o fls. 534

» Avali iuli i
allagoes Giuliano M. Tonelo Pincerat

» Laudos Periciais

» Gerenciamento de Obras (L) 5518 93500.0005

» Consultoria de Obras

ARC257021£I.210

VISTA DE PORTA DE ENTRADA VISTA DE PORTA DE ENTRADA

U]

VISTA DE PORTA DE ENTRADA VISTA INTERNA DE APTO

o &

VISTA INTERNA DE APTO VISTA INTERNA DE APTO

BIRIGUI ARACATUBA
Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maestro Zico Seabra, 56
CEP 16200-050 Jardim Nova lorque - CEP 16018-170 04 giuliano@unisalesiano.com.br

04 g.pincerato@unesp.com.br

o
o
()
£
S
o
o
o .
© «©
a N
<=
N
N =
pE
(2]
"u"‘o
82
g8
OO
o o
=R
o m
EO
£S
S«
8
i
o 0
£g
AN
N
o ®
=)
3
o0
o
88
GJF'
S3
S o
c O
4‘750
w
5 =
T o
ge
mh
=)
o =
=g
T S
ST
32
E5
'_
o £
O o
= o
<< 0O
5.9
o
O c
zQ
oo
oc
— O
nifs)
O 5
-g
—1
S
§=
xd
= o
S
28
< 0
=3
2 =
O Qa
= 0
o
a2
g
&=
ET®
S0
23
g
)
£
BE
c
3 2
P
. 0
T o
=)
S 0
= O
o O
o ®
P
-
S D
o =
@ O
o o
o
c =
Q =
EQ
35
8o
oS
9
n ©
w o



" - fls. 535
' AVCI|IOQO€S' T Giuliano M. Tonelo Pincerat
MTP » Laudos Periciais
» Gerenciamento de Obras (L) 5518 93500.0005

» Consultoria de Obras

VISTA INTERNA DE APTO VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO VISTA INTERNA DE APTO
BIRIGUI ARACATUBA ‘ . b
Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maestro Zico Seabra, 56 0 g.pincerato@unesp.com.br

CEP 16200-050 Jardim Nova lorque - CEP 16018-170 04 giuliano@unisalesiano.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GIULIANO MIKAEL TONELO PINCERATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 14:24 , sob o nimero WARC257021?1210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000580-87.2018.8.26.0032 e codigo GeJI5W2a.



- v S fls. 536
J | »f}f,.—‘ : i Giuliano M. Tonelo Pincerat:
P MTP » Laudos Periciais

- iy ‘ » Gerenciamento de Obras (*) 5518 93500.0005

» Consultoria de Obras

VISTA INTERNA DE APTO VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO VISTA INTERNA DE APTO

BIRIGU ARACATUBA
Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maestro Zico Seabra, 56
CEP 16200-050 Jardim Nova lorque - CEP 16018-170 >4 giuliano@unisalesiano.com.br

>4 g.pincerato@unesp.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GIULIANO MIKAEL TONELO PINCERATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 14:24 , sob o nimero V\IARC257021£?1210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000580-87.2018.8.26.0032 e codigo GeJI5W2a.



» Avaliagdes

» Laudos Periciais
» Gerenciamento de Obras

» Consultoria de Obras

fls. 537
Giuliano M. Tonelo Pincerat

(©) 5518 93500.0005

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

BIRIGUI ARACATUBA
Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maestro Zico Seabra, 56
CEP 16200-050 Jardim Nova lorque - CEP 16018-170

>4 g.pincerato@unesp.com.br

>4 giuliano@unisalesiano.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GIULIANO MIKAEL TONELO PINCERATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 14:24 , sob o nimero WARC257021?1210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000580-87.2018.8.26.0032 e codigo GeJI5W2a.



» Avaliagdes

» Laudos Periciais
» Gerenciamento de Obras

» Consultoria de Obras

fls. 538
Giuliano M. Tonelo Pincerat

(©) 5518 93500.0005

A2

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

VISTA INTERNA DE APTO

BIRIGUI ARACATUBA
Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maestro Zico Seabra, 56
CEP 16200-050 Jardim Nova lorque - CEP 16018-170

>4 g.pincerato@unesp.com.br

>4 giuliano@unisalesiano.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GIULIANO MIKAEL TONELO PINCERATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/10/2025 as 14:24 , sob o nimero WARC257021?1210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000580-87.2018.8.26.0032 e codigo GeJI5W2a.



fls. 539

' » Avaliagdes Giuliano M. Tonelo Pincerat
GMTP » Laudos Periciais
» Gerenciamento de Obras (L) 5518 93500.0005

» Consultoria de Obras

LOCALIZAGAO:

Umero WARC257021?1210

S

=

L0

™

G

S

Condominio Garden Ville S
43 (214) 2
Complexo de condominio « & 8
<

Visdo geral Avaliagoes Sobre (-“3.
SRl ]
S

° B (© (B & Q
N~

Rotas Salvar Proximo  Enviar para Compartilha a?

0 r ,/,7"' 8

smartphone % v L0

o2 g

A TN S

v A presenca de cdes é permitida > / 3 a v 5 8
N " [%]

D8N :

R. Pres. Jodo Goulart, 555 - Vila Alba, Aracatub: % W Google'Maps ~ Q
-qprin::znsuar ila Alba, Aracatuba . \ , ' N Ch /&'}A.\esm:%ggjh’Aﬁ{) fﬁé’]ﬁ; i

- - ' - o a a8 - - . - - 8] q)

g E

=)

2 £

X N ¥ A\ bUpCHiIngC h— S

& ! g3

\ q S O

¢ h S €

Residencial Gardénia o g - @

o o €

>

63

E o

<0

o e

4 o e

Q'}" =z 9

o : ) e £
Condominio Garden Ville & 43
¢ 55

43 (214) | 9 5
g

Complexo de condominio « & { > ‘ Moy
A =

IR Q Condominio Garden Vile ) <3

Visao geral Avaliacoes Sobre & (23 2
i 1 o I

—— [ ) 9 =z 8
.o \ﬂa 30 <_( n

% ¢ y 28

3 o 0 Q¢ =) =

A @ B < &0, N ¢ ¢ o=

\474 @? OQ 5 (%)

o o'b X s =

Rotas  Salvar  Proximo Enviar para Compartilha 04 4, N A QL 2
¢ 0 b E .2

0 r i I\ “or p Q o =

¢ A Y - A, =)

smartphone & Q_.Q ?% ) % =

“ N oI

OL () S

\ *e Y, 8

P " c =

v A presenca de cdes € permitida ) % Q
K7

o Residencial Antonella °

- 1)

" \ 7]

@ R. Pres. Jodo Goulart, 555 - Vila Alba, Aragatuba \ Google Maps o
on 4/nC7 Anc J Chudin Carah Manalhase IR T ©
P

&5

BIRIGUI ARACATUBA . O =
@ O

Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maestro Zico Seabra, 56 04 g.pincerato@unesp.com.br g0°
CEP 16200-050 Jardim Nova lorque - CEP 16018-170 04 giuliano@unisalesiano.com.br 2 ;q:_)
S5 C

S8

o 8

5 &

4 a



Avaliagdes fls. 540

J— Giuliano M. Tonelo Pincerat
MTP Laudos Periciais
Gerenciamento de Obras 5518 93500.0005

Consultoria de Obras

LAUDO PERICIAL E DE AVALIACAO TECNICA

SOLICITANTE: Ana Raquel Daroz Dias
PROCESSO DIGITAL N°: 1000580-87.2018.8.26.0032
FINALIDADE: AVALIAR VALOR DE IMOVEL EM EDIFiCIO

EDIFICACAO: APARTAMENTO UNIFAMILIAR

LOCALIZACAO: RUA PRESIDENTE JOAO GOULART, N° 555 — VILA ALBA,
ARACATUBA - SP

EU, GIULIANO MIKAEL TONELO PINCERATO, RG 20.575.369-3, CPF
126.558.717-39, CASADO EM UNIAO ESTAVEL, DEVIDAMENTE INSTITUIDO
COMO ENGENHEIRO CIVIL, PERITO, MEMBRO ASSOCIADO IBAPE/SP,
CREA 5.061.327.693, COM VASTA EXPERIENCIA EM RECUPERAGAO
ESTRUTURAL, TANTO DE EDIFICIOS COMERCIAIS, RESIDENCIAIS E
COMO TAMBEM NAS COMPANHIAS DE METRO DE SAO PAULO E SABESP,
PROFESSOR TITULAR DOS CURSOS DE ENGENHARIA CIVIL E
ARQUITETURA NA FACULDADE UNISALESIANO DE ARACATUBA, NAS
MATERIAS DE INTRODUGCAO A ENGENHARIA, MATERIAIS DE
CONSTRUGCAO, TECNICAS DE CONSTRUGCAO CIVIL, CUSTOS E
PLANEJAMENTO DE OBRAS, ALEM DE ESTAGIO SUPERVISIONADO,
MESTRE EM MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO REGIONAL,
DOUTORANDO EM MEIO AMBIENTE, FISCALDE OBRAS DO GOVERNO DO
ESTADO EM CONSTRUGCOES, REFORMAS E AMPLIAGAO DE ESCOLAS
ESTADUAIS NAS REGIONAIS DE BIRIGUI, PENAPOLIS E LINS.

O PRESENTE LAUDO, TEM COMO FUNGCAO AVALIATIVA, A VISUALIZACAO
DE VALOR DO IMOVEL EM QUESTAO, O MESMO LOCALIZADOEM EDIFICIO
RESIDENCIAL LOCALIZADO NA CIDADE DE ARACATUBA, COM FACIL
ACESSO A RODOVIAS. LEMBRO-LHES, QUE TAL LAUDO, FOI "VISUAL",
TENDOACESSOAPENAS AEDIFICACAOACIMAMENCIONADACONFORME
RELATORIO FOTOGRAFICO EM ANEXO E COM RELATOS DE UMA DAS
PARTES.

QUANDO FALAMOS EM AVALIACAO DE IMOVEIS DE FORMA GERAL, E
FUNDAMENTAL QUE HAJA INICIALMENTE UMA VISTORIA DETALHADANO
LOCAL, NA RESIDENCIAOU EMPREENDIMENTO REFERENCIADO, O QUE
PERMITE QUE UMA AVALIACAO PRECISAE CONFIAVEL SEJA REALIZADA.
ESTE TESTO ABORDA AMETODOLOGIA E O PROCESSO AVALIATIVO QUE
SAO SEGUIDOS PARA GARANTIR A CORRETA AVALIACAO DE UM IMOVEL.
A ABNT — ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS — REGULA
DIVERSOS METODOS DE AVALIACAO IMOBILIARIA, ADAPTANDO-SE AS
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ESPECIFICIDADES DE DIFERENTES PROPRIEDADES. ISSO SIGNIFICA
QUE, DEPENDENDO DO TIPO DE IMOVEL, E POSSIVEL UTILIZAR
VARIADOS TIPOS DE AVALIACAO, CADA UM COM SUAS
PARTICULARIDADES E ADEQUACOES AO CONTEXTO DO MERCADO.
ESSES METODOS SAO ESPECIALMENTE UTEIS E PRATICOS PARA
AVALIAR O TIPO ESPECIFICO DE IMOVEL EM QUESTAO, ASSEGURANDO
QUE ASPECTOS VALORIZAVEIS SEJAM CONSIDERADOS NO CALCULO.
OS PRINCIPAIS METODOS DE AVALIACAO DE IMOVEIS UTILIZADOS PARA
VENDA, AQUISICAO, ALUGUEL OU PERMUTAS INCLUEM O METODO
COMPARATIVO DE MERCADO, QUE E O MAIS COMUMENTE EMPREGADO.
ESSEPROCEDIMENTO ENVOLVE APESQUISADE OFERTAS DEMERCADO
SEMELHANTES AO IMOVEL EM QUESTAO E A COMPARACAO ENTRE
ELES. E CRUCIAL QUE A PESQUISA MANTENHA CONSISTENCIA NAS
VARIAVEIS CONSIDERADAS, SEJA ATRAVES DE FATORES DIRETOS OU
ANALISES ESTATISTICAS. ALGUMAS DAS VARIAVEIS RELEVANTES
INCLUEM: A METRAGEM UTIL DA PROPRIEDADE, O NUMERO DE VAGAS
DE GARAGEM, O PADRAO DE ACABAMENTO, A LOCALIZACAO E O
ESTADO DE CONSERVAGCAO, ENTRE OUTROS ASPECTOS QUE O
AVALIADOR CONSIDERE PERTINENTES.

OUTRO METODO RELEVANTE E O METODO EVOLUTIVO, QUE SE BASEIA
NA BUSCADE TERRENOS SEMELHANTES AO DO IMOVEL EM AVALIACAO
E AATRIBUICAO DO VALOR DO CUB — CUSTO UNITARIOBASICO — PARAA
AREA CONSTRUIDA. NESTE CASO, E ESSENCIAL LEVAR EM CONTA O
PADRAO CONSTRUTIVO E A IDADE DA CONSTRUGAO (DEPRECIACAO).
ESTE METODO E FREQUENTEMENTE UTILIZADO EM SITUACOES ONDE
HA ESCASSEZ DE IMOVEIS COMPARAVEIS, COMO EM AREAS RURAIS OU
EM ZONAS ONDE HA POUCOS EDIFICIOS SEMELHANTES DISPONIVEIS
PARA VENDA. EXEMPLO DISSO INCLUEM FAZENDAS, SiTIOS E GALPOES.
NO ENTANTO, E IMPORTANTE QUE, EM UM MERCADO RECESSIVO, SE
UTILIZE O METODO EVOLUTIVO COM CAUTELA. ISSO SE DEVE AO FATO
DE O CUB SER AJUSTADO SEGUNDO IiNDICES DE CONSTRUGAO CIVIL,
ENQUANTO O MERCADO IMOBILIARIO PODE ESTAR PASSANDO POR UM
PERIODO DE QUEDA ACENTUADA DE PREGOS.

O METODO DA RENDA, EMBORA MENOS PRATICADO, E COMUM EM
DETERMINADAS AREAS DO MERCADO IMOBILIARIO E FUNDAMENTA-SE
NA AVALIACAO DO POTENCIAL DE RENDA QUE A PROPRIEDADE PODE
GERAR. ESSA ABORDAGEM VALORIZA O IMOVEL COM BASE NO
ESPERADO VALOR DE ALUGUEL QUE O CLIENTE PODE OBTER. EMBORA
SEJA MENOS UTILIZADO PARA IMOVEIS RESIDENCIAIS, ELE SE TORNA
BASTANTE POPULAR EM ANALISES DE HOSPITAIS, UNIVERSIDADES,
ESCOLAS E OUTRAS INSTITUIGOES.
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TAMBEM EXISTE O METODO INVOLUTIVO, QUE SE DESTACA POR SER
BASTANTE UTILIZADO POR CONSTRUTORAS E INCORPORADORAS. A
AVALIACAO NESTE METODO E REALIZADA EM FUNGCAO DO
APROVEITAMENTO DO TERRENO, CONSIDERANDO TODOS OS
RENDIMENTOS POTENCIAIS QUE A CONSTRUTORAPODERA OBTER COM
O DESENVOLVIMENTO DO IMOVEL, SEJA ATRAVES DE APARTAMENTOS,
SALAS COMERCIAIS OU INDUSTRIAS, ENTRE OUTROS.

A COMPRA E VENDA DE IMOVEIS E UM PROCESSO QUE DEMANDA
AVALIACOES DETALHADAS E PRUDENCIA EM TODAS AS ETAPAS DA
NEGOCIAGAO. PARA QUE NENHUM DOS ENVOLVIDOS SE SINTA
PREJUDICADO, E ESSENCIAL QUE AS NORMAS E LEGISLACOES SEJAM
RESPEITADAS AO LONGO DO PROCESSO DE AVALIACAO IMOBILIARIA. A
IMPORTANCIA DE DOCUMENTOS E LITERATURAS COMO ESSANAO DEVE
SER SUBESTIMADA, POIS ELAS OFERECEM SUPORTE AO MERCADO,
GARANTINDO QUE TRANSAGCOES SEJAM REALIZADAS DE MANEIRA
TRANSPARENTE E RESPALDADAS POR DADOS E ANALISES PRECISAS
REALIZADAS POR ESPECIALISTAS DA AREA.

O PROPOSITO DESTE MATERIAL E FORNECER INFORMACOES
RELEVANTES PARA QUE TODOS OS INTERVENIENTES NO SETOR DE
AVALIACAO IMOBILIARIA TENHAM MAIOR CONHECIMENTO E
COMPETENCIAPARA EXECUTAR AAVALIACAO DE SUAS PROPRIEDADES
ADEQUADAMENTE. OS PRINCIPAIS PONTOS A SEREM CONSIDERADOS
NESSE PROCESSO INCLUEM A CORRETA CLASSIFICACAO DA
PROPRIEDADE, A INSTITUICAO DE TERMINOLOGIAS APROPRIADAS,
DEFINICOES, SIMBOLOS E ABREVIATURAS PERTINENTES AO SETOR;
UMA DESCRICAODAS ATIVIDADES BASICAS ENVOLVIDAS NA AVALIAGAO;
A DEFINICAO CLARADA METODOLOGIA APLICADA; AS ESPECIFICAGCOES
NECESSARIAS DAS AVALIACOES A SEREM REALIZADAS; E OS
REQUISITOS FUNDAMENTAIS PARA A ELABORACAO DE LAUDOS E
PARECERES TECNICOS ACERCA DA AVALIAGAO.

A AVALIACAO IMOBILIARIA, EM UM SENTIDO AMPLO, SERVE PARA
DETERMINAR O QUANTO UM DETERMINADO BEM VALE NO MERCADO
ATUAL. ESSA DEFINICAO E GERALMENTE SUPERFICIALMENTE
COMPREENDIDA, MAS A PROFUNDIDADE E A COMPLEXIDADE DESSA
ATIVIDADE SAO MUITAS VEZES SUBESTIMADAS. REALIZAR UMA
AVALIACAO IMOBILIARIA ENVOLVE MAIS DO QUE SIMPLESMENTE
ATRIBUIR UM VALOR AO IMOVEL; ENVOLVE UM ENTENDIMENTO
PROFUNDODAAREA, DO TIPO DE INVESTIMENTO E, PRIMORDIALMENTE,
A CONSIDERAGCAO DE FATORES QUE PODEM IMPACTAR O FUTURO DA
PROPRIEDADE.
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O LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS E UM DOCUMENTO TECNICO QUE
ATESTA A AVALIACAO REALIZADA E CONTEM AS CONSIDERACOES E
PARECERES DO PROFISSIONAL QUE O ELABOROU. O LAUDO SERVE A
DIVERSOS FINS, COMO FINANCIAMENTOS, DOACOES, RETOMADAS,
PARTILHAS, DENTRE OUTROS. ESTE LAUDO DEVE SER ELABORADO EM
CONFORMIDADE COM AS NORMAS ABNT, AS DIRETRIZES DO IBAPE
(INSTITUTO BRASILEIRO DE PERICIAS) E OUTRAS REGULAMENTACOES
DO SISTEMACONFEA-CREAERICS (ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED
SURVEYORS).

ESSE DOCUMENTO E FUNDAMENTAL PARA QUALQUER OPERACAO OU
PROCESSO JURIDICO QUE ENVOLVAA PROPRIEDADE, POIS GARANTE A
SEGURANCA JURIDICA NECESSARIA. PARA QUE UMA AVALIACAO
IMOBILIARIA SEJA PRECISA E FUNDAMENTADA, E NECESSARIO
CONSIDERAR UMA SERIE DE FATORES CRUCIAIS QUE AFETAM A
DETERMINAGAO DO PREGCO DO IMOVEL EM ANALISE.

DENTRE OS CRITERIOS PRINCIPAIS, DESTACA-SE ALOCALIZAGCAO, QUE
E UMA DAS QUESTOES DE MAIOR RELEVANCIA NA AVALIACAO. A
POSICAO GEOGRAFICA DO IMOVEL - SUA CIDADE, BAIRRO E RUA -
EXERCEUMPAPEL DECISIVONO SEU VALOR DEMERCADO, REFLETINDO
DIRETAMENTE NAS DINAMICAS DA OFERTAE DADEMANDA.ALEM DISSO,
O ESTADO DE CONSERVAGCAO E OS DETALHES DO ACABAMENTO DO
IMOVEL TAMBEM SAO FATORES DETERMINANTES QUE PODEM
INFLUENCIAR O QUANTO O IMOVEL PODE SER VENDIDO OU ALUGADO.
O PADRAO CONSTRUTIVO ADOTADO NA CONSTRUGAO DEVE SER
CONSIDERADO, CONFORME AS DIRETRIZES ESTABELECIDAS PELAS
NORMAS DA ABNT E DO IBAPE, ELEVANDO A IMPORTANCIA DA
QUALIDADE NA CONSTRUGCAO E DA MANUTENGAO DO IMOVEL.

A DOCUMENTAGCAO RELACIONADA AO IMOVEL E OUTRO ELEMENTO
ESSENCIAL QUE DEVE SER MINUCIOSAMENTE ANALISADO, UMA VEZ
QUE A REGULARIDADE DE TODOS OS DOCUMENTOS E FUNDAMENTAL
PARA ASSEGURAR A SEGURANCA DO BEM E, FREQUENTEMENTE,
REPRESENTAAGARANTIAEM UMA OPERACAO FINANCEIRA.ISSO INCLUI
VERIFICAR SE A PROPRIEDADE POSSUI DEBITOS DE IMPOSTOS,
RESTRICOES RELACIONADAS A AREAS DE PRESERVACAO, SERVIDOES
DE ACESSO E SE HA AREAS ENCRAVADAS QUE POSSAM IMPACTAR O
USO DA PROPRIEDADE. TODOS ESSES ASPECTOS SAO VITAIS PARA
ASSEGURAR A TRANQUILIDADE DO VENDEDOR E DO COMPRADOR.

AS ATIVIDADES BASICAS DA PROPRIEDADE, OU O MOTIVO PELO QUAL O
IMOVEL ESTA EM ANALISE E SERA COMERCIALIZADO, TAMBEM PODEM
IMPACTAR O VALOR DE MERCADO. EM CASOS DE RETOMADAS, POR
EXEMPLO, O IMOVEL PODE ESTAR OCUPADO, DETERIORADO OU
CARREGANDO DiVIDAS, O QUE AFETARA SEU VALOR E EXIGIRA UMA
ANALISE COM CRITERIOS ESPECIFICOS DE AVALIAGAO.
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A NBR 14653 ESTABELECE UM CONJUNTO DE DEFINICOES
IMPRESCINDIVEIS PARA UMA AVALIACAO IMOBILIARIA, QUE SAO VITAIS
PARA GUIAR O TRABALHO DO AVALIADOR E PADRONIZAR AS
NOMENCLATURAS EMPREGADAS EM TODA A DOCUMENTACAO
RELACIONADAAESSE PROCESSO. ENTRE AS DEFINICOES RELEVANTES
CONTIDAS NA NBR 14653, TEMOS AS DE ACESSORIOS, AMOSTRA,
ARRENDAMENTO, BEM TANGIVEL, BEM INTANGIVEL, CUSTO DIRETO DE
PRODUGAO, DADO DE MERCADO E DEPRECIACAO. CADA UM DESSES
CONCEITOS OFERECE UMA COMPREENSAO MAIS ABRANGENTE DO
UNIVERSO DA AVALIAGAO IMOBILIARIA, ASSEGURANDO QUE O
PROFISSIONAL ESTEJA PREPARADO PARA ABORDAR DIVERSOS
ASPECTOS QUE INFLUENCIAM O VALOR.

POR EXEMPLO, ADEPRECIAGAO REFERE-SE A PERDADE VALOR DE UM
BEM DEVIDO A ALTERAGOES EM SEU ESTADO OU QUALIDADE,
REFLETINDO A IMPORTANCIA DE UMA MANUTENGAO CONSTANTE E
ADEQUADA. O ENGENHEIRO DE AVALIACOES, QUE E O PROFISSIONAL
QUALIFICADO PARA REALIZAR ESSES TRABALHOS, DEVE SER UM
PROFISSIONAL DE NIVEL SUPERIOR, COM HABILITACAO LEGAL E
CONHECIMENTO TECNICO-CIENTIFICO, DEVIDAMENTE REGISTRADONO
CREA.

O LAUDO DE AVALIACAO, COMO JA MENCIONADO, E UM DOCUMENTO
TECNICO ELABORADO PARA AVALIAR O BEM, SEGUINDO A NBR 14653. O
PARECER TECNICO E UM RELATORIO QUE OFERECE
ESCLARECIMENTOS SOBRE O ASSUNTO, ELABORADO POR UM
PROFISSIONAL HABILITADO. POR SUA VEZ, O VALOR DE MERCADO
REPRESENTA O MONTANTE MAIS PROVAVEL PELO QUAL SERIA
NEGOCIADO O BEM EM UMA DATAESPECIFICAE SOB AS CONDICOES DO
MERCADO VIGENTES.

A VISTORIA SE REFERE AOATO DE AVALIAR E VERIFICAR O ESTADO DO
IMOVEL EM QUESTAO, PERMITINDO QUE O AVALIADOR FACA UMA
ANALISE REAL E CONDIZENTE COM AS CONDIGCOES EM QUE O BEM SE
ENCONTRA.PARA QUE ACOMUNICACAO ENTRE TODOS OS ENVOLVIDOS
NA AVALIACAO IMOBILIARIA SEJA CLARA E PADRONIZADA, O USO DAS
DEFINICOES CONTIDAS NA NBR 14653 E CRUCIAL. ESSA NORMA
PROMOVE UMA SEPARACAO CLARA ENTRE BENS TANGIVEIS E
INTANGIVEIS, OS PRIMEIROS, COMO IMOVEIS, MAQUINAS E
EQUIPAMENTOS, SAO IDENTIFICAVEIS MATERIALMENTE, ENQUANTO OS
SEGUNDOS, COMO MARCAS E PATENTES, SAO MAIS ABSTRATOS E NAO
TEM UMA REPRESENTAGAO FIiSICA.

AAVALIACAO DE UM IMOVEL PODE SER CONDUZIDAPOR ENGENHEIROS,
ARQUITETOS OU CORRETORES QUE TENHAM O TiTULO DE AVALIADOR
IMOBILIARIO, CONFERIDO A AQUELES QUE COMPLETARAM CURSOS
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SUPERIORES OU ESPECIALIZACOES. ESPECIALISTAS NO SETOR
IMOBILIARIO RESSALTAM A IMPORTANCIA DE CONSULTAR UM
CORRETOR PARA GARANTIR UMA AVALIAGAO PRECISA, DADO QUE ESSE
PROFISSIONAL POSSUI CONHECIMENTOS APROFUNDADOS SOBRE O
MERCADO E AS MAIS RECENTES TECNICAS DE AVALIACAO.

O AVALIADOR DEVE, SEMPRE QUE POSSIVEL, LIMITAR-SE A ATIVIDADES
PARA AS QUAIS ESTA QUALIFICADO, POIS ISSO PODE AFETAR
SIGNIFICATIVAMENTE O RESULTADO FINAL DO PROCESSO. E
IMPRESCINDIVEL QUE O AVALIADOR EXERCASUAS FUNCOES DE MODO
ETICO E TRANSPARENTE, MANTENDO UMA POSTURA IMPARCIAL E
ISENTA EM SUAS ANALISES, EVITANDO FAVORECIMENTOS A QUALQUER
UMA DAS PARTES ENVOLVIDAS.

NO CASO DE UM IMOVEL EM PERFEITO ESTADO DE CONSERVACAOQ, O
LAUDO DE AVALIAGCAO DEVE DEIXAR ISSO CLARO, ASSIM COMO EM
SITUACOES ONDE O IMOVEL NECESSITADE REPAROS OU APRESENTA
RISCOS POTENCIAIS QUE DEVEM SER DESTACADOS E ABORDADOS NO
LAUDO. COM ESSAS INFORMACOES, O PROPRIETARIO ESTA CIENTE
DAS NECESSIDADES E PODE TOMAR DECISOES INFORMADAS QUANTO
A CONTRATAGCOES PARA INSPECOES ADICIONAIS.

AELABORAGCAODE LAUDOS DE AVALIAGAO DEVE SER FEITADE MANEIRA
AREFLETIR COM PRECISAOO ESTADOREALDAPROPRIEDADE,E TODAS
AS COMUNICACOES NECESSARIAS DEVEM SER REALIZADAS DE FORMA
CLARAE HONESTA. O CONTEUDO DO LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIAR
E VITAL, JA QUE ESTE DOCUMENTO COMPOE O VALOR DE UM IMOVEL,
FAZENDO COM QUE AS INFORMAGCOES CONTIDAS NELE SEJAM
EXTREMAMENTE RELEVANTES PARA O VENDEDOR E O COMPRADOR,
FACILITANDO A NEGOCIAGAO.

ASSIM, AO ANALISARMOS QUAIS INFORMACOES SAO INDISPENSAVEIS
PARA A ELABORACAO DESTE LAUDO, NOTAMOS UMA SERIE DE
ELEMENTOS QUE DEVAM SER ABORDADOS, COMO O OBJETIVO DA
AVALIAGAO IMOBILIARIA, A LOCALIZACAO DETALHADA DO IMOVEL, A
ESTRUTURA AO REDOR E O ESTADO DE CONSERVAGCAO. CADA UM
DESSES PONTOS CONTRIBUI PARA UMA ANALISE HOLISTICA E MAIS
APROFUNDADA DO IMOVEL, PERMITINDO ENTENDER AS RAZOES QUE
JUSTIFICAM O VALOR ESTIPULADO.

A LOCALIZAGAO TRATA NAO APENAS DO ENDEREGCO, MAS TAMBEM DA
ANALISE DO CONTEXTO EM QUE O IMOVEL ESTA INSERIDO, INCLUINDO
ASPECTOS COMO O DESENVOLVIMENTO URBANO LOCAL E A
INFRAESTRUTURA DISPONIVEL, QUE TEM IMPACTO DIRETO NO SEU
VALOR. A ESTRUTURA AO REDOR, POR SUA VEZ, DIZ RESPEITO A
FATORES COMO A DISPONIBILIDADE DE SERVICOS PUBLICOS COMO
ILUMINACAO, COLETA DE RESIDUOS, VIAS ASFALTADAS E COMERCIO
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VARIADO, QUE CONTRIBUEM PARA A VALORIZACAO OU
DESVALORIZAGAO DA PROPRIEDADE.

POR FIM, OS DETALHES DO IMOVEL, COMO SEU ESTADO DE
CONSERVACAO E INFORMACOES SOBRE QUAISQUER OBRAS
REALIZADAS, TAMBEM INFLUENCIAM NA PERCEPCAO DE VALOR, ASSIM
COMO O PRECO DE AQUISICAO ORIGINAL DO IMOVEL, QUE DEVE SER
ANALISADO A LUZ DE MUDANGCAS OCORRIDAS NO MERCADO. NESSE
SENTIDO, E VITAL QUE O AVALIADOR TRANSMITA INFORMACOES
TRANSPARENTES E FUNDAMENTADAS.

EM SUMA, A AVALIACAO IMOBILIARIA NAO E APENAS UMA QUESTAO DE
DEFINIR UM PRECO; E UM PROCESSO COMPLEXO QUE REQUER
CONHECIMENTO TECNICO, ETICA PROFISSIONAL, E ANALISE
METICULOSADAREALIDADE DOMERCADO E DAS CARACTERISTICAS DO
IMOVEL ENVOLVIDO. A ABNT E SUAS NORMATIVAS DESEMPENHAM UM
PAPEL CRUCIAL NESSE PROCESSO, ESTABELECENDO CRITERIOS E
REGULAMENTOS QUE DEVEM SER SEGUIDOS PARA GARANTIR UM
SERVICO DE QUALIDADE E GARANTIR A LEGALIDADE E SEGURANCAEM
CADA TRANSAGCAO IMOBILIARIA.

ESSAS DIRETRIZES AJUDAM O AVALIADOR A NAO SO REALIZAR SEU
TRABALHOCOM QUALIDADE, MAS TAMBEM ASSEGURAR QUE TODOS OS
ASPECTOS DA AVALIACAO SEJAM TRATADOS DE FORMA RIGOROSA,
MINIMIZANDO O RISCO DE NECESSIDADE DE RETRABALHOS E
ASSEGURANDO, ASSIM, UMA EXPERIENCIA DE COMPRA E VENDA BEM-
SUCEDIDA PARA TODAS AS PARTES ENVOLVIDAS. PORTANTO, A
CAPACITAGAOCONTINUAE O DOMINIO DASNORMATIVAS VIGENTES SAO
RESPONSABILIDADES QUE CADA PROFISSIONAL DEVE ASSUMIR PARA
FAZER FRENTE AOS DESAFIOS DO SETOR IMOBILIARIO COM
COMPETENCIA E CONFIANGA. DEVE-SE LEVAR EM CONTA QUE
QUALQUER MODELO ELABORADO E, NA VERDADE, UMA
REPRESENTACAO SIMPLIFICADA E, CONSEQUENTEMENTE, TEM SUAS
LIMITACOES, UMA VEZ QUE NAO CONSEGUE LEVAR EM CONSIDERACAO
TODAS AS VARIAVEIS E INFORMAGCOES DISPONIVEIS NO MERCADO.
ASSIM, E ESSENCIAL QUE SEJAM ADOTADOS CUIDADOS CIENTIFICOS
DURANTE TODO O PROCESSO DE ELABORAGCAO DO MODELO, QUE VAO
DESDE APREPARACAO DAPESQUISAINICIAL E O RIGOROSO TRABALHO
DE CAMPO, ATE A ANALISE E O EXAME FINAL DOS RESULTADOS
OBTIDOS. O PODER DE PREDICAO DE UM MODELO DEVE SER
ATENTAMENTE VERIFICADO A PARTIR DO GRAFICO QUE COLOCA EM
COMPARACAO OS PREGCOS OBSERVADOS NA ABSCISSA VERSUS 0OS
VALORES ESTIMADOS PELO MODELO NA ORDENADA; IDEALMENTE,
ESSES PONTOS DEVEM SE APROXIMAR DA BISSETRIZ DO PRIMEIRO
QUADRANTE, INDICANDO UMA RELACAO PROXIMA ENTRE OS DOIS
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CONJUNTOS DE DADOS. ALTERNATIVAMENTE, E POSSIVEL UTILIZAR
DIFERENTES PROCEDIMENTOS DE VALIDAGAO QUE PERMITAM
CONFERIR A CONSISTENCIAE A PRECISAO DO MODELO EM QUESTAO.
OS FATORES QUE SERAO CONSIDERADOS NESTE TRATAMENTO DEVEM
SER PERIODICAMENTE REVISADOS E INDICADOS POR ENTIDADES
TECNICAS RECONHECIDAS EM NIVEL REGIONAL E,
PREFERENCIALMENTE,DEVEMPASSAR POR UMA REVISAO ACADADOIS
ANOS. E IMPRESCINDIVEL QUE ESSES FATORES ESPECIFIQUEM
CLARAMENTE A REGIAO GEOGRAFICA PARA A QUAL SAO APLICAVEIS, A
FIM DE GARANTIR QUE OS RESULTADOS SEJAM RELEVANTES E
PERTINENTES PARA O CONTEXTO ANALISADO.

ALEM DISSO, PODE-SE OPTAR POR FATORES DE HOMOGENEIZAGCAO
QUE SAOMEDIDOS DIRETAMENTENOMERCADO, DESDE QUE O ESTUDO
DE MERCADO QUE OS ORIGINOU SEJA DEVIDAMENTE ANEXADO AO
LAUDO DE AVALIACAO. A QUALIDADE DA AMOSTRA E UM ASPECTO
CRITICO QUE DEVE SER ASSEGURADAE DEVE ATENDER A DIVERSOS
CRITERIOS, COMO: A) A CORRETA IDENTIFICACAO DE DADOS DE
MERCADO, INCLUINDO O ENDEREGO COMPLETO E A ESPECIFICACAOE
QUANTIFICAGCAO DETALHADAS DAS PRINCIPAIS VARIAVEIS
LEVANTADAS, ABRANGENDO ATE MESMO AQUELAS QUE NAO FORAM
UTILIZADAS NO MODELO FINAL; B) ISENCAO E IDENTIFICACAO DAS
FONTES DE INFORMAGCAO — ESSA ETAPA E PARTICULARMENTE
IMPORTANTE EM CASOS DE AVALIAGOES JUDICIAIS, POIS PERMITE A
CONFERENCIADOS DADOS UTILIZADOS EASSEGURAATRANSPARENCIA
DO PROCESSO; C) A QUANTIDADE DE DADOS DE MERCADO
EFETIVAMENTE UTILIZADOS DEVE ESTAR ALINHADA AO GRAU DE
FUNDAMENTACAODESEJADOPELO AVALIADOR; D) A SIMILARIDADE DOS
DADOS COLETADOS COM O IMOVEL QUE ESTA SENDO AVALIADO,
CONSIDERANDOASPECTOS COMO SUA LOCALIZACAO, DESTINO, GRAU
DE APROVEITAMENTO E CARACTERISTICAS FiSICAS DIVERSAS. NO
AMBITO DO TRATAMENTO CIENTIFICO, INDEPENDENTEMENTE DOS
MODELOS EMPREGADOS PARA INFERIR O COMPORTAMENTO DO
MERCADO E A FORMAGCAO DE VALORES, E FUNDAMENTAL QUE SEUS
PRESSUPOSTOS SEJAM CLARAMENTE EXPLICITADOS E TESTADOS.
QUANDO IDENTIFICADO, DEVEM SER PROPOSTAS MEDIDAS
CORRETIVAS QUE PODEM IMPACTAR A CLASSIFICACAO DOS GRAUS DE
FUNDAMENTACAO E PRECISAO DO ESTUDO. OUTRAS FERRAMENTAS
ANALITICAS QUE POSSAM INDUZIR O COMPORTAMENTO DO MERCADO,
QUE SAO DE INTERESSE PARA O ENGENHEIRO DE AVALIAGCOES,
INCLUEM REDES NEURAIS ARTIFICIAIS, REGRESSAO ESPACIAL E
ANALISE ENVOLTORIA DE DADOS; ESSAS FERRAMENTAS DEVEM SER
EMPREGADAS DE FORMA JUSTIFICADA, TANTO DO PONTO DE VISTA
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TEORICO QUANTO PRATICO, COM A INCLUSAO DE VALIDACAO EM
CASOS PERTINENTES. O METODO INVOLUTIVO, CONFORME DEFINIDO
NA NORMAABNT NBR 14653-1:2001, COMPREENDE ETAPAS QUE EXIGEM
UMA VISTORIA A SER REALIZADA CONFORME O PROJETO HIPOTETICO.
NA ELABORACAO DESTE PROJETO, O ENGENHEIRO DE AVALIACOES
DEVE SE DEDICAR A VERIFICAR O APROVEITAMENTO ADEQUADO DO
IMOVEL EM QUESTAO, CONFORME OS PARAMETROS ESTABELECIDOS
DURANTE A PESQUISA DE VALORES REALIZADA. ESSA PESQUISA DEVE
SEGUIR OS PRINCIPIOS DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO, COM O OBJETIVO DE ESTIMAR O VALOR DO PRODUTO
IMOBILIARIO PROJETADO PARA A SITUACAO HIPOTETICA E SUA
EVENTUAL VARIACAO AO LONGO DO TEMPO.

AS RECEITAS DE VENDA DAS UNIDADES PREVISTAS NO PROJETO
HIPOTETICO SAO CALCULADAS A PARTIR DOS RESULTADOS OBTIDOS,
LEVANDO EM CONSIDERACAO APOTENCIAL VALORIZACAO IMOBILIARIA,
A FORMA DE COMERCIALIZACAO E O TEMPO NECESSARIO PARA
ABSORCAONO MERCADO. O LEVANTAMENTO DO CUSTO DE PRODUCAO
DO PROJETO HIPOTETICO E UMA ETAPA CRUCIAL, CORRESPONDENDO
A APURACAO DETALHADADE TODOS OS CUSTOS DIRETOS E INDIRETOS
NECESSARIOS, INCLUINDO A ELABORACAO E APROVACAO DOS
PROJETOS ESSENCIAIS PARA A TRANSFORMACAO DO IMOVEL EM
CONFORMIDADE COM AS CONDICOES ESTABELECIDAS NO PROJETO
HIPOTETICO. A PREVISAO DE DESPESAS ADICIONAIS DEVE SER
IMPLEMENTADA QUANDO PERTINENTE E PODE INCLUIR, ENTRE
OUTRAS, AS SEGUINTES CATEGORIAS DE GASTOS: A) AQUISICAO DO
IMOVEL; B) ADMINISTRACAO DO EMPREENDIMENTO, INCLUINDO
SERVICOS DE VIGILANCIA; C) IMPOSTOS E TAXAS; D) PUBLICIDADE; E)
DESPESAS RELACIONADAS A COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES.
ALEM DISSO, A MARGEM DE LUCRO DO INCORPORADOR DEVE SER
CONSIDERADA E PODE SER APLICADA EM MODELOS QUE NAO LEVAM
EM CONTA FLUXO DE CAIXA. ESSA MARGEM DEVE REFLETIR
PROPORCIONALMENTE O NIVEL DE RISCO ASSOCIADO AO
EMPREENDIMENTO, ESTANDO DIRETAMENTE RELACIONADA AO
NUMERO DE UNIDADES DO PROJETO, AO MONTANTE INVESTIDO E AO
PRAZO TOTAL NECESSARIO PARA QUE SE TENHA O RETORNO DO
CAPITAL INVESTIDO. E IMPORTANTE QUE A MARGEM DE LUCRO
ADOTADA EM MODELOS ESTATICOS CORRESPONDA AQUELA
PRATICADA NO MERCADO. QUANDO O USO DE MODELOS DINAMICOS E
NECESSARIO, ALGUMAS RECOMENDACOES SAO INDICADAS: A) O
PRAZO PARA EXECUCAO DO PROJETO HIPOTETICO DEVE ESTAR EM
CONFORMIDADE COM AS CARACTERISTICAS FiSICAS DO MESMO, ALEM
DE LEVAR EM CONTAADISPONIBILIDADE DE RECURSOS, TECNOLOGIAS
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APLICAVEIS E AS CONDICOES DO MERCADO; B) O TEMPO ESTIMADO
PARA A VENDA DAS UNIDADES DEVE SER COMPATIVEL COM A
ESTRUTURA, CONDUTA E DESEMPENHO DO MERCADO NAQUELE
PERIODO ESPECIFICO. PARA MODELOS DINAMICOS, E ACONSELHAVEL
QUE SE EXPLICITAM AS TAXAS RELACIONADAS A VALORIZAGCAO
IMOBILIARIA, EVOLUGCAO DE CUSTOS E DESPESAS, JUROS SOBRE O
CAPITAL INVESTED E A TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE.

A AVALIACAO PODE SER REALIZADA UTILIZANDO-SE OS SEGUINTES
MODELOS, EM ORDEM DE PREFERENCIA: A) POR FLUXOS DE CAIXA
ESPECIFICOS; B) PELA APLICACAO DE MODELOS DINAMICOS
SIMPLIFICADOS; C) PELA APLICACAO DE MODELOS ESTATICOS. AS
AVALIACOES DE EMPREENDIMENTOS DE BASE IMOBILIARIA, COMO
HOTEIS E SHOPPING CENTERS, DEVEM SEGUIR RIGOROSAMENTE AS
PRESCRICOES DA NORMA ABNT NBR 14653-4. NO CASO DE AVALIACAO
DE IMOVEIS QUE NAO SE ENQUADREMNA SITUACAO ANTERIOR, DEVEM
SER OBSERVADOS COM ATENGCAO OS ASPECTOS REFERENTES AOTIPO
ESPECIFICO DO IMOVEL A SER AVALIADO. ISSO IMPLICA NO
LEVANTAMENTO DE TODAS AS DESPESAS NECESSARIAS A SUA
MANUTENGAO E OPERACAO, INCLUINDO PAGAMENTO DE IMPOSTOS E
OUTRAS TAXAS, BEM COMO AS RECEITAS QUE PODEM SER GERADAS
PELA SUA EXPLORAGAO.

A ESTRUTURACAO DO FLUXO DE CAIXA E FEITA COM BASE NAS
DESPESAS E RECEITAS PREVISTAS PARA O IMOVEL, RESPEITANDO
SUAS RESPECTIVAS PERIODICIDADES. A DETERMINACAO DA TAXA
MINIMA DE ATRATIVIDADE E FUNDAMENTALE DEVE SER ESTABELECIDA
EM FUNCAO DAS OPORTUNIDADES ALTERNATIVAS DE INVESTIMENTO
PRESENTES NOMERCADO DE CAPITAIS, ALEM DE REFLETIR OS RISCOS
ENVOLVIDOS NO NEGOCIO EM QUESTAO. O VALOR MAXIMO ESTIMADO
PARA O IMOVEL E REPRESENTADO PELO VALOR PRESENTE DO FLUXO
DE CAIXA, DESCONTADO PELA TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE. O
METODO EVOLUTIVO, NA AVALIACAO DO IMOVEL, CONSIDERA A
CONJUGAGAO DE METODOS PARA DETERMINAR O VALOR TOTAL, QUE
PODE SER OBTIDO A PARTIR DA SOMA DO VALOR DO TERRENO E DO
CUSTO DE REPRODUGAO DAS BENFEITORIAS, DEVIDAMENTE
DEPRECIACAOE O FATOR DE COMERCIALIZACAO,REPRESENTADOPOR:
VI = (VT + VB) » FC; ONDE VI E O VALOR DO IMOVEL, VT E O VALOR DO
TERRENO, VB E O VALOR DA BENFEITORIA E FC E O FATOR DE
COMERCIALIZACAO.

A APLICACAO DO METODO EVOLUTIVO EXIGE QUE: A) O VALOR DO
TERRENO SEJA ESTABELECIDO POR MEIO DO METODO COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO OU, QUANDO NAO FOR POSSIVEL, PELO
METODO INVOLUTIVO; B) AS BENFEITORIAS SEJAM APROPRIADAS
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UTILIZANDO-SE O METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTOS OU O
METODO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO; C) O FATOR DE
COMERCIALIZACAO DEVE SER CONSIDERADO, ADMITINDO-SE QUE ELE
PODE SER MAIOR OU MENOR QUE UM, DEPENDENDO DA SITUACAODO
MERCADO DURANTE O PERIODO DA AVALIACAO. QUANDO O IMOVEL
ESTIVER SITUADO EM AREAS DE ALTA DENSIDADE URBANAE ONDE O
APROVEITAMENTO EFICIENTE SEJA UM FATOR PREPONDERANTE, O
ENGENHEIRO DE AVALIACOES DEVE REALIZAR UMA ANALISE CRITICADA
ADEQUACAO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES, RESSALTANDO SE HA
SUBAPROVEITAMENTO OU SUPERAPROVEITAMENTO DO TERRENO E
APRESENTANDO OS CALCULOS CORRESPONDENTES.

QUANDOFOR VIAVEL, O METODO EVOLUTIVO PODE SER CONSIDERADO
UM METODO PREFERENCIAL PARA A AVALIACAO DE IMOVEIS QUE
APRESENTAM CARACTERISTICAS UNICAS E QUE NAO DISPONHAM DE
DADOS SUFICIENTES PARA A APLICACAO DO METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO. OS METODOS RECOMENDADOS PARA
ESSA SITUACAO DEVEM SER UTILIZADOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO
DE TODOS OS TIPOS DE IMOVEIS, INCLUINDO AQUELES QUE SE
ENQUADRAMNOS EMPREENDIMENTOS DESCRITOS PELA NORMA ABNT
NBR 14653-4. ESSES METODOS SAO UTILIZADOS ESPECIFICAMENTE
PARA DETERMINAR O CUSTO DE REPRODUGAO DAS BENFEITORIAS,
SENDO APROPRIADOS PELO CUSTO UNITARIO BASICO DE
CONSTRUGAO OU PELA ELABORACAO DE ORCAMENTOS QUE SEJAM
DEVIDAMENTE FUNDAMENTADOS. A PRINCIPAL FINALIDADE SOBRE
ESSES METODOS E EXAMINAR AS ESPECIFICACOES DOS MATERIAIS
APLICADOS, DE FORMA A POSSIBILITAR A ESTIMATIVA DO PADRAO
CONSTRUTIVO, A TIPOLOGIA UTILIZADA, BEM COMO O ESTADO DE
CONSERVACAO E A IDADE APARENTE DO IMOVEL EM AVALIACAO.

O CALCULO DA AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGCAO DEVE SER
REALIZADO SEGUINDO A FORMULA QUE RESPEITAAS DIRETRIZES DA
ABNT NBR 12721 PARA CASOS DE PREDIOS EM CONDOMINIO; PARA A
ESTIMATIVA DO CUSTO DE CONSTRUCAO, PODE-SE APLICAR O MODELO
QUE CONSIDERA,ENTRE OUTROS FATORES: ONDE C CORRESPONDE AO
CUSTO UNITARIO DE CONSTRUCAO POR METRO QUADRADO DE AREA
EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO; CUB E O CUSTO UNITARIO BASICO; OE
REPRESENTA O ORCAMENTO RELACIONADO A ELEVADORES; Ol
ABRANGE O ORCAMENTO DE INSTALAGCOES ESPECIAIS E OUTROS,
COMO SISTEMAS DE PROTECAO, CENTRAIS DE GAS, ENTRE OUTROS;
FE DIZ RESPEITO AO ORCAMENTO DE FUNDACOES ESPECIAIS; FD
REFERE-SE AO ORCAMENTO DE FUNDACOES DIRETAS; S E A AREA
EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO, DE ACORDO COM A NORMA CITADA, A
E ATAXADE ADMINISTRACAO DA OBRA; F REPRESENTAOPERCENTUAL
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RELATIVO A CUSTOS FINANCEIROS DURANTE O PERIODO DE
CONSTRUGCAO;E L E O PERCENTUAL CORRESPONDENTE AOLUCROOU
REMUNERACAO DA CONSTRUTORA.

A VISTORIA DETALHADA DA BENFEITORIA TEM COMO OBJETIVO
ANALISAR AS ESPECIFICACOES DOS MATERIAIS APLICADOS, SEU
ESTADO DE CONSERVAGCAO E SUA IDADE APARENTE, ALEM DE
LEVANTAR TODOS OS QUANTITATIVOS DE MATERIAIS E SERVICOS QUE
FORAM UTILIZADOS NA OBRA. ESSA ETAPA DEVE CONTEMPLAR A
COLETA DE INFORMAGCOES SOBRE OS CUSTOS REALIZANDO-SE A
PARTIR DEFONTES DE CONSULTAESPECIALIZADAS.O PREENCHIMENTO
DA PLANILHADEVE SEGUIR O MODELO RECOMENDADO PELAABNTNBR
12721, DETALHANDO TODOS OS SERVICOS EXECUTADOS, COM A
RESPECTIVA UNIDADE DE MEDIDA, QUANTIDADE, CUSTO UNITARIO,
CUSTO TOTAL E FONTE DE CONSULTA. O CALCULO DA DEPRECIACAO
FISICA PODE SER REALIZADO DE MANEIRA ANALITICA, POR MEIO DE
ORCAMENTAGAO QUE ESTIME O CUSTO PARA RECOMPOR O IMOVEL NA
CONDICAO DE NOVO, OU PELA APLICACAO DE COEFICIENTES DE
DEPRECIACAOQUE CONSIDEREMAIDADE E ESTADODE CONSERVACAO
DA PROPRIEDADE. ESSE COEFICIENTE E APLICADO SOBRE O VALOR
DEPRECIAVEL,SENDOO CUSTO DE REEDICAODABENFEITORIA OBTIDO
PELA SUBTRAGAO DO CUSTO DE REPRODUGAO DA PARCELA
REFERENTE A DEPRECIACAO ACUMULADA.

O METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO, QUE UTILIZA O METODO
COMPARATIVO DIRETO PARA AVALIAR OS CUSTOS, DEVE CONSIDERAR
UMA AMOSTRA COMPOSTA POR IMOVEIS QUE TENHAM PROJETOS
SEMELHANTES. A PARTIR DESSA AMOSTRA, SERAO ELABORADOS
MODELOS QUE SEGUEM OS PROCEDIMENTOS USUALMENTE ADOTADOS
DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. A
ESPECIFICAGAO DE UMA AVALIACAO ESTA INTRINSECAMENTE LIGADA
TANTO AO EMPENHO DO ENGENHEIRO DE AVALIACOES QUANTO AO
PROPRIO MERCADO E AS INFORMAGOES QUE PODEM SER EXTRAIDAS
DELE. O ESTABELECIMENTO INICIAL DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
DESEJADO PELO CONTRATANTE TEM COMO OBJETIVO DIRECIONAR O
EMPENHO NO TRABALHO AVALIATIVO EM SI, EMBORA NAO ASSEGURE
QUE SERAOALCANCADOS ELEVADOS GRAUS DE FUNDAMENTACAO.NO
QUE DIZ RESPEITO AO GRAU DE PRECISAO, ESTE E DETERMINADO
EXCLUSIVAMENTE PELAS CARACTERISTICAS DO MERCADO E DA
AMOSTRA COLETADA, PORTANTO, NAO PODE SER PRE-ESTABELECIDO.
CASO EXISTAM INFORMACOES INSUFICIENTES QUE IMPECAM A
UTILIZACAO DOS METODOS PREVISTOS NA NORMA ABNT NBR 14653-
1:2001, O TRABALHO NAO DEVE SER CLASSIFICADO EM TERMOS DE
FUNDAMENTACAO E PRECISAO, DEVENDO SER CONSIDERADO UM
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PARECER TECNICO, CONFORME DEFINIDO EM 3.34 DA MESMA NORMA.
OS LAUDOS DE USO RESTRITO, CONFORME 10.3 DA ABNT NBR 14653-
1:2001, PODEM DISPENSAR AESPECIFICACAO, CASO HAJA UM ACORDO
MUTUO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS. OS METODOS COMPARATIVOS
DIRETOS DE DADOS DE MERCADO E COMPARATIVOS DIRETOS DE
CUSTO COM GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO DEVEM SER UTILIZADOS
QUANDO SE RECORRER A MODELOS DE REGRESSAO LINEAR,
CONFORME O QUE E ESTABELECIDO NA TABELA 1.

Tabela 1 — Graus de fundamentacdo no caso de utilizagao de modelos de regressao linear

Srau
Iterm Descricao
1] n |
. . Completa guanto a Completa quanto as Adogao de
1 ac;aracrenza;ao o el todas as variaveis variaveis utilizadas no | siluagdo
valiando ¢
analisadas modelo paradigma
Caracteristicas Podem ser
Caracteristicas conferidas por utilizadas
2 gc:z:t:d:;e Sadas e conferidas pelo profissional caracteristicas
autor do laudo credenciado pelo formecidas por
autor do laudo terceiros

. " 6 (k+1), onde k & o 3 (k+1), onde k & o
Quantidade minima de s o el 4 (k+1), onde k & o et i
3 dados de mercado g numero de variaveis

k = variaveis wvariaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de Apresentacao de
informacgbes Apresentagao de informagoes
relativas a todos os | informagtes relativas reiativas aos dados
4 ldentiicacho dos dados dados e variaveis aos dados e vanawveis | e variaveis
de mercado 3 %
analisados na efetivamente efetivamente
modelagem, com utilizados no modelo utilizados no
foto modelo
Tabela 1 (conclusao)
Item Descricao Grau
[11] [} I
Admitida para
apenas uma
variave!, desde Admitida, desde que:
it i a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imowvel avaliando nao
imoavel avaliando sSejam supernores a
nao sejam 100% do limite
superiores a 100% amostral superior,
do limite amostral nem inferiores a
5 Extrapoiacao MNao admitida SUpernor. rnem metade do limite

inferiores a metade | amostral inferior

do limite amostral b) o valor estimado

inferior n&o ultrapasse 10%
b) o valor estimado do valor calculado no
nao ultrapasse limite da fronteira
10%: do valor amostral, para as
calculado no limite referidas variaveis,
da fronteira simultaneamente

amostral, pam@a a
referda vanavel

Mivel de significancia

o« (somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para

8 a rejeigao da hipdtese nula i e 2

de cada regressor (teste

bicaudal)
vae_l de sign_if_’hcanda
z R B s o 1 S 1% 5% 10%
realizados
MNOT A Obsersasr subsecao 9.1,
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PARA ATINGIR O GRAU Ill, SAO OBRIGATORIAS: A) APRESENTACAO DO
LAUDO NA MODALIDADE COMPLETA; B) DISCUSSAO DO MODELO,
VERIFICADAS ACOERENCIA DA VARIACAO DAS VARIAVEIS EM RELAGAO
AO MERCADO, BEM COMO SUAS ELASTICIDADES NO PONTO DE
ESTIMAGAO. A UTILIZACAO DE CODIGOS ALOCADOS NO MODELO DE
REGRESSAO IMPLICA A OBTENGCAO, NO MAXIMO, DE GRAU Il DE
FUNDAMENTAGCAO. A UTILIZACAO DE TRATAMENTO PREVIO POR
FATORES DE HOMOGENEIZACAO, PARA A TRANSFORMAGAO DE
VARIAVEIS EM MODELOS DE REGRESSAO, IMPLICA A OBTENCAO, NO
MAXIMO, DE GRAU Il DE FUNDAMENTAGCAO. PARA FINS DE
ENQUADRAMENTOGLOBAL DO LAUDO EM GRAUS DE FUNDAMENTACAO,
DEVEM SER CONSIDERADOS OS SEGUINTES CRITERIOS: A) NA TABELA
1, IDENTIFICAM-SE TRES CAMPOS (GRAUS Ill, Il E 1) E SETE ITENS; B) O
ATENDIMENTO A CADAEXIGENCIADO GRAU | TERAUM PONTO; DO GRAU
I, DOIS PONTOS; E DO GRAU lll, TRES PONTOS; C) O ENQUADRAMENTO
GLOBAL DO LAUDO DEVE CONSIDERAR A SOMA DE PONTOS OBTIDOS
PARA O CONJUNTO DE ITENS, ATENDENDO A TABELA 2.

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamenta¢ao no caso de utilizagao de
modelos de regressdo linear

Graus 1} 1l I

Pontos minimos B 11 7

3,56, 6e7, comos
demais no minimo
no grau |l

3, 5,6 e 7 no minimo no Todos, no minimo no
grau Il grau |

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

GRAUS DE PRECISAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR CONFORME A TABELA 3.

Tabela 3 — Grau de precisio da estimativa do valor no caso de utilizacio de
modelos de regressio linear

Grau
Descrigao
L[1] I ]
Amplitude do intervalo de confianca de BO% 2
em torno do valor central da estimativa < 30% 30% - 50% > 50%

NOTA Observar subsscao 9.1

A UTILIZACAO DE CODIGOS ALOCADOS NO MODELO DE REGRESSAO
IMPLICAA OBTENGAO, NO MAXIMO, DE GRAU Il DE PRECISAO.GRAUS DE
FUNDAMENTACAO COM O USO DO TRATAMENTO POR FATORES

CONFORME A TABELA4.

I " ]

Completa quanto

Cromrphaite: g s tos 6 aos fatores Adocio de situacao

. .
Caracterizacao do imdwel it o varidneals

avaliando anaisados Eianl::ggeﬁano paradigma
2 Coleta de dados de E:':fe?'gzzhc;z E:;ﬁf;_:‘;:z‘?f Pm?;i?ea?:ticgglzadas
nnedCsacics tor doy |3i?l:|o g:gd;-fllg:';zo peio RV A i
= autor do laudo i
3 Quantidade minima de
dados de mercado 12 & 3
efetivamente utilizados
. .pincer nesp.com.br
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Tabela 4 (conclusao)

ftem Descrigcdo Grau
1] I |
Apresentagao de
ﬁ;er?;"t?gau i Apresentacao de informacgbes
4 | identicacao dos dados | reltivas a todas as | MOMaROS | relaivas 3 odas s
de mercado caracteristicas dos

dados
correspondentes aos

caracteristicas dos

dados analisadas, dados analisadas

com foto fatores utilizados
Admitida para
2 Ex;rgpolag:an oanfoxme N&o admitida apenas uma Admitida
s varnavel
& Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator e 090a 1,10 0.80 a 1,20 0,50a 1,50
para o conjunto de fatores
NOTA Observar subsegdo 9.1

PARA ATINGIR O GRAU lil, E OBRIGATORIA A APRESENTAGCAO DO LAUDO
NA MODALIDADE COMPLETA. PARAFINS DE ENQUADRAMENTO GLOBAL
DO LAUDO EM GRAUS DE FUNDAMENTACAO, DEVEM SER
CONSIDERADOS OS SEGUINTES CRITERIOS: A) NA TABELA 5,
IDENTIFICAM-SE TRES CAMPOS (GRAUS IlI, Il E I) E SEIS ITENS; B) O
ATENDIMENTO A CADA EXIGENCIA DO GRAU | TERA UM PONTO; DO
GRAU I, DOIS PONTOS; E DO GRAU lll, TRES PONTOS; C) O
ENQUADRAMENTO GLOBAL DO LAUDO DEVE CONSIDERAR A SOMA DE
PONTOS OBTIDOS PARA O CONJUNTO DE ITENS, ATENDENDO A TABELA
5.

Tabela § — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag¢io no caso de
utilizagao de tratamento por fatores

Graus ] n |

Pontos minimos 15 9 5]

Itens 3, 5 e 6, com os
demais no minimo no
grau Il

todos, no minimo
no grau |

Item 3, 5e 6 no
minmo no grau |l

ltens obrigatdrios no grau
correspondente

NOTA

Observar subsecio 9.1,

GRAU DE PRECISAO PARA O TRATAMENTO POR FATORES CONFORME A

TABELAG.
Tabela € — Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagéo de
tratamento por fatores
Grau
Descrigdo
1 Il I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em | i a
tomo do valor central da estimativa <Ak 0%-50% >50%

NOTA, Observar subsecaao 9.1,
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METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO CONFORME A TABELA7.

Tabela 7 — Graus de fundamentacio no caso da utilizagdo do método da guantificacio de
custo de benfeitorias

Graus
item Descrigdo
1 I |
Peia utiizagao ge | 0
; Estimativa do cisto Pela elabora-l;ac: de custo unllﬂm:_: basico para projeto diferente
direto nw;.arnen_lnl, A potn el . do projeto padrao,
sintético semeithante ao projeto com os devidos
padrao r
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
Calculada por meétodos técnicos
levantamento do custo consagrados,
3 Depreciagao fisica de recuperacao do considerando-se Arbitrada
bem, para deixa-lo no idade, wida otil &
estado de novo estado de
consernvacao
NOTA Observar subsacio 9.1

EXEMPLOS COMPARATIVOS PARA ASSOCIAGAO DO PREGO FINAL
EDIFICAGAO.

INICIALMENTE PARA MONTAGEM DE TABELA DE VALORES
COMPARATIVOS ENCONTROU-SE O VALOR DO IMOVEL EM QUESTAO
PARA COMPOSICAO FINAL DE EDIFICAGAO COMO UM TODO.

EX:01 R$ 150.000,00 / 59,00 m? = R$ 2.542,37 m?
——

BIRIGUI
Rua 7 de Dezembro,
CEP 16200-050

07 - Centro

M som* £/ 3

RS 150.000

Condominio RS 310

m' por rS 220.000 -

™M S9m?*

RS 220.000

Condominio RS 310

ARACATUBA

Rua Maestro Zico Seabra, 56
Jardim Nova lorque - CEP 16018-170

Apartamento com 3 quartos & venda na Rua

Presidents Jogo Goulart, Vila Alba, Aracatuba

Rua Presidente Jodo Goulart
Vila Alba. Aragatuba/SP

21 At

Apartamento com 3 dormitorios @ venda. 59

vila alba - aracatuba/sp

Rua Presidente Jodo Goulart
Vila Alba. Aragatuba/SP

/B3 21 Q1

04 g.pincerato@unesp.com.br

04 giuliano@unisalesiano.com.br
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EX:03 R$ 160.000,00 / 58,00 m? = R$ R$ 2.758,62 m?

[H Oportunidade unica em arocatuba - 5p | tipo

apartamento | negodocdo: leildo | situagdo: imovel O

Rua Presidente Jodo Goulart, ==
Vila Alba. Ara¢atuba/SP

msem* £33 81

RS 160.000

Aportamento com 3 dormitorios & venda. 59

m’ por rS 235.000 - vila aiba - arogatubalsp v

Rua Presidente Jodo Goulart
Vila Alba, Aragatuba/SP

msym* B3 21 [ 1

RS 235.000

Apartamento a venda. 58 m' por 1S

105.092.68 - vila alba - arocatubalsp 0

Rua Presidente Jodo Goulart, 555
Vila Alba, Aragatuba/SP

mssm* 883 21 1

RS 105.092

SENDO ASSIM COM SOMATORIA DOS VALORES ENCONTRADOS,
CHEGAMOS EM R$ 14.824,78/ 05 AMOSTRAS, CHEGA-SE A UM VALOR
POR m? DE R$ 2.964,95 (DOIS MIL, NOVECENTOS E SESSENTAE QUATRO
REAIS E NOVENTA E CINCO CENTAVOS), ISTO SEM APLICAR O
COEFICIENTE DE DEPRECIAGAO E AS AMOSTRAS ENCONTRADAS
ESTAO EM ESTADO DE CONSERVAGAO SEMELHANTES.

SEGUNDO A ECONOMIA, HA UMA DIFERENCA ENTRE PRECO E VALOR, ISTO
SE APLICAA QUALQUER COISA. PRECO SERIA O QUE ESTA NAETIQUETA OU
NA PLACA DE VENDE-SE PARA O CASO DE UM TERRENO OU IMOVEL
QUALQUER. JA O VALOR E MAIS DIFICIL DE DEFINI-LO, ISTO PORQUE ELE E
SUBJETIVO. DESTA FORMA UMA PESSOA OLHA PARA O PRECO DE UM
TERRENO E ACHAMUITO CARO (VALOR ESTAABAIXO DO PRECO), ENQUANTO

BIRIGUI ARACATUBA . . b
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QUE OUTROS ACHAM QUE O PRECO ESTA BOM (VALOR IGUAL OU SUPERIOR
AO PRECO). ENTAO A GRANDE DIFICULDADE E COMO FORMAR O PRECO DE
ALGUMA COISA, LEVANDO EM CONTA QUE A PERCEPGCAO DE VALOR E
SUBJETIVA.

COMO CALCULAR OU COMO E CALCULADO O VALOR DE UMA CASA OU
TERRENO E UMA BOA PERGUNTA E ACREDITO QUE NAO PODEMOS
RESPONDER EM TERMOS EXATOS, MAS ALGUMAS CONSIDERACOES
PODEM SER FEITAS E Al CHEGARMOS A UM ENTENDIMENTO DE COMO
ESSE CALCULO TEM SIDO FEITO E COMO PODEMOS FAZE-LOS AO
DEFINIR O PRECODE NOSSOS PROPRIOS IMOVEIS OU AINDA DE ALGUM
QUE ALMEJAMOS COMPRAR.

TERRENO

VAMOS COMEGAR COM A SITUACAO DA TERRA QUE E MAIS FACIL.
NORMALMENTE NA VENDA DE UM LOTEAMENTO ELES DEFINEM O
PRECO POR M/2 E COMO NESSES CASOS OS TERRENOS NEM SEMPRE
SAO DO MESMO TAMANHO, ENTAO BASTA MULTIPLICAR O VALORDO M/2
PELA METRAGEM TOTAL DE CADA TERRENO PARA CHEGAR AO VALOR
DE CADA UM. E UM CALCULO SIMPLES E QUANTO MAIOR O TERRENO,
MAIOR O VALOR.

MAS A QUESTAO E COMO CALCULAM O m? ?

OS CRITERIOS USADOS SAO UM POUCO SUBJETIVOS, MAS
NORMALMENTE LEVA-SE EM CONTA A LOCALIZACAO DO TERRENO E A

BIRIGUI ARACATUBA
Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maestro Zico Seabra, 56
CEP 16200-050 Jardim Nova lorque - CEP 16018-170 04 giuliano@unisalesiano.com.br
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VALORIZACAO DAQUELA REGIAO, O PERFIL DO BAIRRO OU DO
LOTEAMENTO, POR EXEMPLO, SE O TERRENO E EMBAIRRO ABERTO OU
CONDOMINIO FECHADO E NESTE ULTIMO CASO QUAL A
INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO.

NO CASO DA CASA SEU VALOR E DEFINIDO GERALMENTE PELO TIPO DE
CONSTRUCAO, TAMANHO, QUALIDADE DOS MATERIAIS USADOS,
ARQUITETURA EMPREGADA, ENTRE OUTROS FATORES, MAS NO CASO
DO TERRENO ALEM DAS DIMENSOES DO MESMO, O PRINCIPAL ITEM
USADO PARA DETERMINAR SEU VALOR E O PREGCO POR METRO
QUADRADO E ENCONTRANDO ESSE PRECO, BASTA MULTIPLICAR PELA
DIMENSAO DO TERRENO PARA ENCONTRAR O VALOR DA VENDA.

 “

25 metros

 ‘,

COMO VISTO ACIMA O CALCULO E FACIL, MAIS DIFICIL EENCONTRAR O
PREGCO DO METRO QUADRADO E NESTE CASO ALGUNS FATORES IRAO
INFLUENCIAR ESTE PRECO, A SABER:

8 metros
15 metros

- BAIRROS VALORIZADOS: EXISTEM ALGUNS BAIRROS ONDE OS
IMOVEIS SAO MAIS VALORIZADOS DO QUE OUTROS E O INVERSO
TAMBEM E VERDADEIRO. AS VEZES O CRITERIO PARA
DETERMINAR ESSA VALORIZACAO SEJA UM POUCO SUBJETIVAE
AS VEZES E MAIS OBJETIVA, MAS A DIFERENCA EXISTE. O MAIS
USUAL E OBSERVAR O CONTEXTO DO LUGAR E DE ALGUMA
FORMA, OS CRITERIOS AQUI APRESENTADOS NOS OUTROS
TOPICOS AJUDAM AENTENDER ISSO.

« LOCALIZAGAO DO TERRENO:NORMALMENTE ELE TENDE A
SEGUIR OS PRECOS DOS TERRENOS NA MESMA REGIAO. COM
ISSO UM TERRENO LOCALIZADO EM UM BAIRRO OU AREA
VALORIZADA, TENDE A SEGUIR O VALOR DAQUELA REGIAQ. ESTE
E INCLUSIVE UM METODO USADO PARAAJUDAR ADETERMINAR O
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SEU PRECO. NA MINHA CIDADE, OS TERRENOS LOCALIZADOS
DENTRO DE CONDOMINIOS FECHADOS, GERALMENTE SAO MAIS
CAROS, TALVEZ POR TER MAIOR DEMANDA POR ESTE TIPO DE
MORADIA POR AQUI.

DESNIVEL: TERRENOS COM MUITO DESNIVEL TENDE A TER O
PRECO POR METRO BASTANTE REDUZIDO, ESPECIALMENTE SE
ESTACAIDAFOR PARAO FUNDODO TERRENO. O DESNIVELDE UM
TERRENO IRA DETERMINAR QUANTO VOCE IRA GASTAR PARA
DEIXA-LO NIVELADO PARA A CONSTRUGAO E QUANTO MENOS
MELHOR. E VERDADE QUE ALGUNS ARQUITETOS USAM O
DESNIVEL DO TERRENO PARA PROJETAR UMA CASA QUE
APROVEITE O DESNIVEL EM FAVOR DA OBRA, MAS HA CASOS
ONDE ISTO NAO PODE SER APLICADO COM FACILIDADE,
ESPECIALMENTE QUANDO O TERRENO E CAIDO PARA O FUNDO.
DIMENSOES: TERRENOS COM DIMENSOES MUITO PEQUENAS OU
COM MEDIDAS MUITO DESPROPORCIONAIS TAMBEMTENDE ASER
DESVALORIZADOS. ISTO TEM A VER COM A DIFICULDADE DE SE
CONSTRUIRALGO NESTE LOCAL. AO VISLUMBRAR A COMPRA DE
UM TERRENO, E COMUM AS PESSOAS PROJETARAM UMA
CONSTRUGAO ALI E QUANTO MAIS OBSTACULO ESTE TERRENO
OFERECER A CONSTRUCAO, MENOR SERA O INTERESSE DAS
PESSOAS E CONSEQUENTEMENTE O VALOR.

VIZINHANCA: O QUE TEM AO LADO DO TERRENO OU NA FRENTE
DELE PODE AJUDAR OU ATRAPALHAR E ISTO TEM IMPACTO
DIRETO NO VALOR DELE. IMAGINE QUE AO LADO TENHA UMA
EMPRESA QUE EMITA MUITO BARULHO OU FACA MUITA SUJEIRA.
UM SALAO DE FESTAS PODE NAO SER O MELHOR TIPO DE
VIZINHO, ENTRE OUTROS CASOS.

RUA: A PROPRIA RUA E AS SUAS CARACTERISTICAS TAMBEM
PODEM IMPACTAR NO VALOR DO M/2. EU TINHA UM TERRENO
MUITO BOM E EM UMA AREA NOBRE DA CIDADE, MAS A RUA NA
AJUDAVA. ERA MUITO MOVIMENTADA E COM TRANSITO RAPIDO,
SEM CONTAR QUE A NOITE FICAVA MUITO DESERTO. O MEU
INTERESSE EM CONSTRUIR UMA CASAALI CAIU MUITO A PONTO
DE EU VENDE-LO.

POTENCIAL OU FINALIDADE: ESTE E UM FATOR SUBJETIVO, MAS
ELE EXISTE. QUAL E O POTENCIAL DO TERRENO OU A SUA
VOCACAO? TEM TERRENO QUE AS PESSOAS OLHAM E DIZ:
NOSSA, DA PARA FAZER UM BELO SOBRADO ALI OU E UM BOM
LUGAR PARA MONTAR UMA CLINICA. DESTA FORMA A FINALIDADE
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DO TERRENO TAMBEM PODE TRAZER IMPACTO NO SEU PRECO POR
M/2.

ANTES DE COMPRAR VERIFIQUE OUTROS TERRENOS A VENDA NA
MESMA REGIAO E COMPARE O PREGCOPOR M/2 PARA CERTIFICAR SE O
VALOR POR METRO ESTA DENTRO DA MEDIA;

COMPARE COM TERRENOS EM OUTRAS REGIOES, ISTO TANTO O VALOR
POR M/2 COMO O VALOR POR REGIAO. AS VEZES AS DIFERENCAS
ENTRE UM LOCAL E OUTRO E MUITO PEQUENA E OS GANHOS SAO
MAIORES;

TENTE COMPRAR O TAMANHO QUE VOCE PRECISA. EXEMPLO: O
TERRENO DA MINHA CASA FOI COMPRADO POR UM PREGCO
RELATIVAMENTE BAIXO POR M/2, MAS ELE E MUITO GRANDE E MUITO
ALEM DO QUE EU PRECISAVA.LOGO E APESAR DE TER PAGO BARATO
NO METRO, ACABEI PAGANDO MAIS CARO POR ELE DO QUE SE EU
TIVESSE COMPRADO UM TERRENO MENOR E NA MEDIDA QUE EU
PRECISAVA.

TERRENOS NOVOS VERSUS DE TERCEIROS

UMA OBSERVACAO QUE PRECISA SER FEITO E QUE ESSES CALCULOS
PARA DEFINIR O PRECO DE UM TERRENO LEVANDO-SE EM
CONSIDERACAO O PREGO DO METRO QUADRADO FAZ MAIS SENTIDO
PARA OS TERRENOS NOVOS, OU SEJA, AQUELES QUE SAO VENDIDOS
POR UMA LOTEADORA. NESSES CASOS, NORMALMENTE ELES TEM UM
PRECO FIXO POR METRO E APENAS MULTIPLICA PELO TAMANHO DO
TERRENO PARA ENCONTRAR O SEU VALOR FINAL. PORTANTO E UM
CALCULO OBJETIVO E UMA MATEMATICA FACIL DE FAZER.

JA OS TERRENOS QUE ESTAO NA MAO DE TERCEIROS, NORMALMENTE
ESTE CALCULO NAO FAZ TANTO SENTIDO, ATE PORQUE DEPOIS DE
ALGUM TEMPO NAO EXISTE MAIS ESSA REFERENCIA DO PRECO POR
METRO QUADRADOE Ai CADA UM ACABA DETERMINANDO O PRECODO
SEU PROPRIO TERRENO, LEVANDO EM CONSIDERAGCAO AS
CARACTERISTICAS DELE, O POTENCIAL DO BAIRRO E OUTROS DADOS.
NESTE CASO, A DEFINICAODO PRECO E BASTANTE SUBJETIVA E NAOE
INCOMUM VOCE ENCONTRAR TERRENOS COM PRECOS EXORBITANTES,
SIMPLESMENTE PORQUE A PESSOA ACHA QUE VALE AQUELE VALOR E

PONTO.
CASA/APARTAMENTO
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JANESTE E UMPOUCO MAIS COMPLICADO, POIS ALEM DE CONSIDERAR
O TERRENO COM VISTO ANTERIORMENTE E OS MESMOS CRITERIOS
ADOTADOS A ELE, TEMOS DE LEVAR EM CONTA A EDIFICACAO EM SI.
ENTAO AS PERGUNTAS QUE DEVEM SER FEITAS SAO: QUANTO VALE O
TERRENO E DEPOIS QUANTO VALE A EDIFICAGAO. SE O PRIMEIRO CASO
TENTAMOS DESCOBRIR OU DEFINIR O VALOR POR M/2, NO CASO DA
CASA SERIA PRUDENTE PERGUNTAR: QUANTO EU GASTARIA PARA
CONSTRUIR UMA CASA COMO ESTA! EU SEI QUE NAO E FACIL FAZER
ESTE CALCULOE TEMOS DE LEVAREM CONTA AINDA O FATO DE CASAS
MAIS ANTIGAS ONDE A ULTIMA PERGUNTA NAO FARA MUITO SENTIDO.

NA FORMAGCAO DE PRECO DE UMA CONSTRUGCAO PARA VENDA,
DIVERSOS FATORES SAO LEVADOS EM CONTA. ABAIXO ALGUNS DELES:

Rua 7 de Dezembro, 07 - Centro Rua Maesfro Zico Seabra, 56
Jardim Nova lorque - CEP 16018-170 giuliano@unisalesiano.com.br
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TAMANHO.ESTE E DOS PRIMEIROS FATORES A SEREM
CONSIDERADOS, JA QUE NA MAIORIA DAS VEZES E EM TERMOS
DE CASA, TAMANHO E DOCUMENTO.

IDADE DA CONSTRUGAO. UMA CASA ANTIGA TENDE A SER MAIS
DESVALORIZADADO QUE UMA CONSTRUGAONOVA. CLAROQUE E
NECESSARIO VER O ESTADO DE CONSERVACAO DE CADA UMA.
O TIPO DE CONSTRUGCAO. ALVENARIA, CASA DE MADEIRA, MISTA,
CONSTRUGAO DE TIOLOS, BLOCOS OU OUTRA FORMA
CONSTRUTIVA VAO IMPACTAR NA FORMAGAO DO PRECO.
ACABAMENTO.ESTE E UM DOS MAIS CONSIDERADOS. TIPO DO
PISO, DO ACABAMENTO DAS PAREDES, ARMARIOS, PIAS, MOVEIS
PLANEJADOS, ILUMINACAO, PORTAS E JANELAS, ENTRE TANTOS
OUTROS FATORES. NESTE CASO, CONSIDERA-SE AQUALIDADEDE
CADA UM DESSES MATERIAIS, SEU ESTADO, USABILIDADE,
COMBINACAO ENTRE S| E OUTRAS CARACTERISTICAS.
INFRAESTRUTURA. PISCINA, CHURRASQUEIRA, LAVANDERIA
COBERTA, AQUECEDOR SOLAR OU A GAS, REAPROVEITAMENTO
DE AGUA, ENTRE OUTROS SAO IMPORTANTES PARA VALORIZAR
OU NAO O IMOVEL.

GARAGEM. A EXISTENCIA OU NAO DE GARAGEM, BEM COMO A
QUANTIDADE DE VAGAS DE CADAUMAE HOJE UMDOS ITENS MAIS
VALORIZADOS E QUE TEM GRANDE IMPACTO NA FORMAGAO DO
PRECO DE VENDA DE UMA CASA. EXISTEM CASAS ANTIGAS QUE
NAO TEM GARAGEM, LOGO, AVALORIZAGAO DELAVAI CAIRMUITO,
POIS A MAIORIA DAS PESSOAS TEM NO MINIMO 1 CARRO.

FATORES LIGADOS AO TERRENO. TOPOGRAFIA, LOCALlZAQAO,
POSICAO DO SOL DA TARDE, TIPO DE CONSTRUGAO NA
VIZINHANGA, ENTRE OUTROS SAO IMPORTANTES. DESTA FORMA,
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DUAS CASAS COMO O MESMO PADRAO DE CONSTRUGAO,MAS EM
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TERRENOS DIFERENTES, PODEM ASSUMIR PRECOS BEM
DISTANTES, POR EXEMPLO.

CONCLUSAO

LEVANDO EM CONSIDERAGAO TODOS OS FATORES QUE SERAO
DESCRITOS Acima, INCLUIVE O CUB, QUE E O CUSTOUNITARIO BASICO,
INDICE OFICIAL QUE REFLETE A VARIACAO DOS CUSTOS DAS
CONSTRUTORAS, DE USO OBRIGATORIO NOS REGISTROS DE
INCORPORACAO DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E UM
IMPORTANTE TERMOMETRO NA VARIACAO DOS CUSTOS DE MAO DE OBRA
E SERVICOS, QUE E USADO COMO REFERENCIA, POREM NO CASO EM
QUESTAO, DEVIDO AO PADRAO CONSTRUTIVO DA MESMA, TENDE-SE A
NAO SER UM PARAMETRO QUE POSSA SER INCLUSO NESTE DEVIDO AO
CONJUNTO DE ARGUMENTOS E VALOR AGREGADO AO MESMO PARA
EMBASAMENTO.

O — - ..J“. . c . v {
b Caracterizagho dos Projetos-Padric conforme a ABN NBR 12721:2006 |
‘oe

--------

OBS: AEDIFICAGCAO EM ESPECIFICO ENCAIXOU-SE NESTE PADRAO
DEVIDO ASUAAREA CONSTRUIDA E NAO POR CONTA DOS PADROES DE
ACABAMENTO, POREM PARA EPOCA, PODEMOS CONSIDERAR DE ALTO
PADRAO E APLICAR O COEFICIENTE DE DEPRECIACAO COMO MENCIONA
ANORMA.

TABELA CUB/SP — AGOSTO 2025 / PARA APLICACAO EM SETEMBRO DO
MESMO

Custo unitario basico no Estado de 5o Paulo®, Agosto em R§/im*
Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Cuslom’™ % més Custom®  %més Custo m o mas
R4 107168 060 R 230544 022 RA 201600 t.20

FP4 1.647 32 073 PP-4 228152 024 R-8 235845 021
R-8 1.762,18 o.re R-8 1997 38 02 R-16 53214 0,13

PIS 1.366,50 0.74 R-16 184175 019

(') Conforme Led 4.5%1 de 16 de dezemixo de 1964 e daposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custa Unitério Baseo ndo forem inchedos o8 fens descntos na Secho 83.5
da MAR 12.721106

Custo da construg@o comercial, industrial e popular no Estado de S3o Paulo, Agosto em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comarcial - alas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residéncia popular)
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CONFOMRE ENCONTRADO NAS AMOSTRAS DISPONIVEIS, O VALOR DO M?
ENCONTRADO FOIDE R$ 2.964,95 E DO CUB/SP COMO CITADO FOI DE R$
R$ 1.971,68, CRIANDO UMA MEDIA ENTRE ESSES DE R$ 2.468,32
CHEGANDO A UM VALOR DO IMOVEL EM QUESTAO DE R$ 145.630,58.

DIANTE DAS AMOSTRAS EM ANTERIOR E AS IMAGENS DE IMOVEIS EM
COMERCIALIZACAO NA MESMA REGIAO, MESMO PADRAO
CONSTRUTIVO, BENFEITORIAS, INFRAESTRUTURA DE ATENDIMENTO
AOS CONDOMINOS, LEVANDO EM CONSIDERACAO OS PRECOS
PRATICADOS.

COM OS CONDICIONADORES MENSURADOS E VALOR DAS
CONSTRUGCOES EM m? E SEUS DEVIDOS ACABAMENTOS, FATOR ESTE
QUE NOS DIAS DE HOJE PODE IMPACTAR E MUITO NO PRECO FINAL DO
GASTO COM A CONSTRUGCAO DE MODO GERAL ONDE PONTUO EM SALA
DE AULA QUANDO AS MINISTRO QUE, CHEGOU-SE AUM DETERMINADO
VALOR E NO SEU VALOR MAXIMO TENDO outros IMOVEIS EM
COMERCIALIZACAO NA MESMA REGIAO COM CARACTERISTICAS
SIMILARES EM TAMANHO DE TERRENO E AREA CONSTRUIDA, SOMA-SE
AMBOS E FAZENDO AMEDIAPONDERADADESTES E COMPARANDO COM

O DO PROCESSO, CHEGOU-SE NO VALOR SUPRA CITADO
ANTERIORMENTE.

Prof. Dr. Eng. Civil Giuliano Mikael Tonelo Pincerato

Crea 5061327693
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