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" - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL
A - Metodologia

pe acordo com a noma NBR 14653-1 - Avaliagio de Bens — Parte |-
procedimentos Gerais, o Método Comparative Direto de Dados de Mercado
dentifica © valor de mercado do bem por meio de tratamento téenico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. Em termos gerais, permite
gue 0 valor do imével seja definido através da comparagio com dados de mercado
qssemelhados  quanto d5 caracteristicas intrinsecas e exirinsccas, tnis como
situagio, destinagio, forma, prau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e
adequaglio ao meio, entre oulros. As caracleristicas e os atributos dos dados
pesquisados que exergam influéncia no valor devem receber o necessirio
ratamento face aos dados homaélogos do bem avaliado.

Para aplicagiio deste método ¢ fundamental a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobilidrio.

) Método Comparativo Direto de Custe identifica o custo do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes
da amostra. O Método da Quantificacio de Custo identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos. Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico efou do obsoletismo

funcional das benfeitorias,

Em alguns casos ¢ empregado o Método Evelutive, que identifica o valor
do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificagio do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagio.
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No presente caso serd utilizado exclusivamente o Método Comparative
pireto de Dados de Mercado, pelo qual o Valor do Imével ¢ obtido a partir de
Jados de ofertas ou transagdes de imbveis semelhantes ao avaliando, em virude de
namero suficiente de ofertas ou transagbes de imoveis que atendam o estes

existir :
imediagdes do bem em tela.

requisitos nas

| 0 item 7.5 — Escolha da Metodologia da norma NBR 14653-1 recomenda
que, sempre que possivel, o valor de mercado seja determinado com o uso do
| Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Tal preferéncia ¢ devida ao
fato de gue seus resultados espelham com maior fidelidade a situagio do mercado
jmobilidrio na época da avaliagio, visto que sdo obtidos por comparagio direta
com outros eventos semelhantes de mercado.

A preferéncia pelo uso de métodos diretos ndo ¢é recente. Ja em 1992, o
Engo. Joagquim da Rocha Medeiros Junior apresentou no Semindrio Paulista de
Avaliagiies e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado "Métodos
Diretos x Métodos Indiretos”, onde consta:

" A bem da verdade, todas os métodos avaliatdrios sdo comparalivos, pois,
gualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com valores de
assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, ¢ o fato de, nos
primeiros, ser menor o mimero de elapas e/ou operagdes necessdrias a proceder
ds “homogeneizagdes” destinadas a considerar e equalizar as desigualdades entre

a bem avaliando ¢ o8 que possam servir de lermo de confronto .

Comao nenhuma dessas etapas de "homogeneizagdo” é absolutamente perfeita,

sempre encerrando  probabilidade de introduzir distorgies nos resultados
'&@E#fﬂfmﬂmg quanda usados os eritérios denominados cldssicos, das avaliagdes
de nivel normal), resulta evidente que, ji de plano, os métodos diretos, quando
possivel usd-los, devem ser os preferidos, por terem maior confiabilidade.

tro lado, é de ser considerado que, enquanto pelo método comparativo
dos obtidos, se corretamente conduzidos os cdlculos, levant'a
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Camo. pela propria definicdo do dtem 1.3 dae NRE 3674

rovalor i acp
determinide deve ser o de mercado - correspondendo este ao Proco que se
efimiricy em mercado de concorréncia perfelia - fica maiy uma veg

rovado que, nas avaliopdes de imdvels, deva ser dado primazia ao uxo
metodos diretos " (grifos nossos)

doy

A releviincia de tais conceitos para a Engenharia de AvaliagBes ji naquela
¢poca pode ser medida pelo fato de que os mais de 300 profissionais de todo o pais
que participaram do Semindrio Paulista de Avaliagdes e Pericias realizado em
povembro de 1992 pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico nas recomendagies
finais do evento:

Tema I - Método Diretos x Indiretos

1-) Nas avaliagies, preferencialmente e quando passiveis de serem aplicados,
devem ser adotados os métodos diretos;

2-) Os métodos indiretos reservam-se as avaliagdes de imaveis especiais ou
quando os divetos se mostrarem impraticdveis,

J-) Devem os drgdos de classe ¢ os profissionais em geral promoverem
estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o aperfeigoamento dos métodos
existentes ¢ a criagdo de novos roteiros avaliatdrios.
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i2- valor do Imovel

O Valor do Imdvel serfi determinado com base o Metodn Comparativ
pireto de Dados de Mercado, quando se buscou analisur os dados de -:llt-.r:-,,:‘:
ansag0es na mesma regifio geoecondmica em que se situa o imavel ;,-k-,,n“,;d;
avés dos clementos comparatives coletados, dos quais extraiu-zse g Mm‘.;.,
Aritm gtica Sancada. Estes elementos foram homogeneizados em relagiio 4 situacio
para digma de acordo com as seguintes Condigdes Gerais: |

a) Todos os elementos referem-se a apartamentos com padrio, area e
dependéncias compativeis com os do imével avaliando, situados na mesma

regidio geoecondmica;

b} Fator clasticidade da oferta = 0.9;

¢) Adotados percentuais de influéneia na formagio do valor do imovel de
20% referentes a terreno e 80% referentes d construgdo!

d) Transposigio de valores de terrenos com base nos Indices Fiscais
constantes da iltima publicagdo da Planta Genérica de Valores (2014). Para

o imdvel em questio IF = 445.00;

¢) Corregoes relativas a depreciagio efetuadas de acordo com as
recomendagdes preconizadas no estudo “Valores de edificagoes de imoveis
urbanos — 20027, O edificio foi construido ha 30 anos, enquadra-se na
classificagio “Apartamentos Padrdo Simples sem elevador™ e apresenta
estado de conservagdo regular. Dessa forma, seu Fator de Depreciagio

cmﬁpﬂnde a Foc = 0,687.
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Elemento Comparstive n® 1

mwmuulmdehlun 169 = 3 * Andar

: : 5B IF: 445,00
setor: 178 Oumichrii

. Fante' Sra. Jocie - Tel: 4302-7938 - Lopes Investe House
. pormitérios : 2 Vagns : !

ArcaPrivativa: 57413 m?

idade Aparente de Construgho: 30 anos

Tipo ; Apartamento  Padriio Simples

Estado: Regular

Faior de Depreciaglo (Foc)= 0,687

Prego Pedido: RS 265.000,00
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Elemento Comparativo n® 2

genador Teotdnito Vilela, 5351 - 67 Andar

Averida
setor: 177 Quadra; 151 IF : 543,00
.: Fante : Gr.Ricardo - Tel: 4302-7670
n Il Dormitdrios : 2 Vagss : |

| | jrea Privativa; 60 mF

dade Aparente de Construgho: 25 anos.
Tipo:  Apartamenio  Padrio  Simples
Estado:  Regular

Fator de Depreciaglo (Foc)= 0,750
Prego Pedido: RS 300.000,00

Cilculo do Valor Corrigido :
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Flementa Comparative n® 3

a.eml'rcnlcm-l!m-l“mﬂnr

avetiida Sanador Teotdnito Vilel

ator | 177 Quudra: 143 IF: 536,00

Fonte * Se. Elias. - Tel: 55644044 - Scheid Imiveis
Darmitdrios : Z Vagas : |

freaPrivativa: 64 ¥

dade Aparente de Constrcdio; 30 anos
Tipo:  Aparlamento Padrio  Simples
Estado:  Regular

Falor de Depreciagdo (Foe) = 0,687

Prego Pedido: RS 265.000,00

Cileulo do Valor Corrigido :

1266 x OGN  yx 09 x 26500000
1266, 0,687 i o4 1 = 10)
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i Elementa Comparativo n®

]

fe.Ccar Nelsan, 55 - 3 Andar
171 Ouadra: 158 IF: 457,00
Setar

Sr. Macélio - Tel:2679-2001 -

2 Wagas 1

Fonle ©
mmimrlm :

Jrea Privativi 2 52 m

e Aparente de Construgio: 15 anos

fipo:  Apartamento  Padrio Simples

Estado:  Regular

Fator de Depreciacao (Foc) = 0,858

Preco Pedido: RS 290.000,00

Cilewlo do Valor Corrigido :

g=( 02 X 4500 -+ 0§ x 1266 x 0587

Real Correlora

yx 09

250.000,00

45700 1.500 0858

[ mt

7

(

52

+

1 x 10)
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Flemento Comparativo 0 5

pito Wilela, em frante ao 4110 - 37 Andar

r iﬂﬂll".'.l
1" n 53'51“{.

et 177 Quadra: 143

e sr. Elias’ . Tel: 5564-4044 - Scheid Imiveis
mm{tﬁﬁus: 3 Nagns © 1

Area Privativa t 72 m

' raade Aparente de Construgdo: 30 anos

. Tipo Apartamento  Padrio Simples
W Gmo: Regular
 Fator de Depreciaglo (Foc)= 0,687

Prego Pedido: RS 310.000.00

Cileulo do Valor Corrigido :

yx 09 x 260,.000,00

o+ 08 1266  x _ 0©87
{ T2+ L x10)
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Elemento Comparativo a® [
Avenida sonador Teotdnito Vilels, 5351 = 27 Andor
o 177 Quadra: 151 IF: 543,00
Fonte : Sr. Ricardo - Tel +4302-7670 - Ronaldo Farias Negocios
mrmitériﬂs ; 2 Vages : I
Ii,;uﬁ'-huﬂ\'l: 60 m
dade Aparente de Construgdo: 25 anos

|
| fipo:  Apartamento  Podrio Simples

Fstado;  Regular
“Fator de Depreciagho (Foc) = 0,750

Prego Pedido: RS 355.000,00

Cileulo do Valor Corrigido :

q=( 02 500

ol 1266 0750 ¢ @0+ UxI0)
r

-
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Elemento Comparativan® 7

da Senadar Teotdnito Vilela, 5351 - 77 Andar
177 Quadra: 151 IF: 543.00
Sr. Ricardo - Tel:4302-7670 - Ronaldo Farias Negocios

Aveni
ol -

Foarte -

pormitbrios & 2 Vagas © |

AreaPrivativa: 60 m?

dade Aparente de Construgio: 25 anos

Tipo:  Apartamento  Padrio Simples
Fstado:  Regular
Fator de Depreciagiio (Foc) =
Prego Pedido: RS 360.000,00

0,750

Cileulo do Valor Corrigido :

+ 02w !ﬂ_ x __0687 )x 09 x  290.00000
0,750 { 60 + 1 x 1D}
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VALOR
ENDERECD UNITARIO
{RS/M*}
Fua Vereatu Lelo de Moura, |69 - 3 7 Andar 3.537.88
] Avenidn Serador Teotorito Vikel, 5351 - 6° Andar 3.461.05
Avenida Senador Teotdnito Vilels, em frente ao 41 10 - 2° 3.113.54
R_Osear Mekon, 55 - 3° Andar 3.096,38
| Avenida Senador Teotdnito Vil em Fenteao 4110-3% 328691
[ Avenida Serador Teottnito Vikel, 5351 - 27 Andar 4.095.,57
Avenida Senador Teotbnito Vikh, 5351 - 7" Andar 4.153,26
TOTAL 24.744,58
;i i
i cuja Média Aritmética & igual a
RE 24.744.58 y T = RE 3.534.94 fmt

que define o intervalo de confianga dentro dos seguintes limites:

Minimo - 07 x RS 3.534.94 fmt = RS 247446

I3 x RE 351494 fm? - RS 4.59542

encontram-se dentro do intervalo aceitivel, resulta que a
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jor do jmovel seri calgulado pela seguinte expressio:
vil

V1 =qx Au, onde :

v = valor do imovel
q = valor unitirio = RS 3.534.94 {m?
Au = area utilizavel do imdvel

Au= 57,4132 m? (drea util) + 10 m? (drea estimada de vaga de garagem)
Au=674132 m?

Substituindo-se os valores na expressiio, tem-se:

V1=R$3.534.94 /m? x 67,4132 m*

VI = R$ 238.302.62 ou. em niimeros redondos:

VI = RS 240.000,00 — setembro/2015
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