AVALIACAO DE IMOVEIS EM SITUACOES ATIPICAS

RESUMO

Este trabalho visa apresentar ‘situacdes atipicas’ de iméveis, se comparado com
similares do mercado imobiliario onde esta inserido, bem como sugerir procedimento
de calculo do seu valor de avaliacdo. Normalmente as situacbes atipicas ocorrem
em remanescentes de imoveis atingidos pela implantacdo de empreendimentos,
desapropriacées e/ou constituicbes de serviddoes de passagem, que resultem em
restricdes parciais ou totais do uso e ocupacao do terreno interferido. Quando a(s)
diferenga(s) entre os dados do mercado imobilidrio (elementos da amostra) e o
imovel avaliando nao pode(m) ser tratada(s) adequadamente por comparacao direta,
deve ser adotado um indice de depreciacdo que reflita o impacto da ‘néo
conformidade’ na predicdo do valor de avaliagao.

Palavras-chave: Situacao atipica, Avaliacao, Imoveis rurais e urbanos.

1 INTRODUCAO

Os terrenos remanescentes de empreendimentos em infraestrutura, quando
analisados como elemento do mercado imobiliario, nem sempre guardam uma
relagdo de pertinéncia com o universo onde esté inserido, por existir algum atributo
de comparacao, qualitativo e/ou quantitativo, que extrapola os limites das fronteiras
amostrais, de uma ou mais caracteristicas dos imoveis obtidos para comparacao.

As discrepancias podem ocorrer por questées fisicas (area, distancia ao
nucleo urbano, distancia a via publica pavimentada, dentre outras) e/ou por questoes
legais desapropriacoes, lei do parcelamento do solo, plano diretor do uso e
ocupacao do solo e legislagdo ambiental), que impde restricbes ao aproveitamento
econbmico do terreno.

Portanto, quando a(s) diferenga(s) entre os dados do mercado imobiliario
(elementos da amostra) e o imoével avaliando nao pode(m) ser tratada(s)
adequadamente por comparacao direta, através da inferéncia estatistica, fatores de
homogeneizacdo ou outro tratamento matematico pertinente, ha de se aplicar um
indice de depreciacdo que reflita o impacto da ‘ndo conformidade’ na predicao do
valor de avaliacao.

Neste contexto, a norma de avaliacdo de imoveis urbanos ABNT NBR 14653-
2 (2011), assevera que os procedimentos avaliatérios ndo previstos em norma
devem ser descritos e fundamentados.



2 BASE METODOLOGICA DO TRABALHO

Para o desenvolvimento do trabalho fundamentamos nas normas da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT: NBR 14653-1 (2001), NBR
14653-2 (2011) e NBR 14653-3 (2004), que consolidam conceitos, métodos e
procedimentos para servigos técnicos de avaliacao de bens iméveis.

Assim, citamos alguns conceitos e procedimentos metodoldgicos da ABNT
NBR 14653, que auxiliam a anadlise técnica da formacao do valor de avaliacdo de
imoveis em ‘situacdes atipicas’, quando comparados com outros similares inseridos
no mesmo mercado imobiliario.

A ABNT NBR 14653-1 (2001), pags. 3,5,7 e 8, (grifo nosso), sugere conceitos
e procedimentos, entre 0s quais destacamos:

3.5 avaliacao de bens: Analise técnica, realizada por engenheiro de
avaliagbes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e
direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo
econbmica, para uma determinada finalidade, situagao e data.

3.6 bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode
ser objeto de direito, que integra um patriménio.

[-.]

3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cbes do mercado vigente.

[...]

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagcdes
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacao ao seu segmento de mercado, dai resultando condigbes para a
orientacdo da coleta de dados.

[--]

8.1.1 A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza
do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha
deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo
de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que
suportem racionalmente o convencimento do valor.

8.1.2 Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a
situagbes normais e tipicas do mercado. Em situacdes atipicas, onde ficar
comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas nesta
parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro de avaliagbes o emprego
de outro procedimento, desde que devidamente justificado.

De acordo com a NBR 14653-2 (2011, pag. 2) e a NBR 14653-3 (2004, pag.
2), o aproveitamento eficiente do imével é assim definido:

3.1 Aproveitamento eficiente: Aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local, numa data de referéncia, observada a tendéncia
mercadolégica na circunvizinhanga, entre os diversos usos permitidos pela
legislagao pertinente.

A ABNT NBR 14653-2 (2011, pags. 9, 11-13, grifo nosso) detalha defini¢cdes e
procedimentos a serem adotados na avaliacdo de iméveis urbanos, entre eles

citamos:

3.81 Vocacgdo do imével: Uso presumidamente mais adequado de
determinado imével, em funcdo das caracteristicas proprias e de entorno,
respeitadas as limitacdes legais.

7.2 Legislagao a consultar: Recomenda-se consultar as legislacdes
municipal, estadual e federal, bem como examinar outras restricoes



(inclusive decorrentes de passivo ambiental) ou incentivos que possam
influenciar no valor do imével.

7.3 Vistoria [...] observar, no que couber [...]: 7.3.1 Caracterizagéo
da regido [...], 7.3.2 Caracterizagdo do terreno - localizagéo: situagéo na
regido e via publica [...]; — restricbes fisicas e legais ao aproveitamento [...];
e 7.3.3 Caracterizagdo das edificagdes e benfeitorias [...]- adequagao da
edificagdo em relagdo recomendaveis para a regiéo.

[--]

8.1.1 Para identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o método comparativo direto de dados do mercado [...];

8.1.2 Quando couber e o objetivo for a identificacdo do valor de
mercado, é recomendavel que sejam apresentadas consideragdes quanto
ao aproveitamento eficiente do imével;

[...]

8.1.4 Métodos utilizados nédo detalhados nesta Norma devem ser
descritos e fundamentados no trabalho.

Para os imdveis rurais a ABNT NBR 14653-3 (2004, pags. 2, 5 e 10) sugere

definicdes e procedimentos a serem adotados, dentre os quais citamos:

3.7 funcionalidade de benfeitoria: Grau de adequagéo ou atualidade
tecnologica de uma benfeitoria em fungédo da sua viabilidade econémica no
imével e na regido.

3.8 imdvel rural: Imével com vocagao para exploragdo animal ou
vegetal, qualquer que seja a sua localizacao.

[--]

7.3 Vistoria: A vistoria visa permitir ao engenheiro de avaliagdes
conhecer, da melhor maneira possivel, o imével avaliando e o contexto
imobiliario a que pertence, de forma a orientar a coleta de dados. Além do
previsto na ABNT NBR 14653-1, devem ser observados os aspectos
relevantes na formacao do valor, de acordo com o objeto, 0 objetivo e a
finalidade da avaliagao, constantes em 7.3.1 € 7.3.2.

7.3.1 Caracterizacdao da regido [...] e 7.3.2 Caracterizacdo do
imével; 7.3.2.1 Caracteristicas gerais [...] d- situacado; [...] i- utilizacado
econbmica atual e condicionantes legais); 7.3.2.2 Caracterizagao das terras
[...] c- classificagdo da capacidade de uso das terras [...]; d- condicionantes
legais; 7.3.2.3 Caracterizacdo das construgbes e instalagbes [...] d-
aspectos funcionais; e- condicionantes legais; 7.3.2.4 Caracterizacdo das
producdes vegetais [...] e- condicionantes legais); 7.3.2.5 Caracterizagao
das obras e trabalhos de melhoria da terra [...] d- aspectos funcionais; e-
condicionantes legais]...].

[--]

7.8.2 O valor de mercado deve considerar o aproveitamento
eficiente do imével.

3 LEGISLAGCAO APLICADA

As restrigdes que resultem na indisponibilidade das terras para as atividades
que sejam ali admissiveis, em zonas rurais € urbanas, nos remetem a legislacao
ambiental e a que dispde sobre 0 uso, ocupacao e parcelamento do solo urbano.

A Lei Federal n® 12.651, de maio/2012, com as alteracdes da Lei n® 12.727,
de outubro/2012, que dispde sobre a protecdo da vegetacao nativa, bem como a Lei
Estadual n® 20.992, de outubro/2013, que dispde sobre as politicas florestais e de
protecdo a biodiversidade no Estado de Minas Gerais, estabelecem os espacos
territoriais que enquadram como areas de preservacao permanente — APP, em zona
rural e urbana, bem como nas zonas de amortecimento de unidade de conservagao



e congéneres, caracterizados como areas ‘nao edificante’, que nao podem ter o uso
alternativo do solo.

Os decretos regulatérios, instrucbes normativas, além das resolugdes do
CONAMA, mesmo alicercadas no antigo Cdodigo Florestal, Lei n® 4.771/1965, no
nosso entendimento, devem continuar disciplinando a matéria, em suas areas de
abrangéncia, desde que seus artigos, incisos e paragrafos ndo sejam conflitantes
com a nova lei de preservacao da biodiversidade (Lei Federal n® 12.651/2012 e Lei
Estadual n® 20.992/2013).

Quanto ao parcelamento, uso e ocupacao do solo urbano, deve ser
consultada a legislacdo municipal que trata da matéria, bem como a Lei Federal
6766/79 e suas respectivas alteragdes.

4 SITUACOES ATIPICAS — ENQUADRAMENTO

O custo para regularizacao fundiaria e a condicdo de imovel encravado
(urbano ou rural), a diminuicdo da area liquida loteavel ou do potencial construtivo
do terreno, no caso de imédveis urbanos, a diminuicao da capacidade de uso da terra
ou a aptidao agricola dos imoveis rurais, bem como a existéncia de benfeitorias sem
evidéncias funcionais para o imével e entorno, sdo situacbes que devem ser
consideradas nas avaliacoes de imoveis, de modo a evitar sua sobrevalorizacao e
consequentemente a inviabilizacao de sua absorcao pelo mercado imobiliario.

As ‘situacbes atipicas’ que nos referimos, ocorrem em conjunto ou
separadamente e podem impactar a formacao do valor de mercado do bem imével
em decorréncia de:

1- Inexisténcia de documentacao imobiliaria regular, qualquer tipo de titulo de
posse e/ou dominio, ndo levados ao registro no servico registral competente;

2- Restricdo parcial ou total quanto ao uso e ocupagdo do solo, com
comprometimento do seu aproveitamento eficiente ou econdmico;

3- Existéncia de benfeitorias que ndo agregam valor ao bem imébvel por
questdes funcionais.

Quando da inexisténcia de documentagao imobiliaria regular, titulo de posse
e/ou dominio, ndo levados ao servigo registral competente, € necessario sua
regularizacao fundiaria, que demanda servicos topograficos, advocaticios e
cartorarios, para a correta especificidade do terreno e instruir requerimentos junto
aos oOrgaos competentes, federais, estaduais e municipais, objetivando sua
regularizacao junto ao cartorio de registro de iméveis.

As restricbes quanto ao uso e ocupacao de terrenos remanescentes de
empreendimentos, que comprometem o0 seu aproveitamento eficiente, s&o
decorrentes de:

- Ocupacoes irregulares por terceiros, invasdes parciais ou totais de imoéveis;

- Localizacao parcial ou total do imével em espacos territoriais protegidos para
conservacao de recursos naturais: abrangidos por éareas de preservacao
permanente APP, zonas de amortecimento de unidade de conservagdo e
congéneres, definidas pela legislacao ambiental pertinente;

- Localizagéo parcial ou total em faixa de serviddo de passagem de linhas de
energia elétrica, gasodutos e outros, que interfere de forma parcial ou total no
aproveitamento dos imoveis atingidos;




- Falta de acesso entre o imdvel e a via publica, caracterizando o imével como
encravado, ou seja, o prédio ou propriedade menor que fica dentro de outra maior.

As questbes relacionadas as benfeitorias, melhoramentos da terra ou
construgdes que nao agregam valor ao imével, se dao pelo fato de terem sido
construidas para atender um fim especifico, por um determinado periodo, que
findado, podem perder sua funcionalidade em fungédo da vocacao do imovel, suas
caracteristicas préprias e do entorno.

Quadro 1 - Representacao grafica das anomalias ou situacoes atipicas

RESTRIGAO AO USO DEMANDA DE SERVICOS PARA
NAO CONFORMIDADES ALTERNATIVO DA TERRA REGULARIZAGAO
Ndo | Parcial | Total Topografia | Advocaticio| Cartordrio
Inexisténcia de documentagdo imobilidria regular, qualquer tipo de titulo de N N X X X
posse e/ou dominio, ndo registrado no servico registral competente;
Ocupagdes irregulares por terceiros, invasdes parciais ou totais de iméveis; > X X >| X X
Abrangidos por areas de preservagdo permanente APP; >| X X >| N&o se aplica
Abrangidos por zonas de amortecimento de unidade de conservagdo e similares; > X X >| N&o se aplica
Abrangidos por faixa de serviddo de passagem; >| X X >| N&o se aplica
Falta ‘de Iacesso entre o imovel e a via publica ou estradas com serviddo ja N X N X X X
constituida;
Existéncia de benfeitorias que ndo agregam valor ao bem imédvel por questdes . . . )
funcionais: —— N3o se aplica >| N&o se aplica

Fonte: Dados da pesquisa

5 AVALIACAO DE IMOVEIS EM SITUACAO ATIPICA

O caso mais comum de terreno em situagcao atipica sdo aqueles interferidos
por serviddes de passagem de linhas de energia elétrica, minerodutos e oleodutos,
cujos procedimentos para avaliacdo monetaria das indenizagdes decorrentes deram
origem a varios trabalhos técnicos publicados por profissionais que dedicam a
avaliacOes e pericias de em engenharia.

PELLEGRINO, José Carlos (1969), engenheiro civil e eletricista, em “Critério
para Avaliacdo de Faixa de Servidao”, revista Dirigente Construtor, pag 59, de
outubro de 1969, desenvolveu o critério de avaliagdo fundamentado no impacto das
restricbes da serviddao na rentabilidade do imével, gerando coeficiente de servidao
igual a 0,3333 e 0,6667, para imoveis rurais e urbanos, respectivamente, que sao
aplicados sobre o valor de mercado das terras da faixa de servidao.

Segundo Pellegrino (1969) o coeficiente de servidao ou indice de depreciacédo
(n) pode variar em funcao do local e época da avaliagédo, calculado por: n = t/i, onde:
t = taxa de renda liquida anual sobre o valor das terras nuas da faixa de servidao
(Vh); i = taxa anual de renda liquida sobre o valor da indenizagao (V).

VASCONCELLOS FILHO, Philippe Westin C. (Década 1970), engenheiro
agrébnomo, em ‘“Indenizacdo de Servidoes”, propbs indices depreciativos ou
coeficientes de serviddes a serem aplicados nos valores de mercado dos terrenos
rurais atingidos por faixa de servidao (Tabela 1).



Tabela 1- Fatores de depreciacao do valor de mercado de terrenos rurais

indices
Principais Fatores depreciativos Linhas de
. . |Oleodutos
transmissao
a) Proibicdo de Construgdes 30% 30%
b) Proibicdo de culturas - 33%
c) Limitagdo de culturas 10% -
d) Perigos decorrentes 10% 2%
e) Indugdo 2% -
f) Fiscalizacdo e Reparos 3% 5%
g) Desvalorizagdo da drea remanescente 8% 10%
h) Seccionamento do imével (cortes) - 20% (10% a 20%)
Id = indice de Depreciagdo | e3% | 100%

Fonte: VASCONCELLOS FILHO, Philippe Westin C. (Déc. 1970)

Segundo Vasconcellos (Década 1970, grifo nosso) os indices da Tabela 1 é
‘uma tentativa de padronizacdo de critério avaliativos, sujeitos a alteracdes
peculiares a cada caso de acordo com o bom senso do avaliador, que deve ser
justificado”.

Assim, com base nos indices de depreciacdo de Vasconcellos (Tabela 1), o
valor de indenizagcédo (V)), decorrente do prejuizo pela constituicdo da servidao, é
calculado por: Vi= Id (indice de depreciacao) x Vin (valor da terra nua).

Nos critérios apresentados, os coeficientes de serviddo ou indices de
depreciagdo propostos nao sao fixos, dependem das caracteristicas de cada local
analisado, da receita liquida do imével, dos precos observados do imével no
mercado imobiliario e do custo de oportunidade para aplicacdo financeiras,
entretanto, a maioria das avaliagdes de indenizacao utilizam os coeficientes com os
mesmos valores desde sua criacao.

A maioria das avaliacbes de indenizacGes decorrentes da constituicdo de
faixa de serviddo, para instruir acdes judiciais e procedimentos administrativos,
adotam, preferencialmente, o critério sugerido por Pellegrino (1969) e, em segundo
lugar, o critério proposto por Vasconcellos (Década 1970).

Outros profissionais da avaliacao e pericia de engenharia publicaram artigos
técnicos pertinentes a depreciacdo do valor de mercado de terrenos, rurais e
urbanos, interferidos por faixas de serviddo de passagem, entre 0s quais
destacamos DOS ANJOS, Walter Zer (1999), LOPES, José Tarcisio Doubek (2007),
ARANTES, Carlos Augusto (2003), CRISPIN, Eldan Ramos (2009) e LIMA, Marcelo
Rossi de Camargos (2013).

Nos trabalhos dos citados autores verifica-se a unanimidade em propor um
critério para calcular o prejuizo decorrente da restricio do aproveitamento do
terreno, através de um indice de depreciacdo do valor de mercado do terreno
interferido por faixa de servidao de passagem.

Na estimativa do ‘valor de mercado’ de terrenos em situacdo atipicas
devemos fazé-la, preferencialmente, através do método comparativo direto de dados
do mercado (imobiliario), conforme preconizado pela ABNT NBR 14653, partes 2 e 3
(2011; 2004).




Caso a ‘nao conformidade’ ou atributo atipico do imével objeto da avaliacao
nao seja comum no mercado imobiliario em estudo, ou seja, ndo exista imoveis de
referéncia, com e sem a anomalia detectada, para servir de comparacao a predicao
de valor, devemos avaliar o imével como nao existisse qualquer restricdo e
posteriormente depreciarmos o valor encontrado em fungéo da atipicidade, utilizando
indice de depreciagao calculados e justificados.

Tabela 2- Situacoes atipicas e sugestdes de procedimentos para avaliacao

i DEMANDA DE SERVI(iOS PARA AVAUACRO
NAO CONFORMIDADES REGULARIZAGAO
Topografia | Advocaticio| Cartordrio PASSOS
Inexisténcia de documentagéo imobilidria 19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobilirio, a
regular, qualquer tipo de titulo de posse e/ou X X X ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
dominio, ndo registrado no servico registral 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente

competente; estimar os custos da regularizagdo para depreciar o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobiliario, a
OcupagGes irregulares por terceiros, invasdes ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
parciais ou totais de imoveis; 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
estimar os custos da regularizagdo para depreciar o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobiliario, a
Abrangidos por areas de preservagdo Néose anlica ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
permanente APP; P 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
calcular o indice de depreciagao para aplicar sobre o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobilirio, a
Abrangidos por zonas de amortecimento de . i ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
unidade de conservagdo e similares; Ndo se aplica 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
calcular o indice de depreciagdo para aplicar sobre o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobilirio, a
ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar varidvel para distingdo das situagdes;
29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
calcular o indice de depreciagdo para depreciar o valor estimado;

Abrangidos por faixa de serviddo de passagem; Ndo se aplica

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobilirio, a
ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar varidvel para distingdo das situagdes;
X X X 29) Caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
estimar indice de depreciagdo para aplica sobre o valor estimado;

39) Alternativamente estimar os custos da regularizagdo e depreciar o valor estimado

Falta de acesso entre oimével e a via publica ou
estradas com serviddo ja constituida;

Existéncia de benfeitorias que ndo agregam valor Néo se anlica Adotar o método comparativo direto de dados do mercado, com iméveis que possua
ao bemimdvel por questdes funcionais; P benfeitorias; ndo deve ser adotado o método evolutivo.

Fonte: Dados da pesquisa

6 ,CRITERIO DE CORRECAO DE VALOR DE MERCADO DE TERRENOS
ATIPICOS

Trata-se de sugestdo, para discussao e teste, de critério para correcdo da
predicao do valor de mercado de iméveis em situacao atipica, quando as referéncias
do mercado imobiliario, ndo guardam uma relacdo de pertinéncia com o objeto de
avaliagdo, por existir algum atributo de comparagao, qualitativo e/ou quantitativo,
que extrapola os limites das fronteiras amostrais, limite maximo ou limite minimo, de
uma ou mais caracteristicas dos iméveis obtidos para comparagao.

O critério de correcao proposto se baseia no trabalho técnico de DOS ANJOS,
Walter Zer (1999), denominado “Critério e Método para Determinagédo do Coeficiente
de Serviddo em Faixas de Dominio”, apresentado no X Congresso Brasileiro de
Engenharia de Avali¢cdes e Pericias.



Dos Anjos (1999) sugeriu o célculo do coeficiente de serviddo ou indice de
depreciagao, para valores de mercado de terrenos interferidos por faixa de servidao,
considerando indices de desvalorizagao do terreno afetado associado a razao entre
a area atingida e area total do imével (coeficiente de afetacao).

A expressdo matematica sugerida pelo autor: CS = (A + B)("®, onde “(A + B)”
correspondem a desvalorizacdo do terreno da faixa de servidao, e ‘X’ o coeficiente
de afetacdo (razdo entre area atingida e area total da propriedade), define o
coeficiente de serviddo a ser aplicado sobre o valor de mercado do terreno
interferido pela faixa de servidao.

Adotando a mesma linha de raciocinio de Dos Anjos (1999), onde a
desvalorizacdo do terreno afetado comunica com o coeficiente de afetacdo da
propriedade, sugerimos que o valor de mercado (Vu), por unidade de area, estimado
para terrenos em condi¢cées normais, seja depreciado para a condicao de situacao
atipica pela seguinte expressdao matematica:

Vud = Vu * ((PAa/PAn) AZAY)) onde:

Vua = valor do terreno em situacao atipica, por unidade de area;

Vu = valor do terreno em condi¢cées normais, por unidade de area;

PAa = potencial de aproveitamento em situacao atipica (ou “situacdo depois’);
PAnN = potencial de aproveitamento em situagédo normal (ou “situacdo antes’;
Aa = area do terreno afetado, interferido ou atingido (m2 ou ha); e

At = area total do imével (m? ou ha).



Quadro 2 - Aplicacao da correcao do valor de mercado do terreno

| Correcgao do valor de mercado para a condi¢ao de situagdes atipicas

) Total (At) Area atingida (Aa)
Area da propriedade
30,00 1,50
Terreno em condi¢do Nova Condig¢do ou
Potencial de aproveitamento do terreno atingido Normal (PAn) Atipica (PAa)
0,70 0,40
Fator de depreciacio = ((PAa/PAn)"Aa/At))
| 0,9724
Valor de mercado em condi¢ées normais, paratodaa | YU (média por unidade de drea) Valor total
propriedade (Vu) (Rs/m?ou R$/ha) R$ 20.000,00 RS 600.000,00
Valor de mercado depreciado Vud (rs/m?ou R$/ha) = Vud (por unidade de drea) Valor total depreciado
((PAa/PAN)A(Aa/At))*Vu RS 19.448,14 RS 583.444,23
Por unidade de area Total
Valor do Prejuizo (Vud-Vu
uizo ( ) RS 551,86 RS 16.555,77

Fonte: Dados da pesquisa

O aproveitamento do terreno objeto da avaliagdo, em condi¢cdes normais
(PAn) e atipicas (PAa), esta relacionado ao aproveitamento, aspectos construtivos e
agrosilvipastoris, de imdveis urbanos e rurais, respectivamente, cabendo ao
avaliador optar pelo coeficiente ou numeral que melhor representa as praticas do
mercado imobiliario onde o imébvel esteja inserido.

Pelos testes realizados com a expressao matematica sugerida neste trabalho
€ necessario alguns procedimentos de ajuste demonstrados nos quadros a seguir.

Quadro 3 - Ajuste em relacao a area atingida

Correcdo do valor de mercado para a condigao de situagdes atipicas

Total (At) Area atingida {Ag)

Area da propriedade

Ajustes:
30,00 1,50

1- Para imaveis sem
acesso a via publica
(encravadao), inserir sua
area total:

2- Quando nao existir
area atingida inserir o
numeral 0,01;

Fonte: Dados da pesquisa



Quadro 4 - Ajuste em relacdo ao potencial de aproveitamento

| Correcdo do valor de mercado para a condicdo de situagdes atipicas |

) Total (At) Area atingida (Aa)
Area da propriedade
30,00 1,50
Mormal {PAR) Com restrigdo (PAa)
Potencial de aproveitamento do terreno atingido
070 Ajuste:

1- potencial de
aproveitamento;

2- O indice deve
corresponder ao
valor da unidade de
area Vu

Fonte: Dados da pesquisa

Quadro 5 - Ajuste em relagcao ao aproveitamento do terreno em situagcao
atipica

| Corre¢do do valor de mercado para a condigdo de situagtes atipicas |

. Total fA#) Area atingida (Aa)
Area da propriedade
30,00 1,50
Mormal (PAn) Com restrigdo (PAa)
Potencial de aproveitamento do terreno atingido
Ajuste:
0,70 0,40

Mas desapropria¢des, com
transferéncia de titularidade, o
aproveitamento € igual a zero;

Fonte: Dados da pesquisa
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Quadro 6 - Outras anadlises pertinentes

Corregdo do valor de mercado para a condicao de situagGes atipicas

indice de afetacdo

Area da propriedade

Total (At)

Area atingida (Aa)

influéncia da area atingida em relagdo a drea
total

30,00

0,01

0,03%

Potencial de aproveitamento do terreno atingido

Terreno em condig¢do
Normal (PAn)

Nova Condigdo ou
Atipica (PAa)

influéncia da redugdo do potencial de
aproveitamento da terra - PAa/PAn

0,70 0,70 100,00%
Depreciagdo em fungdo da redugdo do
p i daarea idae da
Fator de depreciag¢do = ((PAa/PAn)"Aa/At)) quantidade de drea atingida em relagdo a
area total da propriedade
1,0000 0,00%
Valor de mercado em condi¢des normais, para todaa | YU (média por unidade de drea) Valor total Somente para comparagio
propriedade (Vu) (rs/m?ou R$/ha) RS 20.000,00 RS 600.000,00 influéncia direta da redugéo do
aproveitamento no valor de mercado do
terreno
Valor de mercado depreciado Vud (s/m? ou R$/ha) = Vud (por unidade de drea) Valor total depreciado Vud =Vu * PAa/PAn
((PAa/PAN)~(Aa/At))*Vu R$ 20.000,00 RS 600.000,00 R$ 20.000,00
Por unidade de area Total Prejuizo (Vud-Vu)
Valor do Prejuizo (Vud-Vu,
) ( ) RS 0,00 RS 0,00 R$ 0,00

Fonte: Dados da pesquisa
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Tabela 2 - Testes preliminares da aplicacdo da equacéao de corre¢ao:

VALOR POR | INDICE DE
G POTENCIAL DE UNIDADE | CORRECAO DO |VALOR  DE MERCADO
IDENTIFICACAO DO APROVEITAMENTO DE AREA - | VALOR DE | CORRIGIDO (R$)
SR B TERRENO | MERCADO SITUACOES Avaliacio
ARURGAS ATINGIDA SIUAGS 5|T,\luc:éo CONEI;\IACAO POR UNIDADE CONSIDERADAS |riginal
TOTAL (At NORMAL ) PAa/Pan)”(Aa/At ) TOTAL
ot (Aa) . oU ATIPICA | NORmaL | ((PAa/PanIA(Aa/A) | = " spen
(PAa) (R$)
33E 3.300,00 0,00 1,00 1,00 19,35 1,0000 19,35 63.855,00 R$ 63.860,00
< | 35E 2.677,00 2.677,00 0,80 0,15 19,35 0,1875 3,63 9.712,49 RS$ 15.620,00
E 36E; 37E; 38E 33.600,00 | 33.600,00 0,80 0,15 15,35 0,1875 2,88 96.705,00 RS 154.730,00
2 |31E 2.000,00 2.000,00 0,80 0,15 19,55 0,1875 3,67 7.331,25 RS 11.730,00
26E 2.500,00 2.500,00 1,00 1,00 19,47 1,0000 19,47 48.675,00 RS 48.680,00
23E 1.600,00 1.600,00 1,00 1,00 19,61 1,0000 19,61 31.376,00 RS 31.380,00
BH - GUTIERREZ 393,00 393,00 393,00 160,60 1.357,22 0,4087 554,63 217.969,53 \s/lE:APf’quEuSé/? P/ R$ 265.300,00
COM  ACESSO
BH - GUTIERREZ 393,00 232,40 393,00 160,60 1.357,22 0,5891 799,51 314.207,78 | J /VIA PUBLICA R$ 265.300,00

Fonte: Dados da pesquisa
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7 CONCLUSAO

A avaliacdo de imoOveis em situacdo atipica deve ser realizada,
preferencialmente, pelo método comparativo direto de dados de mercado, entretanto,
quando a(s) diferenca(s) entre os dados do mercado imobiliario (elementos da amostra)
e o imbvel objeto da avaliacdo nado pode(m) ser tratada(s) adequadamente por
comparacao direta, recomenda-se avalia-lo como nado houvesse qualquer restricao
(situagdo paradigma), e, em seguida, submeter a estimativa de valor a um indice de
depreciacao que reflita o impacto da ‘ndo conformidade’.

Para calculo do indice de depreciacdo sugerimos a expressao matematica:
(PAa/PAn)A2AY — que considera aspectos nao subjetivos relacionados ao
aproveitamento econémico da propriedade, correlacionado com a area atingida e a
area total da propriedade, com os ajustes considerados neste trabalho.

As ‘situacdes atipicas’ que nos referimos, ocorrem em conjunto ou
separadamente, podem impactar a formacao do valor de mercado do bem imével em
decorréncia de:

DEMANDA DE SERVIGOS PARA

o p AVALIACAO
NAO CONFORMIDADES REGULARIZAGAO
Topografia | Advocaticio | Cartorario PASSOS
Inexisténcia de documentagdo imobiliaria 19) Verificar por ocasido da pesquisa de preco, junto ao mercado imobiliario, a
regular, qualquer tipo de titulo de posse e/ou ¥ X X ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingio das situagdes;
dominio, ndo registrado no servigo registral 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
competente; estimar os custos da regularizagdo para depreciar o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobiliario, a
Ocupagdes irregulares por terceiros, invasdes ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
parciais ou totais de imoveis; 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
estimar os custos da regularizagdo para depreciar o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobiliario, a
Abrangidos por areas de preservagdo Nio se aplica ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
permanente APP; P 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente

calcular o indice de depreciagdo para aplicar sobre o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobiliario, a
Abrangidos por zonas de amortecimento de Nio se aplca ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
unidade de conservagdo e similares; 29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
calcular o indice de depreciagdo para aplicar sobre o valor estimado;

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobiliario, a
ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
29) caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
calcular o indice de depreciagdo para depreciar o valor estimado;

Abrangidos por faixa de serviddo de passagem; Ndo se aplica

19) Verificar por ocasido da pesquisa de prego, junto ao mercado imobiliario, a
ocorréncia do atributo; caso seja usual adotar variavel para distingdo das situagdes;
X X X 29) Caso ndo seja comum avaliar como ndo houvesse a restrigdo e posteriormente
estimar indice de depreciagdo para aplica sobre o valor estimado;

39) Alternativamente estimar os custos da regularizagdo e depreciar o valor estimado

Falta de acesso entre o imovel e a via publica ou
estradas com serviddo ja constituida;

Existéncia de benfeitorias que ndo agregam valor Néo se aplica Adotar o método comparativo direto de dados do mercado, com iméveis que possua
ao bemimével por questdes funcionais; p benfeitorias; ndo deve ser adotado o método evolutivo.

Este trabalho induz a discussao sobre a matéria abordada e ndo esgota o assunto
relacionado a avaliagao técnica de imoveis em situagao atipicas.
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