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RESUMO

Avaliacdo de bens imobiliarios tem como objetivo a estimativa do valor de um imével, seja ele um
terreno e/ou uma benfeitoria com caracteristicas urbanas ou rurais para atender finalidades como
venda, locacdo e desapropriacdo. Geralmente na construgdo de novas vias diversas propriedades na
area circunvizinha sdo impactadas, sendo necessaria a agdo de desapropriacdo. A atividade da
avaliagdo imobiliéria para determinacdo do valor de indenizagdo a ser pago no momento de uma
desapropriagdo, pode ser necessaria para o poder publico em geral. Para melhoria do fluxo viério nas
regides interligadas pelas rodovias BA 099 e BA 526, a denominada Via Metropolitana Camacari —
Lauro de Freitas foi projetada pelo Governo do Estado da Bahia. Neste artigo, tem-se 0 objetivo de
analisar o procedimento utilizado na avaliagdo dos imoveis desapropriados nesta Via e comparar com
0s parametros exigidos pela NBR 14.653, através de um estudo de caso. Foram selecionados
aleatoriamente trés Laudos de Engenharia de Avaliacdo para verificagcdo. Apos a andlise identificou-se
que o principal e prioritario método de avaliagdo é o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e que os LEA’s selecionados indicam que a avaliagéo foi executada conforme a NBR 14.653.
Com este trabalho, espera-se ainda despertar o interesse dos estudantes de engenharia na area de
avaliagdo imobiliéria, além de incentivar o maior debate sobre esta questdo no meio académico.

Palavras-chave: Avaliacdo de Imoveis. Desapropriacdo. Método Comparativo Direto.

1 INTRODUCAO

Avaliacdo de imoveis tem como objetivo a estimativa do valor de um determinado
bem para atender finalidades como aquisicdo, venda, locacdo, seguro, alienacdo,
desapropriacdo etc. Este bem pode ser um terreno e/ou uma edificacdo (benfeitoria) com
caracteristicas urbanas ou rurais.

A NBR 14.653-2 (2011, p.5) define imével urbano como um imovel localizado no
perimetro urbano definido em lei. A sua classificacdo estd relacionada ao uso, como:

residencial, comercial, industrial, institucional e misto; ao tipo, como: terreno, apartamento,
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casa, loja, etc.; e ao agrupamento, como: condominios, conjuntos habitacionais, loteamentos,
etc.

Na execucdo de obras para melhoria da infraestrutura, envolvendo servicos especificos
como abastecimento publico de adgua, construcao de rede coletora de esgoto, fornecimento de
energia elétrica, execucdo de hospitais, escolas, viadutos, vias de acesso etc., pode-se
impactar nas edificacfes ja construidas, sendo necessaria a atividade de desapropriacéo.

A desapropriacdo € utilizada pelo poder publico para execucdo de obras em
propriedades privadas que tenham como principais objetivos beneficios para sociedade. O
Decreto n° 3.365, de 21 de junho de 1941, dispde sobre desapropriacdes, valido para todo o
territorio brasileiro. Nele estdo relacionados todos os critérios para expropriagdo de areas de
interesse da Unido, Estados, Municipios e Distrito Federal. Dessa forma, para desapropriar
um imovel, é necessaria a avaliacdo imobiliaria para determinacdo do valor de mercado do
bem, que serd utilizado como base para indenizagdo do proprietério.

Neste artigo, tem-se 0 objetivo de verificar se o processo de determinagdo do valor de
imoveis desapropriados na Via Metropolitana Camacari — Lauro de Freitas estava em
conformidade com a NBR 14.653, através de estudo de caso. Serdo analisados trés laudos

elaborados, selecionados de forma aleatoria para verificacdo dos procedimentos adotados.

2 AVALIACAO DE BENS

A avaliacdo de bens consiste na verificacdo técnica para determinar o valor, custos,
frutos e direitos de um bem numa determinada data. No caso de imoveis, esta atividade busca
atender finalidades, como: venda, locacdo, desapropriacdo, partilha, garantia etc. (DEI
VEGNI-NERI, 1977; FERRARI NETO et al., 2007; NBR 14.653-1, 2001).

Conforme Souza e Medeiros Janior (2007), a génese da avaliacdo no Brasil se deu no
inicio do século XX apds publicacdo da Lei das Terras n° 601 de 1850, que proporcionou a
formacdo da propriedade privada. Os bancos passaram a aceitar as terras como garantia de
empréstimos, 0 que se fez necessario a elaboracdo de estudos cientificos detalhados para
definicdo do valor do bem. Pelli Neto (2014) estima que a técnica de avaliacdo se deu por
volta das décadas de 20 e 30. No final desse periodo foi agregada a estatistica nos estudos
avaliatorios, o que proporcionou melhorias e maior confianga sobre os resultados alcancados.

A metodologia de avaliacdo aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem a ser
avaliado, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade do bem, qualidade e quantidade de

informacgdes colhidas no mercado sobre este. (NBR-14653-1, 2001, p. 8).
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Conforme a NBR 14.653-1 (2001), os métodos avaliativos para determinacéo do valor
do bem, de seus frutos e direitos, sdo:

2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Segundo Pelli Neto (2014), o objetivo do MCDDM ¢ inferir uma quantia que
represente o valor do bem avaliando, tendo como referéncia outros bens semelhantes. E muito
dificil conhecer todos os bens semelhantes existentes, logo buscamos formar uma amostra da
populacdo para estimar o valor mais provavel do bem, logo se realiza uma comparacéo dos
atributos do bem avaliando com os atributos dos elementos amostrais.

Conforme NBR 14.653-2 (2011), a pesquisa de dados de mercado é a etapa mais
importante do MCDDM, pois através dela serd formada uma populacdo amostral para estudo
do mercado onde esta inserido o avaliando. A pesquisa deve ser realizada na regido mais
préxima ao bem de estudo, sendo necessario o levantamento da maior quantidade possivel de
elementos comparaveis.

O levantamento de dados para avaliacdo de um apartamento deve ser feito com
consultas em jornais, corretoras, sites de vendas, além de buscas in loco para obter dados de
apartamentos ofertados e transacionados na regido do avaliando, coletando o méximo de
informagdes possiveis para compara¢do, como a area, numero de dormitdrios, andar, valor
etc. (NBR 14.653-2, 2011; PELLI NETO, 2014).

Tendo os elementos necessarios, deve-se optar sempre pelo MCDDM para avaliacdo
de um determinado imdvel, aplicando os outros métodos apenas na impossibilidade deste
(NBR 14.653-1, 2001; NBR 14-653-2, 2011).

Conforme NBR 14.653-2 (2011), as informacdes de oferta disponiveis no mercado sao
importantes para estudo do valor de mercado de imoveis, porém deve-se levar em
consideracdo possiveis supervalorizacdes associadas a esses precos. E necessario utilizar
procedimentos para quantificar essas variag0es para evitar erros na determinagéo do valor real
do imovel para transacéo.

Segundo NBR 14.653-2 (2011), outra etapa para aplicacio do MCDDM ¢é a
identificacdo das variaveis do modelo, sendo necessario um estudo prévio do mercado para
detectar as caracteristicas mais relevantes que irdo explicar a formacéo do valor, além disso,
analisar as supostas relacGes entre essas caracteristicas com a variavel dependente, conforme

preconiza a norma de avaliagOes.
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Na etapa de tratamento de dados, o profissional devera utilizar técnicas estatisticas
para tratar as variaveis coletadas referentes aos dados amostrais. Segundo a norma de
avaliacdo, sdo duas as formas para tratamento dos dados na utilizagdo do MCDDM:
tratamento por fatores e tratamento cientifico. Essas opcOes serdo escolhidas alternativamente
ou através da qualidade e quantidade de elementos amostrais e informagGes disponiveis (NBR
14.653-2, 2011; SA, 2013).

O tratamento por fatores consiste na homogeneizacdo da amostra, através de fatores
calculados pelo profissional de avaliagdo ou oOrgdos conceituados com registro no
CREA/CONFEA, utilizando metodologias cientificas. Para aplicacdo desse procedimento é
necessario que os dados amostrais sejam semelhantes (AWAD, 2014; NBR 14.653-2, 2011).

Ja o tratamento cientifico consiste na formacdo de um modelo matematico para
estimar o valor de um bem em um determinado mercado, através da andlise inferencial. A
principal forma cientifica para esse tratamento é a regressdo linear. Através das variaveis
coletadas na etapa de levantamento de dados, seréd possivel montar uma equacéo que relacione
as variaveis independentes e dependentes para determinacdo do bem avaliando
(ABUNAHMAN, 2008, apud SA, 2013; PELLI NETO, 2014; NBR 14.653-2, 2011).

2.2 Método evolutivo

De acordo com a NBR 14.653-1 (2001), o Método Evolutivo determina a quantia que
valoriza o bem, através da soma dos valores das partes que o compde e da adocao de um fator
de comercializagdo. Conforme NBR 14.653-2 (2011), separando-se as partes que compdem
um imével em terreno e benfeitorias, pode-se determinar o valor do bem pela combinacéo de
métodos, em que um é aplicavel para determinacdo do valor do terreno e outro método
aplicavel para determinacdo do custo das benfeitorias, considerando deprecia¢fes em funcao
da idade e conservacdo do bem, além da aplicacdo do fator de comercializacéo.

O fator de comercializacdo é definido como “razdo entre o valor de mercado de um
bem e 0 seu custo de reedicdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1
(um).” (NBR 14.653-1, 2001, p. 4).

As exigéncias normativas para utilizacdo desta metodologia séo: avaliacdo do terreno
preferencialmente pelo MCDDM ou na inviabilidade de usar este primeiro optar pelo
Involutivo; avaliagdo das benfeitorias atraves do Método da Quantificagdo de Custo ou
Comparativo Direto de Custo; Determinacdo do fator de comercializagdo em fungédo do

cenario econébmico na época do trabalho.
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2.3 Método involutivo

Conforme NBR 14.653-1 (2001), o Método Involutivo, determina a quantia que
valoriza o0 bem, através da analise do seu aproveitamento econémico, realizada por estudo de
viabilidade técnico-econdmica utilizando um empreendimento ficticio, respeitando o cenério
do mercado na época da avaliagéo.

Este método é adequado em situacGes em que a propriedade avalianda € atipica, como
ocorre quando nao existem elementos semelhantes no mercado para comparacdo. A NBR
14.653-2 (2011) define etapas para utilizacdo deste método que sdo: vistoria para registrar as
caracteristicas do imovel; analise do empreendimento hipotético; pesquisa de valores para
avaliacdo do produto imobiliario projetado; previsdo de receitas e despesas com a implantacéo

do empreendimento ficticio.

2.4 Método da capitalizacao da renda

A metodologia da Capitalizacdo da Renda é utilizada para o calculo do valor de um
determinado empreendimento (industrial, rural, comercial etc.) por meio do valor atual do
fluxo de caixa subtraido de uma taxa minima de atratividade (NBR 14.653-1, 2001; NBR
14.653-2, 2011).

Conforme Xavier (2010), a taxa minima de atratividade refere-se ao minimo retorno
gue um investidor pretende receber apds efetivar um investimento. Ndo ha formulas
matematicas para calculo desta taxa, sendo o seu valor estimado através da analise do custo de
oportunidade. O custo de oportunidade representa os ganhos, estes ignorados atraves de
outros tipos de investimento como, por exemplo, titulos publicos; risco do negécio, que sdo as
incertezas de ganhos no periodo planejado, levando em conta as expectativas sobre o cenario
econémico no futuro; e liquidez, que é a velocidade para transformar o investimento em

retornos financeiros.

2.5 Método comparativo direto de custo

O Método Comparativo Direto de Custo é semelhante ao MCDDM, porém ao invés do
valor do bem sera determinado o seu custo. Na formacdo da populacdo amostral para
comparacdo, a variavel valor serd substituida pela quantia para construcdo do bem. Este

método é importante para empresas de construcdo civil estimarem a importancia que sera
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gasta para execucdo de determinada obra de engenharia (NBR 14.653-1, 2001; NBR 14.653-
2,2011).

2.6 Método da quantificacdo de custo

Conforme NBR 14.653-2 (2011), este procedimento é empregado para determinacéo
do custo de reedicdo de edificagdes e demais benfeitorias de um imovel, através de
orcamentos ou da utilizacao de indices de custos.

O custo de reedicdo é resultado da diferenca entre a sua quantia de reproducéo e a
parcela de depreciagdo. O avaliador deve realizar orgamento detalhado ou com utilizagéo de
custos unitarios basicos (CUB) publicados por 6rgdos do setor de construgdo civil, como, por
exemplo, o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo Civil (SINAPI).

Para este calculo deve-se levar em conta, também, a idade e conservacdo do bem,
utilizando métodos para depreciagdo fisica. O principal método de depreciacdo é o de Ross-
Heidecke, que calcula a redugdo do custo do bem em funcdo do desgaste fisico e funcional,
considerando a vida til e o coeficiente de depreciacdo agregado ao seu estado de conservagado
(LOPES, 2013; NBR 14.653-2, 2011).

2.7 Procedimentos especificos para desapropriacao

Além das metodologias para determinacdo do valor, frutos e direitos de um bem, a
norma de avaliacdo define critérios para desapropriacdo, dependendo da sua classificacdo em
funcdo da extensdo: total ou parcial. Para desapropriacdo de uma area, o avaliador devera
escolner o método normativo mais adequado em fungdo da tipologia do imovel e
disponibilidade das informacGes necessarias para aplicagéo.

Havendo desapropriacdo total, as avaliacbes devem ser realizadas com a utilizacdo dos
métodos previstos em norma e devem ser apresentados, como subsidio, o custo de reedi¢éo, o
de reproducdo e o valor de mercado. Enquanto que em uma desapropriacdo parcial, o critério
basico é a diferenca entre as avaliagdes do imovel original e do imével remanescente, na
mesma data de referéncia, usando o critério “antes e depois”, conforme NBR 14.653-2(2011,
p. 31).

3 ESTUDO DE CASO

A principal via da cidade de Lauro de Freitas - BA, a Rodovia BA-099 (Estrada do

Coco), € utilizada para interligar as cidades de Salvador - BA, Lauro de Freitas - BA,
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Camagari — BA e adjacéncias. Com a finalidade de melhorar o sistema viario da regido, o
Governo do Estado da Bahia, projetou uma rodovia denominada Via Metropolitana Camagari
- Lauro de Freitas, para servir de alternativa de acesso a Salvador e regido metropolitana.

A via interligando a Rodovia BA 099 (Estrada do Coco) a Rodovia BA 526 (Estrada
CIA x Aeroporto) foi projetada para possuir aproximadamente 11 km de extenséo. A Figura
01 representa o tracado da Via.

Figura 1. Representagao da Via Metropolitana Camagari - Lauro de Freitas

Foto | ASCOM

Pm feornal Grande Bahia

Fonte: Jornal Grande Bahia (2015)

Apesar desta Via estar relacionada ao Governo do Estado da Bahia, a execugédo da
obra é de responsabilidade da Concessionaria Bahia Norte (CBN), organizacdo privada
responsavel por administrar as rodovias do Sistema BA 093, composto pela BA 526, BA 099,
BA 093, entre outras.

Ao longo do tragado projetado, cinco regides urbanas das cidades envolvidas foram
afetadas. Em Salvador-BA, o projeto interferiu a Rodovia BA 526 e o0 Loteamento Parque Sao
Paulo, situado no bairro de Itinga; em Lauro de Freitas-BA as comunidades impactadas foram
os bairros Capeldo e Quingoma. J& em Camacari-BA, a regido de afetacdo foi Abrantes,
limitada até a Rodovia BA 099. E de acordo com a legislacdo de desapropriacdo, a area de
interesse do Estado da Bahia onde estd sendo construida a Via Metropolitana Camacari —
Lauro de Freitas esta determinada pelos Decretos de Utilidade Publica do Governo do Estado
da Bahia n°® 15.159 de 28 de maio de 2014 e n°® 16.293 de 26 de agosto de 2015.

Para determinacdo do valor de indenizacdo das propriedades impactadas pela Via
Metropolitana Camacari — Lauro de Freitas, a CBN contratou uma empresa especializada em
consultoria, avaliacOes e pericias de engenharia. A empresa Engos Engenharia Ltda. informou
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que foram avaliadas cerca de 250 propriedades de utilizag&o residencial ao longo do tracado
projetado. Na Tabela 01, estdo relacionados os laudos selecionados para analise.

Tabela 01 — Laudos da Engos selecionados para estudo

(0]
gugg Regido Tipologia do imovel Uso Método utilizado
3014A Loteamento Parque S&o Paulo Terreno Residencial MCDDM
3105 Rodovia BA 526 Escritério / galpdo Comercial Evolutivo
3117 Rodovia BA 099 Terreno Residencial MCDDM

Fonte: ENGOS (2017)

Pela grande quantidade de Laudos de Engenharia de Avaliacdo (LEA) elaborados e
semelhancas entre os iméveis, as metodologias avaliatorias utilizadas se repetiram ao longo
do trabalho. Neste trabalho, optou-se o estudo de trés laudos, selecionados aleatoriamente, em
localidades diferentes.

A propriedade objeto de avaliacdo do LEA 3014A esta situada na rua das Flores,
Loteamento Parque Séo Paulo, Itinga — Salvador/BA, composta por um lote (terreno) com
area de 210,00 mz, desapropriado totalmente. O imével referente ao LEA 3117 esté situado na
Rodovia BA 099, Loteamento Curva do Rio, Catu de Abrantes — Camacari/BA, composto por
um lote com érea total de 1.075,00 m2 e por¢do desapropriada de 799,97 m2. Ja a propriedade
objeto de avaliacdo do LEA 3105 esta situada numa regido predominantemente comercial na
Rodovia BA 526, sendo composta por um terreno com éarea total de 387.000,00 m2 e suas
benfeitorias. A area do imovel na porcdo frontal que faz margem com a rodovia totaliza
67.452,98 m2. Além do terreno, foram impactadas edificacfes, depositos, galpdes etc.

Esta fora do escopo deste trabalho a analise dos calculos estatisticos para atendimento

dos critérios apresentados no estudo de caso.

3.1 Analise laudo n°® 3014a

A metodologia adotada para avaliacdo da propriedade em laudo 3014A foi o
MCDDM. O levantamento de dados amostrais do terreno foi realizado através de pesquisas
em jornais, anuancios de internet, além de analise em campo de imoveis a venda na regido do
entorno da propriedade. Foram coletados 27 dados semelhantes ao avaliando com valores de

oferta na localidade de Itinga e Capel&o.
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Como os dados amostrais coletados foram todos de oferta, foi aplicado um redutor de
8% linearmente sobre os valores unitarios (valor total divido pela area) a fim de transformé-
los em valores de transacdo. Este procedimento foi justificado no laudo pela reducdo que
podem sofrer os imdveis quando transacionados, que varia entre 5% a 15%. No Gréafico 01

estdo comparando os dados amostrais coletados e os seus valores com a reducéo aplicada.

Grafico 01 — Dados amostrais utilizados no laudo n° 3014A
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Fonte: ENGOS (2017).

Verificando este recurso utilizado, pode-se afirmar que estd conforme a norma, pois
devem ser consideradas superestimativas que acompanham os precos de oferta, tendo sempre
que possivel que quantifica-las pelo confronto com dados de transa¢des. Quando questionado
aos responsaveis pela avaliacdo, o porqué da adocdo de valores entre 5% e 15% para reducéo
dos dados de oferta, foi justificado que em funcdo de observacGes no mercado de compra e
venda de imoveis e alinhado a experiéncia deles, este intervalo é geralmente respeitado na
comercializacdo dos bens. Logo, foi adotado 8% como o fator de reducéo.

Para o laudo n° 3014A foram utilizadas as varidveis: “area total do imovel” indicativa
do porte do terreno e “localizagdo em relagdo a pista pavimentada”, indicativa se o terreno
estava em uma via com acesso pavimentado ou nao.

A ““area total do imovel” é uma das variaveis indispensaveis para estudar a formagéo
do valor de um imdvel. O porte do bem avaliando ira influenciar diretamente no seu valor.
Supondo as mesmas caracteristicas (topografia, localizacdo etc.) para dois terrenos,
diferenciados apenas pelo tamanho, para um terreno com uma area menor a tendéncia é que o
seu valor total seja inferior do que um com area maior. Se ndo tivesse a influéncia dessa

variavel, seria melhor para um suposto interessado nas areas, obter o terreno de maior porte,
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pois poderia aproveitar uma area superior com um valor muito préximo ou igual da area
menor.

A variavel “localizagdo em relagdo a pista pavimentada” também é importante para
determinacéo do valor. Para imdveis localizados em vias sem pavimentacdo, a tendéncia é que
0 seu valor diminua.

Para tratamento da populagdo amostral utilizada na determinacdo do valor do imovel
em tela, foi utilizado o tratamento cientifico, através do auxilio do software SisDea Windows,
ferramenta para facilitar os calculos estatisticos. Nesse tratamento a op¢éo foi pela regressédo
linear para elaboracdo de um modelo matematico que explicasse a formagdo do valor dos
imdveis, através da relacdo entre as variaveis utilizadas.

No terreno referente ao LEA 3014A havia plantacbes de bananeiras e coqueiros
(benfeitorias reprodutivas) que foram contabilizadas no valor de indenizacdo para o
proprietario. Segundo o0s responsaveis pela avaliagdo, entende-se que culturas agricolas
podem ser consideradas uma forma de geracdo de renda para sobrevivéncia da familia
responsavel pelo seu cultivo. Para quantificar este valor, foram consideradas publicacdes
especializadas em agricultura e valores de mercado utilizados para indenizacdo na Regido
Metropolitana de Salvador e adjacéncias. Desse modo, na avaliacdo, além do valor do bem,
deve ser considerado o valor dos seus frutos, conforme normativa.

Na Tabela 02estad relacionado o valor adotado para avaliacdo da propriedade em

questdo obtido apos o tratamento dos dados e quantificacdo das benfeitorias reprodutivas.

Tabela 02 — Resultado adotado para avaliagdo do imével (LEA n° 3014A)

Terreno Benfeitorias
N° do Valor de
laudo | Area Valor indenizagdo
(m?) Unitério Valor total Valor total
3014A | 210,00 R$ 41,03/m2 R$ 8.600,00 R$ 700,00 R$ 9.300,00

Fonte: ENGOS (2017).

3.2 Anélise laudo n°® 3117

Para o LEA n° 3117, a metodologia adotada para avaliagdo da propriedade também foi
0 MCDDM, método prioritario para determinacdo do valor de um bem. A pesquisa de dados
para comparacao foi realizada em Abrantes, ao longo da Rodovia BA 099, coletando-se 29
dados tambem de oferta (assim como no LEA 3014A), com caracteristicas mais semelhantes

possiveis ao avaliando.
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Para este laudo néo foi utilizado o procedimento de redugédo linear sobre os valores
unitéarios a fim de transforma-los em valores de transacdo. Os responsaveis justificaram que
na regido da Rodovia BA 099, na época da avaliacdo, os imdveis situados na margem da
rodovia estavam bem valorizados, tendo os valores ofertados para venda praticamente
inalterados na transacao.

Para o laudo n° 3117 foram utilizadas as variaveis: “area total do imovel”, “distancia
até a pista” indicativa do afastamento do terreno em relacdo a margem da pista e “distancia
até a cidade de Lauro de Freitas”. Estas variaveis seguem a explicacdo da formacao do valor
dos imdveis ja descritas na andlise do LEA 3014A. O tratamento de dados estatisticos
também se deu utilizando a regresséo linear, atraves do auxilio do software SisDea Windows.

Na Tabela 03 esta relacionado o valor adotado para a propriedade obtido ap6s o

tratamento dos dados e quantificacdo das benfeitorias reprodutivas.

Tabela 03 — Resultado adotado para avaliagdo do imével (LEA n° 3117)

Terreno Benfeitorias
N° do . Valor de
e Aria Vgl/o r Valor total Valor total AT
(m?) Unitario
3117 | 799,97 R$ 655,49/m2 R$ 524.400,00 - R$ 524.400,00

Fonte: ENGOS (2017).

3.3 Analise laudo n°® 3105

A metodologia adotada para avaliacdo da propriedade foi o Método Evolutivo. A
tipologia do imovel (escritorio/galpdo) é bem especifica, o que dificulta a pesquisa de dados
semelhantes na regido. Segundo a NBR 14.653, na impossibilidade da utilizacdo do Método
Comparativo, devemos utilizar outros aplicaveis. Em relacdo aos métodos para determinacao
do valor de um imével, o Evolutivo é utilizado para determinar o valor do bem, através do
somatorio das partes que o compde, conjugando outros métodos. No LEA 3105 foi adotado o
MCDDM para avaliacao do terreno e o Método da Quantificacdo de custo para avaliacdo das
benfeitorias.

O levantamento de dados foi realizado através de pesquisas em jornais, anuncios de
internet, além de analise em campo de imoveis a venda na regido da Rodovia BA 526 e
adjacéncias, com caracteristicas mais semelhantes possiveis ao imével avaliando. Foram
coletados 43 dados, sendo aplicado um redutor de 10% linearmente sobre os valores de oferta

unitarios (valor total divido pela area) a fim de transforméa-los em valores de transagdo.
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Procedimento justificado pela redugdo que podem sofrer os imoéveis quando transacionados,
que varia entre 5% a 15%. Este critério esta de acordo com a norma de avaliagdo, seguindo o
que ja foi abordado nos laudos n® 3014A e 3117.

No estudo de mercado foram identificadas como caracteristicas relevantes para
explicagdo da formacgdo dos valores as seguintes variaveis independentes: “area total do
imével” indicativa do porte do terreno; “distancia ao shopping” indicativa da distancia até 0
polo valorizante da regido (Salvador Norte Shopping); e “distancia até a pista” indicativa da
distancia dos imoveis até a margem da via principal. Estas variaveis influenciam na
determinacéo do valor dos imdveis, conforme orienta a norma de avaliacdo e relatado nas
discussdes dos laudos anteriores. Para o tratamento de dados também se utilizou o software
SisDea Windows e a técnica de regressao linear.

Foi utilizado o procedimento do “antes e¢ depois”, sendo determinado o valor do
terreno através da diferenca entre a avaliacdo da area total e da area remanescente, conforme
recomendacdes da norma descrita no referencial tedrico. Na Tabela 04 estdo relacionados o0s
valores adotados para avaliacdo do terreno da propriedade em questdo obtidos apés o

tratamento dos dados.

Tabela 04 — Resultados adotados para avaliagdo do imovel (LEA n° 3105)

Descrigéo Area (m?) Valor unitério Valor total
Antes 387.000,00 R$118,73/m? R$ 45.948.510,00
Depois 319.547,02 R$120,20/m? R$ 38.409.551,80

Avaliacéo 67.452,98 R$ 111,77/m? R$ 7.538.958,20

Fonte: ENGOS (2017).

Para determinacdo do valor das benfeitorias através do Método da Quantificacdo de
Custo foram elaborados orcamentos. Foram utilizados custos unitarios basicos e indices do
SINAPIle Sindicato da Industria da Construcdo (SINDUSCON) para projetos mais
semelhantes as benfeitorias avaliadas.

Para depreciacdo fisica das benfeitorias em funcdo da idade e conservacao foi aplicado
0 método de Ross-Heideck. O custo do imdvel na data da avaliacdo, ou seja, valor de reedigédo
foi obtido pela diferenca entre o custo de reproducao (custo do bem novo sem depreciacéao) e

parcela de depreciacdo. Na Tabela 05 estdo relacionados os valores encontrados.
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Tabela 05 — Custo das benfeitorias (LEA n° 3105)

Custo de reproducdo | Parcela de depreciacao Custo de reedicéo

R$ 769.119,06 R$ 336.203,86 R$ 432.915,20

Fonte: ENGOS (2017)

Observa-se que a reedi¢édo tem custo cerca de 40% do custo de constru¢do do bem. O
valor do imdvel foi calculado através da Equacéo 01.

Valor do Imével = (Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias) x Fc.
(Equacéo 01)

O valor do imdvel pode ser verificado na Tabela 06, cujo fator de comercializagdo
(Fc) adotado foi 1,0.

Tabela 06 — Resultados adotados para avaliagdo do imével (LEA n° 3105)

Valor total
Valor de indenizacéo
Terreno Benfeitorias Fc
R$ 7.538.958,20 R$ 432.915,20 1,0 R$ 7.971.900,00

Fonte: ENGOS (2017)

O valor definido estava compativel com mercado da regido na época da avaliacdo pelo
responsavel, sendo adotado um Fc neutro, equivalente a 1,0. Conforme NBR 14.653, o fator
de comercializagdo neutro, indica que o bem seria absorvido pelo mercado imobiliario na
época da avaliacdo pelo valor adotado. Analisando os procedimentos adotados, verifica-se que

estdo em conformidade com a normativa.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Analisando os procedimentos normativos e comparando com as metodologias
adotadas para elaboracdo dos laudos de engenharia de avaliacdo selecionados, foi possivel
constatar que para determinacdo do valor do bem, de seus frutos e direitos, o principal e
prioritario € o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Com base nos LEA analisados, conclui-se que a avaliagdo dos imoveis impactados
pela Via Metropolitana Camagari — Lauro de Freitas estava em conformidade com

procedimentos preconizados pela NBR 14.653.
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Com este trabalho espera-se despertar o interesse dos estudantes de engenharia na area

de avaliagdo imobiliaria e incentivar o maior debate sobre esse tema no meio académico.
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