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PROVA PERICIAL INDENIZATORIA, VALORACAO DA DEPRECIACAO FUNCIO-
NAL - CASE HOTEL
MARCELO SUAREZ SALDANHA

NATUREZA DO TRABALHO: PROFISSIONAL

PROVA PERICIAL INDENIZATORIA, VALORACAO DA DEPRECIACAO FUNCIONAL — CA-
SE HOTEL -- Este estudo de caso tem por finalidade abordar o calculo do arbitramento do valor mon-
tante de uma indenizagdo de perda patrimonial, correspondente a depreciacao funcional das unida-
des adquiridas, habitacdo Unica—hotel, para habitagdo coletiva-edificio residencial, com o uso da edi-
ficacdo diverso do previsto do material de divulgacéo veiculado na midia em geral, sendo que essa
perda se traduz em diminuicdo de interesse, de comodidade, de procura e, conseqlentemente, de
valor.

PALAVRAS-CHAVE: Arbitramento, Indenizacdo, Depreciacdo, Obsolescéncia, Per-
da Patrimonial.



1. INTRODUCAO:

Este estudo de caso tem por finalidade produzir uma prova técnica para ins-
truir uma acédo indenizatéria, através da apuracdo do valor montante da perda patri-
monial correspondente a depreciacao funcional das unidades adquiridas por Instru-
mento de Contrato de Compra e Venda, tendo em vista o projeto aprovado e licenci-
ado, com emissao de carta de habitacao para habitacdo coletiva - edificio residenci-
al, considerando o uso da edificacdo diverso do previsto do material de divulgacao
veiculado na midia em geral, para habitacao Unica - hotel, sendo que essa perda se
traduz em diminuicdo de interesse, de comodidade, de procura e, consequientemen-
te, de valor.

O calculo da depreciacdo funcional da-se através da utilizacdo do Método
Comparativo de Dados de Mercado, com a utilizacdo do codigo alocado constituido
pelo fator qualitativo indicativo dos diferentes niveis de servicos de hotelaria e resi-
denciais similares, agrupados por uma tendéncia l6gica de uma escala de nivel obti-
da junto aos precos praticados no mercado imobiliario analisado.

2. CARACTERIZACAO:

O empreendimento em questédo, perante a municipalidade, trata-se de uma
habitacdo coletiva de apartamentos com servicos com 132 apartamentos e uma area
de construcdo de 8.228,90m2, possuindo as seguintes dependéncias, instalagdes e
servicos: elevadores (2 panoramicos e 2 de servic¢os); intelligent building; camara fri-
a; camara de congelamento e camara de resfriamento de lixo; lavanderia; refeitorio
para funcionarios; salas de convencgdes; restaurante; health club; loja de convenién-
cia; garagem; equipamentos de combate a incéndio, conforme projeto aprovado.

Os apartamentos-tipo (JK para duas pessoas), mobiliados e decorados com
equipamentos, sao compostos de sala/dormitério, cozinha, lavabo e banheiro.

Os sistemas e equipamentos disponiveis sdo 0s seguintes: central de telefo-
nia PABX, som ambiente, antena coletiva TV-FM, ar-condicionado, confort control
pannel, cofres individuais e agua quente.

Em contrapartida, o material promocional de langamento e venda apresenta
um empreendimento localizado em local privilegiado fora do centro nervoso da cida-
de, constituido por um hotel de quatro estrelas com alta qualidade e eficiéncia volta-
do para o mercado executivo e turistico, possuindo dois tipos de apartamentos, 110
unidades de 78m2 e 22 unidades com 116m2. Promete ainda um alto retorno, com
rendimento de 2% aos proprietarios no momento da entrega do prédio, tornando-os
sécios de um hotel padrao da categoria “business hotel”, com uma infra-estrutura
completa de lazer (piscina, sauna, sala de ginastica), lobby com elevadores panora-
micos e cupula envidragada, restaurante, lojas de conveniéncias, saldes de conven-
cbes com capacidade para 300 pessoas, estacionamento para 250 veiculos, equi-
pamentos de seguranca, dgua quente central, TV a cabo, e contando com o0s servi-
cos inigualaveis do gabarito e charme de um hotel internacional.



3. CONSIDERACOES:

Por ocasido da inspecado técnica realizada no local, mais precisamente nas
areas privativas e de uso comum do Edificio Residencial com Servigos, das anélises
da legislacdo pertinente para o licenciamento do empreendimento, do projeto arqui-
tetbnico aprovado e das deliberagbes do condominio instalado, verificamos a ocor-
réncia de diversas dissociacOes referentes as especificacdes constantes do objeto
do Contrato de Compromisso de Compra e Venda das unidades adquiridas, frente
as exigéncias necessarias para adequacao do projeto executado, objeto do referido
expediente, a seguir consideradas:

3.1. Sobre a Inspecéo e Analise da Edificacao:

Da inspecdo e analise da edificacdo, cujo projeto foi aprovado e licenciado,
com conclusdo de obra e com carta de habitacdo, constantes do expediente de li-
cenciamento da construcéo, verificamos o que segue:

e gue o0 mesmo j4 possui carta de habite-se para habitacdo coletiva edificio
residencial com 8.228,90m2, possuindo uma area de restaurante_em alvenaria e co-
bertura em policarbonato sem langamento;

e gue o0 uso da edificacdo € diverso do previsto no projeto aprovado, grupo
de atividade A-3 habitacdo coletiva grau de risco 1 para B-2 servicos de hospeda-
gem - hotéis residenciais grau de risco 4;especificamente no que se refere ao Me-
morial de Incéndio Executado, onde observamos: a inexisténcia de equipamentos
obrigatérios para prédios comerciais, como: o circuito de iluminacdo de emergéncia
e a segunda escada a prova de fumaca; e a instalacado de sprinklers como protecao
adicional nas areas de uso comum.

3.2. Sobre as Delibera¢cdes do Condominio:

As deliberacdes efetuadas pelo condominio com a finalidade buscar a condi-
cdo de regularidade do empreendimento, visando a obtencdo de alvara de funcio-
namento como hotel, foram:

e execucao de rede de sprinklers nas areas privativas dos apartamentos;

e execucao de sistema de ventilacdo e pressurizacdo da escada enclausura-
da;

e providéncias para a regularizacdo do projeto através de reciclagem de uso
da atividade residéncia para a atividade hotel, com a contratacdo de arquiteto para a
elaboracao de E.V.U — Estudo de Viabilidade Urbanistica.

O Projeto de Estudo de Viabilidade Urbanistica — EVU protocolado pelo con-
dominio visa a conversao, por reciclagem de uso, de edificio residencial para um ho-
tel. Ocorre que o imével encontra-se localizado em regime urbanistico de grupo de
atividade 01, onde o limite de porte das edificacGes para atividade hotel (edificio co-
mercial) € de 1.500m2, e o edificio aprovado possui “carta de habite-se” para habita-



cdo coletiva (edificio residencial) de 8.228,90m2. Ha o agravante da ampliacdo de
area do restaurante, cuja regularizacéo pela municipalidade sera passivel de indefe-
rimento, pois ultrapassa em muito a area imobiliaria definida pela municipalidade.

Ainda, para ser considerado como prédio comercial - economia Unica hotel, ha-
vera a necessidade de duas saidas de emergéncia, além de escadas a prova de fu-
maca, consoante o memorial de incéndio executado (NBR 9077), posto que néo fo-
ram apresentadas as condi¢cdes de seguranca adequadas aos seus USUarios.

Portanto, para a aprovacao do projeto em analise, além da adequacéo ao men-
to do memorial de incéndio apresentado, também héa de se considerar a necessidade
de compra de indice, pois o projeto possui area computavel superior a permitida pelo
Plano Diretor Municipal para a atividade hotel.

4. DEPRECIACAO:

De modo geral definimos a depreciacdo como perda da aptiddo de algum bem
para servir ao fim a que foi destinada, e em se tratando de imoveis, essa perda se
traduz em diminuicdo de interesse, de comodidade, de procura e, consequientemen-
te, de valor.

As causas determinantes da depreciacdo sdo varias e podem ser classifica-
das em dois grandes grupos: de ordem fisica e de ordem funcional. Fala-se também
em depreciacdo econbmica, referente a reducédo do retorno do investimento como
resultado da diminuicdo do valor do imdével, como consequéncia de variacbes de
mercado, que por envolver o risco do negocio deixaremos de examinar. A deprecia-
cao fisica também néo é objeto desta analise por se tratar de empreendimento novo.

O caso em estudo sera restrito a depreciacao funcional, que é habitualmente
de trés tipos: a inadequacao (reciclagem de uso), a superacéo (obsolescéncia) e a
anulacao (demolicéo).

Procuramos mensurar a depreciagao funcional a partir dos precos de alienacao
das unidades autbnomas de exploracdo de servigos de hotelaria e residenciais simi-
lares, praticados no mercado imobiliario, nas causas determinantes do projeto apro-
vado e licenciado, com carta de habitacdo para habitacédo coletiva - edificio residen-
cial, para uso da edificacao diverso do previsto do material de divulgacdo veiculado
nos jornais, para habitacdo Unica — hotel, denominado de reciclagem de uso, ou se-
ja, temos ai a inadequacédo da edificacdo como resultado de falhas de concepcao de
projeto e ou de execuc¢do. Estas falhas se constituem nos chamados fatores de or-
dem interna, decorrentes de deficiéncias do projeto da unidade entregue, uma vez
gue o imovel ndo estaria perfeitamente adequado para a sua finalidade.

5. ARBITRAMENTO:

Para efeito de procedimento avaliatorio foi adotado o Método Comparativo de
Dados de Mercado, que define o valor através da comparagédo de dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos iméveis no
contexto urbano de sua regido mercadoldgica.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influén-
cia na formacao do preco sédo ponderadas por metodologia cientifica, com a utiliza-



cdo da estatistica inferencial na busca de um modelo estatistico valido, do qual se
determinam os valores dos imdveis com base nas evidencias oferecidas pelo mer-
cado, buscando o melhor atendimento ao grau de fundamentagéo e precisao defini-
das pela NB 14653/04 — Parte 2 - Avaliacao de Imdéveis Urbanos, da ABNT.

5.1. Selecao da Amostra:

Na selecdo da amostra do espectro de dados a serem coletados, devem ser
tomados cuidados especiais para se ter uma boa representatividade da populacdo a
ser analisada, caso contrario o processo de analise e tratamento dos dados ficara
comprometido.

Para obter uma boa representatividade, a amostra deve possuir as mesmas
caracteristicas basicas da populacdo no que diz respeito as variaveis que se deseja
pesquisar. De modo geral, independentemente das variaveis que se deseja estudar,
0 problema de definicdo da amostragem exige sempre muito bom senso e experién-
cia do analista do assunto.

O espectro amostral utilizado para a determinacdo dos valores unitarios dos
imoveis é formado por 27 elementos ou eventos para as comparacoes, cujas infor-
macdes foram coletadas a partir de anuncios classificados veiculados em jornais,
nos instrumentos de contrato de compra e venda por particulares e nos contratos de
financiamento da Caixa Econdmica Federal, todos dados de iméveis com caracteris-
ticas assemelhadas existentes como o imovel avaliando. Portanto, os dados pesqui-
sados utilizados como eventos ndo sdo iguais, possuindo caracteristicas intrinsecas
préprios, tais como: acabamentos, metragens, instalacdes, servicos, etc, que os dife-
renciam entre si.

Dados Amostrais:

Grupo Nivel Categoria Preco
Hoteleiro de de Unitario
Projeto | Exploracdo | CUBs/m2
Caesar 3 5 3,18
Intercity 3 5 3,07
Accor 3 5 3,00
Blue Tree 3 5 2,97
Melia 3 4 2,94
Milenium 2 4 2,74
Parthenon 2 3 2,55
Parthenon 2 3 2,52
Comfort 2 2 2,35
Residence 1 1 2,10
Residence 1 1 2,00




Nota: Os precos unitarios informados em quantidades de CUBs/m2 sédo constituidos
por valores negociados a época.

Na observacédo desses dados, verifica-se que seus pre¢cos sdo oriundos de
imposi¢oes, até inconscientes, de fatores que o mercado classifica como valorizan-
tes ou desvalorizantes. Estas influéncias, oriundas de suas caracteristicas, materiali-
zadas nos precos pelas opinides individuais, de sentimentos subjetivos, quando ana-
lisadas em conjunto, definem uma tendéncia de valor.

5.2. Anélise Estatistica:

A analise de tratamento estatistico adequada é a metodologia cientifica, por
minimizar o emprego do subjetivismo na homogeneizagdo dos dados, e a anélise de
curvas por regressao estatistica, a qual permite ao avaliador aferir o valor de uma
variavel, o prego unitério, a partir dos valores conhecidos de outras variaveis, ou se-
ja, dos atributos da edificacdo, com o objetivo de determinar o fenbmeno por uma
curva representativa dos eventos pesquisados.

Selecionada a amostragem, formada por lancamentos imobiliarios de empre-
endimentos de prédios comerciais do tipo “hotels e residence” situados na regido de
ocupacao intensiva da cidade, composta por apartamentos do tipo hotel e flat resi-
dence, correlacionamos informacfes extraidas do préprio mercado, decorrente do
marca de prestigio da hotelaria, da rede de categoria, dos servicos de hotelaria tra-
dicional e do ambiente informal, servicos rapidos e praticos, obtendo equacdes de
modelagem de regressédo, que resultam em ajustamentos de mercado cujos atribu-
tos foram assim codificados:

Rede - conceito de categoria de servigos de hotelaria, Accor, Caesar, Blue
Tree, Melia, Intercity, Parthenon, Comfort, etc.;

Area - variavel continua, area real total da unidade apartamento em m?;

Nivel - cédigo alocado, fator qualitativo ordenado de 1 a 3, indicativo do nivel
de projeto de servicos hotelaria e residenciais similares;

Categoria - codigo alocado, fator qualitativo ordenado de 1 a 5, indicativo da
categoria dos servicos de hotelaria tradicional;

Unitério - variavel continua, valor unitario da unidade em CUBs/m?*

5.2.1. Analise do Prec¢o Unitério:

Analisaremos o preco unitario de aquisicdo das unidades do objeto do contra-
to de compra venda, através de uma regressao simples, correlacionando o preco u-
nitario versus a categoria dos empreendimentos hoteleiros, ou seja, vinculado ao
padrdo do numero de estrelas, obtendo o seguinte resultado:

Modelo de Regressao:

(Unitario) = Exp (0,59835 + 0,10078*(Categoria)

Resultado da Inferéncia:



Parametros Estatisticos

R multiplo 0,9827
R-Quadrado 0,9657
Erro padrao 0,0289
Observacoes 27
ANOVA
gl SQ MQ F F signif
Regresséo 1 0,5891 0,5891 703,5887 0,0000%
Residuo 25 0,0209 0,0008
Total 26 0,6100

TESTE DE HIPOTESES

Coeficientes Erro padrdo  Stat t valor-P
Intersegéo 0,59835 0,01383 43,2504 0,0000%
Categoria 0,10078 0,00380 26,5252 0,0000%
Interpretacao:

Como Fcal > Ftab, e T (Categoria) € maior que tc (t de student), rejeita-se a
hip6tese nula de regresséo, ou seja, aceita-se com 95,0% de confiabilidade minima
0 modelo de regressdo como representativo dos dados pesquisados, bem como que
0 regressor € importante para a formacéo do valor (Unitario).

Interpolacéo no Modelo:

Assim sendo, a partir da interpolacao da variavel explicativa “nivel de catego-
ria” (5), resultado da homogeneizacdo fundamentada dos precos unitarios dos regis-
tros da amostra, chegamos ao valor unitario para o apartamento de hotel (prédio
comercial), tal como foi adquirido, que € de 3,0 CUBs/m2.

5.2.2. Calculo da Depreciacéo Funcional:

O calculo da depreciacao funcional da-se atraveés da utilizacdo da metodologia
paramétrica anteriormente aplicada, agora com a utilizacdo do cédigo alocado, cons-
tituido por um fator qualitativo que indica os diferentes servicos de hotelaria e de
prédios residenciais de padrdo similar, agrupados por uma tendéncia l6gica de uma
escala de nivel obtida a partir da mensuracao técnica do enquadramento dos niveis
de servicos de hotelaria, frente as suas instalagfes e a disponibilidade de equipa-
mentos obrigatérios para prédios comerciais do tipo hotel, comparados com os pre-
¢os praticados no mercado imobiliario analisado.

Entdo, apods estas definicdes, podemos mensurar quantitativamente o nivel de
adequacao da finalidade do projeto a partir da escala de razdo dos diversos niveis



pesquisados em relacéo ao nivel ideal de projeto, conforme tabela de ponderacéo de
participacdo dos diferentes servicos de hotelaria e residenciais similares arbitrados:

O atributo (nivel) das informacdes de participacdo do nivel de projeto dos ser-
vicos hoteleiros foi assim codificado:

Nivel (x) -  fator qualitativo de 1 (minimo), 2 (entre minimo e normal) e 3
(normal), indicativo do intervalo percentual de participacdo de adequacéo dos dife-
rentes niveis de projeto de exploracdo dos servicos de hotelaria e residenciais simi-
lares.

Tabela de Depreciacao Funcional:

Nivel de Intervalo de Depreciacao
Adequacéo Participacao Funcional
Minimo (1) De 50% a 70% 36,86%
Entre Minimo e Normal (2) Entre 70% a 90% 18,06%
Normal (3) Acima de 90% 0,07%
Maximo 100% 0,00%

Grafico da Depreciagéao:

Depreciacdo Funcional

y =-0,2712Ln(x) + 0,3686
R? = 0,8886

Arbitramento da Depreciacao:

Sendo o nivel de adequacao entre minimo e normal (2) para o apartamento-
hotel como prometido, temos que a depreciagao funcional é de 18,06%, ou seja, um
fator de depreciagéo de 0,8194 por unidade adquirida.

6. CONCLUSAO:



Dos procedimentos técnicos avaliatérios adotados, com aplicacdo do método
comparativo de dados de mercado, tomados por base nas evidencias oferecidas pe-
lo mercado, em atendimento aos requisitos preconizados pela NB 14653/04 — Parte
2 - Avaliacdo de Imoveis Urbanos, norma brasileira de avaliacdo da ABNT, podemos
concluir:

6.1. Diferenca de Precos:

Para arbitrarmos os precos das unidades adquiridas da edificacdo construida
como habitacéo coletiva residencial — apartamentos com servigos e ndo como habi-
tacdo unica comercial — hotel, isto € com ocupacao e uso de hotel, possuindo inUme-
ras irregularidades, com tramitacdo de projeto de reciclagem de uso para atividade
para hotel, mesmo passivel de regularizacdo, sera sempre uma edificacdo reciclada,
sem estar perfeitamente adequada a sua finalidade, onde no quadro abaixo, se su-
mariza a mensuracdo das diferencas encontradas, definidas pelas aplicacdes das
normas técnicas e das legislacbes municipais pertinentes,

Unidade Unidade-Adquirida Depr. Func. Unidade-Entregue
(Apto+Boxes) (CuB/m2) (fator) (CuB/m2)
Apartamento 3,0 0,8194 2,458

Nota: (1) Unidade adquirida como habitacdo Unica comercial — hotel, com prego unitario de merca-
do de 3,0 CUB/m2;
(2) Unidade entregue como habitagéo coletiva reciclada — hotel, com preco unitario de mer-
cado de 2,458 CUB/m2;

6.2. Perda Patrimonial:

A perda patrimonial equivalente a depreciac¢édo funcional do projeto aprovado
dos imQveis recebidos e reciclados, em comparagédo aos iméveis adquiridos, decor-
rente do uso da edificacdo diverso do previsto, frente a aplicacdo das normas técni-
cas e das legislacbes municipais pertinentes, tendo em vista que o empreendimento
ja possui projeto aprovado, licenciado e construido como habitacdo coletiva - edificio
residencial com servicos, divergente de edificio hotel como foi prometido, com inu-
meras irregularidades que, mensuradas por ocasido da inspecdo e analise da edifi-
cacao, corresponde na diferenca por metro quadrado na quantia calculada de 0,542
CUBs/m2, perfazendo o montante indenizatério por unidade adquirida no valor de:

Unidade Area Real Dif. Total Valor Montante

(n°) Total (m2) (CUB/m2) Em CUBs Em R$

1 Apto 78,32 0,542 42,45 40.117,40
4 Apto 313,28 0,542 169,80 160.469,60

7. RECOMENDACOES:




Diante do que foi explanado, temos que a depreciagao funcional do bem, que
é reflexo do uso diverso do projeto aprovado, e em desacordo com o previsto no ma-
terial de divulgacdo promocional veiculado na midia, traduz-se em diminuicdo de in-
teresse, de comodidade, de procura e, consequentemente, de valor do imével. Po-
demos assim concluir que este trabalho buscou sistematizar a efetiva andlise global
de mercado, representando a real desvalorizacdo do imoével rotulado por uma edifi-
cacao reciclada, configurando a perda patrimonial.

No nosso meio, todavia, aqui como em muitos outros setores, sentimos a falta
de estatisticas, principalmente em se tratando de fenémenos subjetivos, entdo re-
comendamos que somente através da avaliacdo de mercado € que poderemos ela-
borar tabelas representativas da depreciacao funcional das edificagcdes em geral, tal
como as de hotelaria e residenciais similares.
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