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RESUMO

As avaliacBes de imdveis unem os conhecimentos técnicos de profissionais e procedimentos
periciais para determinar a valorizacdo de um bem. Este valor pode ser estipulado para
diversos fins como compra, venda, locacdo, permuta e doacdo de imoveis, auxiliar na
alienacdo e garantias financeiras, consultorias e outros areas contabeis, podendo ser realizadas
por engenheiros e corretores de imdveis, de acordo com suas atribuicdes, observadas em
normas, leis e resolucbes do CREA e COFECI. O presente trabalho aborda as principais
metodologias para realizacdo de avaliacBes de imoveis, além de uma pesquisa realizada
através da aplicacdo de um questionario que objetiva verificar quais métodos sdo mais
utilizados no municipio de Formiga — MG e qual a participacdo do engenheiro civil neste
setor.

Palavras-chave: Avaliacdo, Imdveis, Metodologia
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1  INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliacbes é uma area pouco explorada pelos engenheiros civis,
sendo de extrema importancia para resolver pendéncias judiciais e extrajudiciais relacionados
as obras de construcdo civil. A avaliacdo de imoveis, por sua vez, estipula valores de mercado
a bens de acordo com suas caracteristicas fisicas e sua localizagdo, como estrutura,
acabamento, area de construcdo e do terreno, benfeitorias realizadas até a data da vistoria e
infraestrutura urbana.

As vistorias e avaliagbes podem ser realizadas por imobiliarias e corretores de
imdveis, desde que devidamente registrados no Conselho Regional de Corretores de Imdveis,
e por engenheiros civis. Os corretores determinam o preco do imovel considerando o seu
valor de mercado e suas propriedades, principalmente a localizacdo. Deste modo, duas
edificacOes de mesmo padrdo podem possuir precos distintos de acordo com a regido em que
estdo situadas. Os engenheiros civis possuem uma visdo técnica ao realizar uma avaliagdo,
considerando todos os fatores presentes e futuros que podem definir o valor do imovel.

Segundo a NBR 14653 (ABNT, 2001) faz-se necessario o uso de metodologias que
sugerem como 0S processos para obtencdo do valor de um bem. Dentre 0s métodos de
avaliacOes pode-se citar o comparativo de dados de mercado, custo de evolugéo, involutivo,
evolutivo e capitalizacdo de renda, e sdo empregados de acordo com o tipo de imével e
localizacéo.

O presente trabalho tem a finalidade de verificar qual a metodologia de avaliacdo mais
utilizada no municipio de Formiga — MG, a utilizacdo de normas técnicas, leis e resolucdes

voltadas para essa atividade e qual a participacdo do engenheiro civil no mercado imobiliério.
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2 OBJETIVOS

Neste topico serdo apresentados os objetivos deste trabalho.

2.1 Objetivo Geral

Apresentar os métodos de avaliacdo de imdveis urbanos e compara-los com os
métodos utilizados pelas imobilidrias do municipio de Formiga — MG, evidenciando as

atribuices do Engenheiro Civil e do Corretor de Imdveis.

2.2 Objetivos Especificos

Como objetivos especificos, destacam-se:

¢ Relatar o campo de atuacao e aspectos legais da Engenharia de Avaliacéo;

e Descrever os principais métodos de avaliacdo de imoveis;

e Comparar a metodologia de avaliacdo de imdveis, apresentada de acordo com as
normas brasileiras de avaliacdo, com a usada por corretores de imdveis e imobiliarias
no municipio de Formiga — MG.

o Verificar a participacdo do engenheiro civil em avaliagbes de im6veis no municipio de

Formiga — MG.
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3 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo serdo apresentados os pontos pertinentes e relevantes da fundamentacdo

tedrica realizada.

3.1 Campos de atuagdo

A Engenharia de Pericia e AvaliacGes € um tema na atualidade extremamente importante,
mas que ndo possui um padrdo de uso nas diferentes tipos de pericias existentes na construcéo
civil, apesar da existéncia de normas regulamentadoras e resolucdes a respeito, apresentando-se
assim, uma relativa variedade de classificacdes e areas de atuacdo ainda desconhecidas pela
maioria dos profissionais de Engenharia (VIDAL, 2013).

Todas as diretrizes de avaliacdes de bens, conceitos, métodos e procedimentos, sao
deliberados pela NBR 14653 (ABNT, 2001), exigida em todas as manifestacGes técnicas
escritas acopladas as atividades de engenharia de avaliacbes. Conforme a referida norma, a
avaliacdo de bens € a analise técnica, desempenhada por engenheiro de avaliagdes, para
determinar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como os indicadores da
viabilidade de sua utilizacdo econémica, para certa finalidade, situacéo e data.

As avaliacOes podem determinar valores para a aquisi¢do, venda, locacdo, permuta e
doacdo de imoveis, auxiliar na alienagcdo, dacdo em pagamentos (entrega de bens pelo
contribuinte para a quitacdo de débitos tributarios) e garantias financeiras, consultorias e

outras fins contabeis.

3.1.1 AvaliagOes empresariais e consultorias imobiliarias

Segundo Maia Neto (1996), as avaliagbes ocorrem quando empresas necessitam dos
servigos para processos de incorporagdo, fusdo ou cisdo, para apurarem os valores reais de
seus ativos imobilizados, independentemente dos langamentos contéabeis, ou quando precisam
de um aumento de capital por meio da reavaliacdo destes ativos. As avaliagbes empresariais
sdo imperiosas para contratacdo de seguros para bens patrimoniais, como também na
aquisicdo de empréstimos onde os imoveis podem ser hipotecados.

Ainda segundo o mesmo autor, a consultoria imobiliaria pode ser vista nos casos de

compra, venda e alugueis de imdveis, principalmente quando sécios de empresas
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transacionam com pessoas juridicas, necessitando de avaliagbes precisas e que garantem a
idoneidade dos valores envolvidos na negociacao.

A consultoria imobiliaria também ¢é utilizada em permutas, através de laudo
fundamentado e em processos de incorporacéo, citados anteriormente, onde o Engenheiro de
Avaliacbes faz memoriais de incorporac@es e analises de viabilidade para investimentos

imobiliarios.

3.1.2 Assessorias periciais

O Cadigo Civil é a lei que defende o direito material, isto é, area do direito que regula
0s proprios bens. Por sua vez, Codigo do Processo Civil (CPC) define as regras do
desenvolvimento de uma série de atos juridicos coordenados, no qual possibilita que cada
parte do litigio tome conhecimentos e participe do processo de seu interesse (FIKER, 2008).

Determinadas ac6es juridicas dependem exclusivamente de normas e especialistas em
direito, o que possibilita o julgamento da lide por meio de um juiz. Ha casos que apresentam
fatos controversos, o qual exige a apresentacdo de provas obtidas através de pericias.

Segundo o IBAPE/SP (2008), podem ocorrer pericias judiciais em caso de
desapropriac@es, reivindicatdrias, renovacdes e revisdes de aluguel, usucapides, demolitorias,
separacdo judicial, inventarios, dentre outras situacées.

A realizacdo de pericias na area extrajudicial ocorre através de laudos preparatorios
para 0 ingresso no judiciario nas acGes de reparacdo de danos, determinacdo de valores
imobiliéarios e locativos, vistorias cautelares direcionadas a problemas construtivos, dentre
outros (IBAPE/SP, 2008).

3.1.3 Vistorias

A vistoria, conforme a NBR 13752 (ABNT, 1996), ¢ a “constatacdo de um fato,
mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa dos elementos que o constituem” e
deve aferir a caracterizacédo da regido do objeto periciado, constatacdo de danos, condicGes de
estabilidade, fotografias, plantas e documentos complementares, sem a indagacao das causas
que o0 motivaram.

Para Fiker (2008) a vistoria tem por finalidade a verificagdo do estado de conservacéo
ou acabamento de um imdvel, analisando-se itens como pisos, paredes, forros e esquadrias,

resultando em um laudo avaliativo repleto de fotografias do local. Segundo a NBR 14653
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(ABNT, 2001), é imprescindivel a descricdo fisica completa do objeto a ser avaliado, assim
como a sua utilizacdo, além de outros aspectos relevantes para formacgéo do valor.

Para realizacdo do exame aplicam-se todas as condi¢fes alegadas pela ABNT,
considerando-se as peculiaridades de uma pericia a ser realizada em coisas, moveis ou
semoventes, isto €, animais selvagens, domésticos e domesticados.

Conforme a NBR 14653 (ABNT, 2001), nenhuma avaliacdo poderd prescindir a
vistoria. Caso 0 acesso do bem a ser avaliado for impossivel, a ado¢do de uma condicgédo
paradigma é permitida desde que em acordo entre as partes e explicitada no laudo de

avaliagoes.

3.2 Aspectos legais e éticos

Segundo Maia Neto (1996), as avaliacGes de imdveis sdo trabalhos técnicos e que
requerem estudo e conhecimento para executd-lo, porém existe uma antiga polémica quanto
as atribuicdes dos engenheiros e corretores de imoveis.

De acordo com a ABNT (2001), essas atividades s6 podem ser realizadas por
profissionais registrados no CREA, com formacdo académica em Engenharia ou Agronomia
enquanto que o Corretor pode ser responsavel pela transacdo imobiliaria. A Resolucdo do
CONFEA n. 345, de 27 de julho de 1990, em seu artigo 2°, afirma que:

Compreende-se como a atribuigdo privativa dos Engenheiros em suas diversas
especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos Gedlogos, dos
Geografos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias, avaliagbes e arbitramentos
relativos a bens moveis e imoveis, suas partes integrantes e pertences, maquinas e
instalagdes industriais, obras e servicos de utilidade pablica, recursos naturais e bens
e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizagdo, sejam
atribuicGes destas profissoes.

Ainda, em seu artigo 3°, “Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliaces e demais
procedimentos indicados no Art. 2° quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo
registradas nos CREAs”.

A Lei 5.194 de 24 de dezembro de 1966 determina as atribui¢cdes dos profissionais do
engenheiro ¢ do agronomo, sendo algumas delas “estudos, projetos, analises, avaliagdes,
vistorias, pericias, pareceres e divulgagao técnica”.

Ja a Lei 6.404 de 15 de dezembro de 1976 que determina sobre as sociedades por
acoes, relata, em seu artigo 8°, que “A avaliagdo dos bens sera feita por 3 (trés) peritos ou por

empresa especializada” e também que “Os peritos ou a empresa avaliadora deverdo apresentar
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laudo fundamentado, com a indicacdo dos critérios de avaliacdo e dos elementos de
comparag¢do adotados”.

O exercicio da funcdo de Corretor de Imdveis é desempenhado em todo o territorio
brasileiro, seja por pessoa fisica ou juridica desde que o0 mesmo seja portador do Titulo de
Técnico de Transagdes Imobiliarias e devem ser inscritas no Conselho Federal de Corretores
de Imdveis (COFECI). De acordo com o artigo 3° da Lei 6.530 de 12 de maio de 1978
“Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e
locacao de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao imobiliaria”.

Cabe aos profissionais manterem-se atualizados sobre os métodos de avaliagbes e
situacdo do mercado, buscando a maior quantidade de dados possiveis relacionados com o
bem avaliando, e somente executando uma atividade quando esta for pertinente aos seus
conhecimentos e limitagGes. Além disso, o avaliador habilitado deve manter sigilo quanto as
informacdes técnicas e financeiras do trabalho realizado. A NBR 14653 (ABNT, 2001) diz
que é necessario o profissional dispensar sua contratagdo caso ocorra conflito de interesses ou
qualquer outro impedimento para realizacdo da avaliacdo, informando as razBes ao
contratante.

O engenheiro de avaliagdes deve exercer seu cargo com lealdade e honestidade,
principalmente quando atuar como perito em processos judiciais, sem omitir ou falsear dados
importantes da avaliacdo (IBAPE, 2011).

3.2.1 Parecer de Avaliacdo Mercadoldgica

De acordo a Resolugdo do COFECI n. 957 de 22 de maio de 2006 o corretor de
imoveis, desde que devidamente registrado no CRECI, pode elaborar Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica no qual consiste em um documento que é apresentado, com base
em criterios técnicos, a analise de mercado com vistas a determinagdo do valor comercial de
um imovel, judicial ou extrajudicialmente.

Deve-se considerar no imovel avaliando, as suas benfeitorias, infraestrutura urbana,
caracterizagdo da vizinha e aproveitamento econdmico do bem, ressaltando-se a data de
vistoria.

Conforme a mesma resolugédo, o Parecer deve conter a identificacdo do solicitante,
objetivo, caracteristicas do imovel, indicacdo da metodologia utilizada para avaliacao, valor,

data de referéncia, dados e assinatura do corretor e selo de certificagdo do CRECI. Deve
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apresentar, ainda, como anexo ao documento, o mapa de localizagdo do imdvel, certiddo de
matricula do Cartdrio de Registro de Imdveis e relatdrio fotografico.

Deve-se ressaltar que a realizacdo do Laudo Técnico é conferido ao profissional com
formacéo técnica compativel com a funcédo a ser desempenhada, como o engenheiro civil, que
deve seguir as normas impostas pelo CREA e ABNT, além das Leis Federais que dispdem

sobre suas atribuigoes.

3.3 Forcas atuantes no mercado

O profissional que atua no ramo de Engenharia de Avaliagdes néo fixa os valores do
mercado, apenas os interpreta. O valor de mercado de um bem imadvel, assim como seu custo
e preco, depende de diversos fatores de naturezas distintas. Maia Neto (1996) descreve estes

itens da seguinte maneira:

e Natureza social: Alteracdes na densidade populacional, modificacdo no tamanho das
familias, distribuicdo geografica, atitudes relativas ao projeto arquitetdnico e sua
utilidade, dentre outros.

e Natureza econdmica: Disponibilidade dos recursos naturais, tendéncias comerciais e
industriais, disponibilidade de dinheiro e todos os demais fatores que tem efeito sobre
0 poder aquisitivo.

e Regras governamentais: Leis de ocupacdo do solo, codigos de edificacdo,
regulamentacbes policiais e de incéndio, programas oficiais de habitacdo e
empréstimos, dentre outros.

e Regras fisicas e naturais: Clima, topografia, recursos minerais, caracteristicas do solo,

controle de enchentes e avangos tecnoldgicos que afetam o uso do solo.

O custo de um bem pode ser definido, de acordo com a NBR 14653 (ABNT, 2001),
como o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producdo, manutencao ou aquisicao
de um bem, numa determinada data e situacdo. O valor de custo é o “total dos custos
necessarios para se compensar o bem, com explicitacdo do estado em que se encontra ou sem
considerar eventual depreciagdo” (IBAPE/SP, 2008), enquanto o preco é a quantia pela qual
se efetua, ou se propde efetuar, uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito

sobre ele.
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O IBAPE/SP (2011) entende que o valor de mercado é o valor estimado de um bem,
desconsiderando os custos adicionais da transacao, aplicaveis aos valores finais de compra e
venda como 0s impostos, despesas com escritura e registro, e ja introduzidas despesas
préprias do vendedor (comissdes). Por sua vez, a NBR 14653 (ABNT, 2001) define valor de
mercado com a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.

3.3.1 Pesquisa de valores

O IBAPE (2002), segundo Cinelli (2006), define pesquisa de valores como o conjunto
de informacbes relativos aos imoveis semelhantes ao que estd sendo avaliado, que
corresponde a estrutura técnica do laudo composto por dados estatisticos relativos a
investigacao, coleta, selecdo, analise e interpretacao dos elementos.

A definicdo de preco pode ser dada pela expressdo monetéaria, ou quantia em dinheiro,
atribuida a um bem pela qual o item pode ser comercializado. Deste modo, dois imdveis com
caracteristicas fisicas semelhantes podem apresentar valores de mercado distintos, porém
podem ser vendidos pelo mesmo prego, considerando a diferenca entre as localizadas as quais
estdo estabelecidos, infraestrutura urbana, dimensdes da terreno e do bem, benfeitorias
realizadas, dentre outros fatores ponderantes (MOREIRA, 1994 apud CINELLI, 2006).

Benfeitorias sdo servigos ou obras realizadas em um imovel com o objetivo de
manutencdo, restauracdo ou melhoramentos com fins estéticos ou técnicos, que valoriza o
estado do bem.

Cinelli (2006) também afirma que a pesquisa de valores deve ser realizada por
profissionais com formacéo técnica voltada para a avaliacdo, como o engenheiro civil, visto
gue envolve conceito matematicos estatisticos que requerem um certo nivel de conhecimento

para estabelecer quais os parametros devem ser considerados para a formulagéo do valor.

3.4 Procedimentos preliminares a avaliacao

De acordo com a NBR 14653 (ABNT, 2001), cabe ao engenheiro responsavel pela
avaliacdo solicitar todo material necessario para que seu trabalho seja realizado de forma
precisa e coerente. Se 0 contratante ndo possuir a documentagdo, o engenheiro poderé optar
pela ndo realizacdo da avaliacdo e se executa-la deverd salientar a falta de informacdes sobre

0 bem avaliando, assim como as conjecturas assumidas durante o processo.
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A norma supracitada ressalta que é recomendavel a busca de informagdes sobre o

tempo de exposi¢do no mercado durante a coleta de dados relativos a ofertas e, no caso de

transacgdes, analisar a forma de pagamento praticada e a data em que incidiram.

De acordo com o IBAPE/SP (2011) e fundamental que o engenheiro designado para

realizacdo de uma avaliagdo defina os seguintes aspectos com seu contratante:

Identificacdo do imdvel que serd objeto da avaliagdo, com sua respectiva
individualizagéo, no caso de ser apenas parte de um conjunto de edificagdes;
Necessidade de verificagdo das medidas do bem avaliando;

Caracterizacdo da sua finalidade: compra, venda, locacdo, desapropriacdo, doacao,
alienacdo, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro,
arrematacdo, adjudicacdo e outros;

Fundamentacéo e precisdo que se pretende atingir;

Prazo limite para apresentacéo do laudo e condigdes de uso restrito.

Além dos itens supracitados, cabe ao avaliador solicitar toda a documentagdo do bem e

se houver incoeréncias ou carecer de mais informacgdes, deve informar ao contratante e

explicitar a circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em fungdo dessas
condigdes (IBAPE/SP, 2011).

3.4.1 Visita técnica

Como citado anteriormente, a vistoria é essencial para a realizacdo da avaliagdo, pois €

através dela que se registram todas as caracteristicas fisicas do bem avaliando. Segundo o

IBAPE/SP (2011) quando nao for possivel o acesso no interior do imével a avaliacdo pode ser

presumida considerando as seguintes informacdes:

Descricao interna;
Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de
apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;

Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.
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Também de acordo com o IBAPE/SP (2011) “A vistoria deve ser complementada com
a investigacdo da vizinhanca e da adequagdo do bem ao segmento de mercado com
identificacdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes”.

O IBAPE/SP (2011) ainda informa que os engenheiros devem ficar atentos aos

seguintes topicos:

a) Caracterizacdo do terreno
e Localizagdo: situacdo no contexto urbano e via publica com indicagdo de limites e

divisas, definidas de acordo com a posicdo do observador, a qual deve ser

obrigatoriamente explicitada;
e Aspectos fisicos: dimens@es, forma, topografia, consisténcia do solo;
e Infraestrutura urbana e equipamento comunitério disponivel;
e Ultilizacdo atual e vocacao, em confronto com as restrigdes fisicas e legais quanto

a ocupacao e ao aproveitamento;

b) Caracterizagéo das edificacdes e benfeitorias existentes
e Aspectos fisicos: construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos;
e Aspectos funcionais: arquiteténicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.

e Aspectos relacionados com o estado de conservacdo, apontando eventuais

desgastes ou danos de qualquer origem;

e Pesquisar a idade real da edificacdo: Relatar a existéncia de edificacGes e

benfeitorias que ndo constem na documentacao.

c) Caracterizacdo da regido

e Aspectos econémicos: andlise das condi¢des socioecondmicas, quando relevantes
para 0 mercado;

e Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

e Localizacdo: situacdo no contexto urbano, com indicacdo das principais vias e
polos de influéncia da regiéo;

e Uso e ocupacédo do solo: vocacgdo existente e indicacdo da lei de zoneamento que
rege 0 USO e ocupacao do solo;

e Infraestrutura urbana: pavimentacéo, redes de &gua, de esgoto, energia elétrica,

gés canalizado, telefone, iluminacao publica, sistema de transporte coletivo, coleta
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de lixo, cabeamento para transmissdo de dados, comunicagdo e televisdo, aguas
pluviais, dentre outros;

e Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servigos;

e Equipamento comunitario e de servigos a populacdo: seguranca, educacdo, saude,

cultura, lazer, templos religiosos, dentre outros.

As vistorias também podem ocorrer por amostragem quando se trata de um complexo
com edificacBes padronizadas. Neste caso realizam-se avaliacdes em no minimo 10% dos

imdveis de mesma tipologia, escolhidos de forma aleatéria pelo avaliador (IBAPE/SP, 2011)

3.5 Métodos de avaliacao

As primeiras avaliagcbes de imdveis, de acordo com a NBR 14653 (ABNT, 2001),
ocorreram na década de 50 fundadas por instituicGes e entidades publicas. Mais tarde, no
periodo marcado por indmeras desapropriagdes a Engenharia de Avaliaces tomou
importancia por meio de estudos realizados por profissionais voltados as avaliacdes e pericias
judiciais. Na década de 70 surge a NBR-5676, primeira norma para avaliagdes de imdveis
urbanos, que foi substituida pela NBR 14653 que consolida os conceitos, métodos e demais
procedimentos para avaliacdes de bens tangiveis e intangiveis.

A metodologia de avaliacdo a ser adotada pelo profissional deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, com a finalidade da tarefa e com as informagdes disponiveis no
mercado optando sempre que possivel, pelo método comparativo direto de dados de mercado
(ABNT, 2001).

Entretanto, se a finalidade da avaliacdo é a geracdo de renda e o aumento do capital do
empreendedor, 0 método comparativo de dados de mercado ndo é adequado, pois nao
proporciona dados precisos que determinam a viabilidade e rentabilidade que determinado
bem pode oferecer (MACANHAM, 2002).

3.5.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Conforme a NBR 14653 (ABNT, 2001), este método “Identifica o valor de mercado

do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra”.



22

Trata-se do método mais utilizado no ramo de avaliacbes onde o valor mercado de um
imével é obtido através de comparacGes com outros que possuem propriedades analogas e
também se baseando em uma fonte de dados especificos que atuam como uma amostra do
mercado imobiliario (MAIA NETO, 1996).

Segundo o IBAPE/SP (2011) “Os valores de mercado sdo mensurados em ambientes
onde ¢ possivel se fazer uma comparacao direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva”,
devendo ressaltar que é uma estimativa do bem para certa data e local especifico, além de
refletir os interesses dos individuos participantes.

Antecedendo a pesquisa dos valores de mercado, uma vistoria ao imovel avaliando
deve ser realizada para assim obter todas as suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacdo do seu valor (COUTINHO, 2013), observando-se distancia das vias
publicas, esquina, dimensdes de testada, area e profundidade do terrenos, dentre outros itens
do imdvel e da infraestrutura urbana que o cerca.

Deve-se utilizar no minimo duas fontes de pesquisa de informacGes para realizacéo de
avaliacdo pelo método comparativo. Todos os dados coletados devem ser registrados, como
data de publicacdo e numero da pagina, no caso de anuncio de jornais, e numero de registro,
identificacdo de tabelionatos e cartdrios, no caso de transa¢des ou compromissos comerciais
(CINELLLI, 2006).

De acordo com o IBAPE/SP (2011) o método comparativo direto de dados de mercado
é geralmente utilizado nas avaliacBes de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,

escritérios, armazeéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.5.2 Meétodo do custo de reproducao

Segundo Maia Neto (1996), o método do custo de reproducdo avalia as benfeitorias de
um imovel considerando o custo de reproducdo de seus itens por meio de um orgamento
detalhado. Neste orcamento devem-se apresentar todos os quantitativos e tomar nota dos
efeitos de desgaste fisico, 0 que resulta na depreciacdo do bem avaliando.

O autor supracitado ressalta que este método é complementar ao método comparativo
quando aplicado em terrenos com benfeitorias. Para tanto, calcula-se o valor do terreno pelo
método comparativo, considerando todas as suas caracteristicas e seu valor no mercado, e
apos todos os itens referentes as obras de benfeitorias sdo levantadas e calculadas no

orcamento, fazendo-se entdo o uso do método do custo de reproducao.
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Apos a conclusdo da avaliacdo, os valores estipulados nas duas etapas de avaliagao
sdo somados aplicando-se o Fator de Comercializacdo. Entende-se por Fator de
Comercializacao a terceira componente na avaliacao de terrenos com benfeitorias que é obtida
pela razdo entre o valor de mercado e o custo de reproducdo de um imdvel semelhante (MAIA
NETO, 1996).

O IBAPE/SP (2011) afirma que o método, também chamado de quantificacdo dos
custos, é utilizado quando o objetivo é determinar o custo de imovel e ndo s6 o seu valor de
mercado.

De acordo com Fiker (2008) este método necessita de avaliadores com certo grau de
experiéncia na identificacdo de padrdes de construgéo, pois, para sua utilizacdo, devem ser
determinados 0s custos unitarios por metro quadrado dos diversos tipos de padrbes de
construcdes. Tal valor, segundo o autor, é encontrado dividindo-se o custo total da obra,
inclusive estrutura e acabamento similares e recentes pela sua area construida.

Os precos unitarios de imdveis, em geral, podem ser encontrados pelo proprio
avaliador, por meio de pesquisa em campo, ou através de estudos e trabalhos publicados
(FIKER, 2008).

Pode-se citar como exemplo de fonte de pesquisa a revista Construgdo Mercado
pertencente a editora PINI, na qual publica mensalmente o preco de custo unitario de
edificacbes conforme sua tipologia e localizagdo, como pode ser vista na FIG.1, inclusive o
custo por etapa da construcdo, possibilitando um levantamento parcial de custos de acordo

com o andamento da obra.

Figura 1 — Custo unitario PINI de Edificacdes (R$/m?)

USO DE EDIFICACAO l MINAS GERAIS ~ R$/M? | DISTRITO FEDERAL — R$/M? |
Residéncia padrao fino (1) 1.735,96 1.101,98 633,97 1.758,16 1.100,22 657,94
Sobrado padrao médio (2) 1.202,16 664,49 537,67 1.251,66 694,01 557,65
Residéncia térrea padrdo popular (3) 913,50 514,68 398,82 966,82 552,14 414,67
Sobrado padréo popular (11) 1.051,18 577,35 473,83 1513258 642,95 . 489,58
Prédio com elevador fino (4) 1.278,58 770,90 507,69 1.400,53 873,601 g%

Prédio com elevador padréo médio alto (12) 1.226,15 820,29 405,86 1.326,74 909,52

Prédio com elevador médio (10) 1.161,24 700,62 460,62 1.228,45 755,00

Prédio sem elevador médio (5) 1.246,91 ~ 637,01 609,90 1.343,35 708,77

Prédio elevador popular (6) 908,09 455,60 452,48 976,78 504,63

Prédio com elevador fino (7) 1.369,54 - 867,51 502,03 1.463,97 943,78 520,18
Prédio sem elevador médio (8) 1.383,67 795,00 588,67 1.403,17 792,46 610,71
Clinica veterindria (14) 135572 888,09 467,63 1.352,39 868,78 483,61
Galpao de uso geral médio (9) 1.092,91 756,27 336,65 1.175,29 822,59 352,70

Fonte: Revista Construcdo Mercado (PINI, 2015)
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Atendendo & NBR 12721 (ABNT, 2004) a PINI expdem na revista Construcéo
Mercado os padrdes de projeto pata defini¢cdo dos custo unitarios basicos (FIG. 2).

Figura 2 — Custo Unitario Basico (CUB) — Padréo de projeto

SIGLA, NOME E DESCRIGAQ

R1-B

Residéncia unifamiliar padrao baixo: um pavimento com dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e drea para tanque.

DORMITGRIOS

UNIDADE
PAVIMENTO

1

AREA REAL
(Ub]

58,64

RI-N

Residéncia unifamiliar padrao normal: um pavimento com trés dormitérios, sendo um com suite, banheiro social, sala,
circulagdo, cozinha, drea de servico com banheiro e varanda (abrigo para automével).

106,44

R1-A

Residéncia unifamiliar padrao alto: um pavimento com quatro dormitérios, sendo um com suite e closet, outro com banheiro, banheiro
social, sala de estar, sala de jantar e sala intima, circulacao, cozinha, érea de servico completa e varanda (abrigo para automével).

224,82

RP1Q

Residéncia unifamiliar popular: um pavimento com um dormitério, sala, banheiro e cozinha.

39,56

PIS

Residéncia multifamiliar - Projeto de interesse social: térreo e quatro pavimentos-tipo. Térreo: hall, escada, quatro apartamentos/
andar com dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e drea de servigo. Na &rea externa estdo localizados o cémodo da guarita, com banheiro e
central de medigao. Pavimento-tipo: hall, escada e quatro apartamentos/andar com dois dormitdrios, sala, banheiro, cozinha e drea de servico.

991,45

Residéncia multifamiliar — Projeto popular padrao baixo: térreo e trés pavimentos-tipo. Térreo: hall de entrada, escada

e quatro apartamentos/andar com dois dormitrios, sala, banheiro, cozinha e &rea de servico. Na érea externa esto localizados o
cdmodo de lixo, guarita, central de gés, depdsito com banheiro, 16 vagas descobertas e 4rea de servigo. Pavimento-tipo: hall, escada e
quatro apartamentos/andar com dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e rea de servico.

1.415,07

Residéncia multifamiliar — Prédio popular padrao normal: garagem, pilotis e quatro pavimentos-tipo. Garagem: escada,
elevador, 32 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo, depésito e instalacao sanitéria. Pilotis: escada, elevador, hall de entrada,
saldo de festas, copa, dois banheiros, central de gés e guarita. Pavimento-tipo: hall de circulacdo, esca(.ﬁ, elevador e quatro
apartamentos por andar com trés dormitérios, sendo uma suite, sala de estar/jantar, banheiro social, cozinha, &rea de servigo com
banheiro e varanda. d

2:590,35

R8-B

Residéncia multifamiliar padrao baixo: pavimento térreo e sete pavimentos-tipo. Térreo: hall de entrada, elevador, escada e
quatro apartamentos/andar, com dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e érea para tanque. Na 4rea externa estao localizados o
cdmodo de lixo, 32 vagas descobertas e drea de servico. Pavimento-tipo: hall de circulacao, escada e quatro apartamentos/andar, com
dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area para tanque.

2.801,64

R8-N

Residéncia multifamiliar padrao normal: garagem, pilotis e oito pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevador, 64 vagas de
garagem cobertas, comodo de lixo, depésito e instalacao sanitéria. Pilotis: escada, elevador, hall de entrada, saldo de ?estas, copa,
dois banheiros, central de gés e guarita. Pavimento-tipg: hall de circulaco, escada, elevador e quatro apartamentos/andar com trés
dormitdrios, sendo um com suite, sala de estar/jafl;ﬁrépanheiro social, cozinha, drea de servico com banheiro e varanda.

5.998,73

R8-A

Residéncia multifamiliar padrao alto: garagem, pilotis e oito pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevador, 48 vagas de garagem
cobertas, cdmodo de lixo, depdsito e instalacdo sanitaria. Pilotis: escada, elevador, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos, copa, dois
banheiras, central de gés e guarita. Pavimento-tipo: halls de circulagdo, escada, elevador e dois apartamentos/andar, com quatro dormitdrios,
sendo um com suite e closet, banheiro social, sala de estar/jantar e sala intima, circulagdo, cozinha, érea de servico completa e varanda.

5.917,79

R16-N

>
Residéncia multifamiliar padrao alto: garagem, pilotis e 16 pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevador, 128 vagas de garagem
cobertas, comodo de lixo, depdsito e instalacdo sanitéria. Pilotis: escada, elevador, hall de entrada, saldo de festas, copa, dois banheiros, central
de gés e guarita. Pavimento-tipo: halls de circulagdo, escada, elevador e quatro apartamentos/andar, com trés dormitdrios, sendo um com suite,
sala de estar/jantar, banheiro social, cozinha, 4rea de servico com banheiro e varanda.

10.562,07

R16-A

Residéncia multifamiliar padrao alto: garagem, pilotis e 16 pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevador, 48 vagas de garagem
cobertas, cémodo de lixo, depdsito e instalacdo sanitaria. Pilotis: escada, elevador, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos, copa,
dois banheiros, central de gés e guarita. Pavimento-tipo: hall de circulacdo, escada, elevador e dois apartamentos/andar, com quatro
dormitdrios, sendo um com suite e closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de estar/jantar e sala intima, circulagao, cozinha, area
de servico completa e varanda.

10.461,85

CSL-8

Edificio comercial com lojas e salas: garagem, pavi térreo e oito pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevador, 64 vagas
de garagem cobertas, comodo de lixo, dep6sito e instalacdo sanitéria. Pavimento térreo: escada, elevador, hall de entrada, loja e érea
de servigo. Pavimento-tipo: hall de circulagdo, escada, elevador e oito salas com sanitério privativo por andar.

5.942,94

CSL-16

Edificio comercial com lojas e salas: garagem, pavimento térreo e 16 pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevador, 128 vagas de
garagem cobertas, cdmodo de lixo, depdsito e instalagdo sanitaria. Pavimento térreo: escada, elevador, hall de entrada, loja e drea de
servigo. Pavimento-tipo: hall de circulagao, escada, elevador e oito salas com sanitério privativo por andar.

9140,57

CAL-8

Edificio comercial — Andares livres: garagem, pavimento térreo e oito pavimentos-tipo. Garagem: escada, elevador, 64 vagas
de garagem cobertas, cdmodo de lixo, depdsito e instalagdo sanitaria. Pavimento térreo: escada, elevador, hall de entrada, loja e area
de servico. Pavimento-tipo: hall de circulagao, escada, elevador e oito andares corridos com sanitario privativo por andar.

5.290,62

GI

Galpao industrial: drea composta de um galpdo com 4rea administrativa, dois banheiros, um vestiario e um depésito.

1.000,00

Fonte

. Revista Construcdo Mercado (PINI, 2015)
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Fiker (2008) explica que a maior dificuldade para o uso do método de custo de
reproducdo é que a construcdo avaliada é dificilmente igual a construgdo que inspira o prego
de referéncia, dita como modelo ou basica, devido ao tipo de acabamento, estrutura e
qualidade. Segundo o autor, para evitar estas divergéncias deve-se efetuar ajustes baseados

nas divergéncias que podem ser constatadas por meio de vistorias.

3.5.3 Método Evolutivo

A NBR 14653 (ABNT, 2001) relata que o método evolutivo “Identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao™.

Fiker (1997) apud Cinelli (2006) obtém o “valor do terreno a partir da diferenca entre

o valor total do imovel e o valor da benfeitoria”, considerando-se o fator de comercializacéo.

3.5.4 Método Involutivo

O método involutivo, segundo o IBAPE/SP (2011) é recomendado para estimar o
valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao bem avaliando,
como ocorre em residéncias de alto padrdo e galpdes, como também em regides centrais de
grandes cidades ou bairros densamente habitados, onde ocorrem menos transacGes
imobiliarias (MAIA NETO, 1996).

De acordo a NBR 14653 (ABNT, 2001) esta metodologia opera da seguinte forma:

“Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢Bes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para
execugdo e comercializagdo do produto.”

Cinelli (2006) observa que o método involutivo é usado para avaliagdo de gleba bruta,
somando as “despesas, determinagdo ¢ apuracdo da receita total mensurada na venda de todas

as unidades de projeto” e pode ser exemplificado da seguinte forma:

e Lotes urbanos vazios pertencentes a uma regido que nao possui bens com
caracteristicas semelhantes;

e (Casa localizada em uma regido central, com predominancia de edificios;
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e Gleba localizada em zonas urbanas ndo loteadas, resultando num aumento do valor do

imovel;

Glebas sdo terrenos de grandes extensdes, com aspectos fisicos e localizagdo proximas
as areas urbanas ou a outros loteamento ja implantados e destinados, por exemplo, a
construcdo de conjunto habitacional (CINELLI, 2006). Lote, por sua vez, é o terreno que pode
ser situacdo ou ndo em ambiente urbano, possuindo forma retangular e dimensdes sugeridas

pela municipalidade a qual pertence e sujeita a legislacdo local do uso do solo.

3.5.5 Meétodo da capitalizacdo da renda

O método de capitalizacdo da renda, segundo a NBR 14653 (ABNT, 2001) avalia o
bem se fundamentando “na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis”. Pode ser utilizada quando ja se possui o valor locativo real
do bem ou através de uma avaliacdo que conjecture toda a renda prevista. O IBAPE/SP
(2011) sugere este método para avaliar empreendimentos de base imobiliaria, como shopping-
centers, hotéis, dentre outros.

O método da renda, assim como o metodo involutivo, sdo métodos econdmico-
financeiros, segundo Macanham (2002), pois “utilizam para a avaliagdo os fluxos de caixa, ou
seja, se baseiam nos recebimentos e desembolsos gerados pelo imdvel”. Deste modo, ¢
possivel calcular o retorno esperado de uma aquisicdo ou venda, analisar os riscos e vantagens
de investir em certo imdvel e compara-los com outras transagdes efetuadas.

Os métodos econdmico-financeiros sdo ideais para situagdes que ndo ha dados
estatisticos e referéncias de outros imdveis que possibilitam a avaliagdo pelo método
comparativo, como por exemplo, o Unico shopping center de uma cidade (MACANHAM,
2002)
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4 MATERIAIS E METODOS

Neste capitulo serdo expostos todos os materiais e metodologias utilizadas para o

desenvolvimento da referida pesquisa.
4.1 Materiais

O material utilizado para o estudo de caso foi um questionario elaborado pela autora,
com 10 (dez) questdes de multipla escolha, 0 que resultou em respostas precisas e dentro do
contexto do trabalho académico (APENDICE A), aplicado em 09 (nove) das principais
imobiliarias e corretores de imdveis do municipio de Formiga — MG. O questionario possui
perguntas voltadas para avaliacbes de imoveis, envolvendo metodologias e normas
pertinentes, com a finalidade de averiguar quais os métodos de avaliacbes mais empregados e
qual o indice de participagdo de engenheiros civis neste setor.

Junto ao questionéario, foi disposto um Termo de Consentimento (APENDICE B) o
qual a autora da pesquisa informa que os dados dos entrevistados serdo mantidos em sigilo,

fazendo-se uso apenas das respostas apresentadas.
4.2 Métodos

A coleta dos dados relacionados ao presente trabalho ocorreu pela aplicacdo do
questionario composto por 10 (dez) questdes de mdltipla escolha destinadas a imobiliarias,
corretores de imoOveis e engenheiros civis que atuam como avaliadores de imdveis no
municipio de Formiga — MG.

Aplicou-se o questionario no periodo de 13 de outubro a 16 de outubro de 2015, em 09
(nove) pessoas, juridicas e fisicas, que atuam no ramo imobiliario, sendo que um dos
entrevistados ndo respondeu as questdes. Dentre os 08 (oito) questionarios validados, todos
foram respondidos por corretores de imdveis registrados no Conselho Regional de Corretores
de Imoveis (CRECI).

As informagdes coletadas geraram graficos para auxiliar a analise, com o objetivo de
verificar a atuagdo do engenheiro civil no setor de avaliagbes imobiliarias e se as
metodologias e normas citadas no referencial tedrico estdo sendo utilizadas pelos

entrevistados.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

Neste topico serdo apresentadas todas as informacdes obtidas pelo questionario, sendo

discutido os resultados apresentados.

5.1 Analise do questionério

O questionario foi desenvolvido a partir do referencial tedrico apresentado
anteriormente, com a finalidade de investigar a metodologia mais empregada no municipio de
Formiga — MG para realizagdo de avaliagcGes imobiliarias. Neste topico serdo apresentados

todos os dados obtidos pela pesquisa.

5.1.1 Perfil dos entrevistados

De acordo com as informac@es fornecidas, 07 (sete) dos entrevistados eram corretores
de imoveis (pessoas fisicas) e 01 (um) representava uma imobiliaria (pessoa juridica).
Nenhum engenheiro civil que trabalha com avaliacbes de imdveis foi entrevistado,
ressaltando que no municipio de Formiga — MG, de acordo com investigacGes da autora, ndo
foi identificada imobiliaria com tal profissional em sua equipe e nem corretores graduados na
area de engenharia (GRAF. 1).

Gréafico 1 — Representacdo dos entrevistados
8

7

6

M Corretor de Imdveis

B Imobiliaria

Entrevistados
o

Engenheiro Civil

Categoria

Fonte - Dados da pesquisa (2015)
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No municipio de Formiga — MG existem poucos engenheiros civis que realizam
avaliacbes e estas ocorrem eventualmente e somente em casos de acgdes juridicas, como
avaliacdo de imoveis para inventarios, divorcios, dentre outras situaces que devem ser
formalizadas e avalia¢Ges solicitadas por bancos para financiamentos imobiliarios.

Os entrevistados ressaltaram que quando algum engenheiro da regido € designado para
estipular o valor de um imovel, eles buscam nas imobiliarias e corretores um parecer sobre o
bem devido a falta de conhecimento e atualizacdo dos valores de mercado para compra, venda
e alugueis.

Também foi levantado quanto tempo o entrevistado atua no mercado imobiliario
(GRAF. 2), verificando-se que a maioria possui muitos anos de experiéncia, o que eleva o

grau de confiabilidade dos dados obtidos na pesquisa.

Gréafico 2 — Tempo de experiéncia profissional dos entrevistados
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Fonte - Dados da pesquisa (2015)

5.1.2 Atuacéo dos entrevistados

De acordo com 0 GRAF. 3 foi possivel visualizar quais atividades sdo frequentemente
realizadas pelas imobiliarias e corretores de imoveis, observando-se que a mais usual € a
venda de imoveis e loteamentos enquanto que as avaliacbes empresariais e consultorias
imobiliarias representam a menor quantidade. Novos bairros estdo sendo criados no municipio
de Formiga o que resulta na criagdo de loteamentos. Os investidores os repassam para 0s
corretores assim que os terrenos sdo definidos, e estes os avaliam e os deixam disponiveis

para negociagéao.
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Grafico 3 — Principais atividades realizadas pelos entrevistados
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Fonte - Dados da pesquisa (2015)

Conforme as respostas dos entrevistados, o individuo que faz as avaliagdes de imdveis
em seus empreendimentos, independentemente de sua finalidade, é o corretor de imoveis,
devidamente registrado no CRECI.

Quando a avaliacdo é formalizada, emite-se um Laudo de Avaliacdo, caso o
examinador seja engenheiro, ou Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, no caso de
corretor de imdveis. Questionados sobre tais documentos, 05 (cinco) entrevistados disseram
qgue emitem Laudos, 02 (dois) fornecem Pareces e 01 (um) fornece os dois tipos de
documentos (GRAF. 4).

Gréafico 4 — Laudo e parecer técnico
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Fonte - Dados da pesquisa (2015)
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As avaliagcdes de imoveis no municipio de Formiga — MG séo realizadas por corretores
de imdveis registrados no CRECI, inclusive a elaboracdo de Laudo de Avaliacdo e Parecer de
Avaliacdo Mercadologica. Ndo ha engenheiros civis trabalhando em imobiliarias. Segundo os
entrevistados, até mesmo as avaliagdes juridicas sdo realizadas pelos préprios corretores,
dispensando uma avaliag&o técnica realizada por um engenheiro.

Ressalta-se que, de acordo com as teorias apresentadas, algumas avaliagdes requerem
conhecimentos técnicos e profissionais especializados, e nos caso de imoveis, a presenca de
engenheiros civis. Pode-se notar, por meio da entrevista, que os corretores ndo diferem laudo

de parecer técnico, logo confundem as atribui¢des de cada profissional.

5.1.3 Referéncias para avaliagdes

O GRAF.5 esclarece que 04 (quatro) entrevistados seguem as Resolugdes impostas
pelo COFECI para realizacdo de avaliagdes imobiliarias, sendo que 03 deles também fazem

uso das normas estipuladas pelo ABNT.

Gréafico 5 — Referéncias para avaliacdes
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Fonte - Dados da pesquisa (2015)

Os dados obtidos mostram que os entrevistados desconhecem leis, portarias, decretos,
resolucdes e normas do IBAPE que descrevem as atribuicdes de engenheiros e corretores de
imdveis perante uma avaliagdo. Além do mais, 25% ndo seguem e nem consultam nenhuma

das referéncias citadas.
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5.1.4 Metodologias para avaliagdo
As informacbes do GRAF. 6 indicam que todas as empresas utilizam o método
comparativo de dados de mercado para realizacdo das avaliagbes no municipio de Formiga —

MG, sendo que um entrevistado também utiliza o método involutivo e evolutivo e outro

utiliza o custo de mercado.

Gréfico 6 — Metodologias para avaliacdo
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Fonte - Dados da pesquisa (2015)

Durante a aplicagdo dos questionarios, alguns entrevistados solicitaram da autora uma
breve explicacdo sobre cada op¢do de resposta, podendo-se supor que ha um possivel
desconhecimento das principais metodologias de avaliacdes.

Como pode ser visto a técnica mais utilizada é o método de comparacdo de dados de
mercado que, segundo os entrevistados, melhor se adequa as avaliagcdes realizadas no
municipio. Neste caso, o0 bem avaliando é comparado com outros semelhantes que ja possuem
valor determinado. Todas as caracteristicas sdo consideradas, evidenciando o tipo de bem a
ser avaliado, idade da estrutura, benfeitorias realizadas, tipo de construcdo e material
empregado, possibilidade de ampliacdo e patologias existentes.

Um fator que influencia diretamente no preco do imovel é a sua localizacdo e a
infraestrutura urbana. De acordo com o0s entrevistados, dois imdveis podem ser iguais
fisicamente, possuindo 0 mesmo custo, porém o preco mais elevado pertencera ao imovel que

estiver melhor localizado, geralmente em regides centrais e bairros nobres da cidade. Isto
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também acontece em uma mesma rua ou avenida onde, em um sentido, o imdvel esta
localizado em area comercial e no outro sentido em area residencial.

Quanto a infraestrutura urbana, observa-se todos 0s elementos presentes na regido do
imovel, como a presenca de escola, farmacia, area de lazer e esportes, supermercados e
padarias, tipo de pavimentacao, padréo das edificacfes, &rea comercial e residencial, distancia

até o centro da cidade e até mesmo a vizinhanga influenciam no valor do imével.

5.1.5 Procedimentos e documentacfes auxiliares

Como foi dito no referencial teorico, existem documentacfes e procedimentos que
auxiliam o examinador no momento da avaliacdo, compondo todas as informacdes
necessarias para um parecer preciso e coerente. O GRAF. 7 mostras 0 que 0s entrevistados

consideram fundamentais para auxiliar as avaliagdes.

Gréafico 7 — Procedimentos e documentacdes auxiliares
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Fonte - Dados da pesquisa (2015)

Todos relataram que a localizacdo e a infraestrutura urbana que cerca o imével tem
influéncia direta na avaliacfes e consequentemente no seu pre¢o. A visita técnica, 0s projetos,
documentacdo e laudos de avaliagcBes anteriores também sdo utilizados pela maioria dos
corretores como referéncia para determinacdo do valor do bem. Apesar de ser mesmo



34

significativo o relato de benfeitorias que ndo constem em documentacao sdo necessarios para
verificar quais alteraces ocorreram no imovel original, auxiliando em futuras reformas e

influenciando em seu preco.
5.1.6 Obtencao de valores de mercado

Para realizacdo das avaliacOes faz-se necessario o conhecimento e atualizacdo dos
valores de mercado de imoveis, principalmente no caso dos entrevistados que utilizam o

método comparativo de dados de mercado, e suas fontes podem ser observadas no GRAF. 8.

Gréafico 8 — Obtencéo de valores de mercado
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Fonte - Dados da pesquisa (2015)

De acordo com a pesquisa, 0s jornais locais sdo as fontes seguras e mais utilizadas
pelos corretores e imobilidrias do municipio de Formiga — MG, sendo que as revistas de
mercado, como as publicadas pela editora PINI, s&o utilizadas apenas por 02 entrevistados.
Outras fontes de dados também séo expostas, como a busca no mercado local por novos
nameros, além de consulta a outras imobilidrias que possuem valores de referéncia para
avaliacdes de imdveis.

Os entrevistados necessitam de informagfes mais concretas e proximas da realidade
do imdvel. Portando as revistas de mercado, considerando cidades de pequeno porte, ndo sao
adequadas, pois colocam como referéncias as capitais e constru¢cdes modelos, que em sua

maioria diferem dos padrdes de residéncia do municipio de Formiga.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

As avaliacOes e vistorias possuem indmeras finalidades que as tornam essenciais para
ramo da engenharia, podendo resolver questfes técnicas e financeiras, atuando na assessoria
empresarial e juridica e determinando valores que movimentam o mercado imobiliério.

As avaliacBes de imoveis sdo atividades realizadas com frequéncia no municipio de
Formiga — MG, porém os engenheiros civis da regido desconhecem tal funcdo ou a limitam
apenas as solicitacdes de acOes juridicas ou vistorias destinadas a financiamentos e garantias
para aquisi¢cdes de imoveis.

Os corretores de imoveis e imobiliarias atuam de forma predominante neste setor
porém, de acordo com o questionario apresentado, executam tarefas que vdo além de suas
atribuicoes, baseando-se apenas em dados do mercado local e ndo considerando os aspectos
técnicos e mais detalhados que podem ser verificados por um profissional graduado.

As metodologias de avaliagdes descritas nas normas da ABNT e resolugdes do IBAPE
ainda sdo desconhecidas e pouco utilizadas, resultando em avaliagdes sem fundamentacéo
tedrica e voltada para dados mais abstratos, compartilhados entre os individuos que
determinam os valores dos bens.

Pode-se concluir que o municipio de Formiga — MG, praticamente, ndo possui
engenheiros civis com experiéncia e interesse no setor imobiliario, além de ndo terem
conhecimentos de métodos, normas, leis e resolugdes para realizacdo de avaliagcbes. Muitos,
ainda, desconhecem que tal ramo de atividade também seja uma atribuicdo profissional do
engenheiro civil. Por outro lado, os corretores de imdveis do municipio executam todo o
trabalho, mesmo com certa discordancia com os métodos, aspectos legais e éticos citados no
presente trabalho, demonstrando que eles também néo possuem ciéncia sobre a performance

do engenheiro neste ramo.
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APENDICE A - QUESTIONARIO

DADOS DA EMPRESA:
(campos obrigatérios, para confirmar que a pesquisa foi realizada em diferentes empresas)

Nome:
Endereco:
E-mail:
Telefone:

OBSERVACOES:

e O presente questionario tem por objetivo, verificar a participacdo do engenheiro civil
em avaliacbes de imodveis urbanos na cidade de Formiga - MG, assim como a
metodologia mais utilizada.

e A aplicacdo do questionario possui finalidade académica sendo que o sigilo sera
mantido e ndo serd apresentado nenhum dado do entrevistado na discussdo do
trabalho.

e Favor responder as questdes com precisao, pois o resultado da pesquisa sera com base
nas respostas obtidas.

QUESTIONARIO:
1.  Qual a qualificacdo do individuo que ira responder o questionario?

() Corretor de Imoveis;
( ) Engenheiro Civil;

( ) Estagiério;

() Administrador;

( ) Outro:

2. O entrevistado representa qual categoria?

() Corretor de Imdveis (pessoa fisica);
() Imobiliaria (pessoa juridica);
( ) Engenheiro Civil.

3. Haquanto tempo o entrevistado atua no mercado imobiliario?

( )1-5anos;

( )5-10anos;

( ) 10-15anos;

() Acima de 16 anos.
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Assinale as atividades que o entrevistado exerce.

() Administracdo de alugueis e/ou condominios;

( ) Venda de imoveis e loteamentos;

( ) Vistorias;

() Assessoria juridica periciais;

() AvaliacGes empresariais e consultorias imobiliarias;

() Avaliacdo de imoveis para fins de garantia de financiamento .

Quem realiza a avaliacdo dos imoveis?

( ) Corretor de Imdveis;
( ) Engenheiro Civil,

( ) Arquiteto;

( ) Qutro:

O entrevistado elabora Laudo de Avaliacdo Imobilidria ou Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica?

( ) Laudo de Avaliagdo Imobiliaria;
() Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
() Nao se aplica.

Assinale as opc¢des que o entrevistado utiliza para realizacdo de avaliagdes imobiliarias:

( ) Leis, Decretos e Portarias;

( ) Resolucdo doo COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imoveis);

() Normas da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas);

() Normas e Resolugdes doo IBAPE (Instituto Brasileira de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia;

() Nao se aplica.

O entrevistado faz uso de algum dos métodos de avaliacdo citados a seguir?

() Método Comparativo de Dados do Mercado;
() Método Involutivo, Método Evolutivo;

() Método do Custo de Reproducao;

() Método da Capitalizacdo de Renda;

() Nenhuma das opc¢des.

Assinale quais informagOes, documentos e/ou procedimentos que auxiliam o
entrevistado ao realizar uma avaliag&o:

() Visita tecnica;



40

( ) Projetos;

( ) Documentacdo do bem imovel;

() Laudos e relatos de avaliagOes anteriores;

() Relatos da existéncia de edificagdes e benfeitorias que ndo constem na
documentacao;

( ) Localizacgdo e infraestrutura;

( ) Qutro:

10. Quais os meios de informacdo o entrevistado utiliza para atualizar seus valores de
referéncia do mercado?

( ) Jornais, conforme a localiza¢do do imdvel;
() Revista de mercado;

( ) Internet;

() Outros:
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APENDICE B - TERMO DE CONSENTIMENTO

O presente questionario tem o objetivo de auxiliar a aluna Karla Cristine Macedo
Corréa, graduanda do curso de Engenharia Civil do Centro Universitario de Formiga —
UNIFOR-MG em seu trabalho de concluséo de curso (TCC) cujo tema ¢ “Avaliacdo de
imoveis: um estudo de caso no municipio de Formiga - MG”.

Desta forma, os dados aqui fornecidos ndo comprometem a empresa/corretor de
imdveis/engenheiros em momento algum, visto que ndo serdo citados nomes ou

caracteristicas que identifiquem o entrevistado no contexto do trabalho académico.

Ciente das informac6es acima contidas, firmamos o presente em duas vias, sendo uma

do entrevistado e a outra da estudante.

Formiga, de de 2015.

Karla Cristine Macedo Corréa
Aluna responsavel pela pesquisa

Assinatura
Entrevistado:



