300,00m2 = R$450.000,00

Convém alertar que, nos topicos que se seguem, as formulas de determinagdo dos fatores de
profundidade e de frente serdo invertidas em relacao ao que foi feito até aqui em pesquisa de
valores, isto é:

Vt=A x V1 x (Pe/Pmi )", e ndo mais Vt= A x V1 x ( Pmi /Pe)"?

Em caso de a profundidade equivalente estar compreendida entre a profundidade minima
recomendada para o local e a metade dessa profundidade minima.

Vt=A x V1 x (Pma/ Pe )"? e ndo mais Vt= A x V1 x ( Pe /Pma)'?

Em caso de a profundidade equivalente estar compreendida entre a profundidade maxima
recomendada para o local e o dobro dessa profundidade maxima.

E, ainda, para calculo do coeficiente de frente:
Cf= (Fé/ Fr)'*, e ndo mais Cf = (Fr/ Fe) '

Isto se deve ao fato de que a partir de agora estamos avaliando terrenos, ¢ ndo fazendo
pesquisa de valores.

Na verdade, a profundidade estando fora dos limites recomendados pela zona de norma
(inferior a minima ou superior & maxima) atua sempre como fator desvalorizante e, portanto, a
profundidade de valor maior deve estar sempre em denominador. A frente vai atuar como
fator valorizante se for maior que a de referéncia e desvalorizante se for menor que a frente
padrao.

Por isso, a frente do lote deve estar sempre em numerador para estabelecer a comparagdo com
a de referéncia, isto em avaliacido de terrenos.

Ja no caso de pesquisa de valores, quando saimos a campo, encontramos terrenos com seus

precos ja estabelecidos. Presumimos que esses pregos foram fixados para venda de acordo
com uma avaliacdo feita segundo as normas.
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Como nosso objetivo € determinar o prego para um lote padrao, isto ¢, com frente igual a de
referéncia e profundidade dentro dos limites prescritos pela zona de norma, nao nos resta
outro caminho, na pesquisa de valores, sendo efetuar as operagdes contrarias aquelas que
foram feitas para avaliar o lote posto a venda.

Isto €, se o terreno em oferta possui frente maior que a de referéncia, supomos que, para
determinar o prego, o proprietario aplicou

(Fe / Fr)" Entdo aplicamos (Fr / Fe)"

tirando exatamente o que ele acrescentou para ver quanto custaria o terreno se fosse normal,
isto ¢, com frente igual a de referéncia.

No final da pesquisa teremos um prego para o lote normal, padrdo, valido para toda a quadra
onde esta o lote em avaliacdo. Ai, entdo, partiremos para a avaliagdo do nosso lote, em relacao

ao lote padrao, aplicando as férmulas na sua forma direta.

A profundidade equivalente sendo inferior ou igual as minimas mencionadas no item anterior,
e maior ou igual a metade delas (1/2 Pmi< Pe<Pmi ) devera ser empregada a formula
seguinte:

Vt=Ax VI x (Pe /Pmi)"

Exemplo:

Seja um terreno situado em uma rua de comércio de densidade média, com frente efetiva de
10,00 m, area de 200,00 m2, com valor unitario de R$ 1.200,00/ m2.

Pe =200,00/ 10,00 =20,00 mZN4 :.25,00/2 < Pe < 25,00m 2
Vt=R§1.200,00 x 200,00m x (20,00 /25,00) =R$214.660,00

A profundidade equivalente sendo superior as maximas mencionadas anteriormente até o
dobro delas (Pma < Pe <2 P ma) devera ser empregada a formula denominada de Harper-
Berrini, tendo a profundidade maxima como profundidade de comparacgao:

Vt=A x v x (Pma /Pe)'?

Para profundidades maiores que 2 P ma' devera ser mantido o valor por metro quadrado
obtido para esse limite.

Exemplo:

Consideremos um terreno situado em rua de residéncias de padrdo modesto, com frente
efetiva de 10,00 m, area de 400,00 m2, com valor unitario de R$ 200,00/ m2.

Pe =400,00 / 10,00 = 40,00 mZN6 ...30,00m < Pe <2 x 30,00m
Vt=R 200,00x400,00m x(30,00/40,00)"* = R$ 69.280,00

3.2 -Sao atualmente recomendadas as seguintes frentes de referéncia
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Fr=10,00 m para as 3a, 4a ¢ 6a zonas (ZN)
Fr=16,00 m para as 1 a e 5a zonas (ZN)
Fr=20,00 m para a 2a zona (ZN)

A frente efetiva devera ser relacionada com uma das frentes de referéncia reco- mendadas. A
valorizacdo ou desvalorizagdo sera dada pela seguinte formula:

Cf = (Fé /Fr)"* dentro dos limites Fr /2 < Fe <2 Fr

2 114§V t=R$ 1.500,00 x 300,00 m x (8,00/16,00) = R 378.403,00
3
Exemplo:

Seja dado um terreno situado etn rua de apartamentos de padrao médio, com frente efetiva de
8,00 m, area de 300,00 m2, com valor unitario de R$ 1.500,00/ m2.

Pe =300,00 /8,00 =37,50m ZNS :. 25,00 m < Pe < 50,00m
Fr=16,00m2
V t=R$ 1.500,00 x 300,00 m*> x (8,00/16,00) " =R 378.403,00

Observacao:

1 a -Os expoentes das formulas de influéncia por profundidade e frente, os proprios limites
dessas influéncias, bem como aqueles decorrentes de frentes multiplas e/ou de esquina,
poderao ser estabelecidos para cada regido ou local, com base em anélise experimental
-estatistica e referendados pelo IBAPE/ SP, entidade autora destas normas, levando em conta
as vocagoes de uso e os dispositivos legais. Alids, a NBR 14653-1-2001 -parte 2 estabelece
que os institutos regionais deverao estabelecer formulas para homogeneizagdo dos fatores
devidamente verificadas ou o engenheiro avaliador podera apresentar formulas de sua autoria,
desde que devidamente justificadas, fundamentadas e condizentes com a realidade. Alertamos
o leitor que tao logo essas novas formulas sejam publicadas, serdo divulgadas em
complementacao ao livro.

2a- Os lotes de grandes dimensdes, os de pequenas dimensdes de dificil aprovei- tamento e 0s
de formas inusitadas devem ser avaliados observando essas caracteristicas e estudando a
possibilidade de desmembramento ou remembramento, bem como o seu melhor e mais
eficiente aproveitamento.

3a -Nos bairros ou locais onde o mercado ndo indique haver vantagem em agrupar lotes, ainda
que estes sejam contiguos, a avaliagao deve ser feita considerando-os isoladamente, um a um.
4a- Nos lotes em bairros de residéncia de padrao modesto ocupados por construgdes que os
aproveitem adequadamente, devem ser desconsideradas eventuais desvalorizagdes de testada,
bem como de profundidade, no caso de estas serem inferiores as de referéncia e minima,
respectivamente.

3.3 -A topografia do terreno, em elevacao ou depressao, em aclive ou declive, podera ser
valorizante ou desvalorizante

Como critério geral, as influéncias desta natureza poderdo ser determinadas pela deducdo ou

acréscimo correspondente aos gastos necessarios para colocar o terreno em situacao de
maximo aproveitamento.
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Para um célculo mais simplista poderao ser utilizados os seguintes fatores corretivos:

Situagdo paradigma -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
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 0,90

Os casos de valorizacdo sendo menos frequentes deverdo ser melhor examinados e
justificados.

3.4 -A consisténcia do terreno devera ser também levada em conta pelo critério geral do
item anterior ou, da mesma forma, adotando os seguintes corretivos

Situagdo paradigma: terreno seco 1,00

Terreno inundavel 0,50

Terreno brejoso ou pantanoso 0,60

Terreno alagadigo 0,70
Observacio:

Nos lotes contiguos a corregos, salvo casos especiais, deve ser estabelecida uma depreciagao
de 20% ao longo de uma faixa paralela a eles, com 5 m de largura, a contar de cada margem.
Nos casos de terrenos nus de grandes proporcoes, deve ser observado, também, o previsto na
legislacao Federal, Estadual e/ou Municipal.

3.5 -Terrenos loteados de multiplas frentes

Os terrenos de esquina ou de vérias frentes poderdo ser avaliados como terrenos de uma
frente, dando uma valorizagdo pela outra ou outras frentes; ou avaliados pela somatoria dos
valores calculados de acordo com o item 7, para cada lote resultante da subdivisao feita, tendo

em vista o melhor aproveitamento do terreno e de forma a se obter o maior valor.

O coeficiente de valorizagdo pela esquina ou outras frentes { Ce) sera obtido pela seguinte
formula:

Ce={Cz +20)Fp v1+F2 v2+...Fv vn /20 Fp v1
Sendo: Cz= 1, para as la, 4a e 6a zonas;

Cz =2, para as 2a e 5a zonas;
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Cz=2 ou 3, para as 3a zona;

F = frente principal, testada para via publica de maior valor ou testada menor no p caso de
ruas de igual valor, ou, ainda, testada que corresponda ao maior valor como lote de uma frente
nos terrenos de esquina;

F2 ... 1, F n = frentes secundarias;
vi...v2 ...v n = valores unitarios correspondentes as frentes principal e secundaria.

Observacoes:

1 a -Os terrenos de esquina ou de vdrias frentes, localizados nas zonas de residéncias
individuais, ndo deverao ter valorizacao pelo maior nimero de fren- tes, a menos que
condi¢des especiais a justifiquem.

2a -As extensodes das frentes utilizadas na férmula, dependendo das zonas definidas no item 1

serdo limitadas a: Fr nas 1 a, 4a e 6a zonas e a 2 Fr nas demais.

3a -A valorizagdo obtida pela formula, dependendo das zonas definidas no item 1, ficara
limitada a 10% nas la, 4a e 6a zonas; a 15% nas 2a ¢ 5a e a 25% na 3a zona.

4a -A area de influéncia do fator valorizante correspondera aquela dada pela expressao F¢é x
Pe, dependendo das zonas definidas no item 1, dentro dos seguintes limites:

Fe < Fre Pe < Pmi, para as 1a., 4°. 2 6°. zonas;
Fe < Fr e Pe < Pma, para as 2a. e 5°. zonas;
Fe < 2Fr e Pe < Pma, para a 3° zona;

5% -As frentes de referéncia, profundidades maximas e minimas, coeficientes de zona e
limites para valorizacdo de frentes multiplas estdo resumidos no quadro a seguir:

Zona | Ferente de Profundidades Coef. Limites i
referéncia Frente Coef. Area de
F1 Pmi Pma Zona Cz adicional Valorizagao Influéncia
Ce Fé x Pe
1% 16,00 30,00 60,00 1 Fr 1,10 Fe < Fr/Pe < Pmi
A 20,00 30,00 60,00 2 2Fr 1,15 Fe<Fr/Pe<Pma
34 10,00 20,00 40,00 2o0u3 2Fr 1,150u1,25| Fe<?2Fr/Pe<Pma
42, 10,00 25,00 40,00 1 Fr 1,10 Fe < Fr/Pe < Pmi
5% 16,00 25,00 50,00 2 2Fr 1,15 Fe<Fr/Pe<Pma
67 10,00 15,00 30,00 1 Fr 1,10 Fe < Fr/Pe < Pmi
Exemplo:

Seja dado o seguinte terreno:

Local: Rua Serra de Jairé, 316 e 320 e Rua Serra de Bocaina (S. 29- Q. 50-FL 405 e 338 -ZN4
Imével: Terreno

Frente: para a Rua Serra de Jairé = 17,00 m
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Frente: para a Rua Serra de Bocaina = 20,00 m
Area : 340,00 m2
Preco: R$ 200,00/ m2 para a Rua Serra de Jairé

R$ 160,00/ m2 para a Rua Serra de Bocaina

a) Cdlculo do terreno com frente para a Rua Serra de Jairé:
V tl =R$ 200,00 x 340,00 m2 x (17 ,00/10,00)" x (20,00/25,00) "> =R 69.449,00

b) Célculo do terreno com frente para a Rua Serra de Bocaina:
Vt2=R$160,00x340,00m2 x(20,00/10,00) "** x (17,00/25,00) "> =R 53.347,00

c) Escolheremos, entdo, o valor do terreno correspondente a frente para a Rua Serra de
Jairé, por ser mais elevado.

d) Aplicamos a formula para célculo de Ce:

Ce= (1+20 )x 10,00 x R$200,00+ 10,00xR$160,00/20 x 10,00xR$200,00
Ce=1,09

e) Célculo do valor final: (valorizagdo s6 paraaarea Frepe: 10 X 20 =200 m2
Vil = R$ 200,00 x 200,00 m2 x (17,00/10,00) "* x (20,00/25,00) "> x 1,09 = RS 44.527,92

Vtl =R$ 200,00 x 140,00 m2 x (17,00/10,00) "* x (20,00/25,00) "* =R 28.595,78
Vt=Vitl + Vt2 = R§ 44.527,72 + R$ 28.595,78 = R$ 73.123,50

3.6 -Observacoes finais

a) O prego unitario dos terrenos deve ser determinado mediante pesquisa de valores,
sendo utilizado mais comumente o método comparativo, podendo, en- tretanto, em
casos em que nao haja na regido terrenos sem benfeitorias, ser utilizado o método
residual.

b) A avaliagdo de lotes com formatos ou dimensdes especiais devera levar em conta a
determina¢do do maximo valor que possa obter seu aproveitamento, quer como lote

independente, quer como valorizador potencial de lote ou lotes . vizinhos.

Estao nesses casos ps lotes com frente efetiva inferior a metade da frente de referéncia, bem
como os lotes com profundidades minimas estabelecidas.

A ilustragdo a seguir exemplifica alguns casos em que lotes de dimensdes reduzi- das servem
para valorizar lotes vizinhos.
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15 m

o . fvenida Avenida

No desenho (A), o lote (I), composto com o lote (2), alcanga a avenida principal, ganhando
uma frente com valor bem mais elevado.

No desenho (H), o lote (1), composto com o lote (2), alcanga a profundidade de 15,00 m, que
¢ a minima em ZN6 para nao sofrer depreciagdo. Em ambos os casos deve ser feita uma

avaliacdo do lote ( I) sozinho e outra do conjunto composto de lote ( 1) + lote (2).

Por subtragdo obtém-se a valorizagao do lote 1. Essa valorizacao ¢ dividida por dois para que
ambos os proprietarios usufruam da vantagem da composicao.

c) Os terrenos industriais deverdo ser avaliados pelo critério do metro quadra- do médio,

determinado por pesquisa compreendendo terrenos de areas e di- mensodes
equivalentes, proximos da area avalianda.

4- AVALIACAO DE BENFEITORIAS
5- DEPRECIACOES DE CONSTRUCOES
6 - METODO COMPARATIVO DIRETO

7 — terrenos com benfeitorias
8 — Avaliacdes de aluguéis

9 — Avaliagdes de glebas urbanizaveis

10 — Avalia¢des econOmicas
11- inferéncia estati’stica

12 — procedimentos judiciais

13 — Exemplo de laudos judicial
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