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RESUMO

A apresentacdo de avaliagbes com valores de imdveis né&o
correspondentes a realidade do mercado imobiliario em que se encontram
inseridos é uma realidade vivenciada na area de Avaliacdes de Imoveis e
ocorre, principalmente, devido a falta de qualificacdo, de conhecimento e de
experiéncia de muitos profissionais que ndo estao preparados para exercer tao
importante atribuicéo técnica. A norma ABNT NBR 14.653-1 (2001) determina
procedimentos e requisitos gerais a serem adotados para avaliacdo de bens,
mas nao define o tratamento para situacdes particulares, como, por exemplo,
imoveis inseridos em &reas de preservacdo ambiental ou em zona de expanséo
urbana. O objetivo deste trabalho € apresentar casos praticos em que a
avaliacdo de imdveis pode resultar em erros, mesmo se seguidas as diretrizes
da ABNT NBR 14.653. Sédo apresentadas avaliacbes de um imével com
caracteristicas atipicas, sendo os resultados obtidos comparados com as
avaliacbes deste mesmo imoével, porém sem identificar e considerar suas
particularidades. A significativa discrepancia observada nos resultados obtidos
para as avaliacbes comprova a importancia e a necessidade de que a
avaliacdo de imodveis seja uma atribuicdo especifica para engenheiros e
arquitetos que possuam experiéncia e qualificacdo para a sua realizacao.

Particularidades de imoveis, Atribuicbes profissionais, Engenheiros,
Arquitetos.
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1. EXPOSICAO

A avaliagdo de bens visa o atendimento de demandas com diversas
finalidades. No Brasil, a atividade € orientada pela série da Norma Técnica
ABNT NBR 14.653, que contém, entre outras providéncias, os esclarecimentos
e orientacdes a respeito das metodologias admissiveis e aplicaveis para
identificagéo do valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos.

Em alguns casos, o objeto em avaliacdo apresenta particularidades, tais
como ocupacdes irregulares, insercdo em é&rea de preservacdo ambiental,
serviddo e existéncia de benfeitorias especificas. Tais particularidades devem
ser cuidadosamente estudadas, visando a correta escolha da metodologia a
ser adotada. A respeito deste procedimento, a ABNT NBR 14.653-1 (2001) cita,
em seu item 8.1.1:

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade
e quantidade de informacdes 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
ABNT NBR 14.653-1 (2001).

Ainda, € importante destacar o item 8.1.2, que trata das situacfes
atipicas que podem ocorrer na avaliacdo de iméveis:

Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a situacdes
normais e tipicas do mercado. Em situacbes atipicas, onde ficar
comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas
nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro de avaliagbes
0 emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado
ABNT NBR 14.653-1 (2001).

No caso da avaliagdo de imoéveis urbanos, a ABNT NBR 14653-2 (2011)
destaca itens que atentam para o conhecimento da vocac¢do do imével, da
legislacdo pertinente e da metodologia a ser utilizada:

3.81 Vocagdo do imdével: Uso presumidamente mais adequado de
determinado imovel, em funcdo das caracteristicas proprias e de
entorno, respeitadas as limitagdes legais. [...]

7.2 Legislacdo a consultar: Recomenda-se consultar as legislagfes
municipal, estadual e federal, bem como examinar outras restricbes
(inclusive decorrentes de passivo ambiental) ou incentivos que
possam influenciar no valor do imével.

8.1.2 Quando couber e o objetivo for a identificacdo do valor de
mercado, € recomendavel que sejam apresentadas consideracées
guanto ao aproveitamento eficiente do imovel; [...]

8.1.4 Métodos utilizados ndo detalhados nesta Norma devem ser
descritos e fundamentados no trabalho ABNT NBR 14653-2 (2011).

Ainda que a norma brasileira apresente conceitos e diretrizes
metodoldgicas, ndo sdo raros 0s casos de avaliagdo de imoOveis com
apresentacdo de valores incondizentes com as suas caracteristicas e com 0s
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mercados nos quais estédo inseridos. Na maioria das vezes este fato acontece
devido a falta de qualificacdo, de conhecimento técnico e de experiéncia de
muitos profissionais que ndo se apresentam aptos a realizar tal procedimento.

A reportagem “Avaliacdo de Imoveis”, da Revista Construgdo Mercado
(EDITORA PINI, 2008), discute a capacidade de diferentes profissionais para
avaliacdo de imdveis. Sobre as metodologias adotadas, destaca-se o que é
discutido e defendido pelo perito e consultor Paulo Grandiski:

“(...) imitar a avaliacéo de iméveis ao método comparativo direto, que
depende de uma quantidade grande de elementos comparaveis no
mercado, é um aspecto critico da Resolucdo 1.066. Tanto que a NBR
14.653 - Avaliacdo de Bens apresenta, além da comparacéo direta,
outros métodos avaliatérios, com destaque para o tratamento
cientifico, que se apoia principalmente na técnica da inferéncia
estatistica. "Esse método requer profundos conhecimentos de
estatistica para sua correta utilizagdo e ndo estd acessivel a
profissionais sem formacédo técnica adequada”, salienta Grandiski,
que considera ineficientes o0s cursos de gestdo imobiliaria
reconhecidos pelo Cofeci com carga horéria minima de 24 horas -aula
para capacitacdo de corretores para avaliacdo imobilidria” (EDITORA
PINI, 2008).

Assim sendo, este trabalho tem como objetivos apresentar e discutir
alternativas técnicas que possam ser adotadas para avaliacdo de imoéveis
atipicos, além de comparar os resultados obtidos nesta avaliacdo com aqueles
que seriam alcancados em uma avaliacdo sem fundamentacédo técnica, sem
serem observadas e consideradas as particularidades do imovel. Para tanto, é
apresentado a seguir, como demonstagéo, um caso real.

Tal caso envolve a avaliacdo de um imével inserido em area rural e
urbana, localizado entre os Municipios de Mariana e Ouro Preto, no Estado de
Minas Gerais, Brasil, com area total de 819,4038 ha (oitocentos e dezenove
hectares, quarenta ares e trinta e oito centiares). As particularidades desse
imovel, apresentadas na figura 1, sdo relacionadas abaixo:

i.  Parcialmente inserido no Parque Estadual do Itacolomi (515,6088
ha);

ii. Parcialmente inserido em Zona de Protecdo Ambiental (219,4894
ha);

iii. Seccionado por linha de transmissdo de energia elétrica,
possuindo uma faixa de servidao (4,8000 ha);

iv.  Ocupado, em parte, por benfeitorias de uso especifico, destinadas
a uma induastria siderurgica, que foi desativada (45,4000 ha);

v. Parcialmente atingido por ocupacdes irregulares (25,5000 ha);

vi. Inserido, em parte, em Zona de Adensamento Restrito (8,6056
ha).
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| Legenda:

(})—— Parque Estadual do Itacolomi

(¥} Zona de Protegdo Ambiental

(F)+ Linha de Transmissao

() Industria Siderurgica (desativada)
(13— Ocupacdes irregulares

([)— Zona de Adensamento Restrito

Figura 1 - Particularidades existentes no imdvel em avaliagdo. llustracdo: Flavia Guerra Soares.

2. DESENVOLVIMENTO

Neste trabalho inicialmente sdo discutidas e consideradas na avaliagao
todas as particularidades jA mencionadas e existentes no imovel. Além disso,
sdo apresentados, para comparacao, 0s resultados obtidos nas avaliacdes
realizadas sem observar e considerar tais peculiaridades, comprovando que as
discrepancias e os desvios nas avaliacdes desprovidas de analise técnica
critica sdo significativos e podem prejudicar sobremaneira as partes envolvidas.

A conclusdo destaca os resultados encontrados em trés cenarios
distintos, comprovando a discrepancia dos valores obtidos.

2.1. AVALIACAO DO IMOVEL SEM CONSIDERAR SUAS
PARTICULARIDADES

Um profissional sem experiéncia e sem a qualificacdo necessaria para
realizar avaliagcbes de imoOveis poderia seguir a norma ABNT NBR 14.653, em
suas partes 1, 2 e 3 (2001, 2011 e 2004), coletar elementos para composicao
de uma amostra representativa das caracteristicas de imével rural,
considerando a sua area total de 819,4038 ha, e simplesmente determinar o
valor de avaliacdo aplicando o método comparativo direto de dados de
mercado. Essa avaliacdo simples é apresentada a seguir e comparada com a
avaliacdo feita por profissional qualificado e indicado para o servico, que
consideraria todas as particularidades existentes no imével.

O tratamento estatistico resultou da pesquisa mercadologica de 12
(doze) imbveis a venda na época da avaliacdo, localizados na regido do
avaliando, sendo consideradas como variaveis independentes (i) a area de
cada dado; (i) o seu municipio; e (iii) o tipo de cobertura vegetal existente.
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Todos o0s pressupostos basicos e testes previstos na norma ABNT NBR
14.653, em suas partes 1, 2 e 3 (2001, 2011 e 2004) foram atendidos na
regressao linear realizada. Assim, o resultado final da avaliagdo determinou um
valor médio unitario de R$ 8.212,43/ha (oito mil, duzentos e doze reais e
guarenta e trés centavos, por hectare).

Portanto, sem considerar as particularidades existentes no imével, mas
apenas a sua area total de 819,4038 ha, o valor final da avaliacdo € de
R$ 6.729.296,35 (seis milhdes, setecentos e vinte e nove mil, duzentos e
noventa e seis reais e trinta e cinco centavos). Entretanto, esse resultado nao
representa a realidade do valor de mercado desse imovel, uma vez que ele
possui areas com restricées de uso e/ou passiveis de urbanizacdo, ocupacdes
irregulares e benfeitorias de uso especifico. Sendo assim, esse valor é
comparado a seguir com a avaliacdo condizente com o0 uso permitido para o
imovel, realizada por um engenheiro ou arquiteto competente, qualificado e
especializado, que conhece as restricdes existentes no avaliando.

Para facilitar a comparagédo, a avaliagdo realizada acima foi dividida de
acordo com suas particularidades, conforme apresentado na tabela a seguir:

Tabela 1 - Valores de avaliacdo divididos de acordo com as particularidades existentes no imovel.

Particularidades existentes no < Valor unitario

Parque Estadual do Itacolomi 515,6088 4.234.401,18

Zona de Protecdo Ambiental 219,4894 1.802.541,33

Serviddo de Linha de Transmisséo 4,8000 39.419,66

8.212,43

IndUstria Siderurgica desativada 45,4000 372.844,32

Ocupacdes Irregulares 25,5000 209.416,97

Zona de Adensamento Restrito 8,6056 70.672,89

veoow sowm e

2.2. AVALIAC}AO DO IMOVEL CONSIDERANDO SUAS

PARTICULARIDADES

I. Avaliacdo da area pertencente ao Parque Estadual do Itacolomi

O imoével em estudo possui parte de sua area inserida no Parque
Estadual do Itacolomi, correspondente a 515,6088 ha (quinhentos e quinze
hectares, sessenta ares e oitenta e oito centiares):
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@ PARQUE ESTADUAL DO ITACOLOMI

Figura 2 - Parte do imével em avaliagdo onde se localiza o Parque Estadual do Itacolomi.
llustracdo: Flavia Guerra Soares.

O Parque Estadual do Itacolomi foi criado pela Lei Estadual n° 4.493 de
14 de junho de 1967, e € uma importante Unidade de Conservacédo do Estado
de Minas Gerais, cuja administracdo é de responsabilidade do IEF (Instituto
Estadual de Florestas). De acordo com OSTANELLO (2012), o seu
zoneamento foi desenvolvido pelo Plano de Manejo, no ano de 2007, onde
foram propostas as seguintes zonas de uso: primitiva, intensiva, extensiva,
especial, recuperacao, conflitante e historico-cultural:

A zona primitiva ocupa toda a regido central e compreende &reas
onde a intervencao antrépica é baixa ou nula, o que faz com que haja
espécies preservadas de flora e fauna. A pesquisa e a educacao
ambiental sdo atividades prioritdrias nessa zona, sendo admitidas
formas primitivas de recreagdo que se caracterizam pela auséncia de
infraestrutura e equipamentos de apoio, pelo controle de nimero de
visitantes e, principalmente, pela obrigatoriedade de
acompanhamento dos grupos por monitores ambientais. A zona de
recuperacao ocupa toda a regido norte e centro-sul do Parque e
compreende os locais que sofreram interferéncia humana direta e
hoje estdo em recuperacdo. Ao norte, compreende areas que sofrem
constantemente com queimadas provocadas por comunidades
vizinhas da unidade de conservacao; a centro-sul compreende uma
regido onde antigamente havia uma plantacao de eucalipto. Trata-se,
portanto, de uma area de transi¢cdo, ou seja, assim que a area for
recuperada, ela passa a englobar outras areas do zoneamento. O uso
turistico é proibido, porém é admitida agBes de educacéo ambiental,
prioritariamente com as comunidades do entorno. A zona de uso
extensivo € constituida por &reas naturais, mas que podem
apresentar algumas alteragcBes humanas. Sdo permitidas acdes de
lazer, educacdo ambiental e turismo, todos pautados na Vvisita
conciente e em atividades recreativas que tenham como objetivo a
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manutencdo de um ambiente natural com o minimo impacto humano.
A zona de uso conflitante ocupa a regido onde se acham as linhas de
transmissao, estradas, estacfes de captacdo e tratamento de agua,
barragens e antenas de radio e TV. As agBes desenvolvidas nessas
areas devem amenizar o impacto desses empreendimentos sobre a
unidade de conservagdo. A zona de uso intensivo engloba areas
onde o uso publico é bastante intenso. Seu objetivo é disseminar a
recreagdo intensiva e a educagdo ambiental em contato com a
natureza, envolvendo areas naturais ou construidas como o centro de
visitantes, restaurante, area de camping, museus, sanitarios, dentre
outros. A zona de uso especial constitui-se por areas destinadas a
sedes administrativas, de manutencdo e servicos da unidade de
conservacdo, abrangendo habitacdes, oficinas e outros, que néao
comportam visitagdo, admitindo-se somente a presenca de
funcionarios. Na zona historico-cultural é onde estdo localizadas
antigas edificacdes que foram transformadas em museus. Devem ser
preservadas e podem servir a pesquisa cientifica, educacao e turismo
cultural OSTANELLO (2012).
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Figura 3 - Zoneamento do Parque Estadual do Itacolomi - BRASIL (2007).

Conforme apresentado pela classificagdo do Plano de Manejo, a parte
do imovel inserida em é&reas de preservagdo ambiental apresenta severas
restricbes de utilizacdo, dentre as quais se destacam a impossibilidade de
construgdo, de desenvolvimento de culturas e de supressdo vegetal. Tais
restricobes impactam de forma significativa na formacdo do seu valor de
mercado, fazendo com que seja inferior, quando comparado a imoveis
semelhantes mas sem restricoes de uso.
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De acordo com o Plano Diretor de Ouro Preto (BRASIL, 2011), em
relagdo ao zoneamento, a é&rea esta parcialmente inserida em zona de
protecdo de recursos naturais e/ou paisagisticos, necessarias a preservacao de
mananciais; prote¢gdo do solo; flora; fauna e de monumentos naturais e
paisagisticos. O Plano Diretor ndo determina os parametros aplicaveis a
terrenos classificados como Area Protegida, sendo feita uma comparagéo com
a Lei n? 9959/10 — Lei de Parcelamento, Ocupacédo e Uso do Solo Urbano do
Municipio de Belo Horizonte (BRASIL, 2010), que apresenta em seu
zoneamento, Zonas de Protecdo Ambiental (ZPAM), que possuem
significativas restricbes de uso, como € o caso do imével em estudo.

Segundo o artigo 6° da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do Municipio de
Belo Horizonte (BRASIL, 2010), as “ZPAMs” - Zonas de Protecdo Ambientais,
séo assim definidas:

Art. 6° - Sdo ZPAMSs as regifes que, por suas caracteristicas e pela
tipicidade da vegetacdo, destinam-se a preservacao e a recuperacao
de ecossistemas, visando a:

| - garantir espaco para a manutencado da diversidade das espécies e
propiciar refagio a fauna;

Il - proteger as nascentes e as cabeceiras de cursos d'agua;

Il - evitar riscos geolégicos.

Paréagrafo Unico - E vedada a ocupacéo do solo nas ZPAMs, exceto
por edificagBes destinadas exclusivamente ao seu servigo de apoio e
manutencéo.

§ 1° - E vedada a ocupacdo do solo nas ZPAMs de propriedade
publica, exceto por edificagbes destinadas, exclusivamente, ao seu
servico de apoio e manutencéo.

§ 2° - As areas de propriedade particular classificadas como ZPAMs
poderdo ser parceladas, ocupadas e utilizadas, respeitados o0s
parametros urbanisticos previstos nesta Lei e assegurada sua
preservacdo ou recuperacdo, mediante aprovagdo do Conselho
Municipal de Meio Ambiente — COMAM BRASIL (2010).

A referida legislacdo define os seguintes parametros urbanisticos para
os terrenos classificados como ZPAM:

= coeficiente de aproveitamento basico: 0,05;

= coeficiente de aproveitamento maximo: 0,05;

= taxa de ocupacéo: 0,02;

= taxa de permeabilidade: 95%.

Pelo exposto, conclui-se que os parametros urbanisticos definidos na Lei
n® 9959/10 (BRASIL, 2010) para ZPAMs sdo altamente restritivos, com
coeficiente de aproveitamento basico de apenas 5%.

O potencial construtivo de um terreno é calculado pela multiplicacdo de
sua area total pelo coeficiente de aproveitamento basico do zoneamento em
que esta inserido. Isso significa que terrenos situados em ZPAMs possuem
apenas 5% de percentual construtivo. Sendo assim, para a parte do imével
inserida no Parque Estadual do Itacolimi, de 515,6088 ha, tem-se uma
depreciacdo de 95%, devido as suas severas restricdes de utilizacdo. Portanto,
o valor de mercado dessa area corresponde a 5% do valor de mercado de uma
area com caracteristicas semelhantes, inserida na mesma localizagdo, mas
gue ndo apresenta as restricoes citadas.

O tratamento estatistico realizado resultou no valor médio unitario de
R$ 8.212,43/ha (oito mil, duzentos e doze reais e quarenta e trés centavos, por
hectare). Sendo assim, o valor de avaliacdo da area inserida no Parque
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Estadual do Itacolomi corresponde a R$ 211.720,06 (duzentos e onze mil,
setecentos e vinte reais e seis centavos):

Tabela 2 - Resultado final da avaliacéo da &rea inserida no Parque Estadual do Itacolomi.

Particularidade Valor

Valor final de

existente no unitario Valor total (R$) | Coeficiente avaliacio (RS)

imoével (R$/ha)

Parque Estadual

do ltacolomi =15,6088

8.212,43 4.234.401,18 5% 211.720,06

A importancia do conhecimento e da especializacdo do profissional de
avaliacdo é comprovada pela comparacdo feita entre a avaliagdo obtida na
tabela 2 com a apresentada na tabela 1. No caso em estudo, um avaliador ndo
qualificado para realizar a avaliacdo, mesmo seguindo as determinacfes da
ABNT NBR 14.653 (1:2001, 2:2011 e 3:2004), poderia chegar a um valor de
avaliacdo 20 vezes maior que o real valor de mercado da porcdo do imoével
inserida no Parque Estadual do Itacolomi.

Parque Estadual do Itacolomi

4.500.000,00
4.000.000,00

4.234.401,18

3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00 211.720,06

:
500.000,00 - :

0,00

CONSIDERANDO A SEM CONSIDERARA
PARTICULARIDADE PARTICULARIDADE

Figura 4 - Comparacao entre avaliacdes considerando e ndo considerando a particularidade
existente no imovel.

Il. Avaliagdo de area inserida em Zona de Protecdo Ambiental

Conforme a Lei Complementar n® 93, de 20 de janeiro de 2011 (BRASIL
(2011)), que dispde sobre as normas e condicdes para o parcelamento, a
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ocupacédo e o uso do solo urbano no Municipio de Ouro Preto, parte do imével
em estudo e avaliacdo esta inserido em Zona de Prote¢cdo Ambiental (ZPAM),
com area correspondente a 219,4894 ha (duzentos e dezenove hectares,
quatrocentos e oito ares e noventa e quatro centiares):

® ZONA DE PROTECAO AMBIENTAL

Figura 5 - Parte do imdvel em avaliagcédo onde se localiza a Zona de Protegdo Ambiental. llustracéo:
Flavia Guerra Soares.

Seguem trechos da Lei Complementar n° 93, de 20 de janeiro de 2011
(BRASIL (2011)), que definem a ZPAM, as suas areas correspondentes e as
possibilidades de ocupacéo:

Art. 8° A ZPAM - Zona de Prote¢cdo Ambiental compreende as areas
gque devem ser preservadas ou recuperadas em fungcdo de suas
caracteristicas topogréficas, geoldgicas e ambientais de flora, fauna e
recursos hidricos, e/ou pela necessidade de preservacdo do
patrimonio arqueoldgico ou paisagistico.

§1° Compreende as areas em que, em funcéo de suas caracteristicas
geo-ambientais, pela presenca de condi¢des geoldgicas de risco e da
necessidade de preservar o patrimoénio arqueoldgico e ambiental, o
parcelamento e a ocupacao do solo ndo sejam permitidos, ressalvado
o0 disposto no §2° deste artigo.

§2° A ocupacgdo do solo na ZPAM serd admitida mediante parecer
favoravel do Grupo Técnico - GT, criado pela Lei do Plano Diretor, e
pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente BRASIL (2011).

A Lei Complementar n° 93, de 20 de janeiro de 2011 (BRASIL (2011)),
em seu Quadro |, Anexo lll, apresenta os parametros urbanisticos para os
terrenos classificados como ZPAM, sendo definidos da seguinte forma:
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= coeficiente de aproveitamento basico: 0,2;

= coeficiente de aproveitamento maximo: 0,5;

= taxa de ocupacéo: 0,10;

= taxa de permeabilidade: 75%.

Pelo exposto, conclui-se que os parametros urbanisticos definidos pela
Lei Complementar n°® 93, de 20 de janeiro de 2011 (BRASIL (2011)) para
ZPAMs séo restritivos, com coeficiente de aproveitamento basico de apenas
0,2 ou 20%. Conforme ja citado, o potencial construtivo de um terreno é
calculado pela multiplicacdo de sua éarea total pelo coeficiente de
aproveitamento basico do zoneamento em que esta inserido. Isso significa que
terrenos situados em ZPAMs possuem apenas 20% de percentual construtivo.

Sendo assim, para a parte do imoével inserida em Zona de Protecéo
Ambiental, de 219,4894 ha, tem-se uma depreciacdo de 80%, devido as suas
restricdes de utilizacdo. O método comparativo direto de dados de mercado
determinou um valor médio unitario de R$ 8.212,43/ha. Para a area total em
questado, tem-se entdo um valor total de avaliacdo de R$ 360.508,27 (trezentos
e sessenta mil, quinhentos e oito reais e vinte e sete centavos):

Tabela 3 - Resultado final da avaliacdo da area inserida em Zona de Protecdo Ambiental.

| Particularidade Area Valor Vil Tl ‘
existentes no (ha) unitario Valor total (R$) | Coeficiente avaliacio (RS)
imével (R$/ha) | avallacao (R |

 Zona de Protecdo _Pmte‘?ao 219 4894 8.212,43 1.802.541, 33 20% 360.508,27
Ambiental

Novamente, a importancia do conhecimento e da especializacdo do
profissional de avaliacdo é comprovada pela comparacao feita entre a
avaliacao obtida na tabela 3 com a tabela 1. No caso em estudo, um avaliador
nao qualificado para realizar a avaliacdo, mesmo seguindo as determinagdes
da ABNT NBR 14.653 (1:2001, 2:2011 e 3:2004), poderia chegar a um valor de
avaliacdo 5 vezes maior que o real valor de mercado praticado da porcao do

imovel inserida em Zona de Protecdo Ambiental:
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CONSIDERANDO A SEM CONSIDERARA
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Figura 6 - Comparagéo entre avaliac6es considerando e ndo considerando a particularidade
existente no imovel.

lll. Avaliacdo de area que possui servidao de linha de transmisséo
de energia elétrica

Imbveis com partes inseridas em areas de serviddo tém porcdes
caracterizadas como areas que possuem restricbes de uso. A servidao
constituida sobre um imével geralmente ndo impede o proprietario de utilizar
toda a area servienda; devendo corresponder a eventuais restricbes ao seu
pleno uso.

As restricdes aos direitos do proprietario do imével serviente podem
variar desde um beneficio a esse imdvel até sua expropriacdo total, mas, de
uma forma geral, uma serviddo so6 limita o proprietario serviente ao uso de
parte ou de toda a propriedade, sem que Ihe seja tomada fisicamente qualquer
porcao.

A aquisicao de uma servidao habilita o proprietario do imoével a uma justa
indenizacdo em dinheiro, que é fixada por acordo entre as partes ou por
avaliacdo judicial. MEIRELLES et al. (2010) define a indenizag&o da servidédo
da seguinte forma:

A indenizacéo da servidao faz-se em correspondéncia com o prejuizo
causado ao imével. Ndo ha fundamento algum para estabelecimento
de um percentual fixo sobre o valor do bem serviente, como
pretendem alguns julgados. A indenizacdo ha que corresponder ao
efetivo prejuizo causado ao imoével, segundo sua normal destinacao.
Se a serviddo ndo prejudica a utilizacdo do bem, nada ha que
indenizar; se a prejudica, o0 pagamento devera corresponder ao
efetivo prejuizo, chegando, mesmo, a transformar-se em
desapropriacdo indireta com indenizacdo total da propriedade, se a
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inutilizou para sua exploracdo econémica normal MEIRELLES et al.
(2010).

No imével em avaliacdo e estudo foi constituida uma serviddo
administrativa aérea para implantacdo de linha de transmissdo de energia
elétrica, com &rea de 4,8000 ha (quatro hectares e oitenta ares):

@ LINHA DE TRANSMISSAO

Figura 7 - Parte do imovel em avaliacdo que possui uma servidao. llustracdo: Flavia Guerra
Soares.

Portanto, conforme mencionado, essa faixa possui restricdes de uso e,
por isso, ndo pode ter o0 mesmo valor unitario aplicado para o restante do
imovel. Para a determinacdo da depreciacdo incidente sobre tal faixa de
servidao, devido as limitacbes de aproveitamento impostas pela presenca da
linha de transmissdo, foram adotados os indices presentes na tabela
organizada por Phillipe Westin (MOREIRA, 2007), que € transcrita a seqguir:

Tabela 4 - Tabela de Phillipe Westin (MOREIRA, 2007).

indices de depreciagéo
Principais fatores depreciativos

Linhas de transmisséo Faixas de servidao
Proibicdo de construcao 0,30 0,30
Proibicdo de culturas - 0,33
Limitacédo de culturas 0,10 -
Perigos decorrentes 0,10 0,02
Inducéo 0,02 -
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Fiscalizacéo e reparos 0,03 0,05

Desvalorizagdo do remanescente 0,08 0,10

Seccionamento do imdvel (cortes) - 0,10 a 0,20

O engenheiro avaliador, ao utlizar esta tabela, deve definir
criteriosamente quais os coeficientes se aplicam para depreciacdo em funcéo
das restricdes. Assim, no caso em estudo, considerou-se que a porgao do
imovel ocupada pela faixa de servidao da linha de transmisséo ficou sujeita aos
seguintes fatores depreciativos:

Tabela 5 - Tabela de Phillipe Westin para a faixa em questéao.

e o indices de depreciacao
Principais fatores depreciativos : P : <;~
Linhas de transmissao

Proibicdo de construcéo 0,30
Limitagc&o de culturas 0,10
Perigos decorrentes 0,10
Inducéo 0,02
Fiscalizacdo e reparos 0,03
Desvalorizagdo do remanescente 0,08

Total 0,63

FIKER (2013) sugere para a desapropriacdo parcial de um terreno o
critério do metro quadrado médio, no qual é aplicado o valor unitario médio da
area total a area atingida, sendo tal critério adotado para a area servienda.
Logo, a faixa de servidao devido as restricdes de uso sofreu depreciacdo de
63%. Por isso, seu valor unitario de mercado corresponde a 37% do valor
considerado.

O método comparativo direto de dados de mercado determinou um valor
médio unitario de R$ 8.212,43/ha. Para a area total em questéo, de 4,8000 ha,
tem-se entdo um valor total de avaliacdo de R$ 14.585,28 (quatorze mil,
quinhentos e oitenta e cinco reais e vinte e oito centavos):

Tabela 6 - Resultado final da avaliagédo para area que possui serviddo de Linha de Transmisséao.

existentes no '?r:(;;i unitario Valor total (R$) | Coeficiente E:(/i:ﬁ;f%noal(gg)
imével (R$/ha) &

Servidao de Linha

Particularidade ; Valor
‘ de Transmissao

4,8000 8.212,43 39.419,66 37% 14.585,28 “

Novamente, a importancia do conhecimento e da especializacdo do
profissional de avaliagdo é comprovada pela comparacdo feita entre a
avaliacdo obtida na tabela 6 com a tabela 1. No caso em estudo, um avaliador
nao qualificado para realizar a avaliacdo, mesmo seguindo as determinagdes
da ABNT NBR 14.653 (1:2001, 2:2011 e 3:2004), poderia chegar a um valor de
avaliacdo 2 vezes maior que o real valor de mercado da parte do imovel
atingida pela linha de transmisséao:
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Figura 8 - Comparagéo entre avaliac6es considerando e ndo considerando a particularidade
existente no imovel.

IV. Avaliacdo de area que possui benfeitorias pertencentes a uma
industria siderargica que foi desativada

Em uma parte do imével envolvido na avaliagdo, mais precisamente em
uma area de terreno de 45,40 ha (quarenta e cinco hectares e quarenta ares),
foi implantada uma usina siderdrgica nao integrada, cuja finalidade era a
producdo de ferro gusa para vendas no mercado interno e eventuais
exportacfes. No momento da vistoria foi possivel constatar que esta usina se
encontrava desativada e apresentava remotissimas chances de voltar a operar:
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® INDUSTRIA SIDERURGICA (DESATIVADA)

-

Figura 9 - Parte do imével em avaliagdo ocupada por benfeitorias de uso especifico (indUstria
siderargica desativada). llustragdo: Flavia Guerra Soares.

A usina siderdrgica era composta das edificagcbes e benfeitorias
principais relacionadas na tabela reproduzida a seguir, sendo apresentada
também uma fotografia. Destaca-se que o custo de reedicdo dessas
benfeitorias, também explicitados na tabela, foi obtido pelo método da
guantificacdo do custo.

Tabela 7 - Benfeitoras existentes na usina siderurgica e seu custo de reedigéo.

Benfeitoria Area construida Cqst~o de
(m?) reedicéo (R$)
Guarita 51,40 79.500,00
Consultdrio Médico 32,70 50.600,00
Almoxarifado 213,00 329.500,00
Oficina 706,50 732.000,00
Casa de Forca 13,50 21.000,00
Edificacao da Amostragem de Minério 43,20 67.000,00
Edificagdo do Laboratério e Expedicéo 151,80 235.000,00
Edificacdo da Andlise de Gusa 22,00 34.000,00
Escritorio 622,00 1.480.000,00
Vestiario 98,40 150.000,00
Galpéo da Descarga de Carvao (altos-fornos 1 e 3) 700,00 497.000,00
Galpéo de Depésito de Carvédo do Alto-Forno 1 850,00 740.000,00
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Galpéo de Depésito de Carvao do Alto-Forno 3 850,00 428.000,00
Galpéo da Descarga de Minério do Alto-Forno 1 300,00 260.000,00
Galpéo de Depésito de Carvao do Alto-Forno 2 600,00 520.000,00
Galpéo da Descarga de Carvéao do Alto-Forno 2 296,00 210.000,00
Galpédo da Descarga de Minério do Alto-Forno 2 150,00 130.000,00
Casa de Maquinas do Alto-Forno 2 221,00 157.000,00
Galpéo do Alto-Forno 2 1.498,50 1.060.000,00
Galpéo do Alto-Forno 1 1.411,00 1.000.000,00
Casa de Maquinas do Alto-Forno 1 176,00 125.000,00
Galpéo do Alto-Forno 3 1.460,00 1.030.000,00
Casa de Maquinas do Alto-Forno 3 210,00 55.000,00
Refeitorio 53,00 82.000,00
Edificacdo do Setor de Seguranca 184,00 285.000,00
Edificacao da Manutencéo / Vestiarios 423,00 300.000,00
Edificacdo da Fundicdo 743,00 375.000,00
Custo de reedicao total (R$) 10.432.600,00

Figura 10 - Galpao do Alto-Forno 1.

Conforme jA demonstrado neste trabalho, o valor unitario médio obtido
para o hectere do imével sob avaliacao corresponde a R$ 8.212,43. Portanto, o
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valor de mercado da porcdo de terreno na qual foi implantada a usina
siderurgica equivale a R$ 372.844,32 (trezentos e setenta e dois mil, oitocentos
e quarenta e quatro reais e trinta e dois centavos).

Como a avaliacdo da porcdo do imovel ocupada pela usina siderurgica
foi realizada pelo método evolutivo, aplicou-se a seguinte formula:

= (VT +CB)XFC

Onde:

VI é o valor do imével (parte ocupada pela usina);

VT é o valor do terreno (R$ 372.844,32);

CB é o custo de reedicao das benfeitorias (R$ 10.432.600,00);

FC é o fator de comercializagéo.

De acordo com o subitem 3.20 da ABNT NBR 14.653-1 (2001), o fator
de comercializacao € definido como a “razdo entre o valor de mercado de um
bem e o0 seu custo de reedicdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou
menor do que 1 (um)”. No caso da porcdo do imével tomada pela usina
siderargica, as benfeitorias existentes ndo agregavam valor a esse imovel,
pois, conforme constatado durante a inspecéo, a referida usina se encontrava
desativada ha um periodo de tempo significativo e tinha remotissimas chances
de voltar a operar, em razdo da inviabilidade financeira provocada, dentre
outros fatores, pelos elevados custos para recupecdo dos equipamentos, em
especial os altos-fornos. Por isso, qualquer comprador ou investidor
interessado em adquirir o imével sob avaliacédo iria desprezar as benfeitorias da
usina siderdrgica e ainda teria de remové-las para poder explorar o
aproveitamento do terreno no qual tais benfeitorias foram implantadas.

Em razdo do exposto foi adotado um fator de comercializagéo igual a
0,035. Este fator, menor do que um, foi utilizado para retirar do imovel todo o
valor referente as benfeitorias, sendo obtido através do seguinte calculo:

CB

FC=100-———  =0,035
(CB+VT)

Definido o fator de comercializacédo, foi entdo possivel calcular o valor de
mercado da por¢ao do imével tomada pela usina siderurgica:

Tabela 8 - Resultado final da avaliag@o para area ocupada por industria siderdrgica desativada.

Particularidade " Valor das Valor final
; Area Valor do o Fator de o
existentes no benfeitorias -_.__ ~ | deavaliacéo
imével (ha) terreno (R9$) comercializacao

- Industria
Siderargica 45,4000
desativada

372.844,32 | 10.432.600,00 0,035 378.190,55

Portanto, nas avaliacdes de imdveis com benfeitorias de uso especifico,
deve-se adotar o método evolutivo, definindo-se com critério e coeréncia o fator
de comercializagdo, cuja tendéncia € ser inferior a um. Se as benfeitorias
tiverem o uso significativamente especifico e restrito, sem condicdes de serem
reaproveitadas, o fator de comercializagdo deve ser suficiente para retirar do
valor total de avaliagcdo do imével o valor dessas benfeitorias.

Ja foi demonstrado no inicio deste trabalho que uma avaliacdo sem
considerar as particularidades da éarea corresponderia ao valor de
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R$ 372.844,32 (trezentos e setenta e dois mil,oitocentos e quarenta e quatro
reais e trinta e dois centavos). Entretanto, caso o profissional responsavel pela
avaliacdo desconsiderasse a impossibilidade de aproveitamento das
benfeitorias da usina siderurgica, o valor de mercado da por¢édo do imovel
ocupado por tal usina apresentaria uma distorcéo altamente significativa, sendo
que o valor de mercado da parte do imével tomada pela usina siderargica, com
a incluséo das benfeitorias, corresponderia a R$ 10.805.444,32 (dez milhdes,
oitocentos e cinco mil, quatrocentos e quarenta e quatro reais e trinta e dois
centavos).Tais discrepancias sao apresentadas no grafico a seguir:

Industria Siderurgica Desativada

12.000.000,00
10.805.444,32

10.000.000,00
8.000.000,00
6.000.000,00

4.000.000,00
378.190,55 372.844,32

2.000.000,00
ARy S

0,00

CONSIDERANDOA  SEM CONSIDERARA CONSIDERANDO AS
PARTICULARIDADE = PARTICULARIDADE BENFEITORIAS

Figura 11 - Comparac&o entre avaliacdes considerando e ndo considerando a particularidade
existente no imével.

V. Avaliacdo de area inserida em Zona de Adensamento Restrito
gue possui ocupacdes irregulares

Iméveis com ocupacgles irregulares se caracterizam como aqueles nos
quais o proprietario detém apenas a titularidade, ao passo que o invasor ou 0
ocupante possui a sua posse.

LIPORONI e BENITE (2008) definiram posse como sendo a detengao
fisica da porcéo de terra ou de um imével, sendo considerado possuidor todo
aguele que tem de fato o exercicio, pleno ou néo, de algum dos poderes
inerentes a propriedade. Ja ter o dominio é ter o direito de propriedade desse
imovel ou, como assim conceituado: “Direito de propriedade € o direito
complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma coisa fica submetida a
vontade de uma pessoa, observadas as limitacdes da Lei” (LIPORONI e
BENITE (2008)).
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Para avaliacdo desse tipo de imovel ndo ha diretrizes especificas na
ABNT NBR 14.653 (1:2001, 2:2011 e 3:2004), sendo que o ideal seria
compara-lo com outros com caracteristicas semelhantes, inclusive na forma de
ocupacdo. Entretanto esses dados sédo de dificil captacdo, principalmente em
areas rurais.

MOURA, MARTINS e SOUZA (2001) afirmam que imdveis que se
apresentam de forma desimpedida sdo comercializados mais rapidos e a
precos de mercado, enquanto imdveis com pendéncias legais, ocupados,
deteriorados, demoram mais a ser vendidos e possuem valores abaixo do
mercado normal.

ASSIS e MEDVID (2007) citam que a Prefeitura Municipal de Curitiba
utiliza nas desapropriagbes de areas invadidas o fator de depreciacao igual a
0,4 sobre o valor de mercado do imovel a ser desapropriado, como forma de
representar influéncia negativa das condi¢cdes de ocupacgdo. E que tal fator é
empirico, baseado em valores aceitos por proprietarios de imoveis ocupados,
desapropriados em épocas pretéritas.

A Lei n° 14941, de 29 de dezembro de 2003 (BRASIL (2003)) dispde
sobre o Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doacdo de Quaisquer
Bens ou Direitos (ITCD). De acordo com a Lei, a base de calculo do imposto é
nos seguintes casos:

Efeitos de 1°/01/2004 a 28/12/2007 - Redacéo original: “I - 1/3 (um
terco) do valor do bem, na transmisséo ndo onerosa do dominio atil; Il
- 2/3 (dois tergos) do valor do bem, na transmisséo ndo onerosa do
dominio direto; 11l - 1/3 (um terco) do valor do bem, na instituicdo do
usufruto, por ato ndo oneroso, bem como no seu retorno ao nu
proprietario; 1V - 2/3 (dois tercos) do valor do bem, na transmisséo
ndo onerosa da nua propriedade. V - o valor total da propriedade
plena, na hipétese de consolidagdo desta mediante aquisicdo néo
onerosa da nua propriedade pelo usufrutuario; BRASIL (2003).

A base de célculo citada é considerada na avaliacdo de iméveis que
possuem ocupacoes irregulares, sendo considerada a propor¢cao de 2/3 (dois
tercos) do valor dos bens, na transmissdo ndo onerosa da nua-propriedade, ou
seja, da posse. O conceito de nua propriedade é o estado de um imdével onde
nao existe a plenitude das condicdes inerentes a propriedade total, absoluta ou
perfeita, compreendendo poder de usar, gozar e dispor da coisa sob sua posse
(JURIDICA, 2016).

Conforme apresentado, h& varias formas de se avaliar um imovel
ocupado, sendo que no caso em estudo foi utilizada a base de calculo prevista
na Lei n° 14941, de 29 de dezembro de 2003 (BRASIL (2003)), por se tratar de
fonte ja consagrada.

No imével em avaliacdo foram constatadas sete ocupacdes irregulares,
todas inseridas em Zona de Adensamento Restrito 1 (ZAR-1), conforme a Lei
Complementar N° 93, de 20 de janeiro de 2011 (BRASIL, 2011), com érea total
de 25,50 ha (vinte e cinco hectares e cinquenta ares):
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® OCUPACOES IRREGULARES

Figura 12 - Parte do im6vel em avaliagdo que possui ocupacgdes irregulares — llustragdo: Flavia
Guerra Soares.

O método comparativo direto de dados de mercado determinou um valor
médio unitario de R$ 8.212,43/ha. O valor de cada uma das areas ocupadas
irregularmente foi entdo multiplicado por esse valor e aplicado o coeficiente de
1/3, correspondente ao dominio do imovel. Portanto, para o imovel que possui
area total de 819,4038 ha e 25,50 ha ocupados irregularmente, h4d uma
depreciagéo de 2/3 sobre essa parcela de area ocupada, sendo o valor total de
avaliacdo de R$ 69.805,65 (sessenta e nove mil, oitocentos e cinco reais e
sessenta e cinco centavos):

Tabela 9 - Valor de avaliacdo correspondente ao dominio das areas ocupadas irregularmente.

Area Valor Vieler el G
existentes no (ha) unitario Valor total (R$) | Coeficiente avaliacio (R$)
imoével (R$/ha) &
Ocupacoes 25,5000 | 8.212,43 209.416,97 33% 69.805,65
Irregulares

Também neste caso, um avaliador ndo qualificado para realizar a
avaliacdo, mesmo seguindo as determinacdes da ABNT NBR 14.653 (1:2001,
2:2011 e 3:2004), poderia chegar a um valor de avaliacdo 3 vezes maior que 0
real valor de mercado da porcao do imdvel atingida por ocupacdes irregulares.
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Figura 13 - Comparacéo entre avaliagdes considerando e ndo considerando a particularidade

existente no imoével.

VI. Avaliacdo de éarea inserida em Zona de Adensamento Restrito
livre e desimpedida

O restante do imével em avaliacdo que esta inserido em Zona de
Adensamento Restrito 1 (ZAR-1) que pode ser considerado como livre e
desimpedido, e apresenta area de 8,6056 (oito hectares, sessenta ares e
cinquenta e seis centiares). Conforme a Lei Complementar N° 93 (BRASIL,

2011), tem-se que:

Art. 9° A ZAR - Zona de Adensamento Restrito compreende as areas
em que a ocupacgdo e o uso do solo sdo controlados, em razdo da
auséncia ou deficiéncia de infraestrutura de drenagem, de
abastecimento de agua ou esgotamento sanitario, da precariedade ou
saturacdo da articulagdo viaria externa ou interna, de condicdes
topogréficas, hidrograficas e geoldgicas desfavoraveis e da
interferéncia sobre o patriménio cultural ou natural, além das areas
gue, por suas caracteristicas geo-ambientais incluindo o seu entorno,
devem ser preservadas, podendo ser parceladas e/ou ocupadas
mediante condi¢Bes especiais, observando a tendéncia ou a forma de
ocupacéo existente.

Paragrafo Unico - A ZAR subdivide-se nas seguintes categorias: ZAR-
1: compreende as é&reas que devem ser preservadas por suas
caracteristicas geo-ambientais e por seu entorno, mas que poderao
ser parceladas e/ou ocupadas mediante condigcbes especiais

(BRASIL, 2011).
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@ ZONA DE ADENSAMENTO RESTRITO

Figura 14 - Parte do imével em avaliagdo inserida em Zona de Adensamento Restrito 1 — llustragéo:
Flavia Guerra Soares.

Nesta porcéo do imdvel, foi aplicado o valor unitario médio obtido pelo
método comparativo direto de dados de mercado:

Tabela 10 - Resultado final da avaliacdo da area inserida no Zoneamento ZAR-1.

Particularidades Area Valor valor final de
existentes no (ha) unitario Valor total (R$) | Coeficiente avaliago (R$)
imovel (R$/ha)
Zona de
Adensamento 8,6056 8.212,43 70.672,89 100% 70.672,89
Restrito 1

A avaliagdo da porcdo de area nado invadida localizada em Zona de
Adensamento Restrito | corresponde a R$ 70.672,89 (setenta mil, seiscentos e
setenta e dois reais e oitenta e nove centavos). Este valor, somado ao
encontrado na avaliacdo da por¢cdo de area com ocupacdes irregulares, que
também esta localizada em Zona de Area Restrita-1, resulta em R$ 140.478,54
(cento e quarenta mil, quatrocentos e setenta e oito reais e cinquenta e quatro
centavos), conforme se verifica na tabela a seguir:
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Tabela 11- Resultado final da avaliagcdo da area inserida no Zoneamento ZAR-1.

Euensio () | Subtota (29|

Area com ocupagcdes irregulares 25,5000 69.805,65
Area sem ocupagcdes irregulares 8,6056 70.672,89
Total 34,1056 140.478,54

O avaliador ndo qualificado poderia considerar esta porcdo de area
como gleba urbanizavel e entdo proceder a avaliacdo através da utilizacdo do
método involutivo.

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, o método involuitvo € um critério
indireto de valoracdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes
considerando seu aproveitamento por meio de subdivisdo de area maior em
lotes menores.

Para efeito comparativo, é apresentada uma simulacéo da utilizacdo do
método involutivo para a area em questdo. Para parcelamento do solo, no caso
de loteamento, o artigo n° 22 da Lei Complementar N° 93 do Municipio de Ouro
Preto (BRASIL, 2011) estabelece que:

Nos loteamentos, é obrigatéria a transferéncia ao Municipio de, no
minimo, 35% (trinta e cinco por cento) da area total do imovel objeto
de parcelamento, para instalacdo de equipamentos urbanos e
comunitarios, sistema de circulacdo, areas verdes e espagos livres de
uso publico (BRASIL, 2011).

Portanto, a area util da porcao inserida em ZAR-1, corresponderia a
22,1686 ha (vinte e dois hectares, dezesseis ares e oitenta e seis centiares) ou
221.686,40 m? (trezentos e quarenta e um mil metros e cinquenta e seis
centimetros quadrados).

Pelo Quadro | do Anexo Il da referida Lei, tem-se que a area para o lote
minimo corresponde a 500,00 m2 (quinhentos metros quadrados). Dividindo a
area util pela area minima de cada lote, o resultado da operacdo equivale ao
namero de lotes a serem implantados, o qual corresponde a aproximadamente
443 (quatrocentos e quarenta e trés) lotes. As tabelas a seguir mostram as
taxas, prazos, despesas e lucros utilizados no caculo do valor da implantacéo
de um empreendimento hipotético na area em questao:

Tabela 12 - Valores aplicados ao calculo do loteamento hipotético.

Taxas, Prazos, Despesas de vendas, Lucro
Item Descricao Valor

1 Taxa mensal de juros do capital investido 0,01
2 Prazo total do empreendimento em meses 36
3 Despesas de aquisicéo da Gleba 0,02
4 | Tempo estimado de venda dos lotes em meses 120
5 Despesas totais de vendas (5% do valor apurado nas vendas - VL) 0,05
6 | Taxa decimal de valorizacdo média dos lotes 0,02
7 Aliquota decimal de imposto territorial anual sobre a gleba 0,01
8 Relacéo entre o valor de mercado e o valor fiscal da gleba 1,00
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9 Aliquota decimal de imposto territorial anual sobre os lotes 0,01

10 | Relacao entre o valor de mercado e o valor fiscal do lote 1,00
Taxa decimal de desconto no imposto territorial pela sua transformacéo de

11 gleba bruta em lotes 0,00
12 | Lucro do empreendimento 0,20
13 | Taxa mensal decimal de juros do capital realizado 0,01

Os custos de urbanizacdo apresentados na tabela abaixo foram
extraidos da Revista Constru¢do Mercado, Edi¢do n.° 175 (EDITORA PINI):

Tabela 13 - Simulacéo das despesas com loteamento hipotético — EDITORA PINI (2016).

Descricio Unidade Quantidade | Valor Unitéario Valor Total
& (ha) c/BDI (R$) GS)
2
Servigos Topogréficos 10,00 m 'de 221,69 1.736,91 385.049,33
area (til
L, 2
Rede de Agua Potavel 1000 m? de 221,69 6.329.62  1.403.190,67
area (til
2
Rede de Esgoto 1000 m? de 221,69 13.798,34  3.058.904,32
area util
1 - 2
Rede de aguas pluvias 1000 m* de 221,69 5.850,46  1.298.962,59
Galerias area util
A 2
Drenagem de aguas 1000 m* de 221,69 482746 1.070.182,23
pluviais - Guias e sarjetas area util
2
Terraplenagem Pesada 1%?2;“0“?9 221,69 8.006,29  1.774.885,61
2
Pavimentagéo asféltica 1%?261”‘0“?9 221,69 12.872,80  2.853.724,69
i 3 2
Rede de lluminago 1000 m de 221,69 2.200,90  487.909,60
publica area util
Total 55.631,78 12.332.809,03

De acordo com a pesquisa de mercado realizada no periodo, o valor
unitario médio de um terreno em oferta na regido, com area aproximada de 500
m2, corresponde a R$ 185,89/m2 (cento e oitenta e cinco reais e oitenta e nove
centavos). Este valor, aplicado aos calculos com os valores demostrados nas
tabelas anteriores, resulta no valor final da gleba, considerando a implantacéo
de um loteamento hipotético, e correspondente a R$ 12.514.500,00 (Doze
milhdes, quinhentos e quatorze mil e quinhentos reais). Este valor é
aproximadamente 89 vezes o valor avaliado pelo método comparativo de
dados de mercado, para a area inserida em Zona de Adensamento Restrito-1.

Diante da discripancia dos valores demostrados, ressalta-se a
importancia do conhecimento do local e das particularidades que envolvem o
imével em questdo. Ainda devem ser observadas atentamente as
recomendacdes da Norma ABNT NBR 14.653 que preconiza que o método
involutivo s6 deve ser empregado quando ndo houver minimas condigbes de
utilizacdo do método comparativo direto, 0 que ndo € o caso em questdo. O
grafico a seguir demonstra a diferenca nos resultados obtidos:
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ZAR-1

14.000.000,00
12.514.500,00
12.000.000,00 :
10.000.000,00
8.000.000,00
6.000.000,00

4.000.000,00
140.478,54  280.089,85

" ANy S |

0,00

CONSIDERANDO SEM CONSIDERAR METODO
AS INVASOES AS INVASOES INVOLUTIVO

Figura 15 - Comparacéo entre avaliagdes considerando e ndo considerando a particularidade
existente no imével.

3. CONCLUSOES

A norma ABNT NBR 14.653 (1:2001, 2:2011 e 3:2004) determina
procedimentos e requisitos gerais a serem adotados para avaliagdo de bens,
mas ndo define o tratamento para situacdes particulares, como o exemplo
apresentado neste trabalho, de imével que possui parte de sua area inserida no
Parque Estadual do Itacolomi; outra parte inserida em Zona de Protecao
Ambiental; em Zona de Adensamento Restrito; com restricbes de uso, devido a
serviddo de Linha de Transmissdo de energia elétrica; com ocupacdes
irregulares; e que possui benfeitorias de uso especifico.

A apresentacdo de avaliacbes com valores de imoOveis néo
correspondentes a realidade do mercado imobiliario em que se encontram
inseridos € uma realidade vivenciada na area de Avaliacbes de Iméveis e
ocorre, principalmente, devido a falta de qualificacdo, de conhecimento e de
experiéncia de muitos profissionais que ndo estao preparados para exercer tdo
importante atribuicdo técnica, principalmente em casos de imodveis atipicos,
como o abordado neste trabalho.

Para comprovacao dos significativos desvios e discrepancias que podem
ser cometidos, foram considerados 3 possiveis cendrios, 0s quais sao citados a
seqguir:

1° Cenario: avaliacdo correta realizada por engenheiro/arquiteto
qualificado e preparado para realizar uma analise técnica critica das restricbes
existentes no imovel,

2° Cenario: avaliagcao incorreta realizada por profissional ndo qualificado,
gue nao considerou nenhuma das particularidades existentes no imével e
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apenas o avaliou como area rural de 819,4038 ha, com valor unitario de
R$ 8.212,43/ha,;

3° Cenario: avaliacado incorreta realizada por profissional ndo qualificado,
que além de nado considerar as particularidades existentes no imével, avaliou a
area pertencente a Zona ZAR-1 como passivel de urbanizacdo, aplicando o
método involutivo; e avaliou as benfeitorias da industria siderdrgica como se
fossem possiveis de serem aproveitadas para qualquer finalidade.

A discrepancia dos valores obtidos para os trés cenarios € apresentada
na figura a seguir:

Valor Total

30.000.000,00 29.396.306,50
25.000.000,00
20.000.000,00

15.000.000,00

10.000.000,00 6.729.296,35

1.105.482,69

A

12 CENARIO 22 CENARIO 32 CENARIO

5.000.000,00

0,00

Figura 16 - Comparacéo do valor total entre os trés cenarios.

A diferenca nos resultados apresentados comprova a importancia de que
a avaliacdo de imoéveis seja uma atribuicdo especifica para engenheiros e
arquitetos que possuam experiéncia, qualificacdo e preparo para exercer tao
importante funcdo. Profissionais de outros ramos de atuacdo da engenharia e
arquitetura que, por diversos motivos, se aventuram e conseguem espaco Nno
mercado de avaliacGes de bens, tém grandes chances de cometer 0s erros e
equivocos apontados neste trabalho. Tais erros séo significativos e podem
prejudicar, de maneira irremediavel, as partes envolvidas na avaliacao.
Verifica-se que, em casos de avalia¢cées com a finalidade de desapropriacao do
imovel, o prejuizo é definitivo. Em casos de avaliacbes com a finalidade de
locacéo, o prezuizo € de, no minimo, 30 (trinta) meses para imdveis comerciais
e 12 (doze) meses para imoveis residenciais.
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