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TRABALHO DE AVALIACAO

Titulo: Procedimentos para pericia judicial de aval iacao de iméveis urbanos em data do
passado pelo método comparativo direto

Resumo: Em alguns casos, €é solicitado ao Perito diz  er qual o valor de um imével nédo de
forma contemporanea ao momento da realizacdo da per icia, mas que identifique quanto
tal bem valia em um determinado momento no passado. Inicialmente pode-se dizer que
esta atividade de avaliacdo retrograda é particular mente complexa, pois a vistoria
técnica, obrigatéria pela NBR 14.653/1, nao ira ref letir as condicbes do bem a época em

que se quer avaliar. Ainda assim, alguns profission ais realizam tal avaliacao pretérita,
utilizando-se de dados coletados em jornais e revis tas antigos ou com base em um
banco de dados pré-existente. Este trabalho pretend eu trazer a tona tal discusséo.
Foram arrecadados 5 laudos de pericias judiciais, d  atados entre os anos 1999 e 2005 em
gue o perito avaliou um imoével, aquela época. Util  izando os dados basicos sobre tais

imoveis - como localizacdo, area e frente - buscou- se, refazer as avaliagdes somente
com informagdes possiveis de serem angariadas atual mente, como as disponiveis em
jornais e revistas antigos. Comparando-se os result ~ ados obtidos agora com os aferidos

pelos Peritos, péde-se observar que, em casos norma is, ha uma relacdo entre os
valores. Concluiu-se que as avaliacdes pretéritas s ao validas e referendam valores
préximos de uma avaliagdo contemporanea.
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1 INTRODUCAO

A avaliacdo de iméveis é atividade considerada primordial no contexto
atual de um sistema econdmico capitalista. O valor de uma propriedade é
utiizado para diversas finalidades, tais como negociagcdes comerciais,
levantamentos contabeis, processos judiciais, dentre outras.

Corriqueiramente, surge a necessidade de valorar um determinado
bem n&o no momento presente, mas utilizando-se como referencial o preco em
épocas passadas. Esta necessidade aparece em casos de discussdao a
respeito de um contrato efetivado no passado ou de verificacdo de um balanco
contabil antigo, por exemplo. Para elucidar, cria-se hipoteticamente um caso:
em um processo judicial, exige-se do Perito que, em 2011, diga qual era o valor
de mercado do imével X em julho de 2000.

Para proceder com tal avaliacéo, o profissional responséavel é obrigado,
por norma, a realizar uma vistoria no bem em questdo. A NBR 14.653-1:2001
em seu item 7.3.1 € absolutamente clara ao dizer que: “Nenhuma avaliacéo
podera prescindir da vistoria. (...)". Este comparecimento pessoal que se exige
do avaliador responsavel tem a finalidade de atestar diversas caracteristicas
importantes do objeto avaliando e seus arredores, inclusive, devendo constar
do proprio laudo pericial. Obviamente, esta vistoria hdo pode se dar de maneira
retroativa, motivo pelo qual constardo do laudo as caracteristicas do imovel
existentes do exato momento da visita e ndo constardo aquelas condi¢cdes que
se apresentavam a época que se deseja referenciar a avaliagao.

Isso implica dizer que o profissional avaliador devera buscar todo tipo
de informacdes que possam trazer subsidios acerca de qual era a situacao
daquele imdvel, de seu entorno e dos fatores de influéncia no passado, ou seja,
no momento em que se deseja avaliar a propriedade.

As normativas regulamentadas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas ndo contemplam nenhum método nem particularizacdo especifica
para avaliacbes com base em valores de épocas passadas. Em verdade, néo
h& qualquer previsdo ou mencdo nas normas técnicas acerca deste tipo de
procedimento de avaliacdo pretérita, 0 que leva os profissionais a uma
incerteza da possibilidade e da metodologia a ser aplicada.

Dentre os métodos normatizados pela ABNT, o método comparativo
direto de dados de mercado atribui ao imdével avaliando um valor
estatisticamente  calculado, considerando o0s valores de amostras
representativas de outros iméveis com caracteristicas, a0 maximo possivel,
similares as do avaliando. Estas caracteristicas sdo inseridas na forma de
variaveis independentes em um modelo matematico. Tal modelo ainda pode
ser testado estatisticamente no intuito de aferir sua confiabilidade.

A insercdo destas varidveis € decidida pelo profissional avaliador e, no
caso em estudo, possibilita uma comparacao de dados coletados em diferentes
momentos temporais. Isso pode ser feito com uma variavel "tempo", por
exemplo, que ira expressar para qual momento temporal aqueles dados séo
vélidos. Assim, diferentes bancos de dados coletados em diferentes momentos
podem juntos formar um modelo de avaliacéo.

Dentro desta 6tica, um valor para um imoével no passado pode ser
aferido estatisticamente desde que o avaliador possua um banco de dados com
amostras representativas daquela época e dentro dos parametros estipulados.



Contudo, é importante ressaltar que estas informagfes amostrais retrogradas
sao de dificil obtencéo e sem elas nao é possivel concluir a avaliagcéo.

Ainda, a influéncia dos outros fatores, que seriam considerados pelo
avaliador se a vistoria fosse contemporanea, pode acarretar em uma distorcéo
do valor atribuido pelo modelo estatistico. Uma constru¢do que segue um estilo
arquitetdnico inovador pode ser supervalorizada a época por sua novidade,
mas com o0 passar do tempo e as alteracdes de tendéncias, aquela
caracteristica pode vir a influenciar negativamente no preco do bem. Do
mesmo modo, imdveis inicialmente apreciados por fatores como antiguidade, a
partir do momento em que séo tombados pelo patriménio histérico ou cultural,
via de regra, perdem valor por conta das restricbes administrativas impostas.

No tema localizagdo, o0 passar do tempo também pode alterar
radicalmente as caracteristicas de certa regido, influenciando de maneira direta
0 preco a ser atribuido. Exemplificativamente, na cidade de Curitiba, algumas
regides que hoje abrigam bairros de alto padréo residencial como Hugo
Langue, Jardim Social e Ecoville, ha algumas décadas passadas eram apenas
terrenos amplos e chacaras pouco valorizadas.

Considerando tal cenario, este trabalho foi concebido com o intuito de
verificar efetivamente se tais avaliagdes que buscam valores de iméveis validos
para um determinado momento no passado sao possiveis de serem realizadas
e ainda qual a precisdo das mesmas.

No estudo de caso proposto, cinco imoOveis avaliados por peritos
judiciais em algum periodo do passado (entre os anos de 1999 e 2005) foram
agora re-avaliados, com intuito de verificar, no presente, qual era seu valor
naquela época. Nesta nova avaliacdo, o procedimento foi concebido de modo a
considerar somente os dados e informacfes possiveis de serem angariados no
presente. Foram coletados, ao todo, 398 (trezentos e noventa e oito) elementos
amostrais oriundos apenas de jornais e anuncios da época, constantes do
acervo da Biblioteca Publica.

ApoOs a construcdo dos novos modelos matematicos, para cada um dos
cinco imoveis, com a realizacdo dos testes estatisticos contemplados na
normativa técnica, foi possivel se obter, agora, valores de imdéveis referentes a
um momento no passado. Por fim, foi feita uma comparagdo dos resultados
desta nova avaliacdo com os valores alcancados pelos peritos judiciais na
época, com intuito de verificar a pertinéncia do procedimento proposto e validar
esta sistematica metodoldgica para ser aplicada em novas pericias que tenha
por objetivo dizer quanto valia um imdvel em determinada época no passado.

2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 CONSIDERACOES INICIAIS SOBRE AVALIACOES

O mercado imobiliario é considerado, como ja dito neste trabalho, um
dos setores mais complexos da economia. Os imoveis sdo bens absolutamente
peculiares e suas caracteristicas individuais os tornam Unicos, impossibilitando
a comparacao direta entre unidades. Sao bens heterogéneos por natureza, ja
gue cada imdvel possui quantidades diferentes de cada atributo valorizado pelo
mercado, sendo bens de natureza composta, como dizem historicamente
BALCHIN E KIEVE (1986).



Na avaliacdo de outros bens de consumo, como por exemplo um
veiculo (bem movel), normalmente o preco sera aferido com base em outros
veiculos semelhantes, ponderando alguns detalhes particulares que podem
reduzir ou aumentar o valor. Assim, um veiculo modelo “X”, produzido no ano
2009, sera avaliado tomando-se como base negociacfes de outros veiculos de
mesmo modelo e ano. Pela logica, pequenas variagcdes na avaliacdo podem
acontecer, baseadas em aspectos como estado de conservagdo do veiculo,
assessorios, etc.

Para a avaliacdo de bens imoveis, esta comparagdo direta ndo é
possivel pela inexisténcia de bens idénticos, ou produzidos em série.
GONZALES (2000) entende que o0s imOveis possuem comportamento
econdmico diferenciado de quaisquer outros bens, por causa dos efeitos de
seus atributos especiais, em especial o elevado custo, a heterogeneidade, a
imobilidade e a durabilidade.

Diante disso, para se valorar um imovel, deve-se inicialmente delimitar
uma area ou regido (espaco fisico) — micro-regido — na qual o imével avaliando
esta inserido e que, nesta regido, as caracteristicas gerais sejam semelhantes.
Esta micro-regido sera objeto da analise. Isso porque cada localidade a ser
estudada tem suas peculiaridades tipicas e, assim, quanto menor for a
dimensdo de abrangéncia do estudo para a busca de dados, maior a
probabilidade de uniformidade de caracteristicas.

Em verdade, é possivel realizar uma subdivisdo do mercado imobiliario
em varios pequenos mercados, com a juncao de determinadas caracteristicas
que se fazem comuns a algumas unidades.

GRANDISKI (2005) explica que, em um senso comum, leigos falam em
mercado imobiliario como se fosse um Unico mercado de produtos
denominados “imoéveis”, subentendendo-se estes como bens definidos e
homogéneos. Contudo, pode-se dizer que existem varios mercados imobiliarios
— sub-segmentos — tais como os mercados de terrenos nus, que envolvem
imoveis rurais, chacaras de lazer, glebas urbanizaveis, terrenos urbanos (para
construcéo de casas isoladas, de conjunto de casas, para incorporacgfes, para
industrias, etc.); e os mercados de terrenos com benfeitorias, que podem se
diferenciar quanto a padrdes arquitetdnicos, construtivos, idade, estado de
conservacao das benfeitorias, dentre outros.

Para a realizagcdo de um procedimento de avaliagdo de imoveis, é
necessario fazer esta subdivisdo em categorias, na busca de se uniformizar, da
melhor maneira possivel, bens que possuam caracteristicas semelhantes.

A normativa técnica brasileira (NBR) divide os imdveis, segundo
critérios de utilizacdo, em imoveis urbanos e imoveis rurais. Em um primeiro
momento, tem-se uma simples deducédo de que a tal diferenciacdo é trivial,
separando-se os iméveis pela localizacdo onde se encontram. Se posicionados
em uma localidade tipicamente urbanizada, tais iméveis sao classificados como
urbanos. Caso as propriedades estejam inseridas em uma localidade
caracterizada como tipicamente rural, assim devem ser classificados.

Contudo, segundo GRIPP Jr. et al (2006), para que um imovel seja
considerado rural, ndo basta que se situe em regido rural, mas sim, que tenha
seu meio de exploracdo com finalidades rurais, como culturas, criacdo de
semoventes, reflorestamento, etc. Da mesma forma, um bem devera ser
considerado como urbano, quando a sua forma de exploragdo estiver
relacionada a atividades eminentemente urbanas.



Segundo a Norma Basica do IBAPE-SP, o fato da propriedade
analisada estar inserida em localidade sobremaneira rural ndo € o Unico fator a
ser considerado. Isso porque, com o desenvolvimento da regido, ha de se
considerar a possibilidade da area vir a ser urbanizada, fator que influenciara
de modo direto na metodologia, nos procedimentos e nos resultados da
avaliacao da propriedade.

Neste trabalho, decidiu-se pelo foco de estudo na analise, unicamente,
de imoveis considerados como urbanos nos termos acima, ja que a
metodologia de avaliacdo recomendada para utilizacdo em imoveis rurais €
distinta e exige estudos diferenciados.

Outras formas de classificacdo de imoOveis sdo necessarias para a
realizacdo de procedimentos de avaliagdo de tais bens e influem na
metodologia e resultado das avaliacées. Exemplificativamente, podem-se citar
fatores como:

a) definicdo da finalidade a que o bem se destina em locacao
residencial, locacdo comercial, compra e venda, doa¢éo, dacdo em pagamento,
entrega em garantia, fins contabeis, securitizacao, etc.

b) definicAo do objetivo da avaliagdo como: valor de mercado de
compra e venda, valor de mercado para locacao, valor de risco de sinistros,
valor de custo de edificacdo, valor historico, valor de liquidacéo forcada, valor
de demolicao, valor ambiental, etc.

N&o obstante a necessidade de utilizagdo destes conceitos subjetivos
para classificar os imdveis, 0 mercado imobiliario € considerado extremamente
dindmico e o procedimento de avaliacdo devera levar em conta este dinamismo
em diversos aspectos. A economia, considerada em termos genéricos, exerce
importante influéncia no ritmo e volume de transac¢des imobiliarias e, por
consequéncia, nos valores dos iméveis. Na avaliacdo de imoveis, qualquer que
seja a finalidade, caracteristicas econbmicas das mais diversas estardo
presentes.

E justamente neste contexto que se insere a atividade de avaliacdo de
bens, com a finalidade de buscar valores mais préximos da realidade do
mercado, sempre considerando o himero maximo de varidveis possiveis de se
identificar, significativas estatisticamente e que possam influir nos valores
finais. Quando da realizacdo da avaliacdo, deve-se ter ao certo qual sera a
forma e finalidade da mesma, pois um imoével pode ser avaliado de acordo com
diferentes critérios, que resultardo em precos absolutamente distintos.

Segundo as NORMAS DE AVALIACAO DO IBAPE-SP (2005), o imovel
pode ser valorado de acordo com 0s seguintes critérios:

» Valor de mercado

Quantia mais provavel pela qual se negociaria um bem, com
conhecimento, prudéncia e sem compulsdo, numa data de referéncia, dentro
das condi¢cdes do mercado vigentes. Se for solicitada a determinacdo de outra
referéncia que ndo o valor de mercado ou fracdo dele, esse fato deve ser
destacado junto ao respectivo valor.

Na determinacgédo do valor de mercado, em geral, seré inserido um fator
de comercializacdo, que motivara uma reducédo do valor atribuido ao imovel
objeto da avaliagéo.



* Valor patrimonial

Somatério do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos
de um imovel. Na obtencdo deste valor patrimonial, podem-se valorar as
benfeitorias pelo custo que elas representariam se fossem edificadas no
presente, incluindo ai o custo de aquisi¢céo do terreno.

Para que o mesmo represente o valor de mercado deve ser apurado e
aplicado o fator de comercializagdo com base em informagbes de mercado
levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, previamente
publicada.

* Valor em risco

Valor para fins de calculos de seguros de um determinado imovel,
representado pelo valor das benfeitorias, equipamentos e instalacoes,
conforme objeto da apodlice ou da contratacdo, observada a maxima
depreciagdo. Assim, caso ocorra um sinistro total, sabe-se qual sera a quantia
exata a ser indenizada.

Deve-se atentar para a existéncia de equipamentos ndo permanentes
ou passiveis de retirada. Nestes casos, a ocorréncia do sinistro deve
apresentar evidéncias da efetiva existéncia de tais equipamentos e presenca
dos mesmos no local, para possibilitar a indenizacéo.

* Valor econbémico

Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicagdo do método
da capitalizacdo da renda. Nesta composicéo faz-se uma analise complexa de
custos de implementacdo, manutencgéo, depreciagdo com o tempo e projecdes
de valorizacdo futura, dentro de uma conjectura de créditos disponiveis no
mercado financeiro.

Este valor econbmico é mais vulneravel a especulacbes e sua
avaliagdo depende de uma extensa analise mercadoldgica. Salienta-se sobre a
existéncia de uma grande volatilidade nos valores econémicos dos imoveis,
uma vez que eles estédo diretamente influenciados pelos rumos e tendéncias do
mercado econdmico, como um todo.

* Valor de liguidacéo forcada

Valor para uma situacdo de venda compulsoria, tipico de leildes e
também muito utilizado para garantias bancéarias. Quando utilizado, deve ser
também apresentado o valor de mercado, porque, em uma liquidacéo forcosa,
os precos de arremate sdo, em geral, mais baixos que os precos de avaliacéo
de mercado.

Por 6bvio, estas variagcdes nos precos finais de venda e arremate séo
tipicas de cada procedimento de leildo e podem variar enormemente de acordo
com a procura pelos bens no mercado, o numero de interessados na compra, 0
grau de publicidade do leildo, etc.

» Valor de custo

Total dos custos necessarios para se repor o bem, com explicitacdo do
estado em que se encontra, ou sem considerar eventual depreciacdo. Neste
custo deve-se considerar a dificuldade e, inclusive, possibilidade, de reposicéo
do bem, contemplando as exatas caracteristicas existentes nos bens
substituidos.



Caso ndo exista possibilidade de reposi¢cdo, este critério ndo podera
ser utilizado para avaliacdo do bem e na ocorréncia de uma reposi¢ao que nao
identifiqgue, de maneira exata o bem substituido, as diferencas deverdo ser
contempladas pelo avaliador quando do estudo do caso, aplicando-se os
fatores de correcéo.

* Valor de indenizacgéo

Valor de bens, ndo obrigatoriamente de mercado, destinado a
ressarcimento de débitos, desapropriacdes ou congéneres. Aqui, o avaliador
procurara obter informacdes sobre a utilizacdo do bem e futuras formas de
exploracdo econOmica, para quantificacdo de um valor que represente, de
modo efetivo, um quantum indenizatério ao proprietario do bem desapropriado.

Uma vez definido qual o valor especifico que se pretende encontrar,
faz-se necessario avaliar todas as variaveis que influenciam no processo de
valoracdo do bem e quais sdo as caracteristicas que estao presentes, tanto no
bem imével em si (caracteristicas proprias do bem), nos seus arredores
(localidade) e ainda aquelas que podem ser vislumbradas no préprio contexto
do bem, com a situacao fatica presente a época.

A localizacdo de um imével € um exemplo de variavel que influi de
forma direta e importante na sua avaliacdo. Segundo HEINECK (2000), “A
relevancia da localizacdo extrapola a motivacao principal. Uma vez que, por
suposicdo, a razdo seja aumento de espaco ou dissolucdo familiar, quase
sempre havera alternativas de imoveis similares, em tamanhos e preco em
localiza¢cBes distintas, e cabera a localizagdo papel destacado na decisao final
de aquisicdo.”

Desenvolvendo este conceito de localizacdo, pode-se dizer que dois
imOveis, com caracteristicas semelhantes, terdo valores mais parecidos,
guanto mais proximos eles estejam localizados. Da mesma forma, quanto mais
distantes os imoveis, mais imprecisa fica esta comparacao entre os precos. A
questdo da localizacao serd melhor abordada mais a frente, em tépico préprio.

2.2 METODOLOGIA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS

Para se avaliar um imével, o profissional habilitado deve seguir os
preceitos de uma metodologia propria, qual seja a mais adequada a situacéo
que se apresenta. Para documentar tal avaliacdo, deve o mesmo profissional
elaborar um Laudo Técnico (ou parecer) no qual ird explicitar qual metodologia
seguiu, de modo a fundamentar o resultado da avaliagao.

Conforme ja comentado no item 2.1 deste trabalho, avaliar um imovel
significa apresentar um estudo técnico que possa sustentar o valor sugerido a
propriedade. Nao € um mero palpite ou sugestdo derivada da intuicdo de
alguém.

Como se sabe, as atividades técnicas no Brasil sdo regulamentadas
pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que é o o6rgao
responsavel pelo estudo, publicacéo e revisdo das Normas Regulamentadoras
(NR’s) e das Normas Brasileiras Recomendadas (NBR'’s).

A normativa que rege a tematica de avaliacbes € a NBR 14.653,
editada pela ABNT e que esta subdividida em partes, sendo que a este estudo



interessa a parte 1 (editada em 2001) que trata dos procedimentos gerais e a
parte 2 (editada em 2004) especifica para imoveis urbanos.

Uma discusséo importante ja foi levantada acerca da obrigatoriedade
de atendimento das NBR's pelos profissionais no exercicio de sua atividade
técnica. De acordo com MEIRELLES (1983), a obrigatoriedade de atendimento
as normas se institui somente nas NR’s (Normas Regulamentadoras), sendo
facultativo o atendimento as NBR’s (Normas Brasileiras Recomendadas).
Seguindo o raciocinio, estas NBR's citadas acima tém uma aplicabilidade
recomendada para os profissionais avaliadores, sem ser incisivamente
obrigatoria a sua utilizacao.

Em contrapartida, o Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC), em seu
Art. 39, inciso VIII, veda expressamente a realizacdo de servicos em
desconformidade com as normas editadas pela ABNT, como se Vé:

"Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas:

(...

VIII - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servigco
em desacordo com as normas expedidas pelos 6rgdos oficiais competentes,
ou, se normas especificas ndo existirem, pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia,
Normalizacdo e Qualidade Industrial (Conmetro)."

Logicamente que tal norma, como faz parte da legislacédo
consumerista, somente se aplica em casos de relagdes de consumo - quando
as partes envolvidas se encaixam nos critérios legais de fornecedor e
consumidor.

Contudo, ndo obstante o entendimento de Meirelles acerca da
desobrigacdo de acolhimento das NBR's em suas atividades, é de bom tom
que na generalidade dos casos 0s engenheiros ou arquitetos se atentem ao
atendimento das Normas Técnicas, como forma de dar mais confiabilidade e
até garantir de modo mais eloquente o seu trabalho. Vale dizer: tais normas
estdo em constante estudo para melhorias, adaptagfes ou até reformas totais,
inclusive com novas metodologias sendo debatidas pelos especialistas, afim de
gue possam ser regulamentadas.

No item 8 da NBR 14.653 — 2 (avaliagdo de bens imoveis), estédo
discriminados os procedimentos metodoldgicos recomendados para execugao
de avaliacbes de imdveis urbanos. Sédo eles: método comparativo direto de
dados de mercado, método involutivo, método da renda e método evolutivo.
Por um motivo logico de limitacdo do tema, optou-se por trabalhar neste estudo
exclusivamente com o método comparativo direto de dados, ja que este é um
dos mais utilizados, principalmente nos procedimentos de avaliacdo pretérita.

2.2.1 Método comparativo direto de dados

Neste meétodo, realiza-se uma pesquisa de mercado para buscar o
valor de imdveis (venda ou locacdo) que estejam sendo ofertados e que
apresentem caracteristicas, tanto quanto possiveis, semelhantes ao imovel
avaliando. Para tal, deve-se esquematizar o imoOvel objeto da analise,
particularizando-o em diversos critérios e assim delimitando uma dimensao de
mercado a ser pesquisado.



De acordo com JULIANO (2004), o método comparativo de dados de
mercado é aquele que define o valor através da comparacdo de dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas,
identificando o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

As variaveis significativas que influenciam na pesquisa devem
necessariamente ser levadas em conta na avaliacdo e s&o divididas pela
Norma Brasileira em dependentes e independentes. Desta maneira, 0 método
comparativo é utilizado para se determinar o valor de um terreno, por exemplo,
por meio da comparacao direta dos valores de outros terrenos em oferta, no
momento em que se pretende realizar a avaliacéo.

SILVA (2003) segue neste mesmo entendimento, quando discorre
sobre a atuagdo de um perito em uma avaliagao judicial: “O Perito construiu
seu Laudo utilizando o método comparativo, comparando o imoével da lide com
os imoveis da regido e, como de praxe, faz a devida homogeneizagédo segundo
0s aspectos que os diferenciam, isto é, sua localizacdo, sua area, seu estado
fisico e outros fatores”

Assim, com a aplicacdo conjugada de meétodos matematicos e
estatisticos, sdo analisados diversos fatores, relacionando os atribuidos aos
imoveis em oferta (pesquisa de mercado) com os do imével a ser avaliado.

As variaveis dependentes sdo, por exemplo, preco total e preco
unitario, formas de pagamento, moeda de referéncia, unidades de medida,
dentre outras. J4 as variaveis independentes s&o subdivididas em
caracteristicas fisicas (como area total, dimensdo de frente, geometria,
topografia, vegetacdo), caracteristicas econémicas (como oferta, transacao,
condicdo de pagamento, e época do negdcio) e caracteristicas de localizacéo
(como bairro, logradouro, vizinhanga, distancia a polos de influéncia).

No entanto, é clara a necessidade da existéncia de um conjunto
razoavel de dados, por meio de amostragem no mercado imobiliario, para que
se possa aplicar o presente método. Feita a coleta dos dados, estes devem ser
testados estatisticamente, para verificar se estdo condizentes com o mercado.
Este teste evita que os dados destoem, de forma demasiada, de um perfil
médio obtido da propria amostra, o que acabaria por deturpar um resultado de
avaliacdo mais consistente.

No teste para verificagdo dos dados coletados, alguns tratamentos séo
aplicados para homogeneizar a amostra. A Norma Técnica recomenda o
tratamento dos dados colhidos, para verificar o equilibrio da amostra, a
influéncia das variaveis, dependéncias, etc. Este tratamento de dados deve ser
feito, segundo a NBR 14653-2 por meio de aplicacéo de fatores de correcéo ou
por meio de modelos cientificos, de modo a uniformizar as amostras e
possibilitar a sua aplicacdo na avaliacdo de um bem imovel.

A técnica de homogeneizacao através de fatores, como explica LIMA
(2004), consiste em proceder modificagbes nos precos de cada elemento da
amostra, decorrentes da alteracdo dos diversos atributos, de modo que, ao final
do tratamento, os precos homogeneizados se refiram a um imovel de
caracteristicas padronizadas (paradigma), que poderdo até mesmo ser
coincidentes com as do imovel avaliando.

Apesar de estar previsto na normativa técnica, na atualidade a
homogeneizacgao por fatores tem sido menos aplicada pelos avaliadores, dando
espaco para o tratamento cientifico dos dados com a utilizacéo de sistemas de
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regressao linear. Pode-se fundamentar tal preferéncia pela propria concepgéo
desta metodologia, vez que possui um suporte tedrico e metodologico mais
apurado, é mais eficaz e depende de uma carga menor de julgamentos
subjetivos do avaliador na sua implementacao.

Desta forma, o tratamento cientifico por meio de modelos de regresséo
linear tem despertado o interesse dos profissionais da area, inclusive com a
criacdo de alguns programas computacionais que, uma vez inseridas as
variaveis e dados, fazem tais testes automaticamente.

Explicando o sistema de regressao linear, assume-se gque existe uma
relacdo linear funcional entre uma variavel Y (a variavel dependente) e as
demais X variaveis independentes, para a descricdo de certo fendbmeno
estatistico. O modelo estatistico neste caso serd dado, conforme explica
NADAL et al (2003) por:

yiza+blxl+b2x2+...+buxu+vi

onde, a, bl, b2 ... bu sdo denominados de parametros da regressao
multipla, v substitui €, como representacao do residuo que € analisado em cada
calculo para verificagdo de algum dado destoante.

Segue, 0 mesmo autor, explicando o modelo de regressdo linear
utilizado, no qual se pressupfe que a variavel yi é aleatéria, que a esperanca
matematica dos residuos é nula (que a média dos residuos é nula, ou tendendo
ao zero) e que a variancia de vi € constante e igual a 02, numa condi¢cdo que
verifica uma homocedasticidade dos residuos. Ainda, considera-se que o0s
erros sao independentes entre si e que 0os mesmos tenham uma distribuicéo
proxima ou semelhante a distribuicdo normal, para efeitos da construcdo dos
intervalos de confianca e da realizacao dos testes de hipoteses.

Conforme explica ESTEVES E SOUZA (2007), as condicdes
subjacentes a regressao linear multipla sdo andlogas as da regressao linear
simples e, por isso, apresentam-se aqui de forma resumida:

* As variaveis independentes jx sdo nao-aleatérias (fixas);

* Para cada conjunto de valores de jx ha uma sub-populacéo de valores
de Y, sendo que estas sub-populagdes tém distribuicdo normal (para efeitos da
construcdo dos intervalos de confianca e da realizacdo dos testes de
hipéteses);

* As variancias das sub-populacdes de Y séo iguais;

* Os valores de Y sao estatisticamente independentes. Em outras
palavras, quando se extrai a amostra, assume-se que 0s valores de Y obtidos
para um determinado conjunto de valores de jx s&o independentes dos valores
de Y obtidos para outro qualquer conjunto de valores de jx.

Segundo GRIPP JR. et al. (2006), caso nao exista esta abundéancia de
informacdes, o0 método é falho e isso € possivel de acontecer em certas regides
do pais, ou em certas épocas, quando os dados ndo estejam atualizados e a
movimentacdo no mercado de compra e venda de bens imoveis esteja
levemente estagnada.

Esta conclusdo reforca a ideia de vinculagdo completa da atividade
avaliativa a evolugdo econdmica, conforme o caso e a época, conforme sera
exposto mais a frente.

2.2.2 Outros métodos de avaliacao de imoveis
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Além do método comparativo direto de dados de mercado, que foi
utilizado como base para a proposta deste trabalho, a NBR 14.653 também
contempla outros métodos que podem ser utilizados individualmente ou em
conjunto com o comparativo direto para a avaliacao de iméveis.

O método involutivo, identifica o valor de mercado do bem imaginando
a execucdo de um empreendimento naquele imovel, de modo a valorar todo
seu potencial de rentabilidade financeira como meio para uma finalidade
hipotética.

J4 o método evolutivo identifica o valor do bem com o somatério dos
valores de cada um de seus componentes principais, como a soma do valor do
terreno avaliando, o valor da execucgdo das benfeitorias e até um possivel valor
do estabelecimento comercial, se for o caso.

O método da capitalizacdo da renda tem por caracteristica identificar o
valor do bem, com base na analise da renda liquida real ou prevista,
considerando-se alguns possiveis cenarios para a utilizagdo do bem. Esta
renda devera ser capitalizada e atualizada para representar valores atuais mais
proximos da realidade.

Para identificar o custo de um imovel, a norma técnica traz o método da
quantificacdo do custo que busca aferir o valor necessario para se reedificar as
benfeitorias presentes no local e o método comparativo direto de custo, que
aplica os mesmos principios do comparativo de dados de mercado, mas agora
com relacdo as benfeitorias.

Além dos métodos constantes das normativas oficiais publicadas pela
ABNT, outros métodos também podem ser utilizados, desde que se justifique
sua adocdo em detrimento de outros mais tradicionais e normatizados
oficialmente.

Um destes métodos ndo normatizados, mas que consta de grande
parte da literatura produzida a respeito do assunto, € justamente o "Método da
Participagcdo no Faturamento”. Segundo CANDELORO (1991), por este
meétodo, avalia-se o imoével pela rentabilidade do empreendimento ali em
funcionamento, como centros comerciais, teatros, cinemas, casas de
espetaculos, dentre outros.

2.3 ASPECTOS RELEVANTES PARA A AVALIACAO DE BENS

O crescimento das cidades configura-se como aspecto relevante em
uma avaliacdo dinamica de bens, de acordo com MENDONGCA (1998). Este
fator de crescimento pode atuar como majorante ou minorante dos precos dos
imoveis avaliados. Ressalta-se que, com o desenvolvimento da sociedade, as
cidades ndo somente crescem, mas também se transformam
consideravelmente e tais mudangas influem, de maneira direta, nos valores
avaliativos de bens.

Independente do método utilizado € necesséario ponderar, de forma
sistematizada, alguns dos fatores influentes na avaliacdo, para precisar, do
modo mais proximo da realidade possivel, o valor dos imdveis.

De modo exemplificativo, cita-se um rol de fatores, como segue:

» Caracteristicas fisicas ou naturais: clima e topografia, relevo,
fertilidade e conservacdo de solo, possibilidade de enchentes ou secas
prolongadas, etc.
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e Caracteristicas econdmicas regionais: recursos naturais com
quantidade, qualidade e previsdo de esgotamento, tendéncias comerciais ou
industriais, disponibilidade de crédito para empreendimentos, possibilidade
legal de empreendimentos, tributos, etc.

e Caracteristicas sociais: crescimento e declinio populacional, mao
de obra disponivel, interesse social em habitacdo, lazer disponivel, distribuicéo
geografica de grupos sociais, facilidades sociais como escolas, atendimento
meédico, etc.

» Caracteristicas governamentais: proibicdo de uso discriminado de
solo, propriedades de interesse publico, regulamentacdes administrativas (por
exemplo, policiais ou prevencdo de incéndio), cddigos de edificacdo, leis
organicas e de zoneamento, programas de incentivo a producéo, facilitacdo no
financiamento, etc.

Estes contextos apontados estdo necessariamente inter-relacionados.
YANG (2000) afirma que existe forte relagcdo entre os trés primeiros aspectos,
em especial na tendéncia de variacbes de precos do mercado de acordo com
0s investimentos em propriedades e as teorias econdmicas que se apresentam
na realidade.

Cada caso de avaliacdo de bens deve ser considerado com todas as
suas peculiaridades e os itens explanados acima contém apenas um pequeno
rol das variantes que podem estar presentes no bem avaliado. Conforme MAIA
NETO (2007), num trabalho avaliatorio desenvolvido através de metodologia
adequada, deve-se conhecer, a partir da coleta de dados, todas as informacdes
que permitam ao engenheiro de avaliagdes formar sua convicgao de valor.

A especificidade de uma avaliagdo esta diretamente relacionada, tanto
com a dedicacdo do engenheiro em realizar um trabalho minucioso de
detalhamento dos procedimentos e dados, bem como do mercado de imdveis,
que confere ao perito maior ou menor precisao de resultados. Um bom grau de
fundamentacédo e confiabilidade depende, indubitavelmente, de uma boa coleta
de dados.

2.3.1 Contexto fisico ou natural

A situacao fatica do bem avaliando é fator determinante em todos os
métodos normatizados de avaliacdo e ndo poderia ser diferente. Quando se
avalia um bem, qualquer que seja, necessita-se de uma posi¢cao a respeito do
estado em que se encontra para a efetiva avaliagdo. Neste ambito, leva-se em
conta o estado de conservacao, vida util do bem, infra-estrutura presente na
localidade, etc.

Para tanto, é possivel afirmar que o primeiro passo para a realizacéo
de uma avaliacdo de um imovel é a vistoria in loco. Esta vistoria deve ser
executada pelo préprio profissional responsavel pela avaliacdo, que observara
diversos aspectos relevantes do local, seja no préprio imoével, seja nas suas
redondezas.

Deve ser realizada uma caracterizagdo completa e documentada (com
fotos, gravacdes, mapas, etc.) da localidade onde esta assentado o imovel
avaliando, com anotacao de diversos aspectos como: condigcbes economicas,
politicas e sociais da regido; relevo, condicfes predominantes de clima, tipo de
solo e recursos naturais; localizagdo e distancia dos principais pontos de
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referéncia; infra-estrutura e formas de uso e ocupacdo do solo; atividades
econdmicas ja existentes.

No préprio imoével, deverdo ser apontados aspectos construtivos de
benfeitorias, contemplando analise da idade e vida util, qualidade, quantidade,
aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e funcionais, adequacdo a sua
ocupacao, etc.

Vale ressaltar que, conforme dita JULIANO (2004), muitas vezes 0
imovel que se avalia contém edificacdes e benfeitorias que ndo constam na
documentacdo apresentada nos autos do processo judicial ou nas matriculas
registradas no cartorio competente. Neste caso, é recomendavel citar o fato no
laudo pericial, junto com as avaliacdes e conclusbes emanadas pelo perito.
Ainda, ndo se pode deixar de constar que, caso estas benfeitorias ndo estejam
realmente registradas, elas também deverdo ser avaliadas, porém, aplicando-
se, uma desvalorizacdo por conta das custas de legalizacédo de tais benfeitorias
(isso se estas forem efetivamente legalizaveis).

Dentro deste contexto fisico, pode-se ainda ressaltar algumas
caracteristicas que sdo consideradas mais relevantes, abaixo indicadas:

2.3.1.1 Localizacao

A localizagdo de um imovel é considerada pelos avaliadores como um
dos principais, sendo principal, fator valorativo do bem. KIEL (2008) explica
que, pela sua prépria caracteristica inerente de imobilidade, possuird grande
vinculacéo de valoracao a sua localizacdo. Ainda, diz-se que a localizacao esta
dividida em 3 fatores preponderantes: vizinhanca, facilidades publicas
disponiveis na regiao e posicionamento em relacéo a cidade.

Neste sentido, OLIVEIRA (1998) desenvolveu uma pesquisa
concluindo que, dentre os clientes potenciais que buscavam a aquisicdo de um
novo imével, uma boa localizacdo dentro das expectativas de cada um deles
era o principal fator de deciséo.

A caracteristica de localizacdo estd ligada a diversos atributos como
acessibilidade, conforto, vizinhanca, seguranca e até padrdes de imoéveis. Em
um estudo sobre as preferéncias de aquisicao relacionadas ao ciclo de vida
familiar, FERNANDEZ (2000) aponta que a razao da mudanca, por suposicao,
seja 0 aumento de espacgo ou dissolugdo familiar. Portanto quase sempre
havera alternativas de iméveis similares, em tamanho e preco em localizacdes
distintas e cabera a localizacdo papel destacado na deciséo final de aquisicao.

JIM e CHEN (2007) falam que existe uma premissa fundamental no
mercado imobiliario: o comprador esta pagando ndo sO pela unidade
imobiliaria, mas também pelo ambiente que se faz presente ao redor e pelas
qualidades da vizinhanca. No sistema estatistico montado pelos autores,
questbes como proximidades de parques, espacos verdes e rios sao
verificadas como relevantes na valoracdo dos imdéveis. Isso significa que as
pessoas estao dispostas a pagar mais para ter tais itens por perto.

Quantificando a valoracédo de tais atributos, TAJIMA (2003) concluiu
que o mero fato de o imével estar localizado préximo a areas verdes implicava
em uma valorizacdo de 5% (cinco) a 6% (seis) pontos percentuais, se
comparados a outros imoveis que nao possuiam tal atributo, na cidade de
Boston, Estados Unidos. Neste mesmo sentido, MORANCHO (2003) concluiu
que, a cada 100 metros mais distante de uma area verde na cidade de
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Castellén, na Espanha, uma propriedade desvaloriza aproximadamente €
1.800,00 (mil e oitocentos euros).

O valor de uma propriedade se eleva de acordo com a proximidade de
outra propriedade mais valiosa, referencial ou, ainda, de acordo com a
proximidade a locais mais desejaveis e atrativos. E o que conclui YOANNIDES
(2003), dizendo que as caracteristicas econdmicas e sociais presentes em
determinada regido tendem a se uniformizar, pela prépria interatividade entre a
vizinhanca e identificacdo natural do ser humano com a sua classe.

BRASINGTON (2005) concluiu em seu estudo que a qualidade do meio
ambiente nas proximidades da residéncia é fator de grande influéncia na
escolha para pessoas com filhos, mais instruidas intelectualmente ou que
tenham mais possibilidade de recursos financeiros.

Em oposicdo, a proximidade do imoOvel a locais renegados pela
sociedade causa légica depreciacdo no seu valor. ESHET et al (2007), em
interessante pesquisa desenvolvida em lIsrael, verificou as implicacdes de uma
estacdo de tratamento e classificacdo de lixo na sua vizinhanga e entorno. A
concluséo foi de que, dentro de um raio de afetacdo de 2,8 km da estacéo de
lixo, os iméveis aumentavam de preco nhum montante médio de U$ 5.000,00
(cinco mil dolares) para cada quildmetro a mais de afastamento.

Caso o imovel esteja localizado em locais muito barulhentos como
avenidas muito movimentadas, com trafego pesado ou proximo de aeroportos,
esta poluicdo sonora desvaloriza o bem em 5% (cinco) pontos percentuais,
conforme concluiu LUTTIK (2000) em seu estudo de caso realizado na
Holanda.

No contexto brasileiro, a incidéncia da violéncia nas cidades € um item
relevante e também deve ser considerado quando da avaliacdo de um imovel.
Segundo TEIXEIRA (2006), a criminalidade tem aumentado de forma
preocupante em todo o mundo, o que afeta, direta ou indiretamente, o bem-
estar dos cidad&os. Nesta avaliagdo, o autor analisou as relagbes de valores
locaticios em Curitiba, um mesmo apartamento teria um valor referencial de
locacdo quase 50% (cinquenta por cento) maior, dependendo de sua
localizacdo — se posicionado em um bairro de maior incidéncia de
criminalidade, para outro de menor ocorréncia.

2.3.1.2 Estado de conservacéo

O estado de conservacdo dos imoéveis tem relevancia quando a
avaliacdo engloba edificacbes como predios, casas, barracdes, entre outros.
Aspectos como a idade aparente, estado de conservagcdo de fachadas e
interiores, funcionalidade de esquadrias, estado de preservacao de calcadas e
jardins, logicamente, contribuem para a formacgéo do valor do imével segundo
ZACAN (2006).

Em se tratando de imdveis com benfeitorias (casas, apartamentos,
barracdes, etc.), SILVER (2000) fala que € usual a insercdo de uma variavel
proxy no modelo estatistico elaborado pelo avaliador, para se considerar o
estado de conservacdo do imovel, como forma de desvalorizar construcdes
mais antigas e que necessitem de reparos. GAZOLA (2002), em sua
dissertacdo de mestrado, aferiu um modelo estatistico genérico, identificando
como relevante para a quantificacdo do valor do imoével a variavel
"conservacao”. Assim, sendo possivel verificar tal aspecto qualitativo do imével
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avaliando e das amostras, o estado de conservacdo do imdvel ir4 interferir no
preco final aferido estatisticamente.

Ainda, um detalhe interessante concluido por CANNADAY et al, (2005)
€ que as construgcdes mais recentes apresentam uma depreciacdo maior no
seu preco nos primeiros anos, em decorréncia da grande diferenciagcao
conceitual do imovel novo com o semi-novo. Da mesma forma, com o passar
dos anos, a proporgcéo de depreciacdo de seu valor vai reduzindo de forma
gradual, mantido um grau regular de manutencéo. Percebe-se exatamente este
mesmo fendbmeno nos veiculos automotores. Nos primeiros anos de uso, a
depreciacdo de seu valor é bem mais acentuada, fato que vai reduzindo, os
poucos, com o passar do tempo.

Sugere-se que 0 item conservacdo seja analisado no modelo
estatistico como uma variavel proxy qualitativa, podendo ser subdividido da
seguinte forma, exemplificativamente:

1) péssima: as edificacbes apresentam fachadas mau conservadas
com necessidade de reparos urgentes, esquadrias quebradas, sem
funcionalidade ou em mal estado de conservacao, inexisténcia de jardins e
calcadas preservadas

2) regular: as edificagbes apresentam fachadas parcialmente
conservadas com necessidade de reparos importantes, calcadas danificadas,
esquadrias em mau estado de conservacdo e com funcionalidade
comprometida, jardins e calcadas mal conservados.

3) boa: as edificacbes apresentam fachadas e esquadrias
razoavelmente conservadas, com possibilidade de reparos simples, calcadas
em bom estado e jardins conservados.

4) o6tima: as edificacbes apresentam fachadas, calcadas, jardins e
esquadrias em 6timo estado de conservacdo, sem necessidade de reparos.

2.3.2 Contexto econdmico

A ciéncia da economia, conforme avalia SOUZA (2003), vive numa
eterna mutacdo, pois os relacionamentos sociais fazem com que os fatos
estejam sempre enfrentando novas experiéncias, portanto, factiveis de serem
postos para aprovacdo, ou ndo, pela Ciéncia. Como a economia esta de
maneira intrinseca ligada a valoracdo de imoveis, seus elementos mais
relevantes devem, necessariamente, integrar a analise pericial que tem por
objetivo a realizagéao de avaliacgoes.

A utilizacdo destes conceitos econdmicos, pela propria natureza da
avaliacdo de bens e por tal importancia, fica reservada a profissionais
preparados tecnicamente para tal atividade. E como a economia € volatil,
projecdes futuras ou analises passadas exigem ainda mais cautela quando
utilizadas como parametros de avaliacdes de bens.

De fato, existe a possibilidade de utilizacdo de trés tipos distintos de
informacdes para aplicacdo dos métodos de avaliacao:

a) Informacdes de tempos passados: em se tratando de informagdes
econdmicas, existe a possibilidade de resgate de informacdes sobre a situacéo
apresentada em determinado momento no passado. Estas informac¢des podem
ser cruciais para o procedimento de valoracdo, no qual se pretenda aferir
precos validos para determinada época no passado. E importante frisar, desde
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ja, que se deve abstrair toda e qualquer informacdo que exista sobre o
andamento da economia e situag¢des ocorridas daquele periodo para frente.

b) Informacdes do tempo presente: séo as informacgdes atualizadas no
exato momento em que se pretende fazer o estudo. Estas informacdes sdo as
mais seguras e facilmente confirmadas, pois dependem somente de uma
correta analise dos acontecimentos presentes, por qualquer meio idéneo de
consulta.

c) Informacdes de tempos futuros: as informacdes econdmicas
projetadas no futuro sdo as mais complexas, pois dependem de previsbes que
podem ou ndo se confirmar. Quando da utilizacdo destas projecdes, o avaliador
devera utilizar-se de extrema cautela, e buscar a maior fonte possivel de
informacOes e opinides nestas previsbes. Existe uma grande incerteza na
atividade econdmia futura e esta incerteza nomeia até um principio econémico,
como bem cita ALCHIAN (1982): “a incerteza fornece, em geral, uma excelente
razdo para que se limite o éxito observado... observa-se que a incerteza é
quem explica 0 sucesso ou ndo do empresario, que estando nas mesmas
condi¢cbes com os demais, tem o poder de criar e inovar para sobressair com
sua empresa (...)".

Com relacdo aos tempos futuros, as teorias pautadas no sistema
econdbmico devem assumir o principio da incerteza como um elemento de
fundamental importancia dentro da competicdo moderna. Necessitam, portanto,
de especial cuidado em seus planejamentos ao longo do trabalho de expanséo,
considerando as obscuridades e incertezas que a economia oferece. A
transformacao do pregco com pagamento a prazo de um elemento para o prego
a vista é feita com a adocdo de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e
praticada pelo mercado financeiro, a data correspondente a este elemento.

Assim, ndo se pode considerar que, por exemplo, uma mera
multiplicacdo do numero de parcelas de um objeto de contrato pelo valor
unitario de cada parcela, indigue o valor de mercado que esse lote teria no
momento de sua aquisicao.

Em estudo paradigma, CLAPP (1994) expressa a existéncia de
inUmeras razdes para se analisar conjuntamente as variacbes econdmicas e 0s
precos dos imoveis. Primeiramente sabe-se que os imoéveis sédo utilizados de
forma eficiente e corriqueira como modalidade de garantias, pagamentos e
outras negociagbes comerciais. Na economia mundial, grandes empresas e
investidores realizam negécios tendo como base empreendimentos
imobiliarios. HEATH (2005) explica que na visdo contemporanea, o mercado
imobiliario deixou de ser considerado um setor independente da economia.
Agora, € visto como um setor que contribui sobremaneira para os institutos
financeiros, especificamente com as hipotecas e garantias reais.

Depois, as propriedades exercem grande influéncia nas economias
locais, nas quais estéo inseridas, pela necessidade natural de habitacdo da
populacao e estrutura comercial.

Ainda, a demanda residencial aumenta na exata proporcdo da
evolucdo demogréafica, a qual implica em necessaria e constante expansao do
mercado imobiliario, com novas construcdoes e ampliagbes das areas
urbanizadas. Nas grandes cidades, este fendmeno de expansdo econfmica
tem aumentado consideravelmente as regides de entorno, denominadas
também cidades metropolitanas. CASE (1996) fez uma analise do
comportamento dos precos de imoveis na regido metropolitana de Boston
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(EUA) e concluiu pela existéncia de evidéncias que relacionam os precos das
casas na regidao metropolitana ao desenvolvimento da industria nos arredores,
bem como as novas construcdes e a proximidade com os polos econdmicos.

2.3.3 Contexto social e governamental

A politica social implementada pelo Estado é de essencial importancia
para o desenvolvimento da populacdo. Junto com a alimentacdo, a moradia
figura no rol das necessidades basicas mais importantes do ser humano. Para
cada pessoa desenvolver suas aptiddes e até se integrar socialmente, é
fundamental possuir moradia. Pode-se dizer, mais que uma questdo de
convivéncia social, a habitacdo trata-se de questdo relacionada a prépria
sobrevivéncia das pessoas.

O governo tem papel essencial nesta questdo, implementando
programas de incentivo a producgdo, subsidiando e reduzindo juros de
empréstimos para financiamentos habitacionais e diminuindo impostos dos
insumos da constru¢cdo. Exemplo bem sucedido é o programa do governo
federal batizado "minha casa, minha vida" que ja possibilitou um grande avanco
na area da habitacdo popular. SCHARTZ et al (2006) fez interessante estudo
que reflete acerca do impacto no mercado imobiliario causado pela implantacéo
de conjuntos habitacionais subsidiados pelo governo. Ele destaca o fato de que
a valorizacdo imobiliaria das areas afetadas pelos conjuntos subsidiados, em
conjunto com o aquecimento da economia, aumento da oferta de empregos e
consequente aumento da arrecadacao tributaria, acaba por compensar ao
Estado todo o prejuizo inicial que teve com o investimento.

Isso tudo vem permeado com o aumento da qualidade de vida e
respeito a dignidade da pessoa humana, refletida nessa necessidade tédo
latente de identificacdo social. O homem, por natureza, expressa sua
necessidade evidente de espaco fisico: um local onde se instalar, aquele
emblematico "pedaco de terra", fonte de tantas discordias, protestos e
manifestagcbes mundo afora. Fala-se aqui em cidadania, que acarreta em um
necessario fortalecimento do processo de civilizacao propriamente dito. Fatores
de influéncia direto como a cultura, economia e ambiente moldam a questao
habitacional com a definicdo de qual seria a definicdo de um minimo desejavel.
Qualquer situacdo abaixo deste minimo pode ser tida como lastimavel e deve
ser combatida com politicas sérias de readequac&o humanitaria.

Como bem dita GOMES (2005), “a precariedade (material e/ou juridica)
da habitacdo €, lamentavelmente, problema dos mais graves da sociedade
brasileira. Para além dos dramas pessoais e familiares, o pior é constatar que
nao estao aqui casos isolados, excecdes a regra. A moradia representa um dos
custos mais caros nas sociedades contemporaneas submetidas ao sistema
capitalista.” O Brasil € composto de uma populacdo em sua maioria pobre e a
capacidade governamental para investimentos publicos na area de habitacao
popular é insuficiente e sequer atende a demanda crescente que vem surgindo
diuturnamente.

Afora os aspectos ja citados, as solucdes apresentadas sédo, em geral,
férmulas temerarias, ndo raro improvisadas, muito ruins do ponto de vista da
habitabilidade e sem qualquer seguranca juridica da posse. Nao raros sao os
casos de propriedades destinadas ao assentamento fundiario que se tornam
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objetos de comercializagcdo, instantes ap0s serem dadas em posse aos
assentados.

Neste contexto de déficit habitacional, muito tem se desenvolvido no
campo de estudo da construcao civil, para possibilitar a execu¢cdo de moradias
e residéncias de baixo custo, aptas a atender o anseio de parte da populacéo
de classes econ6micas menos privilegiadas.

Em verdade, este ndo é o propdsito planejado para esta pesquisa que
se projeta. Contudo, é essencial apontar o fato de que as condi¢des presente
no pais, com relacdo a habitacdo e, também, os projetos e execucdes de
politicas publicas voltadas para a solucdo dos problemas referidos, influem
diretamente nos precos a serem obtidos por intermédio de qualquer
metodologia de avaliacdo de imoveis.

Esta influéncia é superior, quanto maior forem as necessidades de
implantacdes de politicas sociais que uma determinada regido apresenta. Isso
porque, quando da realizacdo de uma avaliagéo, o profissional deve se atentar
as projecdes futuras de mercado (do ponto de vista de oferta e demanda) e as
tendéncias de modificagédo da situacdo apresentada.

Um exemplo pratico de tal consideracdo, que devera ser levado em
conta pelo profissional responsavel pela realizacdo do estudo, € de uma casa
pequena que faz parte de um complexo habitacional na periferia de uma
grande cidade. Analisando a projecdo da politica social do Estado, caso
existam projetos de execucdo de outros conjuntos habitacionais com a
constru¢cdo de unidades residenciais semelhantes em locais préoximos, a
referida casa a ser avaliada podera sofrer uma desvalorizacdo por conta da
nova oferta (de outras casas populares) que se prevé para a regiao.

Poderd, ainda, ser observada uma valorizacdo daquele antigo conjunto
habitacional, caso 0 novo complexo utilize-se de espagos proximos que
estavam ociosos, como, por exemplo, terrenos baldios e areas abandonadas,
com acumulo de lixo e vegetacdo. WACHTER (2004) concluiu que a utilizagédo
e melhoramentos de areas desocupadas podem acarretar uma valorizacdo de
até 30% (trinta pontos percentuais) nas unidades imobiliarias mais proximas.

A tributacdo sobre a propriedade imobiliaria € outro aspecto importante
na avaliacdo dos imoveis. Logicamente, uma maior tributagdo em uma
propriedade acaba por desvaloriza-la, ja que o proprietario tera um énus maior
a arcar. IHLANFELDT e SHANGHNESSYB (2004) seguem 0 mesmo
entendimento concluindo que o montante da queda do preco dos imoveis é
semelhante ao valor do aumento dos tributos que incidem no mesmao.

24 INFLUENCIA DO TEMPO NA ANALISE DE FATORES PARA
AVALIACAO DE BENS

Conforme visto, todos os aspectos até aqui elencados (sejam eles
fisicos ou naturais, econdmicos ou sociais) influem diretamente na valoracdo
de um bem imoével. Ao elaborar um trabalho de avaliacdo de imodveis, é
necessario realizar a coleta de dados que servird como base para a aplicagdo
dos métodos valorativos.

Sabe-se que, no tocante as condic¢des fisicas ou naturais apresentadas
pelo imovel avaliando e seus arredores, o decorrer de um lapso temporal
implica seguramente em alteragdes da situacdo fatica que se apresentava.
Estas modificacbes, ocorridas com o passar do tempo, podem implicar em
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valorizagdes ou desvalorizagdo dos imoéveis, dependendo do fato e dimenséo
da referida alteracao.

WILHELMSSON (2008) diz que a depreciagdo de um imovel pode ter
basicamente trés motivacbes distintas: deterioracdo fisica, funcionalidade
obsoleta e aspectos externos. A deterioracdo fisica € esperada naturalmente
com o avanco da idade da edificacao e pode ser mitigada pelo proprietario com
manutenc¢des rotineiras. A funcionalidade do imovel é considerada aspecto que
deprecia o bem, devido ao avanco da tecnologia e até o layout do bem que véo
tornando-se obsoletos. Por fim, aspectos externos como mudangas na
vizinhanca e trafego de veiculos também pode afetar, de modo negativo, o
valor da propriedade.

Justamente, os proprios arredores e vizinhancas sdo motivos
ensejadores de um acréscimo ou diminuicdo de preco, segundo cada caso
concreto. A edificacdo de diversas casas de alto padrdo, proximas ao local do
imovel que se avalia, leva o avaliador a considerar uma clara valorizacdo do
bem. Ja a construcdo de habitacBes precarias, por pessoas de baixa renda,
acaba por formar aglomerados urbanos (por exemplo, favelas) e implicam em
uma consideravel desvalorizacdo do imovel que esteja aos arredores.

A situacdo do imovel em si pode, por exemplo, agregar valor ao
mesmo, caso sejam implementadas reformas ou edificadas novas benfeitorias
no local. No mesmo raciocinio, o imével pode perder valor com o passar do
tempo, caso ndo sejam instauradas politicas de conservacédo e manutencédo do
bem. Neste contexto, as caracteristicas arquitetdnicas de um imovel podem
constituir um importante diferencial nos precos. E o que fala SONG e KNAAP
(2003), reforcando que as pessoas tém uma tendéncia de pagar um preco mais
elevado para estarem em uma edificacdo que tenha arquitetura moderna,
diferenciada ou arrojada.

Esta variacao de preco com o tempo, como se viu, pode desvalorizar o
bem como agregar valor ao imdvel, tornando-se caracteristica particular e
inerente a cada situacdo de avaliacdo. Isso impede que, em um modelo
estatistico, o avaliador represente tais variagbes por meio de uma variavel
anica, pois isso induziria a uma heteroestaticidade que invalidaria a equacéao,
nos entendimentos de GOODMAN and THIBODEAU (1995).

A infra-estrutura presente no local do imovel também € ponto primordial
a ser considerado, quando da elaboracdo de um laudo avaliatorio. Um terreno
localizado em regidao absolutamente isolada, sem acesso terrestre, sem
saneamento bésico e sem outras condicbes minimas necessarias de
habitabilidade, sera muito pouco valorizado. Da mesma forma, caso haja um
grande investimento no local, com a realizacdo de todas as obras de infra-
estrutura necessarias a uma melhor e correta utilizagcdo do bem, isso implica
em uma consideravel valorizacdo do bem. A seguir, apresentam-se duas
imagens de satélites de uma mesma localidade denominada Ecoville, em
Curitiba/PR. A primeira imagem é datada do més de junho de 2004 e a
segunda imagem é datada de maio de 2009. Repare-se na diferenca da
situacdo fatica nas duas fotos. Devido a uma alteracdo de zoneamento, em
apenas 5 (cinco) anos, aquela regido se desenvolveu consideravelmente, com
a construcdo de diversos prédios e condominios horizontais, fato que
logicamente valoriza os imdveis naquela localidade.
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FIGURA 1: FOTOGRAFIA DE LITE DATADA DE 12/06/2004, DA
LOCALIDADE DENOMINADA ECOVILLE, EM CURITIBA/PR

FONTE: GOOGLE CORP.
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FIGURA 2: FOTOGRAFIA DE SATELITE DATADA DE 21/05/2009, DA
MESMA LOCALIDADE DENOMINADA ECOVILLE, EM CURITIBA/PR
FONTE: GOOGLE CORP.

No contexto econdmico e social, hodiernamente, com a evolugédo
constante de meios de comunicagcdo e tecnologia em geral, o fenbmeno da
globalizacéo faz-se presente em todas as areas do conhecimento. Com estes
acontecimentos, vislumbra-se uma natural dindmica de atualizacbes e
mutagcbes cada vez mais céleres, afetando todos os mercados, inclusive os
mercados imobilidrios. Ainda assim, o mercado imobiliario se mantém
relativamente estavel. ZHU (2003) inclusive classifica o setor imobiliario como a
maior fonte de estabilidade e seguranca na economia global desde os ultimos
colapsos econémicos.
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Vale lembrar que recentemente os Estados Unidos foram assolados
por uma grave crise financeira, que teve como origem justamente o mercado
imobiliario, tido inicialmente como fonte de seguranca. Curiosamente, ZHOU e
SORNETTEA (2003) concluiram que os Estados Unidos estavam crescendo de
modo ordenado e que os proprietarios de iméveis tinham mais estabilidade
financeira para suportar os altos custos de consumo daquela época, enquanto
gue o Reino Unido estava sendo vitima de um crescimento exponencial dos
precos dos imoveis, sem 0 respectivo lastro, 0 que ocasionara, ao
entendimento do autor, uma bolha imobiliaria.

O tempo demonstrou que tal estudo estava totalmente equivocado,
pois justamente a alta excessiva dos pre¢os dos imdveis, cinco anos depois,
resultou no rompimento da tal "bolha", uma desvalorizacdo drastica das
unidades imobilidrias e impactou em uma forte crise internacional no final do
ano de 2008.

Desta forma, todos os dados acima descritos, sejam relativos as
condi¢cbes fisicas e naturais do local, sejam concernentes aos parametros
sociais e econbmicos, devem ser necessariamente analisados quando da
execucdo de um procedimento avaliatério bem fundamentado de um imoével.
Esta claro que, estes aspectos sofrem influéncia direta do tempo, pois existe
como descrito, uma evolucdo constante que pode acarretar mutacdo completa
da situagao que se apresenta.

HELBLING (2003) explica que o mercado imobiliario, apesar de ser
aspecto estabilizador da economia, é extremamente volatil, inesperado e
imprevisivel. Por sua propria natureza de investimento, os imoveis estédo
sujeitos a especulacgéo, fato que preocupa os politicos do mercado.

Contudo, a uUnica maneira do avaliador tomar conhecimento deste
cabedal grande e complexo de informacbes necessarias a elaboracdo do
laudo, € efetuar um estudo contemporaneo ao momento em que realiza a
avaliagdo. Para isso é essencial a realizagdo do chamado procedimento de
vistoria in loco do local a ser avaliado.

O conceito de vistoria é trazido pela NBR 14.653-1 Norma para
avaliacdo de bens — Procedimentos gerais, que assim prescreve: “Vistoria -
Constatacdo local de fatos, mediante observacfes criteriosas em um bem e
nos elementos e condicbes que o constituem ou o influenciam.”

Ja na NBR 14.653-2 Norma para avaliacado de bens — iméveis Urbanos,
a regra deixa clara a necessidade de realizacdo da vistoria, e inclusive explicita
quais os procedimentos a serem seguidos caso ndo seja possivel a realizacao
da vistoria no interior do imovel, como segue:

“Impossibilidade de vistoria: Quando ndo for possivel o acesso do
avaliador ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliacdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna
pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base nos elementos
gue for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritérios e conjuntos habitacionais, a
vistoria externa de areas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo
edificio e informag6es da respectiva administragao;

c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracdes hipotéticas sobre o imovel que configuram a situacéo
paradigma, devem estar claramente explicitadas no laudo de avaliacéao”.
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A norma é enfética quando fala: “Nenhuma avaliacdo podera prescindir
da vistoria. (...)” Tal procedimento deve ser realizado pela pessoa do avaliador
(engenheiro de avaliagdes) que deve verificar diversos aspectos importantes, e
que irdo influir consideravelmente no resultado do valor do bem.

Repare-se que a Norma, em momento algum, se refere a vistoria como
sendo facultativa. Ao contrario, a NBR frisa a necessidade de se efetuar, no
minimo, uma vistoria externa do imoOvel e suas redondezas, para se
caracterizar a regido em aspectos gerais; como analise das condicdes
econdmicas, politicas e sociais, aspectos fisicos; de condigbes de relevo,
natureza predominante do solo e condigcbes ambientais, localizacdo, uso e
ocupagcdo do solo; infra-estrutura e atividades existentes como comeércio,
industria e possibilidade de prestacéo de servicos.

Obviamente, tal vistoria deve ser realizada em um momento muito
proximo ao de referéncia da avaliacdo. Isso porque, com a rapida alteracdo da
situacao fatica que pode ocorrer nos aspectos antes descritos, é possivel que a
realizacdo de uma vistoria anterior ou posterior ao periodo de referencia da
avaliacdo ndo confira fidelidade de informacdes ao avaliador.

Desta forma, é clara a influéncia, no resultado da avaliacdo, do
momento da realizacdo da vistoria e do consequente momento da analise de
aspectos importantes utilizados como dados no procedimento. Dependendo de
quando a vistoria ou analise forem realizadas, o resultado da avaliacdo podera
ser completamente distinto.

2.4.1 A influéncia do tempo no método comparativo direto

Uma vez contratado para realizar uma avaliacédo, o profissional devera
seguir uma espécie de roteiro de atividades necessarias ao melhor
desenvolvimento do trabalho. RODRIGUES (2006) sistematizou este roteiro
dizendo que os passos basicos sdo: 1 identificacdo do solicitante; 2 finalidade
do laudo; 3 objetivo da avaliagdo; 4 pressupostos, ressalvas e fatores
limitantes; 5 identificacdo e caracterizacdo do imoével avaliando; 6 diagndstico
de mercado; 7 indicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s); 8
especificacdes das avaliagdes; 9 tratamento dos dados e identificagcdo do
resultado; 10 Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia; 11 Qualificacdo
legal.

No item 4 do roteiro acima, considerando o caso em analise no
presente trabalho, um dos fatores limitantes a ser constatado é, desde logo, a
impossibilidade de vistorias que reflitam a realidade do imével ao momento da
referéncia dos pregos e, se for o caso, a dificuldade/impossibilidade de consulta
a documentos necessarios a vistoria.

No item 5, 0 mesmo autor reproduz a afirmativa da NBR, dizendo que
“nenhuma avaliacdo podera prescindir de vistoria”. Em nosso caso, sabe-se
que tal vistoria, mesmo em casos de possibilidade de realizacdo, ndo sera fiel
ao estado do imével na data de referéncia da avaliacao.

No item 6, o avaliador deve analisar o mercado em que esta inserido o
imovel avaliando, relatando a liquidez, estrutura, conduta e desempenho do
mercado. Considerando situacdes passadas, seria necessaria uma andlise
histoérica do momento em que estava inserido tal mercado.

De acordo com BARBOSA FILHO (2009), uma estrutura de mercado
deve ser analisada de acordo com alguns aspectos como:
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a) grau de concentracdo dos vendedores — entendido pelo numero e
distribuicdo destes vendedores num mercado especificado

b) universo de compradores - caracterizacdo do numero e da
populacdo de possiveis compradores, inclusive, se possivel, especificando o
grau de concentracdo, classes de renda social, extratos sécio-econémicos e
até em que condicdes eles estdo dentro de um mercado;

c) grau de diferenciagdo de cada produto — dentro de um universo
amostral de opcoOes, oferecidos pelos vendedores, qual seriam os aspectos
diferenciadores na 6tica dos compradores;

d) acessibilidade de entrada no mercado — com uma identificacdo das
facilidades/dificuldades de entrada no mercado por parte de vendedores e
compradores.

No tocante a conduta especifica do mercado ja formado, sdo aspectos
relevantes a observar:

a) quais sdo as politicas de precos dos vendedores, uma possivel
existéncia de cartéis de precos.

b) quais sdo os processos e mecanismos de interagdo e coordenacgao
das politicas de vendedores competindo e interagindo-se em qualquer
mercado.

Para a continuidade do procedimento de avaliacédo, o profissional deve
montar o banco de dados de amostras relevantes ao trabalho, em numero
significativo, para atender os critérios minimos estatisticos. Esta coleta é feita
buscando-se ofertas de bens que guardem similaridade ao bem avaliando. A
busca por estas ofertas pode ser feita por consultas a corretores de imoveis, ou
diretamente nos veiculos de comunicacdo que divulgam anuncios.

Ja em se considerando um procedimento que vise aferir valores de
iméveis com base em época passada, esta pesquisa contemporanea com
corretores ou classificados ndo basta, pois a variacdo de precos no mercado
imobiliario segue tendéncias aleatorias.

Isso significa que, na amostra utilizada para os testes estatisticos,
necessariamente deverdo constar dados correspondentes a pre¢cos de imdéveis
(que também guardem semelhanca com o bem avaliando), mas que sejam
vélidos para aquela mesma época a qual se deseja avaliar. Além do preco, €
necessario que as amostras tenham informacfes a respeito de todas as
variaveis inseridas no sistema pelo avaliador.

Neste caso, resta ao avaliador, caso ndo possua arquivado ou tenha
acesso a um banco de dados especifico com estas caracteristicas, montar um
acervo com informacfes a serem buscadas em veiculos de comunicagcdo da
época. Esta busca, provavelmente, se dara em classificados de jornais antigos
e revistas econ6micas de mercado. Ressalta-se aqui a enorme dificuldade
desta “garimpagem” de informacgOes que, em alguns casos de escassez de
informacdes, pode acabar infrutifera.

Segundo FREEMAN (2003), o método hedbnico de precos, ou
comparativo de dados, pode facilmente representar questbes externas ao
imovel, como qualidade da localizacdo e facilidades na vizinhanca. Contudo,
isso é praticamente descartado no caso em tela, vez que muito dificiimente o
avaliador conseguird aferir tais informagbes na época passada em que se
deseja avaliar, para todos os imoOveis da amostra.
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3 METODOS DE PESQUISA
3.1 DEFINICAO DA ESTRATEGIA DE PESQUISA

Inicialmente, para desenvolvimento da pesquisa proposta, foi
necessario buscar exemplos de casos nos quais ja foram realizadas avaliacdes
de imoveis e, em especial, casos em que peritos judiciais foram demandados
acerca do valor de tais bens em determinado momento no passado. Como ja
explicitado, em alguns casos - especialmente em demandas judiciais - é
importante a quantificacdo de valores de imoveis (sejam valores venais, sejam
de aluguel) no passado.

ApoOs esta pesquisa, foram retiradas dos laudos periciais escolhidos
apenas as informagdes basicas dos imoéveis avaliados, como localizagdo, area
total e medida da testada (ou medida da frente para a principal via de acesso).
A partir destes dados, as avaliacdes foram refeitas para posterior comparacao
dos valores obtidos agora - com a utilizacdo do método comparativo direto de
dados de mercado - com os valores antes aferidos pelos peritos judiciais.

Para o estudo proposto, foi feita uma extensa pesquisa bibliografica de
obras e trabalhos publicados sobre o assunto, bem como uma analise
pormenorizada das NBR’s que tratam do objeto de avaliacdo de imoveis.

Na analise de laudos periciais ja elaborados por peritos judiciais e
assistentes técnicos, € importante ressaltar que a pesquisa foi justamente
baseada naqueles laudos que ja foram juntados aos autos de processos
judiciais. Isso confere aos referidos trabalhos periciais, teoricamente, uma
maior confiabilidade considerando o fato de que tais laudos foram elaborados
por profissionais habilitados que respondem tecnicamente pela veracidade e
correcéo de seu trabalho.

No Brasil os processos judiciais séo, via de regra, publicos, e qualquer
pessoa pode ter acesso aos autos — e documentos juntados aos mesmos —
sem comprovacdo de qualquer motivacdo, o que possibilita a verificacéo,
estudos e analise do conteido dos mesmos sem nenhuma vedacao legal.

Na delimitacdo deste trabalho, optou-se pela coleta de 05 laudos
periciais de avaliacdo de imdveis elaborados por diferentes peritos num periodo
entre 1999 e 2005. A pesquisa foi realizada diretamente nas Varas da Fazenda
do Foro Central da Comarca da Regiao Metropolitana de Curitiba, sendo que
um dos laudos ¢é originario de um processo que tramita na 2% Vara Civel do
Foro Regional de S&o José dos Pinhais da Comarca da Regido Metropolitana
de Curitiba.

De posse destes documentos, foi realizada uma breve analise de seu
conteudo, de modo a se extrair as informacfes basicas do imovel avaliado,
como area total, localizacdo e dimensado da frente para a via mais importante
(testada). Assim, passou-se a segunda fase da pesquisa de campo, que foi a
busca nos principais jornais da época de ofertas imobiliarias que tivessem
relacdo com tais caracteristicas, possibilitando uma comparacdo entre os
valores.

A avaliacdo dos imoveis foi entdo refeita, utilizando-se agora somente
dos dados passiveis de coleta em um momento consideravelmente posterior ao
que se deseja avaliar o bem. Por primeiro, foi realizada uma busca de fotos
antigas de satélites, entrevistas com moradores da regido e até pesquisa de
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informacdes nos periddicos que circulavam naquele momento, para tentar
remontar qual era a situacéo fatica que se fazia presente na época

Em seguida, tendo uma breve nocdo de qual era a realidade do
momento, pdde-se delimitar por critérios subjetivos, quais localidades se
assemelhavam a do imoével avaliando e poderiam ser utlizadas como
comparacao. Limitou-se , ainda, a definicdo de periodo de tempo em que se
pretendia buscar as ofertas imobiliarias como amostras. Logicamente, estas
delimitacbes foram feitas para cada caso que se pretendia avaliar e deste
modo considerou as peculiaridades de cada situagao.

Exemplificativamente, para uma avaliacdo decidiu-se, no inicio, buscar
amostras de imoOveis somente daquele bairro especifico que se pretende
avaliar o bem e no exato periodo do més que se procura o valor do imével.
Terminada a busca, poucos dados foram encontrados com aqueles
parametros, o que obrigou o avaliador a buscar outros elementos amostrais em
bairros proximos e similares e/ou ainda em outros periodos temporais.

Uma vez coletados dados suficientes que demonstraram a realidade
daquele momento, foi aplicado o método comparativo direto de dados de
mercado, sistematica esta preconizada pela normativa técnica, NBR 14.653
parte 2. Com tratamento cientifico por inferéncia estatistica dos dados
coletados, chegou-se a uma equacao que melhor se adequou ao modelo e que
representa tal situacdo. Inserindo-se os dados do imével avaliando na equacéo,
chegou-se entdo a um tedrico valor que seria valido para aquele momento no
passado.

Por fim, estes valores encontrados foram comparados com os valores
aferidos pelos peritos judiciais em laudos realizados aquela época, para se
verificar se havia certa similaridade entre os resultados, o que validaria o
procedimento.

3.2 PROCEDIMENTOS PARA COLETA E ANALISES PRELIMINARES DOS
LAUDOS JUDICIAIS E DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS DO PASSADO

Para se responder quesitos técnicos de engenharia que versem sobre a
avaliacdo de bens imolveis, é necessaria a elaboracdo de todo um
procedimento de quantificacdo que leva em consideracdo diversos fatores
intrinsecos e extrinsecos do bem. Estes fatores, no entanto, possuem
caracteristicas peculiares em cada situacao a se avaliar e, por isso, exige vasto
conhecimento do profissional avaliador para analisar estas caracteristicas e
valora-las.

Desta premissa, pode-se concluir pela necessidade quase que
obrigatdria da realizacdo de vistoria técnica pela propria pessoa do avaliador
para que este possa, de forma mais precisa e pertinente, atestar as
caracteristicas do imovel e dos seus arredores de modo a avaliar mais
precisamente o bem em questéo.

O questionamento principal que motivou a presente pesquisa € a
respeito da possibilidade de realizar avaliacdes de imoQveis para se determinar
o efetivo valor de um imdvel em épocas consideravelmente anteriores ao
periodo de realizacdo da avaliacdo. Isso porque, a vistoria técnica a ser
realizada no momento da avaliacdo né&o ira refletir a situacédo fatica que se
encontrava o local em épocas passadas. Em alguns casos, sequer o bem
continua a existir.

25



Sabe-se que é corriqueira a solicitacdo de avaliacdes de tal tipo, que
quantifiquem o valor de bens imoOveis com base em precos de épocas
passadas, em processos judiciais, cujos objetos de litigio séo tais bens imoveis.
Buscou-se entédo laudos periciais de engenharia, nos quais 0s peritos tiveram
que responder acerca da avaliagdo de bens imoveis. Repare-se que, neste
momento, foram procurados casos em que o perito respondeu acerca do valor
na mesma época presente em que elaborou o laudo.

Estes trabalhos periciais foram juntados sob a forma de producédo de
prova pericial de engenharia nos processos judiciais em tramite nas Varas
Civeis e da Fazenda da Justica Estadual. Como se sabe, no Judiciario
Brasileiro, a regra aplicavel na maioria dos casos é a de que 0S processos sao
considerados publicos e qualquer pessoa tem o direito de acesso aos autos.
Este direito de acesso é garantido, mesmo sem comprova¢gdo de motivacao ou
interesse para tal.

Os critérios formais estipulado, na fase inicial, para que os laudos
pudessem ser utilizados nesta pesquisa foram:

a) Laudo pericial de avaliagdo de imdveis com valor final venal;

b) Imovel classificado como urbano, de preferéncia em Curitiba ou
regido metropolitana;

c) Laudo datado entre 1995 e 2005, sendo que este periodo foi
escolhido em fungdo das diferentes mudancas financeiras
ocorridas no Brasil;

d) Avaliacdo valida para a época de elaboragéo do laudo.

Com o imenso volume de varas existentes e processos que tramitam
atualmente no Poder Judiciario, foi necessario estabelecer alguns parametros e
estratégias de pesquisa. Um dos critérios aceitos pelo sistema informatizado de
controle de processos dos cartdrios judiciais € a especificacdo da natureza da
acdo. Como a finalidade da demanda nao influi no Laudo Pericial de avaliacédo
de um imadvel, iniciou-se a busca pelos processos judiciais cuja natureza fosse
a desapropriagdo de um determinado imovel nas Varas da Fazenda de
Curitiba, Estado do Parana. Isso porque, nestes tipos de demandas, quase
sempre é necessaria a realizacdo de pericia judicial para quantificacdo do
montante de indenizacdo que o antigo proprietario do imovel desapropriado
tem direito de receber, em retribuicdo a perda do bem.

Ainda, nos critérios de pesquisa, foi possivel estabelecer como diretriz
determinado periodo de propositura das acdes de desapropriacdo. A busca foi
limitada a processos que foram propostos entre o ano de 1998 e 2002, pois,
teoricamente, a chance de se encontrar laudos periciais de avaliacdo dos
imoéveis datados daquela época seria maior.

Esta busca, nos sistemas de controle de processos, resultou em uma
grande quantidade de resultados positivos, estimados em milhares. Contudo, a
maioria destes processos ja haviam sido encerrados e os autos fisicos estavam
no arquivo definitivo do Tribunal de Justica, o que acarretaria custos adicionais
de desarquivamento. Outra parcela dos processos selecionados estava em
fase recursal, no Tribunal de Justica ou nos Tribunais Superiores (Superior
Tribunal de Justica ou Supremo Tribunal Federal). Nestes casos, a busca dos
autos para andlise do Laudo Pericial também seria dificultosa e custosa.

Desta forma, restaram alguns processos que foram aleatoriamente
selecionados, para a andlise do laudo pericial. Nesta fase, foram verificados
aspectos formais do laudo, a fundamentacdo de acordo com as Normas
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Técnicas vigentes, bem como a qualificacdo técnica do perito subscritor.
Tomou-se o cuidado ainda de eleger laudos periciais de diferentes peritos, para
gue a forma e metodologia de cada profissional ndo influenciassem no
resultado desta pesquisa.

Ao final desta fase, cinco laudos judiciais foram eleitos e serviram como
base para a continuidade do trabalho. Os dados que seguem foram extraidos
dos referidos laudos e servem como informacdo basica, contida inclusive na
documentacéo referente ao imével (Registro Publico). A principio, poderiam ser
obtidos tais dados a qualquer tempo. Tomou-se este cuidado de restringir as
informacbes aos dados basicos do imével para que outras informacdes
contidas no laudo pesquisado néo influenciassem, de alguma forma, na
realizacdo da nova avaliacao.

LAUDO 1 - Perito Judicial: Eng. Marcelo Marques

Descrigdo do imével: Terreno urbano com area de 1.634,65 m?, situado
a Rua Dr. Corréa Coelho, n. 721, Bairro Jardim Botanico, Curitiba/PR.

Data da assinatura do laudo: 10 de setembro de 1999.

LAUDO 2 - Perito Judicial: Eng. Elpidio Vasconcellos Araujo

Descricdo do imével: Terreno area de 1.710,65 m? situado & Rua
Vicente Teodoro, Bairro Cajurd (Sdo Domingos), Curitiba/PR.

Data da assinatura do laudo: 10 de marco de 2003.

LAUDO 3 - Perito Judicial: Eng. Antero do Nascimento Pires Pinheiro
Descricdo do imével: Terreno urbano com area de 2.457,58 m?, situado

no prolongamento da Rua Capistrano de Abreu, Bairro Barreirinha, Curitiba/PR.
Data da assinatura do laudo: 12 de setembro de 2000.

LAUDO 4 - Perito Judicial: Eng. Regina Lucia Wagner Pinheiro Lauand
de Paula

Descrigdo do imével: Terreno urbano com area de 3.179,42 m?, situado
a Rua Dr. José Gostri Sobrinho, sem numero, Planta Jardim Acrépole, Bairro
Cajuru, Curitiba/PR.

Data da assinatura do laudo: 03 de dezembro de 2002.

LAUDO 5 - Perito Judicial: Eng. Clift Newton

Descricdo do imével: Terreno urbano com area de 480,00 m?, situado a
Rua Paranagua, (numero nao informado), Vila Jardim Maria Luiza, Colbnia
Guatupé, Sdo José dos Pinhais/PR.

Data da assinatura do laudo: 11 de abril de 2005.

De posse destas informacdes, passou-se a segunda fase desta
pesquisa proposta: a busca de informacfes sobre o mercado imobiliario na
tentativa de formar um universo amostral consistente para cada um dos cinco
imoéveis avaliados nos laudos. Como o objetivo almejado era avaliar os imoveis
para se obter um valor valido para uma época passada, estas amostras
também deviam ter validade para a data pretérita que se pretende avaliar.

Estes dados historicos do mercado imobilidrio somente séo
encontrados em antigos jornais e revistas que, em seus anuncios, traziam
informacdes sobre a oferta imobiliaria daquele momento. A pesquisa, entéo, foi
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transferida das varas do Poder Judiciario para a Biblioteca Publica do Estado
do Parana, que mantém em seu acervo 0s jornais e revistas de anos passados.
As revistas pesquisadas néo continham uma secéo de classificados e dentre os
jornais disponiveis no acervo, as duas publicacbes que mais continham dados
em volume suficiente para montar a amostra foram os jornais “Al6 negocios” e
“Gazeta do Povo”.

Para delimitar a procura por andncios que contivessem as informacdes
necessarias, foi estabelecido um critério temporal e um critério de localizacéo
dos imdveis anunciados. No tocante ao momento de publicagdo dos dados nos
jornais, a pesquisa foi focada em edi¢cdes publicadas durante os 4 (quatro)
meses anteriores a data de assinatura do laudo pelo perito. Ndo foram
utilizadas quaisquer informacdes posteriores aquela data. Isso garante que
todos os subsidios e dados utilizados estavam disponiveis ao perito naquela
época.

J& com relagéo ao critério localizagdo, buscou-se de modo individual
locar os iméveis em um mapa, para ai definir quais regides (ou bairros) tinham
maior proximidade e semelhanca a area avaliada. Esta similaridade e
adjacéncia devem também ser entendidas de maneira relativa, vez que néo se
sabe quais eram as caracteristicas de cada localidade no momento passado
em que se deseja avaliar o bem.

Durante os demorados trabalhos de procura dos referidos elementos
amostrais, algumas dificuldades puderam ser notadas, dentre as quais cita-se:
a grande maioria dos anuncios contém informacdes incompletas, sem a
metragem quadrada de sua area ou, ainda, sem apresentar o valor do bem
anunciado, impossibilitando assim a sua utilizagdo como amostra no modelo
estatistico. Ainda, outra grande parcela dos anuncios ndo continha dados
precisos de sua localizacao.

A NBR 14.653-2 em seu item 8.2.1.4.2 é clara ao dizer que "a
qualidade da amostra dever estar assegurada quanto a: a) correta identificagéo
dos dados de marcado, com endereco completo, especificacdo e quantificacao
das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo".
Inobstante tal determinacdo, os dados que ndo tém a indicacdo completa de
sua localizagdo tiveram que ser utilizados no modelo, sob pena de a
guantidade de dados validos ser insuficiente.

O jornal Gazeta do Povo, um dos mais tradicionais do Estado do
Paranda, tem parte de seu acervo micro-filmado, fato que dificulta sobremaneira
a pesquisa. Isso porque a busca de informacdes em micro-flmagens é mais
demorada e cansativa, vez que, pelo procedimento interno da biblioteca, o
usuario tem que fazer a reserva da maquina e o periodo de uso é de no
maximo 1 hora, sendo somente permitido dois agendamentos por dia, por
usuario. A seguir, se vé duas fotografias dos equipamentos de projecao.
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FIGURAS 3 E 4: FOTOGRAFIAS DE UMA MAQUINA DE PROJECAO DE
MICROFILMES DA BIBLIOTECA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA

Ainda, pelo procedimento estabelecido, o funcionario da biblioteca é
guem faz a busca e coloca¢édo do microfilme na maquina projetora, restando ao
usuario rodar o micro-filme até as sec¢bes e paginas que procura. Repare-se
gue, por este método, € necessario passar por todas as paginas de todas as
secbes do jornal, para encontrar o caderno de classificados, por exemplo,
porque o microfilme é continuo. Neste caderno de anuncios, a busca também é
mais demorada se comparada com a pesquisa em papel, pois ha necessidade
de manuseio da maquina projetora, andncio por anuncio, até se encontrar
algum que atenda aos critérios da pesquisa. A seguir fotos dos microfilmes
mencionados:

FIGURA 5 : FOTOGRAFIA DE MICRO-FILMES DOS ARQUIVOS DO JORNAL
GAZETA DO POVO

A pesquisa em papel foi feita em algumas situagdes nas quais o0 acervo
do jornal Gazeta do Povo nao foi micro-filmando ou, ainda, no caso do jornal
Ald Negdcios, que possui todo seu acervo em papel. Tal método € um pouco
mais célere, pois se pode buscar diretamente os andncios que interessam,
muitas vezes pulando secdes inteiras. A forma de manipulagcdo manual do
papel também é bem mais agil do que a maquina projetora.

FIGURA 6: FOTOGRAFIA DE ALG‘NS AV‘EXEMPLARES EM PAPEL DO
JORNAL GAZETA DO POVO, DO ACERVO DA BIBLIOTECA PUBLICA DO
PARANA
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Dependendo da época de edicdo dos periddicos, percebeu-se que em
algumas situacbes 0s anuncios nao estavam organizados por um critério
l6gico, sendo necessario verificar toda a se¢do de classificados para tentar
encontrar aqueles que atendiam aos critérios estabelecidos. Abaixo exemplo
de anuncios que ndo apresentam uma ordem logica para procura dos iméveis:

HUGO LANGE - 1.218m? . 77+ 28
Prox Gm;:' Imegular. R$ 220.000,00. CILAR ™

TO - RS 54.000 - 960 m2
«1.120m*. 2R x 1

- 28040- Murado i case 1 13000050 | ||l e oo

336-0008 -Ref 1043 ’ Ref.593-322-2000 / 3993-2788.

]

IIIMM 1.007m’ ZR-2
Jardim das Flores - uquo 19x53. R% 8. VISTA/STA CANDIDA - RS 53.000 - 994 m?
OTIMO Ter R ProfetaMoisésa 1 quadrada R Fernand

45.000,00. MM
.A”.m zg 2. Préx p cond de sobrados ¢/ toda infra estrutura
Ref. -322-2000 / 9993-2788.

arque - 20047 - Oaum R$.45.000,00 P’LA'" -
moom Ref 1022 PILARZINHO - RS 37.000 355 m2
& - # ~*0U - m
ALT? DA G GLOIIA ’33""‘ : EXC. TERRENO plano a 1 quadra da Cruz do Pila
ontendo casa de madeira ¢/ + ou - 86 m2
Ref 933-322-2000 / 9993-2788

JUATRO BARRAS - RS 35.000 - 8.15

NTO INACIO - 600m*

FIGURAS 7 E 8: FOTOGRAFIAS DA PROJECAO DE MICRO-FILMES

Outro detalhe que chamou a atencdo na pesquisa é que no jornal Ald
Negdcios, a grande maioria dos imoveis anunciados € de pequena metragem
em regibes mais modestas, com precos, em consequéncia, mais baixos. A
concluséo é a de que tal periédico tem como foco sua divulgacéo para leitores
de menor potencial econbmico. Isso acabou prejudicando um pouco a
pesquisa, ja que 4 dos 5 imoveis que foram avaliados possuem mais de 1.500
metros quadrados.

Uma vez concluida a busca pelas informacfes do mercado imobiliario
no passado, restou fazer a andlise estatistica pelo Método Comparativo de
Dados de Mercado, utilizando-se do tratamento cientifico dos dados por meio
de inferéncia estatistica, de acordo com as normas e especificacbes da NBR
para, ao final, comparar os resultados obtidos com os resultados das
avaliacOes realizadas pelos peritos judiciais aquela época.

Para facilitar a realizacdo de tal analise estatistica, no tratamento dos
dados e comparacdo dos dados de mercado, foi utilizado o software
denominado TS-Sisreg, versdo 1.4.11 do ano de 2011. Tal programa é
licenciado pela Tecsys Engenharia Ltda., sediada em Porto Alegre/RS e é
utilizado por diversos avaliadores em todo territério nacional, vez que foi
concebido de acordo com o0s parametros e testes estatisticos exigidos pela
NBR 14.653-2.

Os gréficos trazidos neste trabalho foram copiados dos resultados
obtidos naquele programa, apés a analise dos dados amostrais e escolha da
equacédo que melhor atende aos parametros estabelecidos em norma.

4. ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS
4.1 ANALISE DA PESQUISA E EVOLUCAO DO ESTUDO DE CASO

Com a pesquisa bibliogréfica, pode-se observar que diversos autores
expbem em seus trabalhos a necessidade de se realizar a vistoria técnica nos
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imoveis que sdo objetos de uma pericia de avaliacdo. A propria NBR 14.653,
em seu conteudo, apresenta claramente a necessidade de vistoria, dizendo
que: “Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria.”

No caso analisado neste trabalho, as vistorias técnicas que devem ser
realizadas para a avaliacdo de bens imoéveis ficam totalmente comprometidas,
tendo que vista que € impossivel retroagir no tempo para se saber quais eram
as condi¢cdes do imovel, seus arredores e outros fatores que influenciam na
atividade avaliativa.

Inclusive, um dos laudos periciais utilizados na presente pesquisa,
(laudo n. 5), foi produzido com objetivo de valorar um lote em S&o José dos
Pinhais, numa acao de desapropriacdo em favor do Estado. Segundo os dados
e informac0es retiradas do proprio laudo, o referido lote tinha como logradouro
a Rua Paranagua, situada numa localidade chamada Planta Jardim Maria
Luiza. Na busca do imével para a realizacdo de nova vistoria, para a surpresa
desta pesquisa, néo foi encontrada tal rua, sequer tal localidade.

Investigando o caso, verificou-se que tal localidade ndo mais existe!
Em verdade, toda a regido antes chamada "Jardim Maria Luiza" foi
desapropriada para a construcado de um canal extravasor, lateral ao Rio Iguacu
(divisa do municipio de Curitiba com Sao José dos Pinhais).

Assim, a situacdo fatica do local foi radicalmente alterada e onde
existiam antigamente ruas e casas, agora, sO existe um canal de aguas, num
local totalmente sujeito a inundacdes. Neste caso, portanto, a realizacado de
uma nova vistoria técnica para se verificar a situacdo do imovel torna-se
absolutamente impraticavel.

Mesmo sem esta possibilidade de realizar uma vistoria técnica no
imovel, conforme a teoria que se pretende testar, € necessario buscar a maior
quantidade de informacdes possiveis sobre o imével avaliando. Isso deve ser
feito na tentativa de "imaginar" como consistia a situacdo fatica do imovel e
imediacbes e, principalmente, para formacdo de um banco de dados
representativo, que tenha os seguintes requisitos:

a) consistentes, com amostras em numero relevante;

b) que correspondam a critérios estabelecidos pelo proprio avaliador;

c) diretamente relacionados ao imével avaliando, com caracteristicas
semelhantes e;

d) sejam referentes e validos para a data que se deseje avaliar o bem.

Para se obter tais dados, o profissional da avaliagdo devera
empreender dispendioso trabalho de pesquisa historica de modo a buscar os
dados que melhor se adéquam ao caso. Ressalta-se que tal coleta de dados
nem sempre é possivel de ser realizada, pois em alguns casos inexistem
informacdes suficientes para fundamentar a avaliacao.

Considerando estas premissas, a continuidade da pesquisa foi no
intuito de comprovar, em estudos de caso, se a realizacdo deste tipo de
avaliacdo aproxima-se dos resultados de avaliagbes  feitas
contemporaneamente ao momento em que se quer aferir o preco do imovel.
Assim, adiante apresentam-se as analises individuais para cada uma das cinco
situacOes estudadas neste trabalho, inclusive com os resultados estatisticos
para os modelos criados e a comparagdo com os valores obtidos pelos peritos
judiciais a época.
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4.2 IMOVEL N° 1 — TERRENO DE 1.634,65 m?> NO BAIRRO JARDIM
BOTANICO, MUNICIPIO DE CURITIBA

O primeiro caso estudado, nomeado aqui como imével 1, foi um
terreno urbano com 4&rea total de 1.634,65 m? situado & Rua Dr. Corréa
Coelho, n. 721, Bairro Jardim Botanico, Curitiba/PR. Estas informacdes foram
retiradas do Laudo Pericial elaborado pelo Eng. Marcelo Marques e juntado aos
Autos n. 1.556/1997 da 22 Vara da Fazenda do Municipio de Curitiba.

Tal Laudo é datado de 10 de setembro de 1999 e contém ainda as
seguintes informacgdes acerca do imovel: terreno de meio de quadra, irregular,
com duas frentes, uma medindo 21,50 metros para a Rua Dr. Corréa Coelho e
outra frente medindo 26,50 metros para a Rua Dom Duarte Leopoldo.

De posse unicamente destas informacdes, foram estabelecidos certos
parametros para delimitacdo da microregido de pesquisa de dados e para os
critérios temporais da avaliacdo. No concernente a localizacdo, considerando
aspectos geograficos e também sociais da regido, optou-se por limitar a
pesquisa de dados aos anuncios de ofertas de imdveis unicamente dos bairros
Cristo Rei, Taruma, Jardim das Américas, Prado Velho e, logicamente, do
Jardim Botéanico.

Como o objetivo era atribuir um valor ao imével que fosse valido para o
més de setembro de 1999, decidiu-se por pesquisar ofertas datadas dos meses
de marco a setembro daquele ano, aleatoriamente. Foram pesquisados todos
0s jornais disponiveis, sendo que apenas nos periddicos Ald6 negdcios e Gazeta
do Povo foram encontrados dados que atendessem aos parametros
estabelecidos.

No total foram coletados 41 dados, todos obedecendo aos critérios
estipulados, que foram devidamente inseridos no programa TS-Sisreg, para
obtencdo da melhor equacdo matematica do modelo e realizacdo de testes
estatisticos com a utilizagdo de modelo de regresséo linear. A relacdo dos
elementos amostrais utilizados consta no Anexo do presente estudo.

Seguindo os padrdes ditados pela NBR 14.653-2, em especial, 0 anexo
A - gque estabelece os procedimentos e pressupostos basicos dos modelos de
regressao linear, foi possivel alcancar um modelo matematico com 32 dados
considerados e que atendeu a todos os requisitos. A equacao escolhida foi a
seguinte:

Equacio Valor =1/ ( 0,010977 +-1,237225 * 1/Area )
Regressores Equacéao T-Observado Significancia
Area 1/x -1,21 23,61

Valor 1ly

TABELA 1: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 1

Tal equacdo foi escolhida por apresentar o maior coeficiente estatistico
dentre as possibilidades estudadas. As caracteristicas e resultados estatisticos
do modelo sédo apresentados pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
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| 02 | 02 | 41 | 32 |
TABELA 2: CARACTERISTICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O IMOVEL
1

R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,215567 | 0,046469 | 0,014685 1,46 (aceito) 1%

TABELA 3: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO PARA
O IMOVEL 1

A distribuicdo dos residuos apresenta as seguintes porcentagens:
59% dos residuos situados entre -1 e +1 s

96% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

No caso, o maior imovel da amostra € menor do que o imovel avaliando
implicando em uma necessaria extrapolacdo, neste caso de 8,61% do valor
maximo da amostra, que esta dentro do limite de 100% do valor maximo
permitido pela NBR 14.653/2.

Dados do imovel avaliado:

Area 1.634,65 m?

Extrapolacdo: 8,61 % do valor maximo da amostra (permitido pela
Norma Técnica)

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 97,84

Valor Minimo: 83,33

Valor Maximo: 118,47

Precisdo: Grau Il (pois houve extrapolacdo dos valores de uma
variavel).

Deste modo, na mesma projecdo, o modelo estatistico referenda um
valor unitario para o imével avaliando de R$ 97,84 por metro quadrado.

A simples multiplicacdo da area do imovel pelo valor referenciado pelo
modelo agora elaborado resulta num valor total de R$ 159.934,16 (Cento e
cinquenta e nove mil, novecentos e trinta e quatro reais e dezesseis centavos).

No laudo judicial juntado aos Autos e que foi realizado aquela época,
verifica-se que perito judicial encontrou um valor unitario de R$ 180,00 por
metro quadrado. Contudo, o referido profissional ainda aplicou sobre o valor um
fator de valorizagdo em funcdo da existéncia de frentes para duas ruas,
chegando ao valor final de R$ 198,00 por metro quadrado, avaliando o imével
num valor total de R$ 324.000,00 (Trezentos e vinte e quatro mil reais).

Em comparacgéo, o valor referendado pela nova avaliacdo é menos da
metade (apenas 49,41%) do preco determinado pelo perito judicial no
procedimento pericial realizado a época.

4.2.1 Andlise do imovel n° 1 com a variavel "frente" inserida no modelo

Na tentativa de melhorar os resultados dos testes estatisticos, foi
elaborado um outro modelo, agora, selecionando os dados que continham a
informacao da testada dos imoveis e inserindo no programa uma nova variavel
"frente”. Explica-se que os dados utilizados sdo os mesmos da analise anterior,
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apenas excluindo os elementos amostrais que ndo continham informacdes da
dimenséo da testada.

Isso implica numa reducgdo consideravel do espaco amostral, vez que
somente 23 anuncios dos 41 andncios iniciais continham a informacédo da
testada do imével ofertado. A equacao escolhida nesta condicédo foi a seguinte:

Equacio Valor =186,686468 +28.337,850409 * 1/Area +-
1.434,212100 * 1/Frente

Regressores Equacéo Regressores Equacéo

Area 1/x Area 1/x

Frente 1/x Frente 1/x

Valor y

TABELA 4: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 1 COM A VARIAVEL FRENTE

Mais uma vez tal equacéao foi eleita por apresentar o maior coeficiente
estatistico dentre as possibilidades estudadas. As caracteristicas e resultados
estatisticos do modelo sdo apresentados pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
03 03 23 19

TABELA 5: CARACTERiSTICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O IMOVEL
1 COM A VARIAVEL FRENTE

R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,73(aceito) 1%

0,289435 | 0,083773

0,030756

TABELA 6: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO PARA
O IMOVEL 1 COM A VARIAVEL FRENTE

No tocante a normalidade dos residuos, este modelo apresentou o0s
seguintes resultados:

57% dos residuos situados entre -1 e +1 s

100% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Dados do imovel avaliado:

Area 1.634,65 m?

Frente 21,50 m

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 137,31

Valor Minimo: 83,62

Valor Maximo: 191,01

Por fim, na mesma projecdo, o modelo estatistico confere um valor
unitario para o imovel avaliando de R$ 137,31 (cento e trinta e sete reais e
trinta e um centavos) por metro quadrado. O valor total do imovel portanto
seria, pelo modelo apresentado, de R$ 224.453,79 (duzentos e vinte e quatro
mil, quatrocentos e cinquenta e trés reais e setenta e nove centavos).
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Este montante é aproximadamente 30% menor do que o valor aferido
pelo perito judicial naquela oportunidade.

4.3 IMOVEL N° 2 — TERRENO DE 1.710,65 m?> NO BAIRRO CAJURU,
MUNICIPIO DE CURITIBA

A segunda situacdo estudada, nomeada como imoével n. 2, foi a de um
terreno urbano com &rea total de 1.710,65 m?, possuindo 21 metros de frente
para a Rua Vicente Teodoro, sem numero, no Bairro Cajurd, numa localidade
apelidada de Sdo Domingos, na cidade de Curitiba, Estado do Parana.

O laudo pesquisado foi elaborado pelo Eng. Elpidio Vasconcellos
Araujo, juntado aos Autos n. 19.762 da 3. Vara da Fazenda de Curitiba, sendo
datado de 10 de marco de 2003.

Em uma busca preliminar de informagcdes acerca da microrregido do
imovel, verificou-se que tal localidade apresentava caracteristicas de uma
regido pouco desenvolvida, com moradias simples de renda média-baixa. A
delimitacdo da pesquisa levou em consideracéo estas informagdes, sendo que
foram escolhidos os anuncios de imoveis da época que fizessem referéncia aos
bairros Cajuru, Uberaba, Capédo da Imbuia e Bairro Alto.

O periodo escolhido para busca dos anuncios foi do més de outubro de
2002 até o més de margo de 2003, para que a avaliagdo referendasse valores
validos justamente para marco do ano de 2003. Também neste caso foram
encontrados anuncios somente nos jornais Alé negocios e Gazeta do Povo.

Nesta coleta, observou-se uma imensa quantidade de anuncios. Ao
todo foram selecionados 111 dados, mas ap6s analise pelos critérios
estatisticos restaram 102, com o modelo final apresentando a seguinte
equagao:

Equacéo Valor =1/ ( 0,013201 +-0,487727 * 1/Area)
Regressores Equacéao T-Observado Significancia
Area 1/x -2,38 1,92

Valor 1ly

TABELA 7: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 2

Tal equacéo foi escolhida por apresentar o0 maior coeficiente estatistico
dentre as possibilidades estudadas. As caracteristicas e resultados estatisticos
do modelo sédo apresentadas pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
02 02 111 102

T,g\BELA 8: CARACTERISTICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O IMOVEL
N~ 2

R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,231598 | 0,053637 | 0,044174 5,67(aceito) 1%

TABELA 9: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO PARA
O IMOVEL N° 2
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Com relacdo a normalidade dos residuos, este modelo apresenta 0s
seguintes valores:

63% dos residuos situados entre -1 e +1 s

93% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

97% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

O modelo estatistico entrega um valor unitario para o imével avaliando
de R$ 77,42 por metro quadrado.

Dados do imovel avaliado:

Area 1.710,65 m?

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 77,42

Valor Minimo: 73,59

Valor Maximo: 81,68

Precisao: Grau lll

O valor total do imével avaliado fica em R$ 132.438,52 (cento e trinta e
dois mil, quatrocentos e trinta e oito reais e cinquenta e dois centavos).

No laudo judicial realizado aquela época, o perito judicial encontrou um
valor unitario de R$ 64,78 por metro quadrado, avaliando o imével em R$
110.815,91, ou R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais), em valores
arredondados por aquele profissional, sob a justificativa de néo transparecer
em seu trabalho uma falsa impressao de exatidao. A diferenca das avaliacdes
foi de 19,51% (dezenove virgula cinquenta e um por cento).

4.3.1 Andlise do imdvel n. 2 com a variavel "frente" inserida no modelo

Na andlise somente com os dados que apresentavam a informacao da
medida da frente, a equacéo selecionada foi:

~ Valor =59,928579 +-0,047107 * Area +4,196685 *
Equacao
Frente
Regressores Equacéao T-Observado Significancia
Area X -5,25 0,01
Frente X 6,3 0,01
Valor y

TABELA 10: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIF[CANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 2 COM A VARIAVEL FRENTE

Tal equacéo foi escolhida por apresentar o0 maior coeficiente estatistico
dentre as possibilidades estudadas e apresenta as caracteristicas e resultados
estatisticos que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
03 03 70 67

TABELA 11: CARACTER[STICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O
IMOVEL N° 2 COM A VARIAVEL FRENTE
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R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,625920 | 0,391775 | 0,372768 20,61 (aceito) 1%

TABELA 12: RESULTADOS ESTATiSTICOS DO MODELO ESCOLHIDO
PARA O IMOVEL N° 2 COM A VARIAVEL FRENTE

No tocante a normalidade dos residuos, a distribuicdo esta bem
adequada, com 0s seguintes nameros:

68% dos residuos situados entre -1 e +1 s

88% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

95% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Dados do imovel avaliado:

Area 1.710,65 m?

Frente 21,00 m

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 67,48

Valor Minimo: 58,44

Valor Maximo: 76,51

Precisao: Grau lll

O valor recomendado pelo modelo com a variavel frente é de R$ 67,48
por metro quadrado, muito préximo do valor apresentado pelo perito, de R$
64,78 por metro quadrado. Em valores globais, chegou-se a R$ 115.434,66
(cento e quinze mil, quatrocentos e trinta e quatro reais e sessenta e seis
centavos), contra R$ 110.815,91 (cento e dez mil, oitocentos e quinze reais e
noventa e um centavos), diferenca de apenas 4,17% (quatro virgula dezessete
por cento).

4.4 IMOVEL N° 3 — TERRENO DE 2.457,58 m? NO BAIRRO BARREIRINHA,
NA CIDADE DE CURITIBA

O imaovel n. 3 foi avaliado pelo perito judicial Eng. Antero Pires Pinheiro,
nos Autos n. 19.310 da 3a. Vara da Fazenda de Curitiba/PR. Tal processo tem
por objeto a desapropriacdo, com consequente indenizacdo justa ao antigo
proprietario, de uma area para abertura (continuidade) de uma via publica.

A &rea desapropriada de 2.457,58 m? consistia apenas uma parte de
uma &rea total de mais de 15.000,00 m?, situada justamente no final da Rua
Capistano de Abreu, no bairro Barreirinha.

Para a coleta de dados do imoével 3, foram escolhidos anuncios dos
bairros Boa Vista, Sdo Lourenco, Abranches, Pilarzinho e Barreirinha, pelas
similaridades de caracteristicas e proximidade geografica. O periodo base para
a coleta dos dados foi de abril até julho de 2000, considerando que o laudo
pericial é datado de 07 de julho de 2000.

No total foram obtidos 53 dados amostrais que,
processados, resultaram num modelo com a seguinte equacao :

devidamente

Equacio Valor =1/ ( 0,013157 +0,000004 * Area )
Regressores Equacao T-Observado Significancia
Area X 5,78 0,01

Valor 1ly
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TABELA 13: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 3

Tal equacéo foi escolhida por apresentar o0 maior coeficiente estatistico
dentre as possibilidades estudadas. As caracteristicas e resultados estatisticos
do modelo sédo apresentadas pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
02 02 53 48

TABELA 14: CARACTERISTICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O
IMOVEL N° 3

R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,648521 | 0,420579 | 0,407983 | 33,39 (aceito) 1%

TABELA 15: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO
PARA IMOVEL N° 3

A distribuicdo dos residuos, apresenta os seguintes dados:

66% dos residuos situados entre -1 e +1 s

89% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

97% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Por fim, na mesma projecdo, o modelo estatistico confere um valor
unitario para o imovel avaliando de R$ 44,85 por metro quadrado.

Dados do imovel avaliado:

Area 2.457,58 m?

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 44,85

Valor Minimo: 41,72

Valor Maximo: 48,48

Precisao: Grau lll

O valor total do imovel avaliado pelo sistema apresentado sera de R$
110.222,46 (cento e dez mil, duzentos e vinte e dois reais e quarenta e seis
centavos).

O perito judicial avaliou 0 mesmo imovel na época em R$ 145.267,55
(cento e quarenta e cinco mil, duzentos e sessenta e sete reais e cinquenta e
cinco centavos), ou R$ 59,11 por metro quadrado. A diferenga neste caso ficou
em 24,12% (vinte e quatro virgula doze pontos percentuais).

Nesta situacdo, ndo foi possivel realizar a avaliagdo inserindo-se a
variavel frente por dois motivos: primeiro porque o referido imovel foi
desapropriado exatamente para a continuidade de uma rua, o que implica no
fato de inexistir, no terreno desapropriado, uma dimensao especifica de
testada. Se esta dimensdo fosse considerada como a metragem que no
principio fazia fronteira com a via pulblica, esta medida seria de
aproximadamente 100 metros (conforme croqui existente no laudo pericial),
medida desproporcional se comparada com o tamanho da area.

Segundo porque nenhuma das amostras encontradas e que continham
a dimensdo da testada possuia area total grande o suficiente para ser
comparada com o imovel avaliando. Ainda que a Normativa Técnica admita a
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extrapolacédo de valores, os limites permitidos para tal extrapolagcdo (limite de
100% dos valores maximos da amostra) teriam que ser excedidos.

A concluséo, portanto, é a de que, neste caso, somente foi possivel
realizar a analise basica, com as duas variaveis "area" e "valor unitario”.

45 IMOVEL N° 4 — TERRENO DE 3.179,42 NA PLANTA JARDIM
ACROPOLE, MUNICIPIO DE CURITIBA

O quarto caso em estudo é de um terreno urbano com area total de
3.179,42 m?, situado & Rua Antdnio Moreira Lopes, sem nimero, Planta Jardim
Acroépole, no Bairro Cajuru, Curitiba/PR. A dimenséo da testada para a referida
rua é de 62,85 metros. Estas informacdes foram retiradas do Laudo Pericial
elaborado pela Eng. Regina Lucia Lauand de Paula e juntado aos Autos n.
334/2001 da 1. Vara da Fazenda do Municipio de Curitiba.

Tal Laudo é datado do més de dezembro de 2002, motivo pelo qual as
informacdes coletadas foram dos meses de outubro a dezembro daquele
mesmo ano. A limitagdo de localizacdo das ofertas foram os bairros Bairro Alto,
Boqueirdo, Cajurd e Uberaba. Verificou-se em pesquisa que o local do imovel a
ser avaliado consistia em area de invasdes, sem urbanizacdo adequada e com
diversas moradias de pessoas de baixa renda.

Nos jornais Al6 negdcios e Gazeta do Povo foram encontrados 99
dados que atenderam aos parametros estabelecidos e que foram transferidos
ao programa computacional TS-Sisreg, sendo que a equacao escolhida pelo
critério de maior coeficiente de correlacdo foi a seguinte:

Equacéo Valor =1/ ( 0,013384 +-0,520791 * 1/Area )
Regressores Equacéao T-Observado Significancia
Area 1/x -2,79 0,65

Valor 1ly

TABELA 16: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 4

As caracteristicas e resultados estatisticos do modelo sao
apresentadas pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
02 02 99 90

TABELA 17: CARACTERISTICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O
IMOVEL N° 4

R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,284742 | 0,081078 | 0,070636 7,76 (aceito) 2%

TABELA 18: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO
PARA O IMOVEL N° 4

A normalidade dos residuos apresenta 0s seguintes niumeros, com 0
gréafico a sequir:

63% dos residuos situados entre -1 e +1 s
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93% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

97% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Repare-se que o modelo estatistico montado esta bem adequado aos
elementos amostrais, 0 que pode sugestionar uma boa precisdo no resultado
da aplicacdo da equacgédo ao imoével avaliando. Assim, o sistema referenda um
valor unitario para o imovel avaliando de R$ 75,64 por metro quadrado.

Dados do imovel avaliado:

Area 3.179,42 m?

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 75,64

Valor Minimo: 72,08

Valor Maximo: 79,58

Precisao: Grau lll

A multiplicacdo da area o imével pelo valor acima resulta num valor
total de R$ 240.491,33 (Duzentos e quarenta mil, quatrocentos e noventa e um
reais e trinta e trés centavos).

A perita judicial, na oportunidade, avaliou o imovel em R$ 104.261,19
(cento e quatro mil duzentos e sessenta e um reais e dezenove centavos), num
montante de R$ 37,00 por metro quadrado. Neste caso, o valor agora
encontrado é mais do que o dobro dos valores originalmente fixados.

4.5.1 Andlise do imével n°. 4 com a variavel "frente" inserida no modelo

Na tentativa de melhorar os resultados dos testes estatisticos, foi
realizado um segundo teste com o mesmo software, agora, selecionando os
dados que continham a informacdo da testada dos imoéveis, e inserindo uma
nova variavel "frente", escolheu-se a seguinte equacao:

Equacso Valor =1/ ( -0,004683 +0,002035 * In(Area)
+0,038882 * 1/Frente )

Regressores Equacéao T-Observado Significancia

Area In(x) 2,92 0,54

Frente 1/x 1,83 7,39

Valor 1ly

TABELA 19: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 4 COM A VARIAVEL FRENTE

Mais uma vez tal equacdo foi escolhida por apresentar o maior
coeficiente estatistico dentre as possibilidades estudadas. As caracteristicas e
resultados estatisticos do modelo sdo apresentados pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
03 03 62 51

TABELA 20: CARACTER[STICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O
IMOVEL N° 4 COM A VARIAVEL FRENTE
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R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,390949 | 0,152841 | 0,117543 4,33 (aceito) 5%

TABELA 21: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO O
IMOVEL N° 4 COM A VARIAVEL FRENTE

A normalidade dos residuos segue com o0s seguintes dados e
representacédo gréfica:

66% dos residuos situados entre -1 e +1 s

88% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Dados do imovel avaliado:

Area 3.179,42 m?

Frente: 62,85 m

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 80,99

Valor Minimo: 72,94

Valor Maximo: 91,03

Precisao: Grau |l

A equacdo aplicada ao imovel avaliando afere um valor unitario de R$
80,99 por metro quadrado, ainda maior que o valor do outro modelo sem a
variavel frente. O valor total ficaria em R$ 257.501,23 (Duzentos e cinquenta e
sete mil, quinhentos e um reais e vinte e trés centavos). Neste caso, o valor
ficou quase 119% (cento e dezenove pontos percentuais) acima do valor da
perita judicial.

4.6 IMOVEL N° 5 — TERRENO DE 480,00 m?, NA PLANTA JARDIM MARIA
LUIZA, MUNICIPIO DE SAO JOSE DOS PINHAIS

A primeira dificuldade encontrada na pesquisa dos dados amostrais
referentes a avaliacdo de tal imoOvel foi a grande quantidade de vilas,
loteamentos, bairros, jardins, entre outras denominacdes de localidades
existentes no Municipio de S&o José dos Pinhais. Isso cria um problema no
momento de estabelecer a limitagdo do critério territorial a ser utilizado na
selecéo das amostras.

De todas as informacgdes obtidas, nenhum dado era referente a mesma
localidade do imovel avaliando (Jardim Maria Luiza), sendo que os anuncios
encontrados fazem referéncia, em geral, a diversas localidades distintas. Sem
um mapa ou descricdo facilitada do exato posicionamento de cada localidade
citada nos anuncios, ficou muito complicado aplicar um critério de limitacdo de
uma microrregido para selecdo das amostras. Assim, optou-se por considerar,
neste caso, todos os dados encontrados, desde que situados no municipio de
Séo José dos Pinhais e que contivessem informacdes minimas de valor e area.

No total foram obtidos 125 dados dentro daquele critério temporal
estipulado no inicio das pesquisas. Contudo, esta amostra mostrou-se
heterogénea em demasia, porque ali constavam imdveis com areas desde
108,00 m2 até 12.000,00 m?, e valores unitarios que variavam de 12,05 R$/m?
até 666,67 R$/m2. Assim, analisando as informacdes constantes dos anuncios,
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foi possivel eliminar alguns dados que por l6gica ndo apresentavam
semelhanca com o imovel a ser avaliado.

Isso porque, segundo informacdes colhidas nesta avaliacdo, a
localidade em que se situava o imovel era tipicamente residencial, com uma
padronizacdo de loteamento com terrenos pequenos e com caracteristicas de
baixa renda entre seus habitantes. Por conseguinte, na tentativa de fazer uma
primeira selecdo prévia dos dados coletados, foram eliminados em especial as
amostras referentes a terrenos mais centrais e bem localizados, terrenos com
grande potencial comercial, bem como imdveis de grandes dimensbdes, proprios
para uso rural ou industrial.

Ao final desta sele¢éo, restaram ainda 94 (noventa e quatro) elementos
amostrais que continham informacbes minimas de area total e valor. Tais
amostras foram inseridas no programa TS-Sisreg, para busca da melhor
equacao que explicasse o modelo e realizacdo de testes estatisticos com a
utilizacdo de modelo de regressao linear. Seguindo os padrdes ditados pela
NBR 14.653-2, em especial o0 anexo A - que estabelece os procedimentos e
pressupostos basicos dos modelos de regressao linear, a equacdo escolhida
foi a seguinte:

Equacédo Valor =1 / ( -0,052255 +0,012438 * In(Area) )
Regressores Equacao T-Observado Significancia
Area In(x) 3,62 0,05

Valor 1ly

TABELA 22: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 5

Tal equacéo foi escolhida por apresentar o0 maior coeficiente estatistico
dentre as possibilidades estudadas. As caracteristicas e resultados estatisticos
do modelo sédo apresentados pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
02 02 94 83

TABELA 23: CARACTERISTICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O
IMOVEL N° 5

R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,373082 | 0,139190 | 0,128563 | 13,10 (aceito) 1%

TABELA 24: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO
PARA IMOVEL N° 5

Com relagdo a normalidade dos residuos, o modelo apresentou 0s
seguintes resultados:

62% dos residuos situados entre -1 e +1 s

89% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

98% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s
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Por fim, na mesma projecdo, o modelo estatistico atribui um valor
unitario para o imovel avaliando de R$ 40,76 por metro quadrado.

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 40,76

Valor Minimo: 38,41

Valor Maximo: 43,42

Precisao: Grau lll

A simples multiplicacdo da area do imovel pelo valor referenciado pelo
modelo agora elaborado resulta num valor total de R$ 19.564,80 (Dezenove
mil, quinhentos e sessenta e quatro reais e oitenta centavos).

No laudo judicial juntado aos Autos e que foi realizado aquela época,
verifica-se que perito judicial encontrou um valor unitario de R$ 8,83 por metro
quadrado, avaliando o imével em R$ 4.200,00 (quatro mil e duzentos reais). Ou
seja, o valor encontrado agora por uma avaliacao pretérita € 361 % (trezentos e
sessenta e um por cento) maior do que o valor encontrado na avaliagao
contemporanea.

4.6.1 Andlise do imével n°. 5 com a variavel "frente" inserida no modelo

Na tentativa de melhorar os resultados dos testes estatisticos, foi
realizado um segundo teste com o mesmo software, agora, selecionando os
dados que continham a informacdo da testada dos imoveis e inserindo uma
nova variavel "frente". Explica-se que os dados utilizados sdo os mesmos da
analise anterior, apenas desconsiderando os elementos amostrais que néo
continham informagdes da dimenséo da testada. A equagéo escolhida foi:

Equacio Valor =1/ (-0,080346 +0,015014 * In(Area)
+0,172040 * 1/Frente )

Regressores Equacéo T-Observado | Significancia

Area In(x) 2,23 3.04

Frente 1/x 1,78 8.14

Valor 1ly

TABELA 25: EQUACAO, T STUDENT E SIGNIFICANCIA DA EQUACAO
ENCONTRADA PARA O IMOVEL N° 5 COM A VARIAVEL FRENTE

Mais uma vez tal equacdo foi escolhida por apresentar o maior
coeficiente estatistico dentre as possibilidades estudadas. As caracteristicas e
resultados estatisticos do modelo sdo apresentados pelas tabelas que seguem:

Variaveis Variaveis Dados Dados amostrais
apresentadas | consideradas amostrais considerados
03 03 59 51

TABELA 26: CARACTER[STICAS DO MODELO ESCOLHIDO PARA O
IMOVEL N° 5 COM A VARIAVEL FRENTE

R R? R? Teste Fischer- Nivel de
ajustado Snedecor significancia
0,308813 | 0,095365 | 0,057672 2,53 (aceito) 20%
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TABELA 27: RESULTADOS ESTATISTICOS DO MODELO ESCOLHIDO
PARA N° 5 COM A VARIAVEL FRENTE

A normalidade dos residuos apresentou a seguintes porcentagens para
0 presente modelo:

56% dos residuos situados entre -1 e +1 s

94% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Valores da Moda para 80 % de confianca

Valor Médio: 43,29

Valor Minimo: 38,87

Valor Maximo: 48,85

Precisao: Grau lll

Por fim, na mesma projecdo, o0 modelo estatistico concede um valor
unitario para o imovel avaliando de R$ 43,29 (quarenta e trés reais e vinte e
nove centavos) por metro quadrado, muito proximo do valor de R$ 40,76
(quarenta reais e setenta e seis centavos) encontrado no sistema estatistico
sem a variavel frente.

A multiplicacdo da &rea o imovel pelo valor referenciado pelo modelo
com a variavel frente resulta num valor total de R$ 20.779,20 (Vinte mil,
setecentos e setenta e nove reais e vinte centavos). A diferenca deste valor
para o apontado pelo perito judicial € de 390 % (trezentos e noventa por cento)
a maior.

4.7 SINTESE COMPARATIVA E ANALISE DOS RESULTADOS OBTIDOS

Uma vez concluidos os procedimentos de pesquisa propostos neste
trabalho, apresenta-se aqui um breve resumo sistematizado dos resultados
analiticos obtidos nas novas avaliacdes realizadas, comparando-os com as
avaliacdes realizadas pelos peritos judiciais aguela época.

Para facilitar a visualiza¢ao dos resultados, apresentam-se abaixo duas
tabelas com os dados dos cinco imoOveis estudados. Na primeira tabela,
constam os valores obtidos nesta pesquisa sem a inser¢do da variavel frente,
utilizando-se apenas a variavel "area total" expressa em metros quadrados e a
variavel dependente "valor unitario" expressa em reais por metro quadrado. Na
altima coluna, foi apresentado um calculo de variacdo percentual do valor
aferido pelo perito com o valor obtido neste trabalho.

. valor valor
area do s valor total oy :
. i unitario do . unitario | valor total da | diferenca
imével| imovel ) aferido pelo )
em m2 perito egn perito - R$ da' pesquisa | percentual
R$/m pesquisa
1 1]1.634,65| 198,00 323.660,70 | R$ 97,84 | 159.934,16 | -50,59%
2 |1.710,65 64,78 110.815,91 | R$ 77,42 | 132.438,52 19,51%
3 |2.457,58 59,11 145.267,55 | R$44,85 | 110.222,46 | -24,12%
4 [3.179,42 37,00 117.638,54 | R$ 75,64 | 240.491,33 | 104,43%
5 480,00 8,83 4.238,40 R$ 40,76 | 19.564,80 361,61%




TABELA 28 : COMPARATIVOS DOS VALORES AFERIDOS PELOS PERITOS
JUDICIAIS A EPOCA, COM OS VALORES OBTIDOS PELA PESQUISA SEM
A UTILIZACAO DA VARIAVEL FRENTE

Ja na segunda tabela, os valores apresentados pela pesquisa foram
agueles resultantes da equacdo com a variavel "frente" inserida no sistema.
Repare-se que para o imovel 3, ndo foi possivel realizar a comparacéo visto
que, como ja explicitado, a quantidade de dados obtidos e que continham a
informacao da testada foi muito pequena e ndo satisfez os critérios minimos da
NBR 14.653/2.

valor
. valor o valor total da
area do o valor total | unitario da . .
. ) unitario do . . pesquisa | diferenca
imével | imovel . aferido pelo | pesquisa p "
perito em . com "frente" | percentual
em m2 2 perito - R$ com
R$ / m uf n - R$
rente
1 ]1.634,65| R$198,00 | 323.660,70 | R$ 137,31 | 224.453,79 | -30,65%
2 |1.710,65| R$64,78 | 110.81591 | R$67,48 | 115.434,66 4,17%
3 2.457,58| R$59,11 | 145.267,55 XXX XXX XXX
4 13.179,42| R$37,00 | 117.638,54 | R$80,99 | 257.501,23 | 118,89%
5 480,00 R$8,83 | R$4.238,40 | R$ 43,29 20.779,20 390,26%

TABELA 29 : COMPARATIVOS DOS VALORES AFERIDOS PELOS PERITOS
JUDICIAIS A EPOCA, COM OS VALORES OBTIDOS PELA PESQUISA COM
A INSERCAO NO MODELO DA VARIAVEL FRENTE

A menor diferenca de valores observada foi no caso do imével n° 2
com a utilizacdo da variavel frente no sistema. O preco obtido ficou apenas
4,17% acima do valor encontrado pelo perito na avaliacdo realizada naquela
época, no caso, no ano de 2003. Nos casos dos imoéveis n° 1 e n° 3, os valores
obtidos também apresentam uma semelhanca razoavel (diferenca de até 30%),
em se considerando o fato de que os resultados de avaliacbes de imoveis
naturalmente apresentam variacoes.

Conforme ja exposto neste trabalho, diversos s&do os fatores que
podem influenciar nos valores finais desta atividade. Por conseguinte, é
perfeitamente normal que diferentes profissionais, realizando a avaliacdo de
um mesmo imével, referendem valores distintos, sem que se possa dizer que
qualquer deles esteja errado, ou que uma avaliacdo esteja mais correta que
outra.

J&, com relagdo ao imoével n° 4, a diferenca entre os valores agora
encontrados e os valores da perita foram de mais de 100%. Em termos gerais,
o valor presente referendado por este estudo foi mais do que o dobro da
avaliacdo feita naquele momento em que se queria valorar o imovel.

Analisando atentamente este caso, percebe-se que as 09 amostras
utilizadas pela perita, cujo laudo encontra-se em anexo, possuem valores muito
proximos. O menor valor unitério utilizado foi R$ 45,45 por metro quadrado e o
maior R$ 69,44 também por metro quadrado. Esta similaridade pode ser
explicada pelo fato de que a perita, quando da elaboracdo do laudo,
provavelmente aplicou alguns critérios subjetivos de selecdo das amostras que
se assemelhassem ao imoével avaliando. Das informacfes do laudo pericial -
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que ndo estariam disponiveis para uma avaliagdo futura e por este motivo ndo
foram utilizadas neste trabalho - verifica-se que o terreno avaliado estava
localizado em uma area de invasao, inclusive confrontando com outras
propriedades invadidas, o que logicamente desvaloriza o imovel.

Na coleta de dados realizada nesta pesquisa, como era de se esperar,
os valores unitarios das amostras apresentaram uma grande amplitude,
variando de R$ 30,71 por metro quadrado até R$250,45. Isso prova que nesta
selecdo de ofertas de mercado, a simples estipulacdo de um critério territorial
por bairros foi insuficiente para obtencdo de amostras mais homogéneas. Seria
necessario, para este caso, atribuir outros fatores de classificacdo, talvez na
forma de novas variaveis para melhorar o resultado.

Na selecdo das amostras, imoOveis que nitidamente destoavam do
padrdo do imovel avaliando deveriam ser excluidos em prol daqueles mais
semelhantes, que estivessem nas mesmas condi¢cdes da propriedade avaliada,
como aqgueles proximos a areas mais desvalorizadas como regides de invasfes
ou favelas. Com este procedimento, provavelmente os valores encontrados se
aproximariam mais ao valor recomendado pela perita.

A situacdo mais critica foi observada no imével n°5. Foi verificada uma
diferenca de mais de 300% (trezentos por cento) entre o valor do perito e o
desta pesquisa. No caso da analise com a utilizacdo da variavel "frente", este
resultado é ainda mais distinto do valor do perito, chegando a quase 400%
(quatrocentos por cento). Devido a esta diferenca, que inclusive destoou das
comparacdes feitas para os outros iméveis, buscou-se verificar quais seriam 0s
motivos desta grande divergéncia.

Em uma primeira analise do trabalho desenvolvido pelo perito judicial
neste imdvel n° 5, pode-se observar que os elementos amostrais utilizados
naquela oportunidade sao todos oriundos de negociacbes e acordos de
desapropriacdes realizados pela empresa Sanepar em imoveis da mesma
localidade. E o que declara o perito no corpo daquele laudo: "(...) para dar
maior confiabilidade a avaliacdo, lancou-se méao, na composicdo da amostra,
somente de transacfes amigaveis realizadas entre a Sanepar e proprietarios
de terrenos da regido."

Tais negociagOes teriam sido realizadas amigavelmente entre os anos
de 1999 e 2000, sendo concluidas com um valor base médio muito inferior a
qualquer oferta de imdveis disponivel a época no mercado. O preco unitario
negociado naquela oportunidade, segundo o perito, girou entre R$ 8,11 e R$
11,11 por metro quadrado. Dai explica-se o motivo de o laudo pericial
referendar um valor para o imoével n° 5 de R$ 8,83 por metro quadrado.

Observando as amostras coletadas dos anuncios de jornais por esta
pesquisa, 0s valores encontrados sdo, em média, muito maiores do que 0s
aferidos pelo perito. O preco mais baixo dentre todos os 94 imoveis coletados
foi de R$ 12,73, superior ao maior valor utilizado no laudo judicial. A concluséo
gue se pode extrair deste caso estudado € gque a metodologia utilizada pelo
perito judicial para coleta das amostras ndo € possivel de ser reproduzida
agora, visto que tais informacdes ndo estéo disponiveis para consulta.

Ainda, é importante salientar que no caso deste imével n° 5, pelo
imenso nuamero de jardins, bairros e loteamentos, os dados coletados
obedeceram ao critério de localidade "municipio de S&o José dos Pinhais", sem
particularizacdo de bairros ou regides. Este pode ser um dos motivos de uma
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diferenca tdo discrepante entre os valores do perito judicial e os aferidos por
esta pesquisa.

5. CONCLUSAO

A producéo da prova pericial de engenharia € considerada essencial ao
desfecho de alguns processos judiciais que envolvam questdes técnicas,
muitas vezes ligadas diretamente ao mérito da questdo. Em alguns casos, 0s
guesitos que devem ser respondidos pelos Peritos indagam a respeito do valor
de determinados imoveis, havendo a necessidade de o que o Laudo Pericial
apresente uma avaliagcao do bem.

Esta atividade técnica de avaliacdo de imoveis é tarefa privativa de
profissionais registrados nos Conselhos Regionais de Engenharia e Arquitetura
(CREA), nao obstante alguns julgadores entenderem de forma distinta.
Conforme explanado, os profissionais avaliadores devem seguir procedimentos
técnicos preconizados em normas especificas editadas pela Associacao
Brasileira de Normas Técnicas. Deste modo, a linha de entendimento que se
desenvolveu é no sentido de que somente um profissional devidamente
habilitado, com formacdo técnica, pode ser responsavel por atividades
especificas reguladas em norma, como a avaliacéo de bens.

Seguindo na tematica, a NBR 14.653-1 estabelece os procedimentos
que devem ser atendidos na realizacdo de tais avaliacbes e é clara quando
prevé, no item 7.3.1 que "Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria."
Logicamente, para se avaliar um bem, deve-se verificar atentamente qual é seu
estado, suas condic¢des, aspectos periféricos que podem influir em seu valor e
outros elementos que interferem no juizo subjetivo de convencimento do
avaliador.

No caso de avaliacbes de imoéveis, o perito devera realizar a vistoria
técnica na propriedade para verificar questdes como a localizacao, vizinhanca,
acessos, estado de conservacdo, perspectivas e potencialidades, dentre
outras.

Contudo, em algumas demandas judiciais, é solicitado ao perito dizer
quanto valia um referido imével em determinada época no passado.
Exemplificativamente, um quesito poderia ser formulado da seguinte maneira:
"Diga, o Sr. Perito, quanto valia o terreno x em fevereiro de 2001." Neste caso,
para responder ao quesito, o perito devera efetuar uma avaliacéo pretérita, ou
seja, nos dias de hoje o profissional devera realizar um procedimento para
dizer o valor do terreno em época passada.

Esta situacdo de avaliagdo pretérita € tema de controvérsia entre os
profissionais, vez que a norma técnica silencia a respeito da possibilidade, ou
ndo, de se efetuar uma avaliagdo que vise aferir o valor de um imovel vélido
para um determinado momento no passado.

Natural que a vistoria técnica no bem avaliando, obrigatoria por norma,
ficara totalmente prejudicada, pois as condi¢cdes faticas do imovel e seus
arredores ja foram modificadas pelo decurso do tempo. Nao obstante isso,
dependendo da situacdo, €& possivel encontrar elementos que tragam
informacdes acerca do imovel e das condi¢gbes que se apresentavam no local e
periodo passado que se pretende avaliar.

Se houver possibilidade de pesquisa de informagfes historicas do
mercado imobiliario, referente a época em que se deseja avaliar um imovel, é

47



possivel, pelo método comparativo direto de dados de mercado, aferir um valor
para tal propriedade, valido para aguele momento passado.

Esta pesquisa entdo foi proposta, no intuito de comprovar tal teoria e
verificar a pertinéncia dos valores alcancados pela sistematica de avaliacao
pretérita. Foram coletados 5 (cinco) laudos judiciais elaborados por peritos
habilitados e datado de 1999 a 2003 e que avaliaram imdveis, com 0 objetivo
de encontrar valores validos para aquele mesmo periodo de elaboracdo dos
laudos.

De posse destes laudos, foram extraidas somente as informacdes
basicas dos imoveis, como localizacdo, area total e dimensdo da frente.
Posteriormente, esta pesquisa procurou refazer as avaliagbes de cada um dos
imoveis, porém fazendo-se valer da referida metodologia de avaliacdo pretérita.
Todos os elementos utilizados para realizacdo da avaliagdo foram angariados
com pesquisas historicas, principalmente em jornais que continham anuncios
do mercado imobiliario da época.

Os resultados obtidos nestas novas avaliacdes foram relativamente
préximos dos valores aferidos pelos peritos judiciais em 3 (trés) dos 5 (cinco)
casos estudados. Nos outros dois casos 0s resultados apresentaram uma
diferenca consideravel, que pode ser explicada: em uma das situa¢des o perito
utilizou dados que nado as ofertas de mercado e em outro caso o imével estava
localizado em uma regido de invasao, bem mais desvalorizada do que uma
localidade regularizada.

Por fim, a conclusdo da presente pesquisa esta direcionada para a
tedrica possibilidade de se realizar uma avaliacdo de bem imével que tenha
como obijetivo aferir o valor com base em uma determinada época no passado,
desde que o avaliador consiga obter um solido banco de dados que apresente
informacdes do mercado imobilidrio daquela regido e do periodo em que se
pretende avaliar o bem.

Sugere-se para a continuidade desta pesquisa em trabalhos futuros,
algumas tematicas como:

- ampliacdo do numero dos casos estudados, para uma conclusdo mais
fundamentada acerca da possibilidade de realizacdo das avaliagGes pretéritas;

- verificagdo da amplitude de erro registrado nas avaliagbes para
alcancar valores do passado, se comparados com avaliacées contemporaneas;

- andlise de casos em que ndo existe um banco de dados ou
informacdes suficientes do mercado imobiliario referentes a determinado imével
ou momento no passado;

- sistematizacdo de um roteiro para realizacdo de avaliagbes que
pretendam aferir o valor de bens validos para um momento no passado;

- proposicao de uma alteracdo da norma técnica, para insercao de um
protocolo a ser seguido na realizacao de avaliacdes pretéritas.
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