AVALIACAO DE GLEBAS URBANIZAVEIS:
VELHOS E NOVOS PARADIGMAS

RESUMO

A inexisténcia de norma especifica para avaliacdo de iméveis com a caracteristica
de Glebas Urbanizaveis e a escassez de estudos correlacionados ao tema fazem
com que muitos profissionais da Engenharia de Avaliagcbes nao disponham da
orientacdo adequada para a realizagdo desse tipo de trabalho. Em funcéo disso, o
presente artigo procura esclarecer alguns conceitos e limitagbes das atuais
metodologias previstas nas normas brasileiras de avaliacbes utilizadas para
determinar o valor de uma Gleba Urbanizavel, como Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com a utilizacdo do Tratamento por Fatores e Tratamento
Cientifico, e os Meétodos Involutivos (estatico e dinamico). Este artigo também
aponta para a complexidade do assunto que aborda temas interdisciplinares, como
Engenharia Econdémica, Urbanismo, Direito Urbanistico e Imobiliario, e foca nos
principais aspectos, cientificos ou empiricos, a serem considerados na Avaliacao de
Glebas Urbanizaveis, a fim de reunir as principais informacdes técnicas Uteis e
atuais a serem empregadas nos ritos avaliatorios.

Palavras-chave: Avaliacéo de glebas, Método involutivo, Parcelamento do
solo, Expanséo urbana, Loteamentos.



INTRODUCAO

A Norma Brasileira NBR-14.653-1 (2001) define a Engenharia de Avaliacdes
como o conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicado a
avaliacao de bens.

E exatamente nesse contexto técnico-cientifico e especializado que este
artigo pretende abordar conceitos e metodologias aplicados especificamente a
Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis - tema dificilmente abordado e publicado do ponto
de vista do Engenheiro de Avaliacbes e onde dificimente ha referéncias que
considerem nog¢Oes de parcelamento do solo urbano, por exemplo, ou questdes
relativas & legislacdo urbana consolidadas em funcéo do Estatuto da Cidade® (2001).

E neste sentido que procurou-se esclarecer tanto alguns conceitos
relacionados ao tema parcelamento do solo, como também conceitos e limitacdes
das atuais metodologias previstas nas normas brasileiras de avaliagbes e muitas
vezes utilizadas para determinar o valor de uma Gleba Urbanizavel. Dentre elas foi
abordado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com a utilizagdo do
Tratamento por Fatores e Tratamento Cientifico (Métodos Diretos), e os Métodos
Involutivos Estético e Dinamico (Métodos Indiretos).

Vale a pena ratificar a complexidade do assunto em funcdo da sua
interdisciplinaridade, havendo a necessidade do conhecimento de diversos temas,
como Engenharia Econbmica, Urbanismo, Direito Urbanistico e Imobiliario
(principalmente no tocante a aprovacdo de loteamentos), dentre outros. N&do é
objetivo de este artigo esgotar o estudo sobre esse tipo de avaliagdo, mas sim reunir
informacdes técnicas Uteis e atuais que possam contribuir e ser empregadas nos
ritos avaliatorios.

A inexisténcia de uma norma especifica para avaliacdo desse tipo de bem e a
escassez de estudos correlacionados ao tema fazem com que muitos profissionais
nao tenham a orientacdo adequada para a realizacdo desse tipo de trabalho. Nesse
sentido, a experiéncia mostra que a propria definicdo de Gleba Urbanizavel por si s6
ja gera consideraveis controvérsias entre os profissionais. Isso faz com que o
Capitulo 1 - Definicbes de Conceitos tenha grande relevancia no alcance dos
objetivos deste trabalho.

No entanto, apesar da caréncia de regramento especifico e apropriado para
orientar a avaliacdo de uma Gleba Urbanizavel, alguns dos principios norteadores
do assunto podem ser observados em normas e leis ja existentes, como:

" Avaliagdo de bens — Parte 1 - NBR 14.653/1 (2001) — Procedimento

Gerais;

" Avaliacdo de bens — Parte 2 - NBR 14.653/2 (2011) - Iméveis Urbanos;

" Avaliacdo de bens - Parte 4 - NBR 14.653/4 (2002) -
Empreendimentos;

" Glossério de terminologia basica aplicavel a Engenharia de Avaliagdes
e pericias do IBAPE/SP;

" Norma para avaliacdo de imoveis urbanos do IBAPE/SP (2011);

" Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o
parcelamento do solo urbano e da outras providéncias;

! Lei federal 10.257/2001.



. Lei Federal n° 9.785, de 29 de janeiro de 1999. Altera o Decreto-Lei n°
3.365, de 21 de junho de 1941 (desapropriacao por utilidade publica) e
as Leis n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (registros publicos) e
6.766, de 19 de dezembro de 1979 (parcelamento do solo urbano);

. Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001, nos fornece importantes
diretrizes da Politica Urbana no Brasil regulamentando alguns aspectos
observados na Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988
(Estatuto da Cidade);

. Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, dispbe sobre o
condominio em edificages e as incorporagfes imobiliarias.

Além dos aspectos relativos as questdes conceituais pertinentes, este artigo
pretende também apresentar e esclarecer questfes técnicas praticas e operacionais
para que o Engenheiro de AvaliagOes inicie seu trabalho e possa conduzi-lo de
forma adequada, coletando informacdes pertinentes ao trabalho avaliatorio e
esclarecendo ao contratante possiveis pressupostos, ressalvas e condicdes
limitantes da avaliacdo para que a base de valor® do imével esteja precisamente
definida.

Desta maneira, pretende-se contribuir com questdes atuais, praticas e
técnicas correlacionadas a Avaliacdes de Glebas Urbanizaveis, preenchendo uma
lacuna existente na medida em que pressupde aliar teoria e pratica no tocante ao
tema.

Devido a sua complexidade, no entanto, a intencao final € suscitar o debate a
respeito do processo de avaliagdo para este tipo de bem, contribuindo com as
guestdes que se julga serem as mais pertinentes e necessarias para zelar pela
qualidade técnica dos procedimentos empregados na Engenharia de Avaliacdes.

1. DEFINICOES DE CONCEITOS

Ao iniciar um estudo de avaliacdo se torna essencial a compreensdo do
conceito de valor. A bibliografia existente relacionada ao tema apresenta muitas
definicbes das modalidades de valores, dentre elas valor de mercado, valor
patrimonial e valor de liquidez. Porém, a definicdo de valor por si s6 é escassa. No
livro “AvaliacGes de Imdveis”, no entanto, Berrini (1957) aborda o conceito de valor
de forma brilhante e atual. Parte da contextualizagdo desse conceito pode ser

observada a sequir, nas palavras de Berrini (1957):

Todos nds temos a nogao de valor, mais ou menos como temos a nogédo de forga,
mas ndo somos capazes de definir precisamente o que é valor, e isto porque o
valor é resultante de causas varias e variaveis, a maior parte das quais de origem
psicolégica e, portanto, ndo suscetiveis de serem medidas ou comparadas (...).

Os trés fatores principais do valor das coisas séo: a utilidade a raridade e o desejo
de obtencdo ou procura, que se derivam de poderem as coisas ser trocadas por
outras coisas (...).

Com base na descricéo de valor acima € possivel prever a dificuldade que um
Engenheiro de Avaliagbes encontra para determinar os resultados dos seus

2Base de valor é um conceito muito utilizado na IVS — Normas Internacionais de Avaliacdo (2011).
Segundo a traducdo desta norma feita pelo IBAPE NACIONAL (2012), “a base de valor é uma
definicdo das premissas de medicdo fundamentais de uma avaliacéo. A base apropriada depende do
proposito da avaliagéo.”



trabalhos de forma tecnicamente correta. Para que os resultados das avaliacdes
sejam precisos vale ressaltar os trés pontos mencionados por Berrini (1957):
utilidade, raridade e desejo.

Na prética avaliatéria esses trés pontos sdo de suma importancia para
analisar os elementos comparativos de forma detalhada. As glebas urbanas de
mesmo zoneamento/utilidade, por exemplo, possivelmente serdo desejadas pelo
mesmo mercado e nesse sentido poderdo ter uma raridade similar, se for um
mercado capitalizado e terdo com grande numero de compradores. Neste caso,
provavelmente, essas glebas seriam escassas no mercado.

A anadlise da utilidade do imével pode ser feita com base no estudo da
legislacdo urbana e ambiental, na medida em que se identifica qual o tipo e grau de
aproveitamento e as possiveis restricdes sobre essas areas (tanto para o imoével
avaliando, quanto para os elementos comparativos).

Em se tratando da avaliacdo de uma Gleba Urbanizavel esta andlise é
essencial, principalmente para que o trabalho de avaliacdo possa se aproximar de
um valor adequado. Por este motivo, reservou-se um capitulo deste artigo para
abordar apenas as questdes legais envolvendo, por exemplo, o Estatuto da Cidade e
as nocles de Parcelamento do Solo, entre outras relativas a legislagdo urbana e
ambiental.

Dentre as numerosas modalidades de valor, € provavel que o Valor de
Mercado seja a modalidade mais utilizada no ambito da Engenharia de Avaliacdes.
Segundo a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos (IBAPE/SP, 2011), entende-
se valor de mercado como:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negécio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢Bes
mercadoldgicas (...)

O Valor de Mercado de um bem imobiliario € mais uma decorréncia de sua
utilidade, reconhecida pelo mercado, do que por sua condicao fisica. A utilidade
dos ativos para uma empresa ou pessoa fisica, pode diferir daquela que um
mercado ou uma indUstria em particular reconhecem. Portanto, € necessario que a

avaliacdo de ativos e os relatorios resultantes para propoésitos contébeis,
estabeleca a diferenca entre os valores reconhecidos no mercado (...)

De acordo com essa definicdo, pode-se observar mais uma vez a importancia
dos preceitos ja identificados por Berrini (1957). Além disso, é fundamental concluir
que o conceito de valor de mercado € bilateral, ou seja, o comprador e o vendedor
devem ter o0 mesmo entendimento acerca do potencial do imével e ndo possuir
qualquer tipo de compulsividade para sua venda ou aquisi¢ao.

No caso da avaliacdo de um bem, enquanto determinacdo do seu valor de
mercado, sendo este uma Gleba Urbanizavel, torna-se também necesséria a
definicdo ndo s6 do Valor de Mercado, como também do conceito de Gleba
Urbanizéavel.

A norma de avaliacbes NBR 14653-2 (2011) entende que Gleba Urbanizavel
é:

Terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana, visando o seu

aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento ou
implantagédo de empreendimento.

O Glossario de Terminologia do IBAPE/SP (2002) complementa definindo-a
como sendo:



Grande extensao de terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento
ou implantacao de empreendimento.

No Capitulo 2, a seguir, sdo apresentados os conceitos de parcelamento do
solo e analise da legislacdo ambiental incidente para que se possa melhor definir e
conceituar Gleba Urbanizavel.

2. PARCELAMENTO DO SOLO E LEGISLACAO AMBIENTAL INCIDENTE

Ndo h4, na norma técnica, a definicAo especifica de “gleba”. Contudo, a
legislacdo federal de parcelamento do solo vigente (Lei 6.766/79) é clara quanto a
iIsso, principalmente quando diferencia uma porcao de terra que foi loteada daquela

que ainda esta bruta:
Art. 2°. § 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados
a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagcdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

As legislacbes municipais apresentam definicdes variaveis, que por vezes se
baseiam na definicdo anterior da Lei 6.766/79, que foi revogada pela Lei 9.785/99.
Aquele trecho revogado da lei definia o conceito da seguinte forma: “Considera-se
gleba o terreno que nado foi objeto de parcelamento aprovado ou regularizado e
registrado em cartério”. Este paragrafo foi vetado para evitar desdobros sucessivos
sem contrapartida do loteador a coletividade, com a destinagdo de areas reservadas
ao uso publico.

Em relagdo a compreenséao de “lote”, segundo a Lei 6.766/79 e mantido pela

Lei 9.785/99, este é definido da seguinte forma:
Art. 2°. § 4° Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei
municipal para a zona em que se situe.

A definicdo de Plano Diretor mais recente, e em vigor, é proveniente do
Estatuto da Cidade (2001), cuja funcéo é fornecer importantes diretrizes da politica
urbana no Brasil regulamentando alguns aspectos observados na Constituicdo
Federal de 1988 (como a funcdo social da propriedade). O Estatuto indica que o
Plano Diretor é obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes,
integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas.

Desse modo, para a identificagdo do potencial de determinada gleba quanto a
esta ser ou ndo urbanizavel, deve-se consultar aquilo que é estabelecido pelo Plano
Diretor Municipal.

Continuando, o Estatuto da Cidade (2001) criou instrumentos da politica
urbana que devem ser regulamentados por meio das legislacbes municipais, com a
finalidade de disciplinar o parcelamento, o0 uso e da ocupagéo do solo, tais como: a
incidéncia da Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracdo de Uso; o
IPTU Progressivo no Tempo (aumento de IPTU caso o lote esteja sendo
subutilizado), as Operacfes Urbanas Consorciadas, a Transferéncia do Direito de
Construir, entre outros

A diferenciacdo entre uma gleba com potencial de urbanizacdo e uma gleba
sem este potencial passa, portanto, pela compreensdo do quanto € desejo da
Municipalidade de que a cidade se edifique na direcdo da gleba. Ou seja, se ela esta
localizada ou ndo em um dos vetores de desenvolvimento da cidade. No Brasil, séo
as prefeituras municipais que tém a competéncia de diferenciar o urbano do rural por
meio de leis especificas (o Plano Diretor e a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo, ou Lei
de Zoneamento, mais especificamente), que indicam as zonas urbanas, ou as de
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expansao urbana presentes na cidade e seus respectivos parametros urbanisticos
para a transformacgéo da “gleba em lote” e as diretrizes de seu uso final. Isso nada
mais é do que o processo de Parcelamento do Solo Urbano propriamente dito.

2.1 Parcelamento do Solo Urbano

Segundo o parecer juridico do governo federal® que embasou os vetos na Lei
6.766/79 e trouxe as alteracdes contidas na lei subsequente, a Lei 9.785/99:

De acordo com a tradicdo juridica, as Unicas formas de parcelamento do solo sédo
o loteamento e o desmembramento, sendo que o primeiro € a reparticdo de gleba
de lotes com atos de urbanizacdo, e o segundo a reparticdo de glebas sem atos
de urbanizacdo. O loteamento distingue-se do desmembramento por implicar
abertura de novas vias de circulagdo ou logradouros publicos. A relevancia da
distincdo consiste no fato de que o loteamento acarreta 6nus para o loteador, que
€ obrigado a destinar area da gleba ao poder publico para sistema de circulagao
viaria, implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios e espagos livres de
uso publico.

O Parcelamento do Solo Urbano €, portanto, um instrumento de execucao da
politica de desenvolvimento e expansdo urbanos em sede municipal, vinculado as
diretrizes do Art. 2° do Estatuto da Cidade (2001), compreendendo normas
urbanisticas, sanitérias, civis e penais visando disciplinar a ocupacdo do solo e o
desenvolvimento urbano, e a tutela do interesse publico coletivo subsumido na
defesa da coletividade adquirente dos lotes previstos no empreendimento, conforme
o Guia do Parcelamento do Solo Urbano elaborado pelo Centro de Apoio
Operacional do Meio Ambiente do Ministério Publico do Estado de Santa Catarina
(2010). De acordo com a Lei 6.766/79, o parcelamento do solo podera ser feito
mediante loteamento ou desmembramento, sendo assim definidos:

Loteamento: Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados
a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.
Desmembramento: Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que nao implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

Alguns municipios, no entanto, definem também outras formas de
parcelamento do solo como possiveis e legais. A titulo de exemplo e referéncia para
o Engenheiro de avaliacbes que trabalha em laudo de Glebas Urbanizaveis vale
mencionar algumas delas. A Prefeitura de Jundiai, por exemplo, em sua Lei n°
7.858, de 11 de Maio de 2012, define o conceito de Desdobro, Divisdo de Area e

Fracionamento. Veja a sequir:
Desdobro: é a subdivisao de lote sem abertura de via; ou a subdivisédo de lote com
area méaxima de 10.000,00m2, em dois ou mais lotes, sem abertura,
prolongamento, ampliacdo ou modificacao de qualquer logradouro.
Divisdo de Area: é o parcelamento do solo de gleba em glebas, sem a
necessidade de doagéo de area publica
Fracionamento: “é o parcelamento do solo, gleba ou lote, originario de acdo da
municipalidade e independente da vontade do proprietario”

Quanto a abrangéncia das leis 6.766/79 e 9.785/99, é fundamental mencionar
quais sao as restricdes de parcelamento por elas impostas:

¥ Ver http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/Mensagem_Veto/1999/Mv0153-99.htm. Acessado em
8/05/2015.



Art. 3° Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expanséo urbana ou de urbanizacao especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Atencdo especial deve ser tomada na verificagdo da viabilidade do
parcelamento da gleba, mesmo que ela esteja localizada em zona apontada pela

prefeitura como adequada a urbanizacéo:
Art. 3°. Paragrafo Unico - N&o sera permitido o parcelamento do solo:
| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;
Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica,
sem que sejam previamente saneados;
lll - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo
se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;
IV - em terrenos onde as condigdes geoldgicas ndo aconselham a edificacéo;
V - em éareas de preservacdo ecolégica ou naquelas onde a poluicdo impeca
condicdes sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

2.2 Legislacao ambiental incidente

Depois da caracterizacdo da gleba avalianda como potencial imovel a ser
urbanizado, é fundamental que o aproveitamento liquido seja estimado com a maior
precisdo possivel a fim de que se evitem indesejadas distor¢cdes no resultado final
do laudo. A seguir pretende-se apresentar uma nocdo geral das questbes
ambientais envolvidas no processo de parcelamento do solo de uma gleba,
apontando a legislacao pertinente.

O ano de 2012 marcou decisivamente o cendrio do regramento ambiental —
urbano e rural — brasileiro, com a disputada aprovacao do Novo Codigo Florestal (Lei
Federal 12.651/2012). E nele que se encontram as definicdes vigentes acerca das

chamadas Areas de Preservacao Permanente (APP).
Art. 3%, 1l - Area de Preservacdo Permanente - APP: area protegida, coberta ou
ndo por vegetagdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo
génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populacfes
humanas

O aprofundamento da andlise desta lei para fins de estimativa de
aproveitamento é tarefa fundamental para o Engenheiro de avaliagbes. A seguir,
mostra-se algumas das restricdes de ocupacdo de uma area no que diz respeito a

ocupacao das APPs, tanto em zonas urbanas ou rurais:
Art. 4o (...)
| - as faixas marginais de qualquer curso d'agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima
de:
a) (...
Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima
de:
a)(...)
V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a
100% (cem por cento) na linha de maior declive;
VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;
IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, (...)
X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que
seja a vegetacéao;
Xl - em veredas, a faixa marginal, em projecao horizontal, com largura minima de
50 (cinquenta) metros, a partir do espaco permanentemente brejoso e
encharcado.



§ lo. Nao sera exigida Area de Preservacdo Permanente no entorno de
reservatérios artificiais de agua que nao decorram de barramento ou
represamento de cursos d’agua naturais.

Para estudos de glebas localizadas na regido do Bioma da Mata Atlantica (ver
Figura 1, a seguir), a Lei Federal 11.428 (2006) também deve ser considerada na
avaliacdo de glebas urbanizaveis, uma vez que estabelece regras e restricbes a
ocupacédo urbana nas areas onde existem remanescentes de Mata Atlantica.

Seu artigo 12° indica que os “novos empreendimentos que impliquem o corte
ou a supressao de vegetacdo do Bioma Mata Atlantica deverdo ser implantados
preferencialmente em areas ja substancialmente alteradas ou degradadas”, sendo
que todo e qualquer corte ou supressdo de vegetacdo em estdgio médio ou
avancado que contenha espécimes nativas desse bioma devera ser compensado
ambientalmente. A forma como deve ser esta compensagdo € a que se segue,
seguindo trecho da mesma Lei:

(...) na forma da destinagdo de area equivalente a extensdo da area desmatada,
com as mesmas caracteristicas ecolégicas, na mesma bacia hidrogréafica, sempre
gue possivel na mesma microbacia hidrogréafica, e, nos casos previstos nos arts.
30 e 31, ambos desta Lei, em areas localizadas no mesmo Municipio ou regiao
metropolitana.
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Figura 1: Os biomas brasileiros.
Fonte:http://www.sobiologia.com.br/conteudos/bio_ecologia/ecologial3.php.

Em resumo, para as areas inseridas em perimetro urbano antes da data de
vigéncia da lei da Mata Atlantica (2006), como € conhecida, para fins de loteamento
ou edificacdo, dependendo de aprovacdo do o6rgdo estadual competente, fica
autorizada a supressao de:

= 100% de vegetagdo em estagio inicial de desenvolvimento;

» até 30% da area de vegetacdo em estado meédio de desenvolvimento; até

50% da é&rea de vegetacdo secundaria em estagio avancado de

desenvolvimento.

E para as areas inseridas em perimetro urbano apés a data de vigéncia da lei
(2006) fica autorizada a supresséo de:

= 100% de vegetagdo em estagio inicial de desenvolvimento;



= 50% da area de vegetacdo em estado médio de desenvolvimento;
» vegetacdo em estagio avancado de desenvolvimento € proibida.

2.3 Estimativa de aproveitamento para o desenvolvimento imobiliario

Identificada a gleba, para que seja considerada urbanizavel é fundamental
gue esteja situada em zona urbana ou zona de expansao urbana, de acordo com a
legislacdo municipal pertinente. A partir dos levantamentos topografico e
planimétrico, é possivel apontar as restricbes ambientais (corpos d’agua, como rios,
lagos ou cérregos, brejos, mangues ou mata nativa) e geograficas (relevo
acentuado, afloramentos rochosos, terrenos com necessidade de grande
movimentacéao de terra, etc.).

Para se obter maior precisdo do aproveitamento da gleba (e
consequentemente de seu valor), recomenda-se a realizacdo de um Diagnéstico
Ambiental, cujo principal produto € o Mapa de Viabilidade Ambiental que aponta as
areas passiveis de ocupacédo e as de restricdo ambiental. O recomendavel é que o
Engenheiro Avaliador se informe sobre a existéncia ou ndo deste estudo. Caso
afirmativo, o profissional deve ter acesso ao Mapa de Viabilidade Ambiental para
precisar a por¢cdo da area estudada passivel de ocupacgéo antropica.

Na Figura 2, a seguir, como exemplo, foi destacada uma mancha com grande
probabilidade de preservagdo ambiental em fungéao da existéncia de remanescentes
de mata nativa. A partir desta imagem € possivel avaliar quais seriam as areas
restritas ou aproveitaveis a ocupacdo. Esta forma de andlise € uma importante
metodologia para o calculo do percentual de aproveitamento de uma determinada
area para empreendimentos imobiliarios. Como muitas vezes o Engenheiro de
Avaliac6es ndo dispde de dados mais precisos sobre a gleba avalianda, sendo o
método apenas uma estimativa, este se torna essencial para estruturar a base de
valor do imovel avaliando.

| |Provavel &rea a ser preservada

I:IEucalipto

Figura 2: Estimativa de perimetros passiveis de ocupacao e com restricao para desenvolvimento
imobiliario.
Fonte: Elaborado pelos autores com base no Google Earth



Na Figura 3 é possivel observar uma vista frontal da mesma gleba
apresentada na Figura 2. A vista frontal permite notar as diferengcas das
caracteristicas vegetais da area.

— Eucalipto
Provavel area a ser preservada :

d e

Figura 3: Fotografia de campo.
Fonte: Elaborado pelos autores com base no Google Earth.

Seria adequado, ao menos para o imével objeto de avaliagdo, que o produto
final dessa estimativa fosse visualizado em mapas conforme as imagens abaixo com
a indicacdo das areas passiveis de ocupacdo e as areas com restricbes para o
desenvolvimento imobiliario.

: 3 Possibilidade de aproveitamento

-
Avrea institucional (municipio)

Area verde (municipio)

- APP de rio - 30m

4 g

Figura 4: Gleba urbanizavel com grande aproveitamento urbano.
Fonte: Elaborado pelos autores com base no Google Earth.
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I rossivilidade de aproveitamento

I Declividades acentuadas impr6prias
a ocupagéo

Mata nativa

Figura 5: Gleba urbanizavel com restricdo a ocupagéo.
Fonte: Elaborado pelos autores com base no Google Earth.

As figuras acima trazem dois exemplos extremos onde, superadas as
questdes legais de zoneamento e na existéncia de vocacdo mercadologica para
empreendimentos imobiliarios urbanos (loteamentos), ha condicbes distintas de
aproveitamento, que, consequentemente, podem afetar seu valor final.

A Figura 4 exibe uma gleba com excelente aproveitamento para urbanizacéao,
em funcéo de suas reduzidas restrigdes fisicas (nota-se que o imovel est4 ocupado
quase 100% com agricultura). Neste caso, para refinar a estimativa, ja € possivel a
aplicacdo dos parametros municipais de parcelamento do solo com doagéo de &reas
publicas — areas verdes e institucionais. A Figura 5, de outra sorte, apresenta uma
gleba com aproveitamento urbano restritivo em funcéo das limitagdes quanto a sua
ocupacao.

Deve-se ressaltar que em ambas, embora muito bem localizadas, préximas a
bairros consolidados e a equipamentos urbanos, com acesso a infraestrutura
completa de agua, esgoto e energia elétrica, apos analise mais detida na questédo do
aproveitamento, sédo trazidas premissas avaliativas distintas, cujos valores unitarios
finais deverdo carregar consigo suas respectivas realidades.

Além das restricbes observadas anteriormente, vale ressaltar que a revisao
da Lei 6.766/79 extinguiu os percentuais minimos de doacdo e delegou aos
municipios esta definicdo. No entanto, na falta de parametros a grande maioria dos
municipios permanece adotando os percentuais definidos na Lei 6.766/79, ou seja,
35% da éarea total da gleba devem ser destinados para doacgéo (uso publico). A nova

redacao dada pela Lei 9.785/99 estabelece o seguinte:
Art. 4 0., 8 1°. A legislacdo municipal definir4, para cada zona em que se divida o
territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupacdo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas
minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

Concluindo, é de suma importancia a analise da legislacdo municipal e das
restricbes fisicas para que o profissional possa estimar com a maior precisao
possivel o aproveitamento da gleba para possivel desenvolvimento imobiliario.

2.4  Aprovacao de loteamento

Para que seja possivel estimar com maior precisdo o0 levantamento das
varidveis que irdo compor o Laudo de Avaliagdo da Gleba € de grande valia ter
conhecimento basico sobre a sequéncia de aprovacao de um loteamento, como por
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exemplo os de uso residencial. Os principais marcos no processo de aprovacéao e
seus respectivos prazos médios estimados estdo descritos a seguir. Salienta-se que
dependendo da complexidade dos impactos ambientais que o empreendimento
podera causar, a ser avaliado pelos érgdos ambientais competentes, o tempo de
aprovacao podera ser menor ou maior, como esta exposto abaixo.

Etapa I: Levantamento Topogréafico, Diagnostico Ambiental e Estudo
Preliminar de Viabilidade Urbanistica: 4 meses;

Etapa IlI: Fixacdo de diretrizes pelo Municipio: 1 més;

Etapa Ill: Estudo Ambiental:

» RAP (Relatério Ambiental Preliminar)* — normalmente para &reas até
50 ha — Nivel de complexidade baixo: 1 més;

= EAS (Estudo Ambiental Simplificado) - normalmente para areas de 50
ha a 100ha - Nivel de complexidade médio: 3 meses;

* EIA/RIMA (Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto ao
Meio Ambiente) - se necessario, normalmente em areas acima de
100ha: 12 meses.

Etapa IV: Licenca Prévia Ambiental (LP) — Federal, Estadual ou Municipal
(depende da regido e respectiva competéncia) — normalmente se for necessario
elaborar o EIA/RIMA a LP devera ser apresentada para a aprovacdo estadual: 3
meses.

Etapa V: Elaboracdo dos projetos técnicos (terraplenagem, agua e esgoto,
pavimentagdo, etc.) e urbanistico: 6 meses. Em alguns municipios exige-se Pré-
aprovacao Municipal para a evolucao das etapas subsequentes;

Etapa VI: Aprovagéo Estadual (no caso do Estado de Séo Paulo no ambito do
GRAPROHAB?®): de 3 a 6 meses. Licenca de instalagéo (LI) - autoriza a implantacao
do loteamento — permitido inicio da obra (resultado da aprovacéo estadual);

Etapa VII: Aprovacdo dos projetos pelo Municipio (Aprovacao Final
Municipal): 2 meses;

Etapa VIII: Execucdo das obras exigidas para o Registro Imobiliario (RI): 3
meses. Diversos municipios apresentam essa exigéncia, embora ndo seja uma
determinacao da legislacéo federal,

Etapa IX: Registro do parcelamento do solo no Registro de Imoveis (RI) como
resultado da execucédo das obras exigidas;

Etapa X: Execuc¢do das obras remanescentes: maximo de 48 meses;

Etapa XI: Licenca Ambiental de Operacédo (LO) — na maioria dos municipios
ndo é necessario esse tipo de licenca para empreendimento imobiliario

Abaixo segue cronograma simplificado de aprovacdo. Cronograma 1
considerando um processo mais longo, com necessidade de EIA-RIMA, Cronograma
2 considerando EAS e Cronograma 3 considerando apenas RAP.

* No Estado de S&o Paulo o RAP possui nivel de complexidade médio e o EAS possui nivel de
complexidade baixo.

> GRAPROHAB - Grupo de Andlise e Aprovacéo de Projetos Habitacionais do Estado de S&o Paulo.
Tem por objetivo centralizar e agilizar os procedimentos administrativos de aprovag¢édo do Estado,
para implantacdo de empreendimentos de parcelamentos do solo para fins residenciais, conjuntos e
condominios habitacionais, publicos ou privados.
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Horizonte de Aprovagdo de um Loteamento com EIA/RIMA
7| 8| 9|10| 11| 12| 13| 14| 15| 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30| 31| 32| 33| 34| 35| 36| 37

iten/ Més

2
3 (EIA/RIMA)
4
5
6e7
8
(RI)9 e 10
11
Total para inicio das obras 35 meses
Total para inicio das vendas 37 meses

Tabela 1: Cronograma 1.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Horizonte de Aprovagdo de um Loteamento com EAS
7| 8| 9|10| 11|12 13| 14| 15| 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30| 31| 32| 33| 34| 35| 36| 37

iten/ Més

2
3 (EAS)
4
5
6e7
8
(RI)9e 10
11
Total para inicio das obras 25 meses
Total para inicio das vendas 27 meses

Tabela 2: Cronograma 2.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Horizonte de Aprovagdo de um Loteamento com RAP
8| 9| 10| 11| 12| 13| 14| 15| 16| 17| 18| 19| 20| 21| 22| 23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30| 31| 32| 33| 34| 35| 36| 37

iten/ Més

2
3 (RAP)
4
5
6e7
8
(RI)9 e 10
11
Total para inicio das obras 22 meses
Total para inicio das vendas 24 meses

Tabela 3: Cronograma 3.
Fonte: Elaborado pelos autores.

3. OUTROS ASPECTOS RELEVANTES A SEREM CONSIDERADOS

3.1 Documentagdo especifica e vistoria técnica

Para se ter pleno conhecimento e saber se uma gleba deve ser avaliada
como urbanizavel ou ndo € necessario o estudo da legislacdo urbanistica e nocoes
da absorcdo do mercado imobiliario da regido na qual a gleba esta situada. De nada
adianta a legislacdo incidente permitir a urbanizacdo da gleba se o mercado néo
absorver a venda desses lotes urbanizados (nesse caso, se a gleba fosse avaliada
como urbanizavel, o valor encontrado ndo expressaria o valor de mercado).

Segundo a NBR 14.653-2 (2011) devem-se analisar as seguintes questdes na

avaliacao de Glebas Urbanizaveis:

11.3.1 (...) deve ser feita preferencialmente com a utilizagdo do método
comparativo direto de dados de mercado.

11.3.2 Quando for utilizado o método involutivo, recomenda-se considerar 0s
seguintes aspectos:

a) viabilidade legal da implantag&o do parcelamento do solo simulado, respeitadas
as restricbes da Lei 6766/79 e das Leis Estaduais e Municipais atinentes ao uso e
ocupacdo do solo, com destaque para os parametros fisicos e urbanisticos
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exigidos para o loteamento, tais como o percentual maximo de areas vendaveis,
infraestrutura minima, leitos carrogaveis, declives maximos etc.;
b) a possibilidade de desmembramentos parciais, com frente para vias ou
logradouros publicos oficiais, desde que legalmente viaveis e economicamente
vantajosos, com loteamento da &rea remanescente;

Com relacdo a documentacdo do imével avaliando, segundo a NBR 14.653-2

(2011) é importante notar que:

(..) estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais como a existéncia de
direitos reais e possessorios, informados pelo contratante; caso a Gleba
Urbanizavel seja avaliada como empreendimento, devem ser seguidos os
preceitos da ABNT NBR 14653-4; quando houver ddvidas sobre a viabilidade da
urbanizacdo da gleba, recomenda-se verificar o seu valor por meio de seus frutos,
tais como locacgéo, arrendamento etc.

Recomenda-se que, antes de ser contratado para avaliar a gleba, o
Engenheiro de Avaliagdes solicite as documentacdes do imével para uma analise
prévia. Dentre as documentacdes, recomendam-se 0s seguintes itens:

= Matricula atualizada do Imdvel;

» Levantamento Planimétrico Georreferenciado;

» Diagnéstico Ambiental;

» Implantacdo das edificacbes com quadro de areas construidas (caso
possua edificacdes).

Apés a analise prévia da documentacdo orienta-se que o profissional deve
elaborar uma proposta técnica para a execucao da avaliacdo. Nessa proposta
devem constar os honorarios sugeridos, o prazo para entrega do trabalho e os
pressupostos, ressalvas e fatores limitantes para a realizacdo da avaliacdo. Junto ao
contratante deve ser definida também a fundamentacdo pretendida nos resultados
do trabalho.

Algumas limitacbes podem ser encontradas na execucdo desse tipo de
avaliacao, tais como:

= Auséncia de levantamento planimétrico georreferenciado que defina os
limites e confrontagbes da gleba. Tais levantamentos deveriam estar
registrados na matricula vinculando assim a localizacdo do imoével ao
registro imobiliario. O ndo fornecimento desse documento podera
prejudicar na compreensdo da localizacdo exata da area objeto de
avaliacao;

» Auséncia de Diagnostico Ambiental com a identificacdo das possiveis
restricbes ambientais. A falta deste documento prejudica a precisa
identificacdo da area aproveitavel da gleba;

= Na auséncia do Diagnostico Ambiental acordar se o cliente aceitarda que
seja realizada estimativa de aproveitamento da gleba com base em
vistorias técnicas acrescidas de imagens aéreas (satélite, voo, Google
Earth) ou outros elementos cartograficos oficiais (IBGE, IGC, Exército,
etc.).

Apés a definicdo da fundamentacdo pretendida e do esclarecimento de
possiveis limitacdes, o avaliador deve visitar o imovel. Normalmente as glebas
possuem grandes dimensdes e, para que ndo haja nenhum erro na identificacdo do
imovel, recomenda-se que o profissional delimite o perimetro do imével com base
em imagens via satélite, conforme verificado na Figura 6.
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b, SN, R
Figura 6: Sobreposicdo de levantamento planimétrico na imagem via satélite.
Fonte: Elaborado pelos autores com base no Google Earth.

Recomenda-se que durante a vistoria in loco o profissional percorra toda a
gleba e identifigue as restricbes de ocupacdo da area, registrando as principais
caracteristicas do imével em um relatorio fotografico que deve ser apresentado no
Laudo de Avaliacdo. Caso a gleba possua benfeitorias, as mesmas devem ser
devidamente identificadas.

Vale aproveitar o deslocamento e visitar a Prefeitura do municipio onde esta
situado o imovel em estudo para consultar e coletar arquivos referentes a legislacao
urbanistica, como Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacédo do Solo
(também conhecida como Lei de Zoneamento), principalmente mapas e anexos as
leis que muitas vezes nao estdo disponiveis para consulta via internet. Se possivel
solicitar uma Certiddo de Uso e Ocupacéo do Solo para o imovel avaliando ou pedir
ao proprietario do imovel tal certiddo, que informara com exatiddo a zona de uso em
que o imovel esta localizado e o0s respectivos parametros urbanisticos que
determinardo os potenciais de parcelamento do solo e aproveitamento da area.

O procedimento, portanto, € o de identificar a zona de uso em que 0 imovel
avaliando esta localizado, determinando assim o seu potencial de aproveitamento.

3.2 Elementos comparativos

E fortemente recomendada a realizacdo de uma pesquisa imobiliaria
detalhada, levantando o maior numero de informacfes possiveis sobre os elementos
comparativos. Para que isso aconteca a pesquisa imobilidria pode ser realizada de
diversas maneiras, entre elas:

= Com a visita em imobiliarias locais;

= Via internet (sempre confirmando as caracteristicas dos elementos

comparativos com os referidos informantes), e;
= Via classificados de imdveis em jornais locais.
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Vale atentar que a pesquisa imobilidria deve ser realizada tanto para glebas
(para elaboracdo de um possivel Método Comparativo) quanto para lotes (para
elaboracdo do Laudo de Avaliacdo com a possibilidade da aplicacdo do Método
Involutivo®). O profissional deve coletar o maximo de informacdes possiveis sobre o
elemento comparativo. Recomenda-se utilizar elementos comparativos bem
identificados pelas fontes, com a apresentacdo do desenho do perimetro da gleba
comparativa, preferencialmente, em imagem via satélite. A elaboracdo de uma ficha
de cadastro do elemento comparativo pode ser feita conforme o modelo da Figura 7.

Caracterizagdo:

Data: 15/02/15 Tipo: Gleba
Estado: SP Municipio: Campinas
Enderego: Estrada Munlclp.al C,AM 268, s/n x Rua Bairro: Carlos Gomes
Professora Araci Caixeta Barbosa
Coordenadas Geogréficas: 22°57'41.61"S/ 47°12'26.80"0 Gabarito de T+SL+2
Altura/Pavimentos:
aprox. 10% da area em Z11 / aprox. 10%
Zoneamento Atual: da drea em 203 / 80% da dreaem Area  Lote minimo (m?): 250,00
Rural

Coeficiente de

Aproveitamento Basico N&o informado
(para CSE 1 em Gleba):

Coeficiente de

0,302 0,45 Aproveitamento Maximo 0,60

(para CSE 1 em Gleba):

Habitacional (uni e mult. hori. e vertical.)/

Usos Permitidos (para Z11): Comercial/ Servigos/ Institucional

Taxa de Ocupagdo (para CSE 1 em
Gleba):

Melhoramento Urbano:

Melhorias: Agua e Energia Elétrica

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: RS 73.560.150,00 Locacdo: Néo Disponivel
Dados do Terreno:

Area de Terreno Total (m?): 980.802,00 Frente (m): 875,00

Area de Terreno com Restri¢des (m?): 301.592,00 Situagdo: Esquina
Percentual Aproveitavel (%): 69% Topografia: Aclives/Declives até 10%
Consisténcia: Aproximad 30% da area alagadi

Dados da Construgdo:

Padrdo Construtivo: Idade Estimada (anos):

Area Construida (m?): Estado de Conservagdo:

Caracteristicas: N3o possui benfeitorias significativas

Descri¢do da Edificagdo:

Fonte de Informacdo:

http://www.carpediemimoveis.com.b
r/imovel-detalhes.aspx?ref=ar0364
Imobiliria: Carpe Diem Iméveis Fone: (19) 3304-9323

Observagdes:

Area de terreno com restrigdes estimadas com base no Google Earth (perimetro em verde). Zoneamento verificado no site da Prefeitura de
Campinas, o percentual de drea em Z11 (perimetro em vermelho) e em Z03 (perimetro em azul) foi estimado com base no Google Earth. Topografia
aferida no Google Earth. Demais dados informados pelo corretor.

Figura 7: Ficha cadastral do elemento comparativo.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Contato: Sr. Jodo Site:

Também para os elementos comparativos é altamente recomendavel verificar
a zona de uso (legislacdo urbanistica incidente), assim como a do imével a ser
avaliado. Tais informacdes serao utilizadas para definir quais elementos sdo de fato
comparaveis ao imovel avaliando. No caso da avaliacdo ser elaborada pelo Método
Involutivo a legislacé@o fornecera parametros para o calculo do referido método.

8 Qutros produtos imobiliarios poderdo ser pesquisados para a composicdo das receitas do Método
Involutivo, como por exemplo, casas, edificios, dentre outros. O produto imobiliario adequado devera
refletir o aproveitamento eficiente da gleba.
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Figura 8: Identificac@o do perimetro e areas de restricdo a ocupagéo.
Fonte: Elaborado pelos autores com base no Google Earth.

Conforme verificado na Figura 8 acima, para os elementos comparativos, é
importante coletar e/ou estimar informacdes de areas de terreno com possiveis
restricdes de ocupacao (areas de preservacdo permanente, linhas de transmisséo,
etc.). Essas informacdes podem ser coletadas com os proprietarios e/ou corretores
gue estdo ofertando esses imoveis ou poderdo ser estimadas com base em imagens
via satélite, como ja descrito anteriormente.

4. METODOLOGIA PARA A AVALIACAO

Apés a coleta dos dados e a andlise da legislacdo urbanistica, o proximo
passo do Engenheiro de Avaliacdes deve ser o da escolha da metodologia de
avaliacdo mais adequada. E recomendado que o profissional utilize duas
metodologias para aferir e/ou contrapor valores. A seguir sdo apresentadas as
metodologias de avaliacdo que a priori sdo as mais adequadas para o caso de
Glebas Urbanizaveis, a saber, Métodos Diretos (Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, sendo Tratamento por Fatores e Tratamento Cientifico) e
Métodos Indiretos (Método Involutivo Estatico e Dindmico).

4.1 Métodos Diretos

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra (segundo a NBR 14.653-1), e
pode ser (a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado na avaliacdo de
Glebas Urbanizaveis por Tratamento por Fatores ou (b) Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado na avaliacdo de Glebas Urbanizaveis por Tratamento
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Cientifico. O MCDDM é utilizado em grande escala no contexto da Engenharia de
Avaliacdes. Tal método € baseado no quanto um comprador estaria disposto a
gastar para adquirir um bem similar ao objeto de avaliagcdo. Para tanto, em uma
pesquisa de mercado, 0s imoOveis que serdo utilizados na comparagdo nem sempre
possuem todas suas caracteristicas semelhantes ao imoével a ser avaliado. Nesse
sentido os valores dos imoOveis comparaveis deverao ser corrigidos para que possam
de fato fazer parte do computo final do calculo do valor do imével avaliado.

O MCDDM identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. O
tratamento técnico dos dados de mercado é o instrumento utilizado para corrigir 0s
valores dos elementos comparativos e leva-los aos patamares do imével avaliado. A
norma define duas formas de tratamento de dados para o calculo do MCDDM, quais
sejam, tratamento por fatores e tratamento cientifico.

Para que uma avaliacdo realizada pelo MCDDM seja bem-sucedida €
essencial que os elementos comparativos sejam da mesma natureza do imovel
avaliando, ou seja, para avaliar uma Gleba Urbanizavel os elementos comparativos
devem ser dessa natureza, ndo sendo adequado a utilizac&do de lotes urbanos.

No decorrer do artigo seréo apresentadas tais formas de tratamento de dados
de mercado com o enfoque na avaliacao de glebas urbanizaveis.

4.1.1 Tratamento por Fatores

O Tratamento por Fatores corrige os valores dos elementos comparativos
levando os mesmos a patamares semelhantes ao do imoével avaliando com base em
fatores de homogeneizacdo pré estabelecidos. Esse tipo de tratamento de dados é
muito utilizado devido ao seu baixo custo operacional, necessitando quantidade
minima de dados de mercado: cerca de dez elementos comparativos. Pode-se
observar também que um conhecimento basico de estatistica ja permite que um
profissional compreenda e operacionalize tal metodologia. No entanto, nem sempre
seus resultados sdo os mais confiaveis, tendo em vista que muitos dos fatores de
homogeneizagéo utilizados nas avaliagbes ndo estdo embasados em normas
técnicas ou em estudos cientificos.

Para o pleno entendimento € importante a compreensdo de que os fatores
sdo relacdes pré-estabelecidas que buscam justificar variacbes dos precos em
relacdo as caracteristicas fisicas e/ou de localizacdo. Essas relagbes sao
apresentadas na forma de equacdes, ou até mesmo em tabelas parametrizadas.

Segundo a NBR 14.653-2 (2011), o tratamento por fatores é aplicavel a uma
amostra composta por dados de mercado com as caracteristicas mais proximas
possiveis das do imével avaliando. Nesse tipo de tratamento de dados, a amostra
devera ser composta por imoéveis com caracteristicas fisicas, socioeconémicas e de
localizacdo as mais semelhantes possiveis entre si e em relagdo ao imovel
avaliando, exigindo apenas pequenas correcdes nos precos observados.

Vale destacar que a norma torna obrigatéria a utilizacdo de fatores de
homogeneizacdo embasados por metodologia cientifica, conforme observado no

texto a sequir:
Os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, (...) justificados do
ponto de vista tedrico e préatico, com a inclusdo de validagdo, quando pertinente.
Devem caracterizar claramente sua validade temporal e abrangéncia regional e
ser revisados no prazo maximo de quatro anos ou em prazo inferior, sempre que
for necessério. Podem ser:
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a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram origem,
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas, (...) bem como por universidades
ou entidades publicas com registro no sistema CONFEA/CREA, desde que os
estudos sejam de autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura;

b) deduzidos ou referendados pelo préprio Engenheiro de avaliagbes, com a
utilizacdo de metodologia cientifica, (...) desde que a metodologia, a amostragem
e os célculos que lhes deram origem sejam anexados ao laudo de avaliagéo.

No caso de utilizacdo de tratamento por fatores, deve ser observado o Anexo B.

No anexo B da referida norma, que descreve o0s procedimentos para a
utilizacdo do Tratamento por Fatores, observa-se que 0s mesmos nao podem ser
utilizados fora do campo para o qual foram calculados em relacdo as caracteristicas
fisicas, regionais e validade temporal.

Recomendacfes e Consideracdes no Tratamento por Fatores

Atualmente, nao existem fatores de homogeneizacdo publicados
recentemente por entidades técnicas regionais reconhecidas e que possam ser
aplicados a Avaliagdes de Glebas Urbanizaveis. Sendo assim, serdo apresentados
alguns fatores de homogeneizacao de avaliacdes que sdo consagrados no meio dos
profissionais da Engenharia de Avaliagdes por sua ampla utilizagdo no decorrer dos
anos e aplicados na avaliacdo de Glebas Urbanizaveis. Como mencionado, para a
utiizacdo do Tratamento por Fatores em avaliagbes € recomendado que o0s
elementos comparativos que irdo compor os dados amostrais possuam similaridade
com o imovel a ser avaliado. Tal similaridade é dificil de ser encontrada nesse tipo
de mercado (Glebas Urbanizaveis), escasso de ofertas e composto normalmente por
informagdes heterogéneas.

A seguir apresentam-se os fatores de ponderacdo estudados por Ruy
Canteiro (1981). Posteriormente, tais fatores continuaram a ser recomendados nas
bibliografias da Engenharia de Avaliacdes, como no trabalho de Abunahman (2008)
e nas apostilas do curso de Pds-graduacdo em Engenharia de Avaliacdes e Pericias
coordenado pelo Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo e lecionado pelos Professores Hélio Roberto R. de Caires (1995) e Nelson
Roberto Pereira Alonso (2014).

'Paradigma: Ondulado Fatores
Plano 1,10
Ondulado 1,00
Montanhoso 0,80

Tabela 4: Fator topografia.
Fonte: Canteiro, 1981

'Paradigma: Seco Fatores
Seco 1,00
Brejoso ou Pantanoso 0,60
Alagadico 0,70
Permanentemente Alagado 0,50

Tabela 5: Fator superficie.
Fonte: Canteiro, 1981
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\Paradigma: Loteamento Fatores
Para Loteamento 1,00
Para Industria 0,90
Para Culturas 0,80

Tabela 6: Fator aproveitamento.
Fonte: Canteiro, 1981

‘Paradigma: nihil Fatores
Luz 1,15
Forca 1,10
Telefone 1,05

Tabela 7: Fator melhoramentos.
Fonte: Canteiro, 1981

Em relagdo ao Fator Acessibilidade costuma-se adotar a Escala de Valor
indicada por Mendes Sobrinho (1973 apud CESP, 1997).

VALOR DA TERRA SEGUNDO A SITUAGAO E VIABILIDADE DE CIRCULACAO Paradigma: Otima

CARACTERISTICAS
IMPORT. DAS PRATIC. DURANTE O
DISTANCIAS ANO

Situagao ESCALA DE VALOR

TIPO DE ESTRADA

Otima

Muito boa

Boa

Desfavoravel

Ma

Péssima

Asfaltada

Limitada

Permanente

Primeira classe -
Ndo asfaltada

Relativa

Permanente

95

N&do pavimentada

Significativa

Permanente

90

Estradas e
servidoes de
passagem

Vias e distancias se
equivalento

Sem condigBes
satisfatdrias

80

Fechos nas
servidoes

Distancias e classe se
equivalento

Problemas sérios na
estagdo chuvosa

75

Fechos e
interceptadas por

Problemas sérios

70

mesmo na seca

corregos s/ pontes

Tabela 8: Fator acessibilidade.
Fonte: Mendes Sobrinho (1973 apud CESP, 1997).

Como observado inicialmente, os fatores utilizados para avaliacdes de Glebas
Urbanizaveis ndo sdo muito recentes. Desta forma, caso o profissional opte pela
utiizacdo do Tratamento por Fatores, recomenda-se atentar para as seguintes

questoes:

Verificar o zoneamento dos elementos comparativos e 0 do imovel a ser
avaliado. Os elementos comparativos deveréo estar situados em zonas de
uso e ocupacéao do solo similares a do imovel a ser avaliado. Tal fato sera
aferido pela comparacdo entre os parametros urbanisticos e usos
permitidos dentre as diferentes zonas de uso;

Para os elementos comparativos, coletar e/ou estimar informacdes de
areas de terreno com possiveis restricbes de ocupacdo (areas de
preservacao permanente, linhas de transmisséo, etc.). Essas informacdes
podem ser coletadas com os proprietarios e/ou corretores que estédo
ofertando esses imoveis ou poderdo ser estimadas com base em imagens
via satélite. Para o imoOvel a ser avaliado recomenda-se que seja
apresentado levantamento planialtimétrico georreferenciado com as
delimitacbes das possiveis restricdes. Serdo admitidos como imoveis
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comparaveis, aqueles que possuirem percentual de aproveitamento similar
ao imoével a ser avaliado.

= Homogeneizar 0s elementos pesquisados com base nos fatores
observados anteriormente e verificar a influéncia da area de terreno nos
valores calculados.

» Podera ser estimada uma linha de tendéncia em um grafico que
correlacionara os valores homogeneizados e as areas de terreno dos
elementos comparativos. Isso poderd ajudar a ponderar possiveis
influéncias das éareas de terreno em relacdo aos precos das glebas
estudadas

Segundo Canteiro (1981) os fatores apresentados pelo autor devem ser
aplicados na forma de somatorio da sua variacao.

Vale ressaltar que néo € objetivo deste artigo apresentar todos os detalhes da
avaliacdo, tampouco esgotar o estudo sobre o assunto. Por este motivo algumas
informacfes dos calculos ndo sdo apresentadas e/ou comentadas, como é 0 caso
do “gréfico da predicdo”, do “saneamento inicial da amostra”, da “reducdo do
coeficiente de variacdo”, do “intervalo de confianca”, da “localizacdo exata dos
imoveis”, e da “descricao dos informantes”.

A seguir, a titulo de exemplo, sera apresentado um caso de avaliagdo por
Tratamento por Fatores de uma situacdo real de avaliagdo de uma Gleba
Urbanizavel localizada no Estado do Sergipe. O mesmo objeto sera exemplo para a
aplicacdo das metodologias “Comparativa por Fatores”, “Involutiva Estatica” e
“Involutiva Dinamica”, para que os resultados calculados possam ser confrontados.

Abaixo segue tabela com o resumo das informages do imdvel avaliando e a
seguir o exemplo de aplicacdo da metodologia de Tratamento por Fatores.

LOCALIZACAO Estado de Sergipe — SE

AREA TOTAL (m?) 206.000

FORMATO Irregular

TOPOGRAFIA variada, com porcdes planas aclives e declives em até 10%
APROVEITAMENTO 98.800 (sendo 35% areas publicas e 17% restricdes
ESTIMADO (m?) ambientais)

ZONEAMENTO Zona de expanséo urbana (ZEU)

USOS PERMITIDOS Residencial unifamiliares multifamiliar, comercial e servicos.
PARAMETROS DE Taxa de ocupacdo: nédo definido

OCUPACAO NO LOTE | Coeficiente de aproveitamento: 2,0

Tabela 9: Informacdes Gerais da Gleba urbanizavel objeto do estudo.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Obs.: Os valores de aproveitamento foram estimados com base em vistoria, plantas fornecidas pelo
cliente e Google Earth.
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41.1.1

Exemplo de Aplicacdo: metodologia comparativa tratamento por fatores

Na Tabela 10, observada a seguir, foram descritas as informacdes coletadas referentes a cinco glebas ofertadas para

venda na regido do imével objeto de analise. As informagfes do imovel em estudo também estdo descritas na tabela abaixo
na linha pintada em azul.

Topografia Aproveitamento Coeficiente
Pre:?n-(::c). * Pre(;:s‘;::)é”o Natureza ESpeciacae e t‘:m"o aprov‘eri:;v:?(‘;m %) iree ::: ;;nével Zoneamento (cla;?;:agg:?: :eal) (classificacio | () ¢ contelro) |  (classificagso) Ruy c:miicr:e)f' (classificaao) (b Ry SiesED Gisrh PETHEIEEED
canteiro) Canteiro) (Mendes)
Aproximadamente
35%emzonade | CA=2/Usos
Expansdo Urbana- | Permitidos:
3.000.000,00 45,15 Oferta 0,90 66.440,00 25% 75% ZEU e 65% em Zona| Residencial unie | aclive até 20% Montanhoso 0,80 Seco 1,00 Loteamento 1,00 Otima Asfaltada 100,00
Especial de multifamuliar/
Interesse Social - Comercial
215,
Zona de
1.500.000,00 49,94 Oferta 0,90 30.038,25 15% 85% Recuperagdo | Nao definido em lei|  aclive até 10% Ondulada 1,00 Seco 1,00 Cultura 0,80 Gtima Asfaltada 100,00
Ambiental
CA=2/Usos
Zona de Expansdo | _Permitidos: X :
1.800.000,00 73,47 Oferta 0,90 24.500,00 26% 74% e ety | Residencialunie | - declive até 5% Ondulada 1,00 Seco 1,00 Loteamento 1,00 Otima Asfaltada 100,00
multifamuliar/
Comercial
CA=2/Usos
Zona de Expansdo | PEMItAOS | oive de 5% )
6.050.000,00 58,53 Oferta 0,90 103.360,00 20% 80% Residencial uni e Ondulada 1,00 Seco 1,00 Loteamento 1,00 Gtima Asfaltada 100,00
Urbana - ZEU enciaty 10%
multifamuliar/
Comercial
CA=2/Usos
Zona de Expansio Permitidos: declive acima de .
12.000.000,00 37,04 Oferta 0,90 324.000,00 22% 78% Residencial uni e Montanhoso 0,80 Seco 1,00 Loteamento 1,00 Gtima Asfaltada 100,00
Urbana - ZEU el 20%
multifamuliar/
Comercial

Tabela 10: Planilha de elementos comparativos utilizados no célculo camparativo — tratamento por fatores.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Apbs a coleta dos elementos comparativos foram aplicados os fatores conforme recomendacfes observadas
anteriormente neste artigo, quais sejam, fator oferta, topografia, superficie e aproveitamento. Essa aplicacdo pode ser
observada na Tabela 11 a seguir.



Tabela 11: Planilha de célculo — tratamento por fatores.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Com a aplicacéo dos fatores o valor obtido no célculo é de R$ 43,24/m? de &rea total da gleba. No entanto as glebas
possuem diferentes areas de terreno, para a correcado desta caracteristica o recomendado € criar uma regressao simples
utilizando uma planilha em Excel onde poderé ser calculada e escolhida uma linha de tendéncia sobre os dados pesquisados
(area de terreno x valor unitario do terreno).
A seguir pode ser observado o grafico com a linha de tendéncia calculada, a qual podera inferir o comportamento do
valor unitério das glebas em relacéo a suas areas de terreno.

0,00

Tendéncia da Area

50.000,00 100.000,00 150.000,00 200.000,00 250.000,00 300.000,00 350.000,00

y = -0,00005112x + 48,84709757

R? = 0,74689369

Elementos
Comparativos

Linear (Elementos
Comparativos)

Gréfico: Determinacdo do comportamento da area de terreno das glebas.
Fonte: Elaborado pelos autores.

1 2 3 4
Topografia i i =T
Prego Unitario
Deduzido o
Elemento Coeficiente Coeficiente Coeficiente Coeficiente Valor Unitario Final Fator de
f: Val itdrio 1 Val itdrio 2. F: Val itari F: Val itario 4 VU4
ofe ":(t:sr m?) Topografia | Fator Topografia | Variagdo (R$/m?) :I:IT:;';;::; Superficie (Ruy | Fator Superficie | Variagdo (R$/m?) :I:Irzl:;';/a:f) Aproveitamento A rov:l::;ento Variagdo (R$/m?) z;;t';:;:;’)s Acessibilidade Acesslal:ch::ia de Variagdo (R$/m?) alor l:;';/ar:f) U 1) Final
(Canteiro) Canteiro) (Ruy Canteiro) P (Mendes) (R$/m?) Resultante
Avaliando = 0,80 = 1,00 1,00 100,00
1 40,64 0,80 1,0000 0,00 20,64 1,00 1,0000 0,00 40,64 1,00 1,0000 0,00 40,64 100,00 1,0000 0,00 40,64 20,64 1,0000
2 44,94 1,00 0,8000 8,99 35,95 1,00 1,0000 0,00 44,94 0,80 1,2500 11,24 56,18 100,00 1,0000 0,00 44,94 47,19 1,0500
3 66,12 1,00 0,8000 13,22 52,90 1,00 1,0000 0,00 66,12 1,00 1,0000 0,00 66,12 100,00 1,0000 0,00 66,12 52,90 0,8000
4 52,68 1,00 0,8000 -10,54 42,14 1,00 1,0000 0,00 52,68 1,00 1,0000 0,00 52,68 100,00 1,0000 0,00 52,68 42,14 0,8000
5 3333 0,80 1,0000 0,00 33,33 1,00 1,0000 0,00 33,33 1,00 1,0000 0,00 3333 100,00 1,0000 0,00 33,33 33,33 1,0000
Média (RS/m?)| 47,54 Meédia (R$/m?) 40,99 Meédia (R$/m?) 47,54 Média (R$/m?) 49,79 Meédia (R$/m?) 47,54 43,24
Desvio 3 aq : =
Padrio 12,53 Desvio Padrao (R$/m?) 7,54 Desvio Paf o0 12,53 Desvio Paf ra0 12,95 Desvio Padrio (R$/m?) 12,53 7,33
2 (R$/m?) (R$/m?)
(R$/m?)
dovaris- e ) Varagho- 300 Coefiientsde Variagho-
o 26,35% Variagdo - apés Fator 18,39% Variag3o -apés 26,35% < P 26,00% , ta 26,35%
apos Fator TOPOGRAFIA Fator SUPERFICIE Fator ap6s Fator ACESSIBILIDADE
Oferta APROVEITAMENTO

Limite Inferior -30%

56,21

Limite superior +30%

nao ha

Discrepantes

43,24

Média Saneada (R$/m?)




Valor Unitario
Ap6s Fator Area Fator Area
(final) (R$/m?)

variagdo Area

(R$/m?)

-7,13 33,5039 0,8244
-9,00 38,1947 0,8094

-9,28 43,6197 0,8246
-5,25 36,8970 0,8755
6,03 39,3655 1,1810

38,32

3,69

9,63%

26,82 Limite Inferior -30%
49,81 Limite superior +30%
ndo ha Discrepantes
38,32 Média Saneada (R$/m?

Tabela 12: Planilha de calculo — tratamento por fatores — Correcdo da tendéncia da area de terreno
das glebas.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Aplicando a equacdo da regressdo simples calculada sobre a linha de
tendéncia pode-se precisar a variacdo que a area de terreno das glebas exerce
sobre os precos e com isso levar os precos dos elementos comparativos a condi¢cao
de é&rea semelhante a do imével em analise, com isso, pela Metodologia de
Tratamento por Fatores o valor unitério final calculado da Gleba Urbanizavel objeto
de estudo foi de R$ 38,32/m?, conforme apresentado na Tabela 12.

A seguir sera apresentado conceitos sobre o Tratamento Cientifico, sendo
outra ferramenta de célculo utilizada no Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

4.1.2 Tratamento Cientifico

O Tratamento Cientifico é recomendado para amostra composta por dados de
mercado com caracteristicas heterogéneas em relacdo ao imével avaliando.
Segundo a NBR 14.653/2 (2011) o Tratamento Cientifico € baseado em evidéncias
empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a inducao de modelo validado
para o comportamento do mercado.

Atualmente, a forma de calculo mais conhecida e utilizada nas avaliacdes € a
regressao linear. Além da regresséao linear é possivel destacar outros processos,
dentre eles, redes neurais artificiais, analise envoltéria de dados, regresséo espacial
e redes fuzzy. No presente artigo serdo abordadas as questbes utilizando-se a
regressao linear na Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis, tendo em vista que este é 0
método cientifico mais utilizado na Engenharia de Avaliacdes.

Quando o modelo de regressao linear na avaliacdo é utilizado, procura-se
entender o comportamento de uma variavel dependente em relacdo a outras
variaveis, conhecidas como independentes. Com isso a relacdo entre as
caracteristicas estudadas (variaveis independentes) e os precos dos iméveis
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(variavel dependente) é inferida de forma precisa no mercado em cada avaliacao.
Nesse sentido, é provavel, que o trabalho avaliatério acabe apresentando um
desenvolvimento técnico mais apropriado do que quando utilizado o tratamento por
fatores, pois essas relacbes ndo sao pré-estabelecidas. Além disso, poderdao ser
estudadas questdes ndo embasadas nos tratamentos por fatores, como por
exemplo, o quanto a variagdo da area aproveitavel para desenvolvimento imobiliario
de uma gleba pode influenciar em seu valor unitario, ou também, o quanto a
distancia a um centro urbano pode impactar no pre¢o dos imoveis.

Somente apos realizar a pesquisa imobiliaria que o Engenheiro de Avaliacfes
podera identificar as possiveis variaveis que serdo estudadas no processo de
modelagem. No entanto as varidveis de uso mais frequente sugeridas para
avaliacdo de glebas urbanizaveis sao: (a) Variavel Dependente e (b) Variaveis
Independentes. A seguir cada uma delas € caracterizada com seus comportamentos
esperados.

a) Variavel Dependente:

l. Valor unitario da gleba (R$/m2 da area de terreno total da gleba).

b) Variaveis Independentes:

L. Area de terreno total (m2);
Classificacao: Quantitativa
Comportamento esperado: a medida que aumenta a area de terreno diminui o
valor unitario da gleba.

Il. Area de terreno com restricdo (percentual de &rea com restri¢&o);
Classificacao: Quantitativa
Comportamento esperado: a medida que aumenta o percentual de area com
restricdo diminui o valor unitério da gleba.

Il Distancia a polo valorizador (malha urbana, shopping, acessos, etc.);
Classificacao: Quantitativa
Comportamento esperado: a medida que aumenta a distancia para um polo
valorizador diminui o valor unitario da gleba.

V. Frente efetiva para logradouros publicos;
Classificacao: Quantitativa
Comportamento esperado: a medida que aumenta a frente efetiva aumenta o
valor unitario da gleba.

V. Zoneamento (analisar usos e parametros urbanisticos);
Classificacdo: Dicotdmica (classificar zonas de uso e ocupacao do solo com
melhores condicbes de aproveitamento como 1 e com pior condicdo de
aproveitamento como 0).
Comportamento esperado: glebas inseridas em zonas de uso com melhores
condi¢cbes de aproveitamento possuem maior valor unitario que as demais
glebas.

VI.  Topografia;
Classificacao: Dicotbmica (sugestéo: classificar topografia
predominantemente plana como 1 e demais como 0).
Comportamento esperado: glebas com topografia predominantemente plana
possuem maior valor unitario que as demais.

VII.  Vista privilegiada ou prejudicial;
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Classificacdo: Dicotdomica (classificar glebas com vistas privilegiadas como 1

e demais como 0).

Comportamento esperado: glebas com vistas privilegiadas possuem maior

valor unitario que as demais

VIIl.  Valor unitario de lotes de bairros préximos (na area de influéncia).

Classificacao: Quantitativa.

Comportamento esperado: a medida que aumenta os valores unitarios dos

lotes de bairros proximos aumenta o valor unitério da gleba.

Como observado, diversas sdo as variaveis que poderdo ser estudadas com
a utilizacdo do Tratamento Cientifico. Estas variaveis apresentadas sdo apenas
sugestbes, e o profissional devera verificar durante seu trabalho quais sdo as
aguelas mais importantes que irdo explicar e influenciar o comportamento do preco
para o imovel ora avaliado. Outras poderéo ser utilizadas.

Contudo, para a aplicacdo desta metodologia serda necessario maior nimero
de elementos comparativos, cerca de trinta dados de mercado, e isso acarretara em
maior custo, além da necessidade de conhecimento avancado em estatistica. Vale
ressaltar que, apesar do maior niumero de elementos, o Tratamento Cientifico
permite uma certa heterogeneidade na amostra.

Neste artigo, no entanto, apesar de sua relevancia, ndo sera apresentado um
exemplo pratico de avaliacdo com a utilizacdo do Tratamento Cientifico em funcéo
da necessidade que este método impbe de grande numero de dados, como por
exemplo, o fato de precisar de no minimo trinta elementos comparativos.

4.2  Méeétodos Indiretos

A NBR 14.653/2 (2011) recomenda a utilizacdo do Método Comparativo para
a avaliacdo de Glebas Urbanizaveis, porém cada vez mais o mercado vem
mostrando a importancia da aplicacdo da Metodologia Involutiva, tanto como Unica
opcéao a ser utilizada na avaliacdo (na auséncia de elementos comparativos), tanto
guanto metodologia alternativa para aferir e/ou contrapor os resultados obtidos na
Metodologia Comparativa.

Isso ocorre devido a crescente dificuldade de coleta de elementos
comparativos para essa tipologia de imével (Gleba Urbanizavel), visto que houve
grande proliferacdo de novos loteamentos no mercado nacional, impulsionado pela
retomada do crédito habitacional apds 2004 e pelo expressivo éxodo rural ocorrido
no Brasil nos ultimos 50 anos, quando a populacdo urbana passou a representar
84,4% do total (IBGE, 2010).

Segundo a NBR 14.653/1(2001):
O método involutivo identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cendrios viaveis para execugao e comercializagao do produto.

A citada norma define as etapas para o desenvolvimento do Método
Involutivo, conforme descrito a seguir:
I. Projeto hipotético

Para essa etapa o profissional devera atentar para o aproveitamento eficiente
da gleba, bem como compreender possiveis restricbes de ocupacdo que afetem o
aproveitamento do imovel a ser estudado.

Recomenda-se que o Engenheiro de Avaliacdes esclareca com o cliente a
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fundamentacéo pretendida para tal projeto hipotético, lembrando que a NBR 14653/2
(2011), de acordo com a Tabela 8 descrita na norma (Grau de fundamentagdo do
método involutivo), permite o enquadramento quanto ao nivel de detalhamento do
projeto hipotético de acordo com Grau Il — Anteprojeto ou projeto basico; Grau Il —
Estudo preliminar; Grau | - Aproveitamento, ocupacao e usos presumidos.

Il. Pesquisa de valores

A pesquisa de mercado devera ser realizada com base no produto imobiliario
sugerido no projeto hipotético respeitando os preceitos normativos verificados para o
método comparativo. Como por exemplo, para o projeto hipotético loteamento,
deverd ser realizada uma pesquisa de terrenos urbanizados para a composi¢do do
valor global de venda (VGV) do empreendimento.

[ll. Previséo de receitas

A previsdo das receitas devera ser preferencialmente inferida no mercado,
representando uma projecao factivel e adequada para o empreendimento proposto.
Poder& ser considerada valorizacao imobiliaria se for devido no mercado estudado.
No caso da avaliagdo de glebas urbaniziveis deve ser considerado o grande
periodo para aprovacao do empreendimento, pois sera requerido o parcelamento do
solo.

IV. Levantamento do custo de producédo do projeto hipotético

Todos os custos diretos e indiretos deverdo ser apurados para o
desenvolvimento do empreendimento hipotético proposto, como por exemplo custo
de material, mao de obra, projetos, aprovacao, dentre outros.

O custo da construcdo pode ser calculado através de estimativas, orcamentos
preliminares e orcamentos analiticos (detalhados), de acordo com o rigor que se
pretenda atribuir a avaliacao.

Nessa etapa da avaliacdo normalmente ndo estdo elaborados projetos
urbanisticos, por esse motivo fica limitada a elaboracdo de orcamentos detalhados e
com isso o recomendado seria a utilizacdo do custo padronizado de urbanizagao
publicado pela Revista Construcdo e Mercado (2014).

Na Tabela 13 a seguir pode-se observar a estimativa do custo direto de
urbanizacao para um moédulo de 1.000m2 (area liquida do lote).
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Avaliacdo de Glebas

CUSTO DE URBANIZAGAO (RS POR 1.000 M* DI AREA OTH)

SERVICOS DE REDE DE AGUA ltuu DRENAGEM OF AGUAS PLVAIS
LS £ N0 m':.”“| TURRAPLENAGEM ] PoTAVEL PAYIMENTACAD TOTAL
e ml e

Ago/13 160483 102524 299500 7.919,51 5.314,26 11 9-13 920 4 81] M 4 288,70 1254785 1.981,66 54.434,28
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608,01 102524 995.00 7.919.51 5316,2 11.966,76 484732 4337 12.582,06 1.981 46 03
s 791951 33162 11.974,41 4 849 68 435813 1257982 L8y 3/
5,00 7.919,51 5214721 11.347 98 4815,46 4359 46 12.249 40 199154
11.400,88 485916 43523 12.249,03 L9194 53.693.28
¥ 419,41 4872 443800 1235325 L9914 539z
995.00 7.919.51 5.284 59 11.420.33 4872 60 4438 49 12.356,53 L991.69 53.922 84
| 283 19 4 447878 12.356,93 L9389 54.005,76
14 2.018,18 5102, 4.600,77 12.584,90 2.087.43 55.652,78
} 5 2.029 31 5.104,53 4.615,62 1259148 2.087.43 55.709,63
1.715,58 L064.79 3.034.54 7.559.05 5.607.31 12.047 33 5.108,63 4.63562 125915 2.090,00 55.044,10
Ago/14 1.72241 1.064,79 3.03454 7.959,05 575642 1206675 517890 458839 1258954 2.092,57 56.053,37
0,00 00 1,04 0.1 138 1,02 0,01 0,12 ),20
10,4( 6,15 7,55 525 2,78 5,05 448
3,86 1,32 832 10 59 6,99 033 5,60 297
tados foram dimensionados para um mddulo de m de drea (Uil (drea de lotes) e loram calkculados com base no trabalho “Avaliagdo de Glebas
scles S/C Lida., que faz parte da 3 ediclo (1980) do livro “Construcles. Terrenos™ ~ Editora PINIL. Os valores

Tabela 13: Custo de urbanizagéo (R$ por 1.000 m? de area (til).
Fonte: Revista Construcdo Mercado n° 159 (2014).

Em modelos dinamicos o prazo de urbanizacdo (obras de urbanizacao)
devera ser estimado. O prazo estimativo para a urbanizacdo das glebas esta
intrinsecamente relacionado com o tamanho da mesma. Se o imovel avaliando
apresentar dimensdes superiores a 500.000m2, sugere-se que os fluxos de caixa
sejam divididos em tranches aproximadamente iguais, de 18 meses de obra, a fim
de se apurar com maior dose de assertividade qual sera o tempo para a efetivacao
de sua urbanizacao. Ao final, os fluxos deverdo ser somados.

Ainda em relacdo ao prazo da execucdo das obras de urbanizacédo, esta tem
relacdo direta com a condicdo topografica do imével. Situagcbes mais complexas
certamente demandardo mais tempo daquelas onde a gleba apresenta-se plana.

V. Previséo de despesas adicionais

Além dos custos ja informados, algumas despesas podem ser incluidas, tais
como administracdo do empreendimento, seguranca, impostos, taxas e
seguros,publicidade e propaganda, comercializacdo das unidades, e construcdo de
acesso a gleba (obras especiais solicitadas pela prefeitura para aprovacdo do
empreendimento).

VI. Margem de lucro do empreendedor

A margem de lucro deve estar de acordo com o que € praticado no mercado.
VIl. Prazos

Os principais prazos que deverdo ser estudados em modelos dinamicos
sao:velocidade de venda, tabela de venda, curva de obra e aprovacgéo do projeto.

Tais prazos devem ser compativeis com a estrutura, conduta e desempenho
do mercado. Esse artigo ja abordou questdes técnicas sobre como estimar tais
prazos.
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VIIl. Taxas e indicadores de resultado

As principais taxas que podem ser estudadas sdo taxa minima de atratividade
(TMA), juros do capital investido/aplicado, valorizacdo imobiliaria e evolucdo de
custos.

IX. Modelos

A NBR 14.653/2 (2011) reconhece trés tipos de modelos, apresentados a
seguir em ordem de preferéncia:

= por fluxos de caixa especificos (Grau Ill);

= com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos (Grau Il);

= com a aplicacdo de modelos estaticos (Grau I).

Resumidamente, observa-se que os Métodos Indiretos podem ser: Método
Involutivo Estético; Método Involutivo Dindmico e Método Involutivo Dindmico com
equacoles pré-definidas. Nesse artigo ndo sera abordado o Método da Capitalizagcéo
da Renda, sendo outra forma de Método Indireto.

A seguir serdo apresentadas questbes relativas aos modelos Estatico e
Dinamico, bem como serdo aplicados seus conceitos na avaliacdo da gleba objeto
de estudo e ja apresentada anteriormente no Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, utilizando o conceito de Tratamento por Fatores.

N&o serd objeto de detalhamento neste trabalho o método de avaliacdo com
modelo simplificado dindmico e/ou dindmico com equacdes pré-definidas. Com o
avanco tecnolégico dos softwares matematicos e de planilhas, como o Microsoft
Excel, a simulagdo dos fluxos de caixa descontados tornaram-se mais praticas e
precisas, dispensando os calculos manuais baseados em equacdes.

4.2.1 Involutivo Estatico

No Modelo Estédtico presume-se que as receitas e despesas do
empreendimento sdo realizadas de imediato, ou seja, ndo € considerada a questao
tempo. Segundo a NBR 14.653-2 (2011), o Modelo Estético “é o modelo que utiliza
formulas simplificadas e que ndo leva em conta o tempo de ocorréncia das despesas
e receitas.” Existem alguns modelos estaticos estudados e apresentados na
literatura da Engenharia de Avaliacfes, dentre eles:

Formula do Oscar Olave, segundo Nasser Junior (2013):

X=8*1-K)*q - D;
1+L

Onde:

X = valor da gleba bruta;

S = area total da gleba;

K = percentual de gleba destinada a circulacdo, areas verdes e areas
institucionais (definido por legislagdo municipal e caracteristicas do imével)

g = valor médio por metro quadrado dos lotes circunvizinhos;

L = lucro do empreendimento;

D= Despesas totais de urbanizacéo e implantacéo do loteamento.
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Formula do Hélio de Caires (Caires, 1995):
Vs =0,620x S x q-0,985 x Dy,

Onde:

Ve = valor da gleba

S = area da gleba

q = valor unitério de lote

D, = Despesas de Urbanizacéo

Com base nas férmulas de Olave (Nasser Junior, 2013), Caires (Caires,
1995) e em conceitos observados sobre o Método Involutivo na NBR 14.653/2
(2011), propbe-se uma terceira férmula para utilizacdo do Modelo Estatico, visto que
as apresentadas anteriormente sdo de certa forma simplistas, podendo levar a
valores ndo praticados no mercado. Sendo assim, a formula sugerida para utilizacao
€ a seguinte:

VGV =CCM + IMP + CCR + CFI + MLI + VT

Legenda:

VGV - Valor Geral de Vendas — Receita do empreendimento
CCM - Custo de comercializagio e marketing

IMP — Impostos - IRPJ, PIS, COFINS e CSLL

CCR —Custo de construgao/urbanizacéo

CFI — Custo financeiro — (maturacao do empreendimento)
MLI — Margem de lucro do incorporador/investidor

VT - Valor do terreno

Esta formula tem como premissa o equilibrio do empreendimento, ou seja, as
receitas devem pagar todos o0s custos relativos ao desenvolvimento do
empreendimento, incluindo o lucro do empreendedor.

Segue-se com o exemplo de célculo utilizando o Metédo Involutivo Estéatico
sobre a gleba objeto de estudo deste artigo.
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4.2.1.1 Exemplo de aplicagdo para o Método Involutivo Estéatico

Na Tabela 14 abaixo, pode-se observar os célculos com a utilizacdo do
Método Involutivo Estatico utilizando a formula de calculo recomendada
anteriormente. Para isso foram estimados os custos de urbanizagcdo com base na
publicacdo da Revista Construcdo e Mercado. De acordo com as pesquisas de
mercado e tratamento cientifico (ndo apresentado neste artigo) foi calculado que o
lote urbanizado poderia ser comercializado no patamar de R$ 260,00/m2. Os demais
custos estimados representam médias praticadas no mercado.

Método Involutivo Estético - GLEBA URBANIZAVEL
VGV = CCM + IMP + CCR + CFl + MLI + VT

DADOS DO IMOVEL: RUA BEIRUT, XXXXX
AREA DE TERRENO BRUTA = 206.000,00 m?
AREA NAO APROVEITAVEL (DOACOES - 72.100,00 35%
VIARIO/VERDE/INSTITUCIONAL - 35%)=
AREA NAO APROVEITAVEL (APPS - 17%)= 35.020,00 17%
AREA DE TERRENO LIQUIDA = 98.880,00 m2
CATEGORIA DE USO: LOTEAMENTO -
PRODUTO: LOTES MEDIOS DE 450 m2 450,00
TOTAL DE LOTES 220

RECEITA DE VENDA (VGV):

Valor unitario de venda (vu) R$ 260,00 /m? A terreno (Valor obtido com base em pesquisa - Homogeneizacéo de lote urbanizado )
Area vendavel = AC 98.880,00 m?
VGV = 25.708.800,00
CUSTO COMERCIALIZ. (CCM): Midia: 2% x VGV
Corretagem: 5% x VGV
CCM = 1.799.616,00
DESP. TRIBUTARIAS (IMP): Aliquota: 6,30% x VGV
IMP = 1.619.654,00
VGV Liquido (VGV Liq): 22.289.530,00
CUSTO DE URBANIZAGAO (DU): (REVISTA MERCADO E CONSTRUCAO/SP, OUT/2014 - OU ORGAMENTO ESPECIFICO)
SERVICOS DE TOPOGRAFIA: R$ 1,72
TERRAPLENAGEM LEVE: R$ 1,06
TERRAPLENAGEM MEDIO: R$ 3,03 CUB SP out 2014 1.168,99
TERRAPLENAGEM PESADO: R$ 7,96 CUB SE out 2014 881,60
REDE DE AGUA POTAVEL: R$ 5,76 Variacao entre SP e SE 0,75
REDE DE ESGOTO: R$ 12,07
DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS - GALERIAS: R$ 5,18
DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS - GUIAS E SARGETAS: R$ 4,59
PAVIMENTAGAO: R$ 12,59
REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA: R$ 2,09
TOTAL para SP: R$ 56,05 / m2 de érea liquida
TOTAL para SE: R$ 42,27 / m2 de area liquida
custos adicionais: 3% (proj., copias, etc)
B.D.L. 10% (Taxa de Gerenciamento da Obra)
Custo Unit. Construcéo (Total): R$ 47,90
AREA DE TERRENO LIQUIDA = 98.880,00
DU = 4.735.882,04
MARGEM DE LUCRO (ML): 120% x VT
ML = 8.964.050,00

CUSTOS FINANCEIROS (CFin):

Prazo: 28 meses (Prazo para maturagdo do empreendimento)
taxa juros: 0,50% a.m.
CFin = 15% x VT
RESULTADO DO EMPREENDIMENTO:
RECEITA: VGV = 25.708.800,00
IMP = 1.619.654,00
CCM = 1.799.616,00

VGV Lig=  22.289.530,00

CUSTOS: cC= 4.735.882,04

ML = 8.964.050,00

Cfin = 1.119.555,00

VALOR DO TERRENO: VT = 7.470.042,00

R$ 36,26 / por m?

Tabela 14: Célculo do método involutivo estatico.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Nesse exemplo, pelo Método Involutivo Estatico, o valor unitario avaliado da
gleba objeto de estudo desse artigo é de R$ 36,26/m2.
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4.2.2 Involutivo Dinamico

Segundo a NBR 14.653-2 (2011), o Método Involutivo Dindmico é o modelo
no qual as despesas e receitas sao previstas ao longo do tempo, com base em um
fluxo de caixa. O fluxo de caixa descontado é uma ferramenta econdmica muito
utiizada no mercado imobilidrio quando o imovel possui vocacdo para
desenvolvimento de empreendimento.

No caso da Engenharia de Avaliacdes o resultado do fluxo de caixa expressa

0 quanto um empreendedor poderia pagar pelo terreno aferindo as despesas e
receitas estudadas. Para que o resultado expresse o valor de mercado as despesas
e receitas estudadas deverdo estar condizentes com a pratica do mercado da
regiao.

Na avaliagao da gleba com aplicacdo do Modelo Dinamico com fluxo de caixa

€ necessaria a analise de alguns dados, dentre eles:

= Determinar os prazos dos eventos do empreendimento (horizonte do
empreendimento);

» Estimativa de ocupacédo da gleba (area liquida de venda);

» Valores dos lotes (estudo de mercado de loteamentos na regido- método
comparativo para lotes urbanizados — ou do produto imobiliario que
expressar o aproveitamento eficiente da gleba);

» Velocidade de venda dos lotes;

» Célculo dos custos diretos de urbanizacao (pode ser estimado pelo custo
publicado na revista Construgédo e Mercado da editora PINI ou com base
em orcamento especifico);

= Calculo do custo indireto de urbanizacao (projetos, taxa de gerenciamento
da obra, custo financeiro, dentre outros);

» Estimativa da taxa minima de atratividade do empreendedor; e

» Estimativa da taxa de desconto, incluindo o risco do empreendedor.

A NBR 14.653-4 (2002) recomenda a seguinte estrutura de fluxo de caixa:

Estrutura Basica do Fluxo de Caixa 5 Resultado operacional (3 + 4)

1 Receita liquida (1.1 +1.2) 6 Resultado n3o operacional (6.1 + 6.2)
1.1 Receita bruta 6.1 Receitas ndo operacionais

1.2 [DedugBes da receita bruta 6.2  [Despesas ndo operacionais

2 Custo direto (2.1 +... +2.12) 7 Resultado antes de tributag3o (5 + 6)
2.1 Custo de mdo-de-obra 8 Dedugdo da base tributaria (8.1 + 8.2)
2.2 |Custo de matéria-prima 8.1 [Depreciagdo contabil do ativo imobilizado
2.3 Custo de utilidades 8.2 Outras deducdes da base tributéria

2.4 Custo de manutengdo 9 Lucro tributavel (7 + 8)

2.5 |Custo direto de vendas 10  [Impostos e contribuigdes (10.1 + 10.2)
2.6 Custo de IPTU 10.1 [Imposto de renda

2.7 Custo de Condominio 10.2 Contribuigdo social sobre o lucro tributavel
2.8 Custo de Avaliagdo 11 Resultado apés a tributago (7 + 10)
2.9  |Custo de Vigilancia 12 Investimento (12.1 + ... + 12.4)
2.10 Outros Custos 1 12.1 Implantacdo
2.11 | Outros Custos 2 12.2  |Ampliagdo e melhorias
2.12  |Outros Custos 3 12.3  |Reposi¢do/substituicio/exaustdo

3 Resultado Bruto (1 + 2) 12.4  [Necessidade de capital de giro

4 Custo indireto (4.1 + ... + 4.4) 13 Renda liquida (11 + 12)
4.1 Despesas administrativas
4.2 Despesas com marketing
4.3 Despesas gerais
4.4 Resultado de operagdes financeiras

Tabela 15: Estrutura do fluxo de caixa.
Fonte: NBR 14.653-4 (2002).

32



O desenvolvimento do fluxo de caixa permitirA que o profissional estude os
indicadores econémicos da qualidade de um empreendimento imobiliario, tais como
Exposicdo Maxima, Payback, Valor Presente Liquido (VPL), Taxa Interna de Retorno
(TIR), entre outros.

Em seguida é apresentado o exemplo de calculo utilizando o Método
Involutivo Dinamico para a gleba objeto de estudo deste artigo.

Para comparacdo com o Método Estatico as mesmas premissas foram utilizadas em
ambos os calculos. O fluxo de caixa apresentado a seguir foi sintetizado anualmente
para possibilitar a apresentacao.
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4.2.2.1 Exemplo de aplicacdo para o Método Involutivo Dindmico

Na Tabela 16 pode-se observar as premissas utilizadas para a modelagem do empreendimento (numericamente).
Foram utilizadas as mesmas premissas para o célculo do Método Involutivo Estatico e para o Método Involutivo Dindmico
conforme demonstrado a seguir.

DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO - 100% VENDA

Area Média do Lote Prego Médio / m? Preco de Venda Médio _ VGV Estoque (sem Juros)
450,00 m? 260 117.000 B 25.708.800
Area Liquida Custo de Obra Despesa com venda
99.000,00 m? 4.375.882 1.799.616
Unidades Permutas Permuta Area Permutada Area do Terreno (Total)
220 0 0,00% 0,00 m? 206.000,00 m2
Vagas Extras Vagas Perm. Financeira Fisica Area do Terreno (Liquida)
0 0 0,00% 0,00% 99.000,00 m?

Tabela 16: Modelagem do fluxo de caixa.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Apo6s a modelagem inicial foi possivel o desenvolvimento do fluxo de caixa anual onde foram descontados os custos e
receitas durante o horizonte do empreendimento.

REEIES Despesas Saldo

Impostos
Despesas c/ Venda (6,30% do Total Despesas Saldo Juros
VGV)

Unidades RIS Total Receitas  Terreno Ob.ras/
Projetos

Saldo pds-Juros
Financiamento

Acumulado

25.708.800 25.740.000 - (4.375.882) (1.799.616) (1.620.830) (7.358.740) 18.381.260
08/2015 - - - - - - - -
1 01/2016 - - - - (437.588) - - - - - -
2 01/2017 2.123.550 - 2.123.550 - (1.312.765) (319.432) (81.460 (1.713.657) 409.893 - 409.893
3 01/2018 5.534.100 - 5.534.100 - (1.312.765) (485.896) (341.809 (2.140.470) 3.393.630 - 3.803.523
4 01/2019 6.056.310 - 6.087.510 - (1.312.765) (485.896) (381.422 (2.180.083) 3.907.427 - 7.710.950
5 01/2020 6.177.600 - 6.177.600 - - (328.430) (391.752 (720.182) 5.457.418 - 13.168.368
6 01/2021 4.916.340 - 4.916.340 - - (179.962) (361.218) (541.180) 4.375.160 - 17.543.528
7 01/2022 746.460 - 746.460 - - - (49.665) (49.665) 696.795 - 18.240.322
8 01/2023 154.440 - 154.440 - - - (13.502) (13.502) 140.938 - 18.381.260
Area de terreno = 206.000 m2 VPL = $6.705.334,72 (Valor Total do Terreno)
Valor Unitario da Gleba = $ 32,55 /m2 Taxa de Desconto para VP = 25,00% ao ano

Tabela 17: Fluxo de caixa anual.
Fonte: Elaborado pelos autores.

Nesse caso, pelo Método Involutivo Dinamico, o valor avaliado da gleba € de R$ 32,55/m2. A taxa de desconto utilizada
foi de 25,00% ao ano e representa pouco mais de duas vezes a Taxa Selic na época da avaliacédo, que era de 11,25% ao ano
para outubro de 2014.



CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Apoés andlise dos conceitos apresentados vale observar a importancia da
utilizacdo de mais de uma metodologia para a avaliacdo da Gleba Urbanizavel
dentre métodos diretos e indiretos.

N&o é objetivo apontar qual a melhor ou pior metodologia de avaliacdo para a
tipologia de imdvel aqui estudada, mas sim fornecer subsidios e conceitos para que
o profissional utilize a metodologia mais adequada em cada caso, apresentando
possiveis limitagdes e sugestbes para o desenvolvimento do processo de avaliacao.

Nesse sentido, quando utilizado o MCDDM, no caso do Tratamento por
Fatores, é valido observar a auséncia de fatores de homogeneizacao recentemente
publicados para avaliacdo de glebas nas normas e estudos. Os fatores de
homogeneizacdo foram desenvolvidos em décadas anteriores. Além da validade
temporal ja observada, ha restricdo normativa (NBR 14.653/2, 2011) recomendando
que estes nao sejam utilizados fora do campo para o qual foram calculados em
relacdo as caracteristicas fisicas e regionais.

A frequente heterogeneidade entre as caracteristicas dos elementos
comparativos e as caracteristicas do imével avaliando na pesquisa de Glebas
Urbanizéaveis (tais como o percentual de area com restricdo de ocupacdo, diferenca
entre zoneamentos, area de terreno total, dentre outras), tornam o Tratamento
Cientifico uma ferramenta importante nos calculos avaliatérios tendo em vista que
nesse tipo de tratamento seria possivel equalizar as variaveis, inferindo essas
diferencas com as informacdes de mercado obtidas. Como aspecto negativo,
entretanto, ressalta-se a grande quantidade de elementos comparativos a serem
coletados no mercado (cerca de trinta dados versus dez dados no caso do
Tratamento por Fatores). Este fato torna esse tipo de tratamento muito custoso e é
também por esse motivo importante o estudo e atualizacdo dos fatores de
homogeneizacéo por parte das entidades regionais tecnicamente reconhecidas.

Por essas dificuldades encontradas no desenvolvimento dos Métodos Diretos,
indica-se a afericdo por alguma metodologia indireta, com preferéncia pelo Método
Involutivo Dindmico, para que o valor do imovel avaliado pelo Método Direto possa
ser aferido ou contraposto pela Metodologia Indireta.

No caso da avaliacdo da gleba objeto de estudo deste artigo, foram obtidos
diferentes resultados, utilizando metodologias distintas, quais sejam:

= Método Comparativo — Tratamento por fatores - R$ 38,32/m2
= Meétodo Involutivo — Estatico - R$ 36,26/m?2
»= Método Involutivo — Dinamico - R$ 32,55/m?2

Analisando estes resultados obtidos, pode-se verificar a discrepancia de
cerca de 20% entre o resultado obtido com o Método Comparativo e o Método
Involutivo Dinamico. Este comportamento pode ter ocorrido em funcdo dos
elementos utilizados no Método Comparativo estarem sob efeito de  alta
especulacdo imobiliaria, e o mercado local ndo ter se ajustado a uma alta de
aproximadamente 20% da taxa SELIC durante o periodo de um ano (de outubro de
2013 a outubro de 2014), impactando diretamente nas analises financeiras com
base em fluxo de caixa. O risco de mercado nesse periodo aumentou, porém é
provavel que os elementos comparativos nao terem se adaptado a essa variacdo do
mercado. Vale ressaltar que os fatores de homogeneizacdo utilizados no Método
Comparativo foram elaborados em décadas anteriores, fato que pode ter prejudicado
também essa analise.
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A diferenca do resultado obtido entre o Método Involutivo Estético e o
Dinamico, cerca de 12%, pode ter ocorrido pois no Método Involutivo Estéatico ndo é
considerada a questdo temporal, fato muito importante a ser considerado na
avaliacdo de uma gleba urbanizdvel. Como visto no capitulo de nocdes de
parcelamento do solo, o prazo estimado para o inicio das vendas de um
empreendimento imobiliario a ser desenvolvido sobre a gleba em analise seria de
aproximadamente vinte e quatro meses. Ja o0 horizonte desse negdécio imobiliario
perdurou por oito anos no fluxo de caixa projetado na avaliacao.

Tanto nos Métodos Diretos quanto nos Métodos Indiretos é essencial a
analise minuciosa da legislacdo urbanistica, sendo que variacdo de zonas de uso e
ocupacao do solo, bem como alteragcbes no percentual de aproveitamento para
desenvolvimento imobiliario podem representar alteracdes de valores significativas
entre as glebas urbanizaveis.

Os riscos intrinsecos no tipo de negdécio imobiliario mais aplicado em Glebas
Urbanizaveis pode ser classificado como alto, em func¢éo, por exemplo, de todas as
etapas para aprovacdo de um loteamento, como licencas ambientais necessérias e
longo horizonte do fluxo de caixa.

Por esse motivo é possivel afirmar que dificilmente os loteadores compram as
glebas urbanizaveis em espécie (pagamento a vista em dinheiro), sendo que na
maioria dos casos as negociacdes constituem em parcerias fisicas e/ou financeiras
junto ao proprietario do imovel. Nesse sentido, no caso de avaliacbes para
instituicbes financeiras onde a gleba urbanizavel for objeto de qualquer operacéo
financeira, como por exemplo, garantia bancaria e/ou dacdo de pagamento, €&
recomendado a apresentacdo do levantamento planimétrico georreferenciado
registrado na matricula, diagnéstico ambiental (ou algum documento similar) com o
apontamento das possiveis areas com restricbes de ocupacdo. Recomenda-se
também que a operacao financeira seja realizada com base no valor de liquidacéo
(venda compulséria em prazo menor do que o de mercado) calculado com
premissas conservadoras e que essa operacdo nao seja balizada sobre o valor de
mercado. Além disso, o profissional deve deixar claro a base de valor do imovel.

A interdisciplinaridade do processo de avaliagdo de glebas urbanizaveis torna
ainda mais importante a identificacdo da base de valor. Os respectivos Laudos de
Avaliacdo devem alertar o cliente para ressalvas e limitacbes encontradas durante o
processo avaliatorio.

No geral, conclui-se que, apesar da caréncia de um regramento apropriado
para orientar a avaliagdo de uma Gleba Urbanizavel, bem como diante da escassez
de estudos técnicos recentemente publicados, € fundamental o debate acerca tanto
dos métodos a serem aplicados neste caso especifico da area da Engenharia de
AvaliacGes quanto dos conceitos pertinentes ao tema, que muitas vezes pela falta de
definicdo principalmente em publicacdes especificas da area fazem com que muitos
aspectos relevantes sejam negligenciados pelos profissionais da area.

E neste sentido que este artigo reuniu importantes conceitos a serem
verificados nesse tipo de avaliacdo visando colaborar com o carater técnico e
cientifico das avaliacdes.
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