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RESUMO

Este trabalho consiste na determinacéo do valor de venda de um imovel localizado na
Tv. Joaquim Félix, 255, bairro Nossa Senhora de Fatima — Russas/CE. Para fins de
avaliacao, inicialmente, foi feita a classificagdo do bem. Utilizou-se entdo a NBR
14653:14653-2 (2011), que regulamenta as avaliacdes de imoveis urbanos. Para a
escolha da metodologia, foi estudado, junto a corretores locais, qual a disponibilidade
de amostras a venda na regidao do imével. Como nao foi encontrado um numero
significativo de residéncias semelhantes em oferta nas proximidades, houve a
impossibilidade do uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — sendo
este 0 mais utilizado no cenario brasileiro de avaliac6es imobiliarias. Por esse motivo,
escolheu-se o Método Evolutivo para a execucdo da avaliacdo. Este, por sua vez,
consiste na determinacado do valor do imével pelo produto da soma do valor do terreno
e da edificac@o construida por um Fator de Comercializagdo (FC), que podem ser
determinados através da amostragem de alguns terrenos e casas em oferta o mais
préximo possivel da regido geoecondmica do bem avaliando. Com o tratamento
desses dados amostrais, tem-se 0s valores unitarios (R$/m2?) dos terrenos e das
construcfes. Assim, a soma do produto desses valores pela area do terreno e da
construcéo do imovel avaliado, resultam no valor final do mesmo. Cabe ao profissional
manter um olhar critico e bom-senso sobre a avaliacao, principalmente na arbitragem

de fatores que ndo séo intrinsecos ao bem.

Palavras-chave: Avaliacdo imobiliaria. Método Evolutivo. Amostras.



ABSTRACT

This work consists in determining the sale value of a property located at Street Joaquim
Félix, 255, Nossa Senhora de Fatima — Russas/CE. For evaluation purposes, was
initially classified the asset. We then used NBR 14653: 14653-2 (2011), which
regulates the valuation of urban properties. To choose the methodology, it was studied,
with local brokers, what the availability of samples for sale in the region of the property.
As no significant number of similar residences close were found nearby, it was
impossible to use the Direct Comparative Market Data Method - this being the most
used in the Brazilian appraisal scenario. For this reason, the Evolutionary Method was
chosen for the execution of the evaluation. This, in turn, consists of determining the
value of the property by the product of the sum of the value of the land and the building
built by a Commercialization Factor (FC), which can be determined by sampling some
of the land and houses on offer, as close as possible to the geoeconomic region of the
appraising asset. With the treatment of these sample data, we have the unit values
(R$/m2) of land and buildings. In this way, the sum of the product of these values by
the area of the land and the construction of the property evaluated, result in its final
value. It is up to the practitioner to keep a critical eye and judgment on the evaluation,
especially in arbitrating factors that are not intrinsic to the good.

Keywords: Real estate appraisal. Evolutionary Method. Samples.
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1 INTRODUCAO

Segundo Dantas (2005), a Engenharia de Avaliagcbes € uma ciéncia nao-
exata, que agrupa conhecimentos de diversas areas. Contribuindo para a
determinacao do valor de um bem, de seus frutos, direitos e custos de reproducao.

A Norma Brasileira de Avaliacdes de Bens (NBR 14.653:2011) d& diretrizes
e parametros para a realizacdo de avaliagbes imobiliarias. Sua parte 2 (NBR
14653:2011-2), que trata da avaliacdo de imdveis urbanos, divide os métodos
avaliativos em: método comparativo direto de dados de mercado, método da
capitalizacao e renda, método involutivo, método evolutivo, método comparativo direto
de custos e método de quantificacdo de custos.

O presente estudo de caso consiste na determinacdo do valor de mercado
de um imovel situado na Tv. Joaquim Félix, 255, Nossa Senhora de Fatima —
Russas/CE, pelo Método Evolutivo. Segundo a NBR 14.653-2 (2011), quando a
guantidade de dados de mercado com caracteristicas semelhantes ao bem avaliando
for insuficiente para a utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado,
0 método evolutivo pode ser o mais adequado para a avaliacdo. Sendo o resultado
obtido pelo tratamento de valores unitarios do metro quadrado de terreno e area
construida, através de amostragem na regido.

Determinado o valor do bem, o mesmo passa a participar de um banco de
dados imobiliarios. Podendo ser utilizado, por exemplo, em decisbes de
desapropriacdes, cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
financiamentos, comparativos de valorizagdo imobiliaria com imoveis situados em
regido geoecondmica de polos geradores, como o centro da cidade, bairros com
presenca de universidade, shopping, supermercados, etc.

Por conseguinte, fica expressa a fundamental importancia da confiabilidade
e retiddo do avaliador. Este deve aliar as diretrizes normatizadas a sua experiéncia
profissional para a composicdo da amostra, analise dos dados e mensuragdo dos

resultados, a fim de evitar equivocos na avaliagéo.
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1.1 Objetivos

1.1.1 Objetivo geral

Determinar o valor de mercado de uma residéncia unifamiliar, através do

Método Evolutivo, no municipio de Russas/CE.

1.1.2 Objetivos especificos

Visando alcancar o objetivo geral, foram estabelecidos os seguintes
objetivos especificos:

e Externar a Engenharia de Avaliacbes na determinacdo do valor de

mercado de um imovel,

e Selecionar e analisar o conjunto amostral para o estudo de caso;

e Aplicacdo do Método Evolutivo para a avaliacdo imobiliaria, justificando

sua aplicacéo ao estudo de caso, pautando-se na NBR 14.653 - Avaliacao

de bens: Parte 2 — Imdveis urbanos.

1.2 Justificativa

A Engenharia de Avaliagdes, como uma aplicacao técnico-cientifica, € uma
das formas imparciais utilizadas na determinacéo do valor de mercado de um bem. O
aproveitamento desse resultado pode ser utilizado em transa¢gées comerciais, como
de compra e venda, sem gue haja prejuizo entre as partes. Assim, a escolha deste
tema torna-se relevante quanto ao mercado imobiliario da regido, visto que determina

a média de precos dos terrenos e benfeitorias no entorno estudado.

1.3 Organizacao do trabalho

Este trabalho esta estruturado em cinco capitulos. O primeiro contém a
Introducdo, que € composta pelos objetivos geral e especificos, e a justificativa,
conforme mostrado anteriormente.

No segundo capitulo, a revisdo bibliografica expde a Engenharia de

Avaliacbes, pontuando suas principais caracteristicas, como campo de aplicacéo,
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papel do engenheiro de avaliagBes e importancia da mesma no cenério imobiliario.
Seguindo de conceitos e metodologias utilizadas no meio técnico.

O terceiro capitulo descreve a metodologia aplicada no trabalho, com
enfoque na descricdo do método aplicado, o Método Evolutivo. E apresenta a

formulacéo e analise dos dados amostrais obtidos no estudo.

O quarto capitulo apresenta o laudo de avaliacdo na modalidade completa,
conforme a NBR 14653-2 (2011), contendo o valor de mercado do bem avaliando

como resultado do estudo de caso em questéao.

O quinto e ultimo capitulo, é composto pelas consideragfes finais do

trabalho, com um breve resumo e discussao dos resultados obtidos.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Engenharia de Avaliacdes

A Engenharia de Avaliagdo surgiu no Brasil no inicio do século XX. Os
primeiros trabalhos nesse sentido, dos quais se tem conhecimento no Brasil, foram
publicados em revistas técnicas de engenharia, em S&o Paulo entre 1918 e 1919. Em
1923, foram introduzidos novos métodos de avaliacdo de terrenos, que a partir de
1929 comecaram a ter uso sistematizado (FIKER, 1997).

Apesar de agrupar diversos métodos de avaliagdo, essa ciéncia pode ser
considerada nao-exata. Pois, depende da habilidade do profissional, aliada a
sinceridade e lealdade, em coletar, tratar e analisar os diversos parametros que
influenciam na determinacéo dos valores de propriedades especificas.

A avaliacdo de bens, dos seus frutos e direitos é uma “analise técnica para
identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para um
determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas,
ressalvas e condig¢des limitantes” (ABNT NBR 14.653-1, 2019, p.2).

Segundo Dantas (2006), na ultima década houve uma grande evolucdo da
Engenharia de Avaliagbes no Brasil, marcada pela introducdo da metodologia
cientifica como instrumento fundamental no trabalho de avaliacdo. Cuja tem como
objetivo dar orientacdo ao avaliador nos processos, que vao desde a escolha das
informacdes de interesse, a forma de coleta, andlise e tratamento destas, bem como
na determinacdo do modelo que melhor explique a variabilidade observada nos precos
e no mercado que se estuda.

Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em suas
diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos
Geodlogos, dos Geodgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias,
avaliagbes e arbitramentos relativos a bens méveis e imoveis, suas partes
integrantes e pertences, maquinas e instalacdes industriais, obras e servicos
de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer

forma, para a sua existéncia ou utilizacdo, sejam atribuicGes destas
profissbes (CONFEA, art. 2° da Resolugdo n° 345, 1990, p.14737).

O Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia (IBAPE),
fundado em 1957 na cidade de S&o Paulo, € a Entidade Federativa Nacional que se
destaca por acfes pioneiras no desenvolvimento das avalia¢cées de bens e pericias,

como a criacdo da primeira norma brasileira de avaliacbes de imoveis urbanos.
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Atualmente, conta com dezoito Institutos de ambito estadual filiados a Entidade
Nacional.
Para a determinacédo do valor de mercado de imoveis urbanos, assunto
tratado neste trabalho, € imprescindivel o conhecido das seguintes normas da ABNT:
e ABNT 14.653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais —
Ano 2019;
e ABNT 14.653-2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos — Ano
2011.

2.2 Campos de aplicacao

Por Moreira (2001), a Engenharia de Avaliacdes pode ser aplicada nas
areas de: pericia judicial, financiamentos e hipotecas, organizacdo de empresas,
seguros, taxacao, tarifas e administracao.

Seja qual for o campo de atuacéo, o profissional perito de avaliacées deve
ter conhecimentos e experiéncias determinantes para a emisséo de relatorios e laudos

técnicos. A fim de evitar transtornos e conclusdes precipitadas acerca dos resultados.

2.3 Conceitos
2.3.1 Bem

Segundo a NBR 14.653-1 (2019), bem é uma “coisa que tem valor,
suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito, que integra um patriménio”,
sendo classificados em tangiveis e intangiveis. Estes, por sua vez, sao definidos pela
sua capacidade de identificacdo material.

No que diz respeito ao mercado imobiliario de avaliagdes, assunto tratado
neste estudo de caso, o profissional trabalha para a determinacgéo do valor de mercado
de bens tangiveis, ou seja, de bens identificados materialmente.

2.3.2 Benfeitoria

A NBR 14.653-1 (2019) define “Benfeitoria” da seguinte forma: “resultado
de obra ou servico realizado em um bem e que néo pode ser retirado sem destruicéo,
fratura ou dano”. Ainda a subdivide em:

e Benfeitoria necessaria: aquela “indispensavel para conservar o bem ou

evitar a sua deterioracao”;
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¢ Benfeitoria util: aquela “gue aumenta ou facilita o seu uso, embora possa
ser dispensavel’;
¢ Benfeitoria voluptuéria: aquela “que visa simples deleite ou recreio, sem

aumentar o uso normal do bem”.

2.3.3 Imoével

Pela NBR 14.653-1 (2019), imoével € um “bem constituido de terreno e
eventuais benfeitorias a ele incorporadas”. A NBR 14.653-2 (2011) define alguns tipos
de iméveis, como segue:

e Imével alodial: aquele “livre de quaisquer 6nus, encargos, foros ou

pensdes”;

¢ Imovel com vocacao urbana: aquele “em local com caracteristicas, uso,

ocupacao, acesso e melhoramentos publicos disponiveis, que possibilitam

sua utilizacao imediata para fins urbanos”;

¢ Imével dominante: aquele “que impde restricdo a outro, por servidao”;

¢ Imovel paradigma: “imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas

como padréo representativo da regido ou referencial da avaliagdo”;

e Imovel serviente: aquele “que sofre restricdo imposta por servidao”,

e Imodvel urbano: aquele “situado dentro do perimetro urbano definido em

lei”.

2.3.4 Valor de mercado, Preco e Custo

A NBR 14.653-1 (2019) traz as definicbes de valor de mercado, preco e
custo como sendo:

e Valor de mercado: “quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntaria e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro
das condi¢des do mercado vigente”;

e Preco: “é uma expressdo monetaria que define uma transacdo de um
bem, de seu fruto, de um direito, ou da expectativa de sua transacao”;

e Custo: “total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producéo,
manutencdo ou aquisicdo de um bem, em uma determinada data e

situacao”.
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Segundo Moreira (1997), o valor de mercado € aquele descoberto por um
vendedor desejoso de vender, mas ndo forcado, e um comprador desejoso de
comprar, mas também néo for¢cado, tendo, ambos, pleno conhecimento das condicbes
de compra e venda e da utilidade da propriedade.

Na avaliacdo imobiliaria, € de fundamental importancia a determinacéo do
valor de mercado por parte do avaliador. Este, por sua vez, produz um valor que esta
em condi¢cdes ideais de mercado, que nem sempre acaba sendo utilizado nas
transacfes imobiliarias reais, visto que o acordo entre as partes pode estar
influenciado por variaveis ndo consideradas na avaliacéo.

O produto dessa avaliacdo € chamado de valor de mercado, que se
diferencia de preco. O valor de um bem esta relacionado ao processo técnico adotado
para encontra-lo, bem como da situacdo do mercado no instante da avaliacdo, onde
as partes envolvidas nas transa¢des de compra e venda nao sao for¢cadas e tém pleno
conhecimento das condi¢cdes do mercado. J& o conceito de preco esta ligado as
particularidades dos envolvidos, e é exatamente a quantia paga na transacao, estando

sujeito a pressdes externas (POCH, 2015).

2.3.5 Vistoria

Segundo a NBR 14.653-1, vistoria é definida como a pratica de
observacdes do bem e dos elementos que o constituem, sendo esta uma etapa de
constatacao in loco.

Através dessa etapa da avaliacdo, é feita a caracterizacdo do bem
avaliando, sendo de fundamental importancia na ponderacao do valor de mercado por

parte do avaliador.

2.3.6 Laudo de Avaliagcao

O laudo de avaliagdo € o documento que sintetiza todas as etapas da
avaliacado de um bem, podendo ser apresentado de duas maneiras:
e Laudo completo: segundo a NBR 14.653-2 (2011), esse tipo de laudo
deve conter, no minimo, 0s seguintes itens:
a) identificacdo do solicitante;
b) finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;
C) objetivo da avaliacao;
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d) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes - atender ao disposto
em 7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001;
e) identificacdo e caracterizacdo do imovel avaliando — atender ao
disposto em 7.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, no que couber;
f) diagnostico do mercado — relatar conforme 7.7.2 da ABNT NBR
14653-1:2001,
g) Iindicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s) — relatar
conforme Secéo 8 da ABNT NBR 14653-1:2001;
h) especificagéo da avaliagédo — indicar a especificacdo atingida, com
relacdo aos graus de fundamentacédo e precisédo, conforme Sec¢éao 9.
Quando solicitado pelo contratante, deve ser apresentado
demonstrativo da pontuacéo atingida;
I) planilha dos dados utilizados;
J) no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado, descricdo das variaveis do modelo, com a definicdo do
critério de enquadramento de cada uma das caracteristicas dos
elementos amostrais. A escala utilizada para definir as diferencas
gualitativas deve ser especificada de modo a fundamentar o correto
agrupamento dos dados de mercado;
k) tratamento dos dados e identificacdo do resultado — Explicitar os
célculos efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas
para o resultado adotado. No caso de utilizacdo do método
comparativo direto de dados de mercado, deve ser apresentado o
gréfico de precos observados versus valores estimados pelo modelo,
conforme 8.2.1.4.1;
l) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia,
m) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)
responsavel(is) pela avaliagéo.
e Laudo simplificado: este, por sua vez, é uma versao resumida do laudo
anterior, que deve atender no minimo aos itens a) ao h) e k) citados acima.
(NBR 14.653-2, 2011).
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2.4 Mercado Imobiliario

Na economia nacional, € destacada a grande importancia do mercado
imobiliario, que compde uma parcela das movimentacdes de recursos através de suas
transacoes.

Pelli Neto (2006), determina que as avaliacbes em massa séo a base para
a estimativa do valor de mercado dos imoveis, voltado a aplicagdo de recursos
financeiros. Segundo Gonzalez (2002), esse tipo de avaliacdo € classificado como
sistematica, por se tratar de um estudo feito em um grupo de iméveis, em uma data
especifica, com determinado tipo e em diferentes localiza¢des, apoiado por métodos
padronizados e testes estatisticos.

Adquirir uma habitacdo é tida como uma das necessidades basicas
inerentes a todo ser humano, principalmente pela busca por seguranca as
adversidades do meio ambiente (ARRAES; SOUSA, 2008). De acordo com Dantas
(2005), o mercado € composto pelos bens ou servicos disponiveis para venda, pela
parte desejosa de vender e pela desejosa de comprar, onde o equilibrio de mercado
€ dado através das condicdes desses trés componentes na transacao.

Segundo Baptistella (2005), as transa¢des comerciais que envolvem troca
de bens ou direitos s&o realizadas no mercado, sendo este referido como de
concorréncia perfeitas, onde ha voluntariedade das partes constituintes, com pleno
conhecimento das condi¢cdes do mercado atual.

A avaliacdo de imdveis compfe uma ciéncia complexa, pois depende da
conduta do mercado imobiliario, que, por sua vez, é classificada como dinamica. Essa
analise pode ser bastante prejudicada pela deficiéncia de informacdes dos agentes
de mercado, bem como pelo desconhecimento do mecanismo de funcionamento
deste (GONZALEZ, 2002).

A teoria da concorréncia perfeita ndo é utilizada no mercado imobiliario,
uma vez que a adequacao dos precos € baseada nas caracteristicas que diferenciam
os produtos. A heterogeneidade dos imdveis classifica-os como singulares, visto que
a vida util, que é considerada longa, a localizacdo e demarcagéo de espago, 0 custo
elevado de producéo e de aquisicao, e as influéncias das leis municipais, estaduais e
federais sdo fatores determinantes para que 0s mesmos tenham caracteristicas
anicas (PELLI NETO et al., 2006). O quadro abaixo mostra algumas caracteristicas

que diferem o mercado imobiliario do mercado de concorréncia perfeita.



21

Quadro 2.1 — Caracteristicas do Mercado Imobiliario e do Mercado de Concorréncia Perfeita.

MERCADO DE CONCORRENCIA

MERCADO IMOBILIARIO PEREEITA

A heterogeneidade dos imdveis e de suas

N o ~ Os bens podem ser considerados idénticos.
localizagdes dificulta a comparagéo.

Nao héa entrada livre no mercado. A entrada no mercado é livre.

Ha falta de informacado. N&o ha liberdade para

negociar, mas, ao contrario, as partes sofrem As pessoas tém informacao perfeita,
diversas pressfes. Existem muitos fatores decidem livre e prudentemente, sem
psicoldgicos e culturais (ndo monetarios) que pressdes de qualquer ordem.

afetam a avaliacdo subjetiva da qualidade do bem.
A existéncia de grupos de agentes profissionais,
experientes, treinados e em condigBes de obter
negoécios melhores, para si ou para seus
representados.
Fonte: Gonzalez (2003).

As ag0es individuais ndo afetam os precos.

Para compor o valor de um imovel, o profissional leva em consideracéo os
mais diversos fatores que podem influenciar nessa decisdo. O espag¢o geoecondémico
onde esta localizado o bem avaliando, € um dos principais aspectos dessa analise,
seguindo de outros elementos como: quantidade e qualidade de cémodos e acessos,

disposicao de servicos publicos, perspectivas de crescimento futuro da regiéo e etc.

2.5 Legislagao

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é a Competéncia
Nacional de Normalizacdo. Os Comités Brasileiros (ABNT/CB), os Organismos de
Normalizacdo Setorial (ABNT/ONS) e as Comissdes de Estudo Especiais
(ABNT/CEE), tém a responsabilidade de dar contetdo as Normas Brasileiras, que séo
elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), nas quais integram as partes interessadas
no tema da Norma (ABNT, 2019).

As primeiras normas de avaliagdo foram elaboradas a partir dos anos 50,
alavancadas pela disseminacéo e fortalecimento dos estudos técnicos avaliatorios. O
primeiro Projeto de Norma foi o P-NB-74, da ABNT, elaborado em 1957, que,
reformulado com trabalhos especificos da area, constituiu a base da primeira norma
de avaliacdo. Sendo esta, a NB 502 (Avaliacdo de imdveis urbanos), elaborada em
1977, revisada na década de 1980 e registrada no Inmetro, em 1989, como ABNT
NBR 5676 (ABNT 14.653:1, 2019).
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Segundo a ABNT 14.653:1 (2019), em 1998, iniciou-se a etapa de revisao
da ABNT NBR 5676/89, contando com um grupo amplo formado por profissionais da
area de engenharia. Essa nova etapa iniciou-se com o Projeto ABNT NBR 14.653
(Avaliacdo de Bens), no qual estdo incorporadas diversas normas que tratam de
avaliagbes de bens em uma Unica, na seguinte ordem:

e NBR 14.653-1 — Avaliacédo de bens — Parte 1. Procedimentos gerais;

e NBR 14653-2 — Avaliacdo de bens — Parte 2: ImOveis urbanos;

e NBR 14653-3 — Avaliacdo de bens — Parte 3: Imoveis rurais;

e NBR 14653-4 — Avaliacdo de bens — Parte 4. Empreendimentos;

e NBR 14653-5 — Avaliacdo de bens — Parte 5: Maquinas, equipamentos,

instalacdes e bens industriais em geral;

e NBR 14653-6 — Avaliacdo de bens — Parte 6: Recursos naturais e

ambientais;

e NBR 14653-7 — Avaliacdo de bens — Parte 7: Patrimonios historicos.

2.6 Métodos de Avaliacao
2.6.1 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

Atualmente, a NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, contém diversos tipos de
métodos para a avaliacdo. Esses dependem da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes

colhidas no mercado.

2.6.1.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Este € o método mais utilizado nas avaliacdes imobilidrias no Brasil.
Consiste na identificacdo do valor de mercado de um bem através da comparacao
direta de atributos semelhantes que compdem as amostras. Cabe ao profissional da
engenharia de avaliacbes a escolha das caracteristicas dos imodveis, na busca pelo
maximo de representatividade da amostra, na qual é tomada como referéncia o imével
avaliando.

No Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ha a necessidade
de certa experiéncia do avaliador quanto aos precos dos imoveis da regido. Apos a

caracterizagdo do bem avaliando, o profissional deve fazer um levantamento na érea
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em que o imével esta localizado. Com a finalidade de classificar os imoveis com
caracteristicas o mais semelhante possivel, como dimensdes, tipologia da construcéo,
idade, quantidade e qualidade dos cobmodos, entre outras, para compor a amostra de
dados de mercado. Para a utilizacdo desse método é imprescindivel dispor-se de uma
base de dados de imdveis semelhantes, que serdo posteriormente tratados por
inferéncia estatistica ou por fatores de homogeneizacao.

2.6.1.2 Método Involutivo

O Método Involutivo identifica o valor do bem, originado no seu
aproveitamento eficiente, através do estudo de viabilidade técnico-econdémica de um
empreendimento com caracteristicas compativeis as do bem avaliando, e que esteja
situado no mesmo tipo de mercado deste (NBR 14.653-1, 2019).

De acordo com Mascarenhas (2011), esse tipo de método leva em
consideracdo: a receita possivel de comercializagdo, com base em precos
encontrados em pesquisas; o total das despesas inerentes ao terreno no
empreendimento projetado; a margem de lucro liqguido ao empreendedor; as margens
de risco e todos os gastos da comercializacdo das unidades, por meio de taxas

financeiras operacionais reais.

2.6.1.3 Método Evolutivo

De acordo com a NBR 14.653-1 (2019), o Método Evolutivo determina o
valor do bem pela soma dos valores de seus constituintes. Existe também um fator de
comercializacdo que deve ser considerado quando o objetivo € a determinagédo do
valor de mercado do imovel.

Dantas (2005, p. 42), define o Método Evolutivo como “[...] aquele em que
o valor do imovel é estimado através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reedicdo das benfeitorias e o fator de
comercializagao”.

A diferenca entre este método e o anterior, é que no Método Evolutivo
determina-se o valor do imovel pela conjugacdo dos custos de obtencdo do bem,
enquanto que no Método Involutivo é levada em consideracdo a estimativa de

aproveitamento e recebimentos que este imovel pode obter.
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A NBR 14.653-2 (2011), expde que, através do Método Evolutivo, o valor
total da propriedade avaliada pode ser determinado pela conciliacdo do valor do
terreno e do custo de reproducdo das benfeitorias, aplicados a um fator de
comercializacao.

O fator de comercializacdo (FC), considerado neste método, representa a
tendéncia de valorizacdo do imovel no mercado local. Abunahman (2000) define que
se o fator de comercializacéo tiver valores superiores a uma unidade (FC > 1) o
mercado é tido como ‘comprador’, e 0 oposto classifica este como ‘vendedor’. Ou seja,
0 comportamento do mercado imobiliario pode ter uma boa caracterizacdo pela

determinacao desse indice.

2.6.1.4 Método da Capitalizacdo da Renda

Através da consideracao de cenarios viaveis, neste método o valor do bem
pode ser identificado pela capitalizacao presente da sua renda liquida prevista (NBR
14.653-1, 2019). De acordo com Moreira (1997), o profissional avaliador tem o dever
de determinar e justificar, de forma clara, a taxa de desconto a ser utilizada nos fluxos
de caixa e o periodo de capitalizacao.

Segundo Gomes (2016), este método é recomendado para casos em que
o investidor, no arrendamento da propriedade, tem a finalidade de gerar lucro, como

na aquisicao de hotéis, teatros, imoveis rurais, entre outros.
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3. METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho se baseia na NBR 14653:2011 —
Parte 2. Esta estabelece a execucao das seguintes etapas para determinacao do valor
de mercado de um imével residencial urbano:

e Escolha do bem avaliando;

e Estudo do mercado amostral na regido geoecondmica do bem;

e Escolha do método da avaliacdo pela disponibilidade de dados

amostrais e finalidade da avaliacéo;

e Escolha dos dados de mercado;

e Tratamento dos dados e aplicacdo do método para determinacédo do

valor final de venda do bem;

e Enquadramento da avaliacdo quanto ao grau de especificacao.

3.1 Vistoria

A etapa de vistoria é a fase primordial para a avaliagcdo do imoével. Onde o
profissional responsavel técnico consegue conhecer e caracterizar o bem e a regiao

onde este estéa locado.

3.1.1 Caracterizacdo do bem avaliando

Foi realizada uma vistoria a residéncia unifamiliar localizada na Travessa
Joaquim Félix, numero 255, bairro Nossa Senhora de Fatima, na cidade de Russas —
CE. A fim de colher o maximo de informac¢des que pudessem caracterizar o imovel,
através das diretrizes impostas pela NBR 14.653 (Avaliagdo de Bens, Parte 1:
Procedimentos Gerais; Parte 2: Iméveis Urbanos).

O imovel urbano é classificado como uma residencial unifamiliar, de
propriedade de Jodo Loureiro de Carvalho, com 112,50m? de area total, composto de:
sala de estar, hall, 2 quartos, sala de jantar, cozinha americana, 2 banheiros e area
de servico, que estdo distribuidos em uma area de 105,15m=2. A residéncia possui um
padrdo de acabamento de médio porte, no estado bem conservado.

Na vistoria, o proprietario disponibilizou apenas dois documentos do imdvel,

mostrados no Anexo A deste trabalho, da época em que o terreno foi comprado e a
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obra foi iniciada, sem constar a atual area edificada da residéncia. No apéndice B
estdo os registros fotograficos do imovel, feitos na ocasido da vistoria.

3.1.2 Caracterizacado da regiao

O imovel desse estudo de caso esta localizado no bairro Nossa Senhora
de Fatima, em uma &rea com predominancia residencial. A figura 3.1 mostra a area

de abrangéncia desse bairro, além de uma seta que indica a localizag&o do imovel.

Figura 3.1 — Demarcacéo do Bairro Nossa Senhora de Fatima

BULEIR

Google

PITOMBEIRA 2

Fonte: Google Maps (2019).

Em um raio de aproximadamente 600 metros, encontram-se lanchonetes,
padarias e restaurantes renomados da cidade, como a Panificadora Disk P&o e o
Restaurante Mammi’s Sabor Caseiro. Além da presenca de hospital, escola publica,
e da Associacao Atlética e Cultural de Russas (AACR). A figura 3.2 traz a demarcacéo

de algumas dessas localizagbes com referéncia a do bem avaliando.
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Figura 3.2 — Entorno da edificacdo num raio de 600 metros

i
()

Google,
Fonte: Google Maps (2019).
A regido € caracterizada por iméveis individuais com padrédo construtivo
normal e normal/alto, que conta com servicos de energia, fibra dptica de internet, 4gua,

esgoto, drenagem e coleta de lixo.

3.2 Método Adotado

Para fins de avaliagdo de imdveis urbanos, como no caso deste estudo,
onde ha a avaliacdo de uma residéncia unifamiliar, é indicada a utilizacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Porém, através de levantamentos na
regido onde esta locado o bem, foi constatada a inexisténcia de dados de mercado
em numero suficiente para a adocao deste método.

Segundo a NBR 14.653-2 (2011), quando o imovel avaliando conter
particularidades que ndo sejam encontradas em dados de mercado suficientes para a
utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados De Mercado, pode haver a

utilizacado do Método Evolutivo para a avaliacao.

3.3 Coleta de dados de mercado

No Método Evolutivo, ha a necessidade da determinacdo dos valores do
terreno e da construcdo na regido em que esta localizado o bem avaliando. Para isso,
foram levantados dados de iméveis e terrenos que estivessem em oferta na regiao,
buscando por aqueles que estivessem num raio de, no maximo, 500 metros do imovel

estudado.
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Para prosseguir com a avalia¢do, foi obtida uma amostra composta por 2
residéncias unifamiliares e 2 terrenos, todos com consentimento de seus proprietarios
para o uso dos dados na elaboracéo deste trabalho.

O levantamento desses dados de mercado é uma das partes mais
importantes no processo avaliativo. Pois, € a partir do tratamento deles que seré
construido o valor de mercado do bem avaliando, bem como a base de valores

unitarios de compra e venda de terrenos e benfeitorias na regido.

3.4 Determinacéao do valor de mercado
3.4.1 Média de valores unitarios naregido do bem

Em posse dos dados de mercado referentes a iméveis e terrenos em oferta
na regido, pode-se determinar qual a média dos valores unitarios do metro quadrado
de construcéo e terreno no entorno do bem avaliando.

Para a determinacado do valor unitario do terreno, € feito o quociente entre

os valores de venda dos terrenos amostrais por suas respectivas areas, como segue:

Onde:
vt € 0 valor unitario do terreno;
VT € o valor de oferta do terreno;
A é a area total do terreno.
O valor unitario da construcdo naquela regido pode ser determinado de

forma similar, como mostrado na equacao abaixo:

V-(v;*A) Ve
= "= (2
Ve Ac Ac (2)
Onde:
vc é o valor unitario da construcédo (R$/m?);
V é o valor total de oferta do imével (R$);

vt € 0 valor unitario do terreno (R$/m?);
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A é a area total do imével (m?);
Ac é a area construida do imével (m?);

Vc € o valor de oferta da construgéo (R$).

3.4.2 Determinagéo do Fator de Comercializagdo

Neste trabalho, o Fator de Comercializagéo foi um parametro arbitrado com
a analise do mercado feita junto aos corretores imobiliarios locais. Segundo a
experiéncia desses profissionais, na cidade € utilizado um fator de oferta que varia em
torno de 15% sobre o valor do imovel, dependendo da situacdo, do estado de
conservacao e da disponibilidade de servigos no local onde encontra-se o imovel.

Apés a caracterizacdo do bem e da regido, foi possivel arbitrar um Fator de
Comercializacdo de 10% que incide sobre o valor final do imével. Sendo este fator
uma quantificacdo da “vantagem da coisa feita”, e podendo servir de tolerancia no

acordo entre as partes caso seja feita a transacao.

3.4.3 Intervalo de confianca

No tratamento das amostras foram obtidos valores maximos e minimos do
m2 de construcdo. Com isso, péde-se determinar qual o intervalo de confianca em que

o valor arbitrado poderia variar, como segue:

Ve, min
i = <1-’—>*1oo (3)

c,max

Onde:
I € o intervalo de confianga dos valores (%);
vc,min € 0 valor unitario minimo da construcédo (R$/m?);

vc,max € 0 valor unitario maximo da construcéo (R$/m?).

3.4.4 Calculo do valor final

No Método Evolutivo, o valor final de mercado do imével avaliando é dado
pelo produto do fator de comercializagdo pela soma dos valores do terreno e
benfeitorias. Com os dados das é&reas do terreno e da construgdo do imovel,



30

multiplicados pelos valores unitarios determinados anteriormente, é possivel obter os
valores totais de terreno e benfeitorias do imdvel, restando apenas a aplicacédo do fator

de comercializacdo nos mesmos. Abaixo é equacionado esse processo.

VI = [(Ar*vr)+(A*ve)]*FC
VI = (VT + VB)* FC (4)

Onde:

VI é o valor final do imével;

At é a area do terreno (m?);

vT € 0 valor unitario do terreno (R$/m?);

Ac é a area construida do imével (m?);

vc é o valor unitario da construcédo (R$/m?);
VT é o valor total do terreno;

VB é o valor total da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacao.

3.5 Especificacdo da avaliacao

Segundo a NBR 14.653-2 (2011), o mercado e as informac¢fes que podem
ser extraidas dele, bem como o comprometimento do engenheiro de avaliagdes, sdo
fatores preponderantes para a especificacdo de uma avaliagdo. O contratante impde
um grau de fundamentacao que determina qual o nivel de esfor¢co a ser implementado
na avaliacdo. Porém, como mencionado anteriormente, existem outros fatores
envolvidos no alcance desse grau, que pode ou néo ser atingido na avaliacao, desde

gue devidamente justificado.

No quadro 3.1 estdo especificadas as caracteristicas para o
enquadramento das avaliacdes segundo o Método Evolutivo, pela NBR 14.653-2
(2011).
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Quadro 3.1 — Grau de fundamentacdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

Grau
Item Descricdo
11 Il I
Grau lll de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do valor fundamentacao no fundamentacao no fundamentacao no
do terreno. método comparativo método comparativo método comparativo
ou no involutivo. ou no involutivo. ou no involutivo.
Grau lll de Grau ll de Grau | de
Estimativa dos fundamentacao no fundamentacao no fundamentacao no
2 custos de método da método da método da
reedicao. quantificacdo do quantificacéo do quantificacéo do
custo. custo. custo.
3 RO ~ Inferido em mercado Justificado. Arbitrado.
comercializagao. semelhante.

Fonte: ABNT NBR 14.653-2 (2011).

E obrigatéria a apresentac&o do laudo na modalidade completa ao atingir o
Grau lll de fundamentacéo.

Para determinacéo do nivel de fundamentacéo da avaliacdo, cada um dos
itens deve ser observado, sendo um ponto para exigéncias do grau I, dois pontos para
o grau Il e trés pontos para o grau .

Uma das especificacdes que a norma dita para esse tipo de método € que
dois pontos devem ser adotados quando o valor do terreno ou das benfeitorias
representarem menos de 15% do valor total do imdvel. No quadro 3.2 consta o
enquadramento global do laudo, que depende do somatdrio dos pontos de cada item

citado anteriormente.

Quadro 3.2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamenta¢éo no caso da utilizacdo do
método evolutivo

Graus Il I I
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatorios no grau le2,como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
correspondente minimo no Grau | no Grau ll no Grau |

Fonte: ABNT NBR 14.653-2 (2011).
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4 RESULTADOS

4.1 Levantamento de dados de mercado

Para a utilizacdo do Método Evolutivo, no qual ha a determinacao do valor
de mercado do bem através da soma de valores da benfeitoria e do terreno onde
encontra-se o imovel, foram escolhidas 4 amostras na regido do bem avaliando,
divididas entre terrenos e imdveis urbanos. No Apéndice A esta o formulério utilizado

para a coleta dos dados. Abaixo é feita a caracterizacdo de cada dado amostral.

4.1.1 Amostra 01

Localizada na Rua Nossa Senhora de Fatima, S/N, no bairro Nossa
Senhora de Fatima — Russas/CE, cerca de 420 metros em linha reta ao bem
avaliando. A amostra 01 é composta de um terreno urbano, de propriedade do senhor
Elcio. O terreno encontrava-se em oferta, na data base deste estudo de caso, por um
valor de R$18.000,00 (dezoito mil reais), com uma area total de 76,50 m? (informacéo

verbal)?®.

Figura 4.1 — Amostra 01

Fonte: tor (201)

1 Dados fornecidos pelo proprietario do terreno, Elcio, em setembro de 20109.
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4.1.2 Amostra 02

Localizada na Rua Padre Estevéao, S/N, no bairro Nossa Senhora de Fatima
— Russas/CE, cerca de 400 metros em linha reta ao bem avaliando. A amostra 02 é
composta de um terreno urbano. O terreno encontrava-se ofertado por E.F. Corretor
de Imdveis, na data base deste estudo de caso, por um valor de R$38.000,00 (trinta

e oito mil reais), com uma &rea total de 221,00 m? (informagéo verbal)?.

Figura 4.2 — Amostra 02

Fonte: Autor (2019).

4.1.3 Amostra 03

Localizada na Rua Nossa Senhora de Fatima, nimero 542, no bairro Nossa
Senhora de Fatima — Russas/CE, cerca de 329 metros em linha reta ao bem
avaliando. A amostra 03 é composta de uma residéncia unifamiliar, de propriedade da
senhora Sibele Evellin Gongalves Paz. A casa encontrava-se em oferta, na data base
deste estudo de caso, por um valor de R$130.000,00 (cento e trinta mil reais), com

area total de 188,00 m? e area construida de 164,00 m? (informagéo verbal)®.

2 Dados fornecidos pelo agente vendedor do terreno, EF Corretor Imobiliario, em setembro de 2019.
8 Dados fornecidos pela proprietaria do imével, Sibele Evellin Gongalves, em agosto de 2019.
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Figura 4.3 — Amostra 03

Fonte: Autor (2019).

4.1.4 Amostra 04

Localizada na Rua Manuel Anselmo da Silva, nimero 172, no bairro Nossa
Senhora de Fatima — Russas/CE, cerca de 332 metros em linha reta ao bem
avaliando. A amostra 04 € composta de uma residéncia unifamiliar, de propriedade do
senhor Leosandro Carlos. A casa encontrava-se em oferta, na data base deste estudo
de caso, por um valor de R$220.000,00 (duzentos e vinte mil reais), com area total de
198,00 m? e area construida de 110,00 m? (informac&o verbal)*.

Figura 4.4 — Amostra 04

T W W W NG W

Fonte: Autor (2019).

4 Dados fornecidos pelo proprietario do imével, Leosandro Carlos, em setembro de 2019.
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4.2 Determinagao dos valores unitarios

Em posse da amostra, foi possivel a determinacdo dos valores unitarios

das ofertas de terrenos e construgdes daquela regiao.

4.2.1 Valores unitarios do terreno

O quadro 4.1 sintetiza os resultados dos valores unitarios encontrados para

os terrenos da amostra na regido do bem avaliando.

Quadro 4.1 — Resultados do tratamento de dados dos terrenos

Amostra Terreno (R$) Area (m?) Unitario terreno (R$/m?)
01 18.000,00 76,50 235,00
02 38.000,00 221,00 172,00

Fonte: Autor (2019).

Feito o calculo da média aritmética desses resultados, encontra-se o valor

do m2 do terreno na regido do imovel da avaliagcdo, com o seguinte resultado:

Xterreno = R$ 203,50/m?2.

4.2.2 Valores unitarios da construcao

Calculado o valor médio unitario do terreno na regido do bem avaliando,
pbde-se determinar quais os valores unitarios da construcdo. O quadro 4.2 sintetiza
esses resultados.

Quadro 4.2 — Resultados do tratamento de dados amostrais

Area Terreno Construgao Area Unitario
Amostra | Total (R$) total (RS) (R$)9 construida construcao
(m?) (m?) (R$/m?)
03 130.000,00 | 188,00 | 38.258,00 91.742,00 164,00 559,40
04 220.000,00 [ 198,00 | 40.293,00 | 179.707,00 110,00 1.633,70

Fonte: Autor (2019).

Feito o calculo da média aritmética desses resultados, encontra-se o valor

do m2 da construcdo na regido do imovel da avaliacdo, com o seguinte resultado:
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Xconstrugdo = R$ 1.096,55/mz2.

4.2.3 Valores maximos e minimos de construcao

O valor minimo do m2 construido encontrado na pesquisa é de R$ 559,40,
e 0 valor maximo é de R$ 1.633,70. Ao dividir esses dois valores, encontra-se que a
proporcao é de 34%. Assim, 66% equivale a diferenca para mais ou para menos do

valor do m2 construido.

Vmaximo = R$ 2.711,94/m?2 da area construida

Vminimo = R$ 555,46/m?2 da area construida

E importante notar que, nesse tipo de metodologia, até entdo ndo sdo
levados em consideracdo os aspectos construtivos dos bens, como qualidade dos
acabamentos, quantidade e disposicdo dos comodos, instalagbes, etc. Essas
consideracdes foram feitas no calculo do Fator de Comercializagdo, onde ha a
ponderacédo dos valores quanto aos diversos fatores que influenciam na composicao

do valor de mercado do imével.

4.3 Estimativa do Valor de Mercado

Para obter o valor final do imovel localizado na Travessa Joaquim Feélix,
255, Vila Goncalves, Russas — CE, € preciso considerar trés variaveis: o valor do
terreno, da construcéo e o fator de comercializacao.

O valor do terreno pode ser determinado pelo produto entre o valor unitario
meédio de terrenos da regido pela area total da edificacdo. De forma semelhante, o
produto do valor unitario médio de construcao na regido pela area construida, resulta
no valor da construgéo. No quadro 4.3 estao apresentados os resultados finais para

determinacao do valor de mercado, na forma resumida.



Quadro 4.3 — Resultados para determinacdo do Valor de Mercado do imével
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Area Area Média Média Fator de
total construida | unitario unitario Terreno | Construgcdao | Comercializagao
(m?) (m?) terreno | construgdo (R$) (R$) arbitrado (%)
(R$/m?) (R$/m?)
112,50 105,15 203,50 1.096,55 22.893,75 | 115.302,23 10

Fonte: Autor (2019).

Portanto, o valor de mercado resultante para esse imovel € de

R$ 152.015,58, que representa o produto da soma de valores de terreno e construcéo

pelo fator de comercializacdo arbitrado.

4.4 Grau de Fundamentacéo

Obteve-se como soma 3 pontos no Quadro 4.4. Obedecendo-se que todos

0s itens estejam no minimo no grau |, foi obtido grau de fundamentacao I, indicado no
Quadro 4.5, de acordo com a NBR 14.653-2 (2011).

Quadro 4.4 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

Grau
Iltem Descricdo Obtido
1| I |
Grau lll de Grau Il de Grau | de
. . fundamentacdo no | fundamentacdo no | fundamentacéo no
Estimativa do - - -
1 método método método |
valor do terreno. . . )
comparativo ou no | comparativo ou no | comparativo ou no
involutivo. involutivo. involutivo.
Grau lll de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundamentacdo no | fundamentacdo no | fundamentacdo no
2 custos de método da método da método da |
reedicao. quantificagcao do quantificacéo do guantificacéo do
custo. custo. custo.
Fator de Inferido em
3 N mercado Justificado. Arbitrado. |
comercializacao.
semelhante.

Fonte: ABNT NBR 14.653-2 (2011).

Quadro 4.5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizacéo do
método evolutivo

Graus

Pontos minimos

8

5

3

Itens obrigatérios no grau
correspondente

le2,como3no
minimo no Grau |

1 e 2, no minimo
no Grau Il

Todos, no minimo
no Grau |

Fonte: ABNT NBR 14.653-2 (2011).
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Neste trabalho foi mostrada uma abordagem préatica da Engenharia de
AvaliacGes, composta por uma avaliagdo imobiliaria de uma residéncia unifamiliar,
localizada na cidade de Russas — Ceard, a fim de identificar o valor de mercado da
mesma. Apresentou-se uma revisdo literaria dessa ciéncia, com breve histérico e
demonstracao dos principais conceitos.

Todo o processo desse estudo de caso foi baseado nas novas regras da
NBR 14.653 (Avaliacdo de Bens) da ABNT, a fim de determinar um valor final do
imovel com poucas discrepancias.

A escolha do método avaliativo se deu a partir da finalidade da avaliacdo e
da disponibilidade dos dados de mercados na regido do bem avaliando. Foi utilizado
entdo o Método Evolutivo, que necessita da escolha de terrenos e imoveis residenciais
para compor o quadro de amostras do estudo de caso. A partir do tratamento dos
dados, foi possivel a cotacdo do preco de venda da residéncia, que obedece aos
limites de variacao.

O resultado dessa pesquisa técnica é de fundamental importancia para o
mercado imobiliario, podendo este ser utilizado em transacdes de ofertas, estudos
sobre valorizacdo econdmica, financiamentos imobiliarios, acdes judiciais (como
desapropriacdes), entre outros. Porém, vale lembrar que o valor pago no momento da
transacdo de compra e venda ndo necessariamente € o encontrado na avaliacéo
imobiliaria. Pois, existem variaveis que podem influenciar no preco pago pelo
comprador, como a necessidade ou desejo de venda.

Ressalta-se que o valor de mercado aqui determinado € singular, e pode
variar de acordo com as atribuicbes feitas por cada profissional. Porém, o imovel
analisado a partir de metodologias iguais, deve apresentar valores aproximados para

cada laudo.
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APENDICE A - FICHAS PARA COLETA DOS DADOS DE MERCADO

Quadro A.1 — Ficha de coleta dos dados de mercado do tipo imével residencial urbano

FICHA DE COLETA - IMOVEL RESIDENCIAL

NUumero da amostra:

Proprietério:

Contato:

Endereco:

Valor de oferta (R$):

Total (m?):

Construida (m?):
Fonte: Autor (2019).

Quadro A.2 — Ficha de coleta dos dados de mercado do tipo terreno urbano

FICHA DE COLETA - TERRENO

NUmero da amostra:

Proprietario:

Contato:

Endereco:

Valor de oferta (R$):

Area total (m?):

Fonte: Autor (2019).




APENDICE B — REGISTROS FOTOGRAFICOS DO IMOVEL AVALIANDO

Figura B.1 — Fachada
I P "y ‘ l

Fonte: Autor (2019).

Figura B.2 — Sala de estar

Fonte: Autor (2019).
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Figura B.3 — Cozinha americana

Fonte: Autor (2019).

Figura B.4 — Sala de jantar 1

Fonte: Autor (2019).
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Figura B.5 — Quarto 1

Fonte: Autor (2019).

Figura B.6 — Quarto 2

Fonte: Autor (2019).
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Figura B.7 — WC Social 1

Fonte: Autor 019).

Figura B.8 — WC Social 2

Fonte: Autor (2019).
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Figura B.9 — Sala de jantar 2

Fonte: Autor (2019).

Figura B.10 — Area de servico

Fonte: Autor (2019).
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ANEXO A — DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Figura C.1 — Declaracao de Proprietario de Obra (DPO) (Parte 1)

@cspcxo \

MINISTERIO DA PREVIDENCIA E ASSISTENCIA SOCIAL DECLARACAO DE

INSTITUTO DE ADMINISTRAGAO FINANCEIRA DA PROPRIETARIO
PREVIDENCIA E ASSISTENCIA SOCIAL — IAPAS DE OBRA - DPO
SECRETARIA DE ARRECADAGAO E FISCALIZAGAO -/
(A I DADOS PESSOAIS DO DECLARANTE
NOME INSCRIGAO NO CPF/CGC ontrol
AN <
13U L\ 2 e
ENDEREGO (Rua, Avenida, Praga etc.) NUMERO | COMPLEMENTO (Andar,Apto.etc.) CEP UF
VRA YT A 1 T 0 2000 X
- Ve PACE=Y - - i Ldl L } ool O b AVAY) i
BAIRRO ou DISTRITO MUNICIPIO IDENTIDADE N°¢ DATA EMISSRO

g o ‘

PATTHA ISSAS EMISSOR /
@l DADOS REFERENTES A OBRA e
MATRICULA NO IAPAS ENDERECO(Rua,Avenida,Praca e outras indicacoes que facilitem a localizacao ) NUMERO CEP UF

05-1139 ,C /64 [RAV. JOAQUTL PELIX 255 | 62900 Ch

i QUANT. DE QUANT.DE
aAlszgyu DISTRITO MUNICIP10 v ,~ A QUE SE ?FS‘T‘I\NA O IMOVEL ONIDADES PAVIMENTOS
POSSUI OUTRO DATA DA LICENGA INIC10 ( MES/ANO! TERMINO (MES/ANO) HABITE- SE (DATA)  |AREACONSTRUIDA | AREA TOTAL DO
IMOVEL g s 2 3 e i TERRENO _

221179 1179 0879 - 32,00 m2 00,00 w2

MELHORAMENTOS EXISTENTES NO LOGRADOURO ( ASSINALE COM UM X°) ASSINALE COM UM "X O TIPO
T T Eoe DE_CONSTRUCAO

AGUA ENCANADA l___] CALCAMENTO D TELEFONICA D txo [] eRiMEIRA O

REDE ELETRICA REDE DE ESGOTO O i 8 =] meoia []  econdmica J
\- i ]

I

INFORMAGCOES RELATIVAS A CONSTRUGAO DE IMOVEL SOB A RESPONSABILIDADE DO PROPRIETARIO

r C VALORES PAGOS A EMPREITEIROS OU SUB-EMPREITEIROS EXCLUSIVAMENTE DE MAO - DE - CBRA X
( CASO A FATURA NAO DISCRIMINE OS VALORES DE MATERIAL E MAO - DE-OBRA REGISTRE APENAS 30% DO TOTAL )
1) NOME 2) ENDEREGCO 3) NUMERO DO CGC 4) ESPECIE DO SERVIGO 5) VALOR Cr$

1 3
5

2 4

1 3
s

2 4

1 3
5

2 4

1 3
5

2 4

1 3
5

2 4

1 3
5

¢l 4q

1 3
— 5

2 a

1 3
7 5

2 4

1 3
5

2 §

1 3
5

2 4

1 3
5

2 4

1 3
5

2 4

TOTAL 2 /

Fonte: Proprietario do imével (2019).



Figura C.1 — Declaracéo de Proprietario de Obra (DPO) (Parte 2)

rt VALORES PAGOS A TRABALHADORES AUTONOMOS EXCLUSIVAMENTE DE MAO-DE -OBRA \
1) NOME 3) YALOR REAL DO SERVICO §) PERiODO 7) INBCRIGAO MO SINPAS 9) ESPECIE SERVIGO
2) EMDERECO 4) VALOR DO SERVIGO (Até o teto ce contribuicio)  6) SALARIC BASE 8) EXC.DO SAL: BASE 10) CONTR.DEVIDA Cr$
1 3 5 7 9
2 4 [ 8 10
1 3 5 7 9
2 4 6 8 10
1 3 5 7 [}
2 4 6 8 10
1 3 5 7 9
2 ; 4 8 8 10
1 3 5 7 9
2 4 6 8 10
a 3 5 7 9
2 4 6 8 10
1 3 5 7 9
2 4 6 8 10
1 3 5 7 s
2 4 6 8 10
1 3 5 7 9
2 R 4 8 8 10
1 3 5 7 8
2 4 8 8 10
f VALORES PAGOS A OPERARIOS DIRETAMENTE PELO PRO-— DEMONSTRATIVO DASCCNTRIBU!COQ
E PRIETARIO , CONFORME RECIBOS E/OU FLS. DE PAGAMENTO | COMPETENCIAS DEVIDAS
QUANTIDADE 3
DE TOTAL DOS SALARIOS SALARIO FAMILIA SALARIO MATERNIDADE MES/ANO AO IAPAS A0 FGTS
EMPREGADOS Cr$ crs crs Cr$ Crg

soma P W

KF APURAGAO DOS SALARIOS PAGOS PELA INEXISTENCIA DE COMPROVAGAO FORMALIZADA
PERIODO DA CONSTRUGAO AREA _VALOR DA VALOR TOTAL DA RECOLHIMENTOS DEVIDOS
o - CONSTRUIDA MAO-DE-OBRA POR MAO-DE-OBRA
MES/ANO A MES/ANO 2 m2 o e = e E,
TABELA | ORGAO DATA DA PUBLICAGAO
wluum

Fonte: Proprietario do imével (2019).
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Figura C.1 — Declaracéo de Proprietario de Obra (DPO) (Parte 3)

g N
G DISCRIMINATIVO DOS RECOLHIMENTOS
AQ |APAS lcompatancia AO FGTS
BANCO/AGENCIA VALOR AUTENTICADO Cr$ | DATA MES/ANO | VALOR AUTENTICADO Cr$ DATA

RELACAO DOS COLABORADORES NA CONSTRUGAO DE_TIPO ECONOMICO SEM MAO-DE-OBRA ASSALARIADA\,,

NO REGIME DE MUTIRAO(Art.142 8 4° DA CLPS)

4) ENDEREGO 5) PROFISSAO 6) N° DA CTPS

2) ENDERECO 3) EMPRESA =M QUE TRABALHA
e S PONTS T =7

#19)

1

2

3

e

s [o ]

ASSUMO INTEIRA RESPONSABILIDADE PELAS iNFOR-—
MACOES PRESTADAS NESTA DECLARAGAO,PARA OS FINS
DO DISPOSTO NOS ART(S) 1° E 8° DA LEI N24729,
DE 140765(Crime de Sonegacao Fiscal)s.

LOCALIDADE E DATA ASSINATURA

RECEBI O CERTIFICADO DEQUITAGAO Ea
TIDO COM BASE NAS INFORMAGOES POR MIM PRESTA-
DAS, CIENTE DE QUE O I|APAS PODERA REVER,AQUAL
QUER TEMPO, A EXATIDAO DOS VALORES E OUTROS DA
DOS QUE DECLARE|,SOB AS PENAS DA LEI(LEI N° 4729/65).

e,

vocn.now; E DATA ASSINATURA

Fonte: Proprietario do imével (2019).
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Figura C.2 — Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda

Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda

Pelo presente contrato particular de compromisso de compra e venda, Dig Py fr.a.nc.i ........ pes de
de Mendonga,.viuva .de.faimunds. Florencio. de Mendenga, - residente nesta cida-

de de .Rus sag= earé ..... , proprietérios, residentes e domiciliados_ nesta cidade de Ripeia
Travessa .Joa.qua.m. R eliXXZXZ2IZXEXZXEXTX se compromefem a VENDER, como de fato VENDERAM ao

Joso Loureiro-de 'C&rvalhc,' - casado,brasil residente e domiciliado 2 BGa. Vista . desta Bomares,
.............................. Sestalicidadel MBS S = Canma - - - -~ e SRS R

1o que Edquiriu’ Por ¢ompra s Milton Loiols j& hd dez 10 anos, e resolveu do //

dito tereeno ceder ao Sr, Jogo loureirc Cavalhg , vinte 20 palmos. de frente @/

por cento e vinte 120. palmos.de.fundes., .extremando.ao. ladeo .direite. com. terra da
vendedora, - lade -esquerde -com Francisco Yamifo -de- Oliveira,frente com = Trav. Jos

F;elix, fund.GS - Gom Sebastig.o -E'Sta.l’iislau. ........................................................
1.2 — O prego total da venda éra efetuada é de Cr$. . 2@.900@.’.90). -C. winte- mil - crugeiros) - -
importa.n cia pags ‘no ato da gssinstupa. b ,OS quais deyeréo ser pagos nas seguintes condigGes

E falando. “a o2 .:rancisca, .Bopes. Mendonga- disse .que. .fars.esta. venda -Sempre- béa £
firme -e valiosa e fara’a mesmz ‘respeitada por si e seus decendentes: E pefante

o >
de igual. teor e forma. ‘rometeu mais .8a,. Francisca .Lopes. de .‘.‘endgnga .de assi-
a escx?atuzga defgnitlva. 5 : oA g e ;
-+ — O comprador fomou posse do imével compromissado, podendo néle fazer tdda e qualquer benfeitoria que julgar
conveniente, conservando-o porém em nome dos vendedores até ¢ pagamento final do débito que éra fica a dever.
3.2 — Todos os impostos que sejam ou venham a ser lancados sébre o imével éra compromissado, a partir desta data,
serdo pagos exclusivamente pelo comprador dentro dos respectivos vencimentos, embora sejam langados em
nome dos vendedores ou de terceiros.

4.2 — O presente contrato ficard rescindido imediatamente e de nenhum efeito, independente de qualquer aviso ou
formalidade, se o comprador deixar de pagar os vendedores trés (3) méses consecutivos, num prazo superior a
90 (noventa) dias, as prestagdes a que se refere a cléusula primeira déste contrato, e, nesse caso perderé o
comprador em beneficio dos vendedores, o direito 2 devolugdo das importincias pagas por conta do preco ajus-
tado, bem como das importincias dispendidas com impéstos, benfeitorias, etc.

5.2 — O presente contrato particular obriga em tédas as clausulas e condicges, tanto as partes contratantes, como seus su-
cessores e herdeiros.

6.2 — Os vendedores se obrigam e se comprometem, por si, seus herdeiros, ou sucessores, a outorgar e assinar em
favor do comprador, seus herdeiros, ou sucessores, ou ainda de pessoas pelo comprador indicadas, a respectiva
escritura definitiva do imével compromissado, livre e desembaragado de quaisquer onus, uma vez que hajam
recebido do comprador, seus herdeiros ou sucessores, a importincia total que éra fica a dever bem como, no
caso de recusa, ou falta de cumprimento de qualquer das cldusulas déste contrato, serem obrigados a devolver
ao comprador, em dobro, as importincias totais que mesmo hajam recebido por conta do preco ajustado, bem
como a indenizagdo das importincias pagas e dispendidas com benfeitorias € demais melhoramentos no imével com-
promissado, além dos prejuizos decorrentes e que serdo entdo apurados.

7.2 — Correrdo por conta do comprador tddas as despesas déste contrato particular de compromisso de compra e venda, bem
como tbdas as despesas com escritura definitiva, com excegdo dos impostos que, por forca da lei, competirem seus
pagamentos aos promitentes vendedores.

O presente contrato é passado em duas vias de igual teor e forma, estando a primeira via devidamente selada de
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o qual foi aceito pelas partes contratantes que o assinam na presenga de duas testemunhas das mesmas conhecidas.

.......... R:u Ssas,’ ,lo M ge,t.’embro'. de 1979. e de 19 o
" TESTEMUNHAS Faantdseon LoRen. dre W)eu dan e
F st ,@.CNM/@A )y AAAALTON 61;3/}@};7 0.08.. Lovsio deCoalatlso .
Na o iitlcalda APl K a
Fonte: Proprietario do imével (2019).
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