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Revista Avalia Brasil,
um sonho realizado!

Se a primeira edi¢do da revista Avalia SPU foi a realizagdo de um sonho, essa segunda represen-
ta a pavimentagao de novos caminhos para a Secretaria de Coordenac¢do e Governanga do Patrimo-
nio da Unido - SPU, abrindo para a inovagao, a quebra de paradigmas e ao enfrentamento de novos
e velhos desafios, com foco na gestdo de imdveis da Unido eficiente.

A segunda edicao contempla em seu escopo entrevistas com importantes atores do mercado
imobiliario e da SPU, com destaque para a explicacdo sobre a nova sistematica sobre Proposta de
Aquisicao de Imdveis. Apresenta, também, artigos que colecionam casos iconicos da avalia¢cdo na
Secretaria, passeando por temas que abordam desde uma nova proposi¢ao para a elaboragao dos
relatdrios de valor de referéncia — RVR, até estudos de avaliagdo em massa com vista a atualizacao
de Planta de Valores.

O desenvolvimento de metodologia de avaliagdo massificada pela SPU, por exemplo, possibilitou
gue mais de 4 mil imdveis na Av. Atlantica, nos bairros de Copacabana e Leme, no Rio de Janeiro,
fossem incluidos no processo de remicao do foro digital, pelo aplicativo SPUApp. Com isso, mais
de 240 cidadaos ja realizaram esse procedimento e consolidaram o dominio pleno desses imdveis,
ficando desobrigados do pagamento da taxa de aforamento anual e do laudémio, que é exigido para
transferéncia do imovel.

Essa sistematica inovadora foi estendida para trechos em municipios dos Estados do ES, PE, SC e
SP e, até o final do primeiro trimestre de 2022, para trechos nos demais Estados com imdveis em
regime de aforamento.

A SPU também implementou uma das principais inovacdes na gestao patrimonial trazida pela Lei n2
14.011/2020 com novo modelo de venda por meio da Proposta de Aquisicdo de Imével - PAI, que
permite que qualquer pessoa, fisica ou juridica, apresente proposta de compra de imdveis da Unido
de forma totalmente online, onde o mercado aponta, efetivamente, qual imével tem interesse e
providencia a avalia¢do, que serd homologada pelos profissionais da SPU, o que otimiza o processo
de alienagcdao bem-sucedido.

E uma nova légica, e ja alcancamos resultados excelentes em leildes recentes: antes, cada R$1 em
editais virava RS0,03 em vendas; Desde o inicio desse més, cada RS1 em edital se transformou em
R$1,61 em vendas - comprovando a eficacia do método. A explicagdo para o sucesso esta justamente
nessa inversdao de papéis. Conhecendo o panorama do mercado, podem ser colocados a venda




imdveis que ja possuem algum interesse, aumentando a assertividade e eficiéncia na gestao do
patrimonio.

A area de avaliagdo sempre teve destacada atuagdo na SPU, reflexo disso sdo os vultosos numeros
dessa atividade, s6 no exercicio de 2021, foram mais de 600 laudos realizados, traduzindo-se na
atualizagdo superior a RS 1,3 trilhdo no Balanco Geral da Unido e que mais de 1.200 acbes de
avaliacao foram realizadas, com destaque para os relatérios de valor de referéncia, revalidagdes e
homologacdes de laudos para a Proposta de Aquisicio de Imdveis - PAl, de modo que mais de RS
9 bilhGes em imdveis passaram pela andlise dos técnicos avaliadores da SPU, estando aptos aos
diversos instrumentos negociais da Secretaria.

Dessa maneira, esse exemplar consolida todo esse desempenho em um instrumento de didlogo
com as demais organizagdes governamentais e ndao-governamentais, além de representar um meio
de prestagGes de contas da Secretaria para com a sociedade, demonstrando importancia estratégica
na ampliacdo e solidificacao de sua imagem.

Por fim, acredita-se que a presente edicdo representa cada vez mais o fortalecimento desta revista,
qgue por ser um periddico técnico digital, embasado na pesquisa e execugdo por metodologias
cientificas consagradas, na responsabilidade e na inovagao, vai deixando um legado da engenharia
de avaliacdo de imdveis na Secretaria de Coordenacgao e Governanga do Patrimdnio da Unido.

Boa leitural!

Boa leitura!

Fabiana Rodopoulos
Secretaria de Coordenacao e Governanga do Patrimonio da Uniao

Ministério da Economia
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Sério Moreira Mendes Marcia Maria Rosa Portilho Diva Maria da Silva Carvalho

Superintendéncia do Patrimonio da Uniao do Estado do Rio de Janeiro tem um
corpo técnico de avaliadores imobiliarios invejavel.

Os engenheiros Sério Moreira Mendes, Diva Maria da Silva Carvalho e a arquiteta
Marcia Maria Rosa Portilho compoem o unico Nucleo de Avaliagao entre todas as Supe-
rintendéncias do Patrimonio da Uniao e, juntos, tém mais de 40 anos de experiéncia na
atividade.

Diva Maria da Silva Carvalho teve atuacao pioneira na avaliacao imobiliaria tanto na SPU/
R) quanto na Secretaria do Patrimonio da Uniao como um todo e foi responsavel pelo re-
crutamento e auxiliou na formacao profissional da equipe que, até hoje, esta atuante.

Trabalhando separadamente ou em conjunto, eles estao presentes nas mais diversas ati-
vidades de avaliacao do Estado, participando desde avaliacoes de imoveis individuais e
simplificadas, passando por avaliagoes iconicas, como o Edificio A Noite, e até em projetos
de nivel estratégico no ambito da Secretaria do Patrimonio da Uniao, como a formacao
da planta de valores genérica de Angra dos Reis/R], e o piloto da Avenida Atlantica para a
remicao de aforamento.
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Contem como vocés chegaram a
SPU e se o primeiro contato com a
engenharia de avaliacao imobiliaria
foi la. Vocés ja trabalhavam nesse
ramo antes da SPU?

Marcia - Entrei na SPU em 1985, pelo SERPRO,
e com renovacao por tempo indeterminado,
onde, posteriormente, tive minha perma-
nencia definitiva efetivada, fazendo todo o
tipo de trabalho disponivel na SPU.

Eu nao trabalhava anteriormente com a ava-
liacao imobiliaria e foi somente no ano de
2009, a convite da Diva, que estava forman-
do um grupo para atuar na area, que iniciei
minha carreira como avaliadora, quando in-
clusive participei de varios cursos na area
para a formacao tecnica.

Diva - Sou oriunda do antigo DNOS (Depar-
tamento Nacional de Obras de Saneamen-
to), cheguei a SPU em 1990 sem saber nada
de avaliacao. A avaliagao era uma novidade
para mim, que so havia visto em mateérias
correlatas na faculdade.

A SPU teve uma grande participagao no meu
aprendizado sobre Avaliagao, pois me pro-
porcionou diversos cursos.

Sergio - Sempre trabalhei com obras pesa-
das relativas a area de saneamento no DNOS.
Quando ele foi extinto passei a trabalhar no
Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abaste-
cimento, na area de manutencao de edifica-
coes, e foi quando recebi um convite para ir
trabalhar na SPU. Inicialmente fui encami-
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nhado para o setor de fiscalizagao, e mesmo
trabalhando em outra area, decidi fazer um
curso de engenharia de avaliagao na PUC/R)
(Pontificia Universidade Catolica do Rio de
Janeiro), quando tive a oportunidade de re-
ver o professor Sergio Antonio Abunahman,
que me recebeu de bracos abertos e foi ai
que tomei gosto pela atividade de avaliagao,
que nunca tinha tido contato.

Ainda trabalhando em outro setor, fiz tam-
bém um curso com Antonio Pelli em 2011
e tive a oportunidade de aprofundar mais
meus conhecimentos na area de avaliacao.
Em 2013, fui trocado de setor por recomen-
dacao da engenheira Diva, e até hoje traba-
lho na area de avaliacao.

Quais foram os desafios encontra-
dos por vocés no desenvolvimento
da carreira de avaliadores? A SPU
contribuiu de alguma forma para
isso?

Marcia - Foram muitos desafios e até hoje
encontramos muitos outros para fazermos
nosso trabalho. A SPU contribuiu muito
para meu desenvolvimento e proveu diver-
sos cursos com o Pelli, mas ainda assim en-
contramos muitas dificuldades. Desde 2009
que estamos ali e ha grande dificuldade de
compreensao de certas coisas e também de
comunicagao, principalmente pela distancia
da Superintendéncia e do Orgao Central, ha-
via também a mudanca de chefia, que nem
sempre dava a importancia adequada para
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a area, mas de fato, as coisas atualmente
estao melhores. O fato &€ que sempre nos
viravamos e faziamos o que era possivel e,
atualmente, ha maior facilitacao para que
nosso trabalho se desenvolva.

Uma coisa que eu ainda espero que acon-
teca e que concordo com a Diva € que pre-
cisamos ser um nicleo independente das
demais areas, isso nos dara maior conforto
e confiabilidade para o nosso trabalho.

Diva - Sao muitos os desafios enfrentados
todos os dias nesta area. Entendo que a
area de avaliacao deveria ser independente
de qualquer outro setor, & uma questao que
sempre defendi.

Hoje, na SPU do Rio de Janeiro somos um
nicleo, mas ainda nao temos a indepen-
déncia merecida, pois atendemos a outras
areas e deveriamos ter um espago so nosso.
Meu desejo & que a avaliagao nas Superin-

“Sao muitos os desafios en-
frentados todos os dias nes-
ta area. Entendo que a area
de avaliacao deveria ser in-
dependente de qualquer ou-
tro setor, @ uma questao que
sempre defendi.” (Diva)
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tendéncias seja mais valorizada e ainda luto
por isso.

Relativo ao meu desenvolvimento, todos
os cursos que pedi me foram atendidos e o
software que solicitei a época também foi
comprado, mas mesmo assim todos o0s ser-
vidores compraram seus softwares.

Sergio - A avaliagao era uma caminhada
nova na minha carreira. Eu sempre gostei de
desafios, e sempre procurei transpor esses
desafios com dedicacgao e ética, e no caso
da avaliacao preferi investir por conta pro-
pria na carreira.

Gostaria inclusive de agradecer aos meus
colegas de avaliacao, pela paciéncia, cola-
boracao e ensinamentos que me deram até
0 momento, permitindo que eu chegasse
até onde cheguei. Ainda ha muita coisa para
aprender e novos desafios a encarar.

Ha algum trabalho especifico que
vocés queiram realizar dentro da
SPU, seja como desafio profissional
ou realizacao pessoal?

Marcia - Sempre ha um novo desafio e sem-
pre queremos aprender mais. O nosso gran-
de desafio, ao menos o meu, foi quando nos
trés fizemos a avaliagao do Edificio A Noite
e foi de enorme aprendizado. Um lugar que
eu encaro como um desafio a ser enfrenta-
do sera o Copacabana Palace e sera bem in-
teressante participar desse trabalho.
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Diva - A vida € um constante aprender, en-
tendo que cada trabalho realizado seja de
extrema importancia, portanto nao vejo
nenhum trabalho especifico que eu queira
fazer no sentido de realizacao pessoal. Con-
cordo com a Marcia, que o Copacabana Pala-
ce realmente sera um trabalho de destaque,
e as remissoes de foro que fizemos do Leme
e Copacabana também se encaixam neste
contexto.

Sergio - Com a questao de trabalho especi-
fico, eu gosto de trabalhos mais dificeis, que
me obrigue a estudar, aprofundar e ter uma
equipe, entao o trabalho do Copacabana Pa-
lace sera interessante nesse ponto. Prefiro
realizar trabalhos mais complexos, que me
demandam mais esforcos, justamente para
nao cair na rotina, mas sempre dentro da
area técnica, que é a minha preferéncia.

Ja na area de realizacao profissional, acredi-
to que o profissional apresenta fases distin-
tas: a primeira fase é de luta, que & a mais
dificil e demanda mais esfor¢o. Em seguida
entramos na fase do pinaculo, que é onde
entendo que estou agora, para finalmente
entrarmos na fase da aposentadoria, quan-
do aproveitamos o conhecimento adquirido
do trabalho.

REVISTA AVALIA BRASIL

De que forma vocés vém a moder-
nizacao da avaliacdo imobiliaria? E
possivel apontar um rumo? A SPU
tem condicoes de acompanhar essa
tendencia de modernizacao da
area?

Marcia - Ao meu modo de ver, a moderni-
zacao que eu vejo € a utilizacao de novas
ferramentas e softwares. Eu nao vejo mui-
to bem para qual rumo vai a avaliagao ou
se havera uma grande modernizagao nessa
area, mas grande parte das mudancas de-
pende da postura que os nossos dirigen-
tes, se optarem por se modernizar e como
acompanhariamos isso.

Um dos grandes problemas que vejo € a
atualizacao da legislacao, que com frequ-
éncia esbarramos em alguma mudanca de
procedimentos, com instrucoes que even-
tualmente nao sao bem esclarecidas e que
podem mudar num futuro proximo, e nesse
ponto eu vejo que cabe uma postura deci-
soria dos nossos dirigentes para inovar nes-
sa parte.

Ja sobre as bases e pilares da avaliacao imo-
biliaria, eu nao cheguei a uma conclusao se
elas serao alteradas ou se ha espaco para
modernizar ou inovar nesse ponto.

Diva - A modernizacao vejo da mesma for-
ma que a Marcia, sendo mais na area de sof-
tware. Acho incrivel quando vejo essa ques-
tao de computagao na area de avaliagao e

1
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as novas ferramentas que estao vindo, mas
sempre tomando como base a Norma de
Avaliacao, o Manual de Avaliacao da SPU e a
IN 05/2018. Nao da para falar em moderniza-
cao da avaliagao se nao tivermos respeito as
Normas que falei. E a minha posicao.

Sergio - Qualquer ramo da engenharia pas-
sa pelo avanco tecnologico e a avaliacao
imobiliaria nao é diferente. Ela vai passar
pela evolugao de ferramentas, mas concor-
do com a Diva de que isso deve ser calcado
nas normas que regem a atividade ou legis-
lagao vigente.

Outro ponto que quero mencionar € que
0 avanco tecnologico passa pela capacita-
cao do servidor, que deve ser dado o de-
vido treinamento e a realizacao de simpo-
sios para que o servidor possa fazer uso
das ferramentas disponiveis. No comeco
da minha atividade, era muito comum a
questao da tentativa do erro e acerto, e
troca de informagao com os servidores
que estavam envolvidos na area, os trei-
namentos dados eram muito pontuais e
conseguimos progredir bem nesse ponto.
A modernizacdo das ferramentas ja esta
acontecendo e devera passar pela capaci-
tacao dos usuarios, mas sempre atentan-
do as normas da engenharia de avaliagao.

Ha algum caso iconico ou curioso
que queiram compartilhar?

Marcia - Ah, foram muitos casos. Em Angra
dos Reis, estavamos fazendo uma planta de

12

valores e fomos expulsas por entrarmos em
areas de traficantes com pessoas te perse-
guindo, e isso aconteceu em outro trabalho
que fizem uma favela em Itaguai.

O proprio Edificio A Noite foi interessante,
foi um més entrando no prédio e conhecen-
do historias do local e encontrando coisas
antigas.

Diva - Essa historia de Angra dos Reis foi
mesmo muito marcante, com pessoas nos
mostrando as armas e perseguindo o carro
oficial no qual estavamos.

Teve outra também que o interessado, que
depois se tornou meu amigo, apresentou
um laudo de avaliacao para contestar o va-
lor que estavamos cobrando, so que o laudo
apresentou um valor para o imovel maior do
que o usado pela SPU. Acabei atualizando o
valor de toda a area, e as pessoas em seu
condominio ficaram bravas e indispostas
com ele.

Sergio - Essa questao de seguranca &€ um
problema sério, nao so no Rio de Janeiro,
mas em todo o Brasil. Isso sempre acaba
acontecendo e sempre corremos esse ris-
co que a Marcia e Diva relataram. Ja acon-
teceu de pararmos num determinado local
para avaliar um imovel e o proprio motorista
pedir para sairmos dali, porque aquele am-
biente era muito inseguro. Eu ja trabalhei na
area de fiscalizacao e também corriamos ris-
co quanto a nossa seguranga.
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Na visao de voces, qual é o legado
que fica do trabalho desempenha-
do na SPU?

IMarcia - Nao vejo um grande legado deixa-
do com o meu trabalho feito na SPU. Esse ul-
timo trabalho que nos fizemos (Remicao de
foro de Copacabana) foi de fato importante e
deve permanecer por algum tempo, mas no
geral nao vejo essa permanéncia, até porque
nao vejo valorizacao pelo servi¢o prestado.
Ha diversos trabalhos excelentes que foram
realizados e isso caiu no esquecimento.

Ha varias informacoes interessantes que as
pessoas que entrarem poderao ver e se ba-
sear, mas, no geral, nao vejo um grande le-
gado deixado.

“Em relacao ao legado, dese-
jo encontrar com meus cole-
gas da SPU depois que eu me
aposentar, para que possa-
mos recordar e nos orgulhar
de tantos trabalhos realiza-
dos em equipe e resultados
positivos deixados, assim
como acontece hoje em dia,
quando encontro antigos
colegas que trabalharam co-
migo em Orgaos anteriores.”
(Sergio)
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Diva - Ao contrario da Marcia, penso que nos
deixamos um grande legado sim. Somos pio-
neiros na formacao de plantas de valores, e
0 proprio projeto de remicao de foro foi um
grande trabalho nosso, até porque realizar
uma avaliacao dessa magnitude e volume,
com valor de mercado, & um trabalho muito
complexo e que servira de base para os de-
mais avaliadores.

Por outro lado, concordo com a Marcia no
sentido de que fizemos varios outros traba-
lhos que foram grandiosos e que nao tive-
ram grande repercussao, mas que se algum
dia alguém ler, la estara o nosso trabalho,
temos varios outros trabalhos fantasticos
a serem compartilhados também, especial-
mente agora com a digitalizacao dos mate-
riais e maior acessibilidade deles. Temos
uma enorme quantidade de trabalhos reali-
zados, inclusive estudos em cadernos, feitos
a mao, de varias localidades do Estado do
Rio de Janeiro

Sergio - Tanto na SPU, como no Ministério da
Agricultura e no Departamento Nacional de
Obras de Saneamento, todo conhecimento ad-
quirido procurei passar a todos que se interes-
saram. Sempre gostei muito de trabalhar em
grupo, de colocar minhas opinioes e pontos de
vista para se ter um denominador comum.

Em relacao ao legado, desejo encontrar com
meus colegas da SPU depois que eu me apo-
sentar, para que possamos recordar e nos
orgulhar de tantos trabalhos realizados em
equipe e resultados positivos deixados, as-
sim como acontece hoje em dia, quando en-
contro antigos colegas que trabalharam co-
migo em Orgdos anteriores.

13
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Norberto Hochheim
Engenheiro Civil

versidade Federal de Santa Catarina (UFSC), Engenheiro Civil e Mestre em Engenharia

de Producao e Sistemas pela UFSC, Doutor pela Université de Nancy | (Franca). Co-
ordenou o Programa de Pos-Graduacao em Engenharia de Transportes e Gestao Territo-
rial (PPGTG), da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC), de 2017 a 2019. Ministra/
ministrou disciplinas em cursos de graduagao, especializagao, mestrado e doutorado, en-
tre elas Engenharia de Avaliacoes (nivel basico e avancado), Planejamento Economico e
Financeiro e Planta de Valores Geneéricos. Em 2020 foi laureado com o titulo de Associado
Honorario pela Sociedade Brasileira de Engenharia de Avaliacoes (SOBREA), pelos relevan-
tes servicos prestados a Engenharia de Avaliagoes, em 2020. Antes disto, o Prof. Norberto
Hochheim foi laureado com diversos prémios concedidos pela apresentacao de trabalhos
em Congressos e Simposios do IBAPE e da SOBREA.

N orberto Hochheim é Professor Titular do Departamento de Engenharia Civil da Uni-
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Professor, além das atividades de
ensino e pratica da Engenharia
de Avaliacoes, o senhor também &
conhecido pela relevancia das suas
pesquisas nesta area. 0 senhor po-
deria comentar sobre a importancia
do ensino da Engenharia de Ava-
liacoes nas Universidades, assim
como a importancia das pesquisas
na area de Engenharia de Avalia-
coes para a sociedade em geral?

A Engenharia de Avaliacoes atua num mer-
cado expressivo em termos nacional e in-
ternacional. 0 mercado imobiliario tem im-
portancia central na economia de qualquer
pais. No Brasil, sozinho, representa cerca de
7% do PIB, mas mais importante ainda sao
os spillovers sobre os outros mercados. O
Brasil tem um deficit de cerca de 8 milhoes
de moradias, entao o mercado imobiliario
ainda tem enorme potencial de crescimento.
Juntando-se a isto a grande quantidade de
empregos diretos e indiretos que ele gera,
percebe-se a magnitude da riqueza e a im-
portancia social do setor imobiliario.

O sistema de financiamento de moradias
e solido e também esta em expansao. Seja
para comprar ou vender um imovel, seja no
oferecimento de garantias reais em emprés-
timos obtidos no setor financeiro, ha neces-
sidade de determinar o valor do imovel e
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esta e a principal funcao do avaliador, mas
nao € a unica.

Estudos do mercado imobiliario local, que
vao fundamentar investimentos publicos ou
privados, bem como orientar a gestao terri-
torial, de responsabilidade de governos em
todos os niveis, também sao parte da atu-
acao do engenheiro ou arquiteto avaliador.
Calcular valores justos de indenizagoes &
mais um item de uma extensa lista da area
de atuacao destes profissionais. Desta ma-
neira, atendem investidores, governos e o
cidadao numa de suas necessidades basi-
cas: a moradia.

Deve-se mencionar também o setor tribu-
tario. Governos municipais, estaduais e a
Uniao arrecadam impostos e taxas que tem
como base de calculo o valor dos imoveis. O
principal deles talvez seja o Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU), ja que impacta a
vida de todos os cidadaos, proprietarios ou
nao, e tem cobranca anual.

Existe ainda o Imposto sobre Transmissao
de Bens Imoveis (ITBI), igualmente de com-
peténcia municipal e o Imposto de Trans-
missao Causa Mortis e Doagao (ITCMD), de
competéncia estadual, ambos de carater es-
poradico, alem das taxas que incidem sobre
imoveis da Uniao.

Em comum, estes impostos e taxas tem
como base de calculo o valor do imovel. As-
sim, para uma cobranca justa e equitativa,
ha necessidade de determinar o valor atual
do imovel, ou seja, & necessario que a Planta
de Valores Genéricos (PVG) esteja atualiza-
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da, com valores de mercado.

O que € obvio do ponto de vista teorico, in-
felizmente nao é em termos praticos. Obser-
va-se em muitas prefeituras o uso de plan-
tas de valores desatualizadas, que podem
ser fonte de iniquidades tanto horizontais
quanto verticais. Calcular valores atuais e
corretos para todos os imoveis de uma cida-
de nao é tarefa trivial.

A avaliagao em massa de imoveis consome
grande parcela de tempo e apresenta desa-
fios metodologicos; € uma area que ainda
pode ser aprimorada. Dai a importancia do
ensino da Engenharia de Avaliagoes nas Uni-
versidades e de pesquisas nesta area, pois
este conhecimento vai impactar a sociedade
em geral, em diversos momentos.

“0 que é obvio do ponto de
vista teorico, infelizmente
nao @ em termos praticos.
Observa-se em muitas pre-
feituras o uso de plantas de
valores desatualizadas, que
podem ser fonte de iniquida-
des tanto horizontais quan-
to verticais. Calcular valores
atuais e corretos para todos
os imoveis de uma cidade
nao é tarefa trivial”
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0 Prof. falou sobre aimportancia das
pesquisas na area de Engenharia de
Avaliagoes tanto no setor tributario,
na formacao da base de calculo de
diversas taxas e impostos, quanto
no setor financeiro, na constituicao
das garantias reais. Sao questoes
que afetam tanto instituicoes publi-
cas como privadas. Existe parceria
destas instituicoes publicas e priva-
das no incentivo a pesquisa na En-
genharia de Avaliagoes?

Infelizmente nao existem fontes especificas
e permanentes para pesquisas nesta area no
Brasil. Um projeto de pesquisa a ser desen-
volvido numa universidade vai competir com
outros projetos, de areas as mais diversas.

Existem parcerias esporadicas, na forma de
consultorias ou cursos de aperfeicoamento
que o contratante oferece para seus fun-
cionarios. Estas parcerias sao muito impor-
tantes, pois geram recursos que podem ser
aplicados posteriormente em pesquisas.

Universidades, bancos, entidades de classe,
o sistema CONFEA/CREA e instituicoes publi-
cas de fomento tem oferecido auxilio para a
realizacao e participacao em congressos, na
forma de patrocinios, pagamento de inscri-
coes e mesmo prémios em dinheiro para os
melhores trabalhos apresentados.

Estes fomentos sao muito importantes, pois
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viabilizam tanto a participagao das pesso-
as que trabalham e pesquisam nesta area,
quanto a realizagao dos congressos propria-
mente ditos.

Mas, dado que os ativos imobiliarios consti-
tuem a maior classe de ativos da Economia
de um pais, e também pelo seu papel nas
crises bancarias, como a de 2007/8 nos EUA
e na Europa, deveria haver mais incentivo as
pesquisas nesta area.

Um dos problemas da Engenharia de
Avalia¢oes, nao so no Brasil, mas no
mundo, & a estimacao em separado
do valor do solo e do valor das ben-
feitorias. Na SPU temos um grande
interesse sobre este tema, haja vis-
ta que nossas taxas e laudémios in-
cidem apenas sobre o valor do solo.
Existem novos méetodos ou pesqui-
sas sobre como estimar com preci-
sao e eficiencia o valor do solo?

0 melhor método para determinar o valor do
solo & o Método Comparativo Direto de Da-
dos de Mercado (MCDDM). E 0 método prefe-
rencial preconizado pelas normas brasileiras
e, por isso mesmo, € o mais usado pelos ava-
liadores.

Para sua aplicacao é fundamental uma
amostra de imoveis que seja representati-
va do mercado. Nao tem avaliagao boa se a
amostra nao for boa. E isto pode ser dificil,
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ou mesmo impossivel de obter em locais
cujos lotes estao quase todos ocupados,
como no centro de algumas cidades ou ao
longo da orla em alguns balnearios.

Justamente em locais onde o solo tem seu
maior valor, nao se dispoem de dados. Nes-
tes locais o Método Involutivo tem sido usa-
do. Método teoricamente bem fundamenta-
do, mas que na sua aplicacao pratica exige
o conhecimento de variaveis que nao sao
faceis de obter com a precisao desejada,
como, por exemplo, as margens de lucro do
construtor e do empreendedor e a veloci-
dade de absorcao das unidades do projeto
hipotético.

Para elaboragao das PVGs sao necessarias
informacoes sobre terrenos em todas as zo-
nas da cidade onde o IPTU vai ser cobrado.
Isto nem sempre é possivel em namero sufi-
ciente e, as vezes, tem-se regioes onde nao
se obtem nenhum dado. Extrapolacoes sao,
portanto, inevitaveis.

Para tratar este problema, os modelos mistos
parecem promissores. Estudos ja publicados
mostraram que modelos mistos podem de-
terminar valores com boa precisao mesmo
em locais nao abrangidos pela amostra usa-
da para determinacao do modelo, modelan-
do o valor dos imoveis de uma forma dife-
rente, em diversos niveis de modelagem.

17
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Esta em estudo a elaboracao de uma
nova parte (parte 8) da NBR 14.653
para o fim especifico de construcao
de Plantas de Valores Genéricos
(PVG's). Como o senhor vé essa ini-
ciativa? Como a avaliacao em massa
de imoveis e diferente da avaliacao
pontual? Faz-se realmente necessa-
ria uma nova parte da norma?

Excelente iniciativa: a engenharia de avalia-
coes sente falta de uma norma para avalia-
¢ao em massa, conforme manifestacoes ob-
servadas em congressos e discussoes entre
pesquisadores da area. Quase nada é dito
sobre avaliagoes em massa nas normas atu-
ais, portanto, esta nova parte da NBR 14653
sera muito bem-vinda.

“Macromodelos para a de-
terminacao do valor destes
imoveis normalmente nao
conseguem captar todas
as particularidades des-
tes submercados. O uso de
modelos parciais acaba re-
metendo o avaliador a pro-
blemas nas fronteiras da
abrangencia ou na superpo-
sicao dos modelos.”
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Numa avaliagao pontual desenvolvem-se
modelos especificos, a partir de dados que
representam o mercado imobiliario de imo-
veis semelhantes ao imovel a avaliar. Desta
maneira uma boa precisao na determinacao
do valor do imovel pode ser obtida.

Nas avaliagoes em massa & mais complicado:
o valor de mercado de um grande nimero de
imoveis deve ser estimado, com diferentes ti-
pologias, situados em diversos submercados.

Macromodelos para a determina¢ao do va-
lor destes imoveis normalmente nao conse-
guem captar todas as particularidades des-
tes submercados. O uso de modelos parciais
acaba remetendo o avaliador a problemas
nas fronteiras da abrangéncia ou na super-
posicao dos modelos.

Assim, & muito dificil obter uma boa preci-
sao para todos o0s imoveis ao mesmo tempo
e normalmente deve-se conviver com resul-
tados menos precisos do que aqueles obti-
dos em avaliacoes pontuais.

A avaliagao em massa com finalidades tribu-
tarias pode ser dividida em duas etapas. Na
primeira delas, elaboram-se modelos a par-
tir de dados amostrais. Estes modelos serao
usados para determinar a PVG, que deve ser
uma peca grafica suficientemente clara para
facil compreensao dos contribuintes.

A elaboracao de uma PVG abrange a planta
propriamente dita, que mostra com trans-
paréncia o comportamento dos valores dos
imoveis no espaco, alem das listas com valo-
res por trechos de logradouros que vao ali-
mentar o sistema computacional de calculo
do IPTU. Esta planta permite, por si S0, um
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controle de qualidade, pois nela as inconsis-
téncias sao facilmente detectadas.

Na segunda etapa, faz-se a avaliacao em
massa com finalidade de tributagao. Esta
avaliacao é feita usando dados do cadas-
tro de imoveis das prefeituras. Por isso,
e importante que os modelos usados na
primeira etapa ja contemplem estas vari-
aveis.

Quase sempre sao usados modelos de Ava-
liagao por Fatores, sob argumento de que
eles sao facilmente compreendidos pelo
contribuinte - e realmente o sao, compara-
tivamente a um modelo de regressao linear,
por exemplo.

Com os modelos desenvolvidos na primeira
etapa, derivam-se estes fatores. Eles tem va-
lidade temporal e regional, mas na pratica é
comum observar-se que os fatores nao sao
modificados quando da atualizacao da PVG,
que sempre deveria ser acompanhada de
uma atualizagao do codigo tributario muni-
cipal nestes aspectos.

Para imoveis edificados, costuma-se usar
o Meétodo Evolutivo, quase sempre usando
Fator de Comercializagao igual a um, o que
dificilmente levara ao valor de mercado real
do imovel.

Assim, a determinacao do valor venal exi-
gido pelo codigo tributario como base de
calculo do imposto, acaba se transformando
num “valor fiscal”, por vezes completamente
descolado da realidade do mercado imobili-
ario local.

Outro problema é a questao dos valores
defasados constantes em PVGs que ficaram
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“O mercado imobiliario é
dinamico, a atualizacao da
PVG permite acompanhar
isto, mas o uso de indices de
correcao monetaria ignora
as modificagoes que aconte-
cem na cidade e que impac-
tam de maneira diferencia-
da nos imoveis.”

muitos anos sem serem atualizadas. Nes-
tas situacoes, quando de sua atualizagao, o
impacto sobre os contribuintes costuma ser
muito grande, trazendo junto um aumento
da inadimpléncia e um desgaste politico do
gestor municipal.

Alias, para evitar este desgaste, muitos ges-
tores procuram postergar a atualizacao de
suas PVGs, usando apenas indices de corre-
cao monetaria de um ano para outro, o que
introduz iniquidades de todos os tipos nas
PVGs ao longo do tempo.

O mercado imobiliario @ dinamico, a atu-
alizacao da PVG permite acompanhar isto,
mas o uso de indices de correcao monetaria
ignora as modificacoes que acontecem na
cidade e que impactam de maneira diferen-
ciada nos imoveis.

As atuais partes da NBR 14653 sao completa-
mente omissas sobre a qualidade (precisao)
que uma PVG deve ter. Os avaliadores usam
entdo outras referéncias, como por exemplo,

19



ENTREVISTA

os padroes recomendados pela IAAO (Inter-
national Association of Assessing Officers),
sendo esta uma questao que também de-
vera ser abordada com profundidade pela
nova parte da NBR 14653.

Resumindo, pode-se colocar como princi-
pais dificuldades das avaliacoes em mas-
sa: necessidade de uma base amostral que
abranja toda area de estudo; necessidade
de boa precisao na avaliagao de um grande
nimero de imoveis, mais dificil de conseguir
do que em avaliacoes pontuais; extrapola-
coes sao inevitaveis; faltam indicadores de
qualidade (razoes de avaliagao, uniformi-
dade, equidade vertical, etc.) normatizados
para avaliacoes em massa. Sobre estes as-

“As atuais partes da NBR
14653 sao completamente
omissas sobre a qualidade
(precisao) que uma PVG deve
ter. Os avaliadores usam en-
tao outras referéncias, como
por exemplo, os padroes re-
comendados pela IAAO (In-
ternational Association of
Assessing Officers), sendo
esta uma questao que tam-
bém devera ser abordada
com profundidade pela nova
parte da NBR 14653.”
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pectos, além de outros, a nova parte da nor-
ma devera tratar.

As avaliacoes de imoveis sao regi-
das por normas técnicas elabora-
das pela ABNT com ampla partici-
pacao da sociedade em geral, assim
como entidades de classe, como a
SOBREA e 0 IBAPE. O senhor & mem-
bro de ambas as instituicoes. O
Prof. poderia comentar sobre a im-
portancia destas instituicoes para o
desenvolvimento da Engenharia de
Avaliac¢oes no Brasil?

O IBAPE promove o Congresso Brasileiro de
Engenharia de Avaliacoes e Pericias (COBRE-
AP) a cada 2 anos e a SOBREA realiza simpo-
sios com esta mesma periodicidade. O CO-
BREAP abrange também a area de pericias
de engenharia; os simposios da SOBREA sao
focados na Engenharia de Avaliagoes.

Sao os eventos mais importantes da Enge-
nharia de Avaliacoes no Brasil, envolvendo
aspectos praticos e profissionais e tambéem
a apresentacao e publicacao de pesquisas
feitas na area.

Estes congressos/simposios relinem profis-
sionais e pesquisadores, que sempre trazem
novidades, impulsionando o conhecimento e
desenvolvimento desta area. E um momento
de troca de experiéncias e conhecimentos,
enriquecedor para todos os participantes.

Estas instituicoes também promovem a tro-
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ca de experiéncias através de grupos de
discussoes, via e-mail ou aplicativos, onde
dividas sao tiradas e conhecimentos sao
compartilhados, contribuindo assim para
avaliagoes mais criteriosas e precisas.

Com a atual pandemia, webinares e encon-
tros nao presenciais também foram pro-
movidos para discutir temas especificos
relacionados a avaliagoes. Outra atuacao
importante é no oferecimento de cursos de
formagao continuada, proporcionando aos
associados e a sociedade em geral, aprofun-
damento em temas especificos.

Sem duvida nenhuma, a Engenharia de Ava-
liacoes no Brasil nao teria alcancado o esta-
gio atual de desenvolvimento sem a existén-
cia destas instituicoes.

Os métodos de aprendizagem de
maquina tem se desenvolvido e dis-
seminado com rapidez nos ultimos
anos. 0 senhor acredita que estes
metodos serao capazes de, num fu-
turo proximo, substituir o trabalho
do Avaliador de Imoveis?

Os métodos de aprendizagem de maquina
trazem grandes expectativas, porém esta
€ uma area que ainda esta em desenvolvi-
mento.

A dificuldade de obter dados confiaveis em
grande nimero, especialmente no Brasil,
onde trabalha-se muito com dados de ofer-
ta (antincios incompletos, desatualizados al-
gumas vezes, visando atrair potenciais com-
pradores para o escritorio da imobiliaria,
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etc.) também atinge estes métodos.

Se o andncio omite informagoes importan-
tes (como idade do imovel, posicao do apar-
tamento no andar, etc.) a dificuldade per-
manece. Continua valendo a afirmacao: sem
boa amostra, sem boa avaliacao.

O uso de robos para garimpar dados em
grande numero pode auxiliar o trabalho do
avaliador. Mas, ter muitos dados nao signi-
fica ter dados de qualidade. Numa amostra
grande, acredita-se que os dados menos
confiaveis estejam presentes em menor ni-
mero, mas isto nao € necessariamente ver-
dade.

Algoritmos que fagam uma boa triagem ain-
da devem ser desenvolvidos: reconhecimen-
to de figuras, fotos publicadas, por exemplo,
que possam dar indicacoes da qualidade/
padrao do imovel, estao em desenvolvimen-
to e ja sao usados em trabalhos académicos.
Assim, persiste a necessidade de controle de
qualidade dos dados por parte do avaliador.

A limpeza e o preparo dos dados, por isso,
ainda representa uma parcela consideravel
do trabalho. Tambem tem a questao de ava-
liar se 0 método esta performando adequa-
damente.

Nao existe ainda um algoritmo que faga boas
previsoes em quaisquer circunstancias, en-
tao isto também deve ser monitorado pelo
avaliador. Os métodos de aprendizagem de
maquina sao promissores, mas creio que
eles nao vao substituir os avaliadores, vao
auxilia-los a fazerem melhores avaliacoes.

21



ENTREVISTA

Martim Ramos Cavalcanti

Secretario Adjunto da Secretaria
de Coordenacao e Governanga do
Patrimonio da Uniao

versidade de Brasilia (unB) ocupou diversos cargos no Executivo Federa, passando

pelas Secretarias de Politica Economica e de Assuntos Internacionais do Ministério
da Fazenda, Assessoria Economica do Ministéerio do Planejamento, Subchefias de Analise
e Acompanhamento de Politicas Governamentais (SAG) e de Articulagao e Monitoramento
(SAM) da Casa Civil da Presidéncia da Republica e Ministério da Cidadania.

Auditor de Financas do Tesouro Nacional, graduado e mestre em economia pela Uni-

22



ENTREVISTA

Como a SPU busca dar eficiéncia,
eficacia e efetividade nas vendas
dos imoveis da Uniao?

Por meio da Proposta de Aquisicao de Imo-
veis (PAI), uma das inovacoes na gestao patri-
monial trazida pela Lei n2 14.011/21. Ela é um
instrumento que permite que pessoas, fisicas
ou juridicas, apresentem ofertas de compra
para adquirir qualquer imovel da Uniao de
forma totalmente online, atraves do portal
VendasGov (imoveis.economia.gov.br).

A PAl inverte a logica de venda dos imoveis
da Uniao. Através dela os interessados e que
indicam os imoveis de seu interesse, acele-
rando e facilitando o processo de venda. A
partir do momento que é identificado quais
ativos sao de interesse do mercado, a SPU
realiza analise detalhada acerca do imovel
e avalia a possibilidade e o interesse em
vendeé-lo. Se a proposta for aceita, o inte-
ressado € orientado a providenciar laudo de
avaliacao, pois a PAl s0 € valida para imoveis
que nao possuem laudo de avaliacao vigen-
te, devendo este ser apresentado em ate 30
dias corridos para homologacao.

Apos essa etapa, de homologacao, o proces-
so de venda do imovel é iniciado com a di-
vulgacao do edital de concorréncia publica,
conforme ampla publicidade conferida ao
processo. Por isso, qualquer pessoa pode
participar da licitacao e as ofertas devem ser
enviadas eletronicamente, por meio do por-
tal VendasGov (imoveis.economia.gov.br).

Esse novo processo aumenta a assertividade
na gestao do patrimonio e o governo con-
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centra esforcos para vender ativos que ja
possuem algum interesse do mercado.

Por exemplo, se determinado imovel esta in-
servivel para a administracao, apenas geran-
do despesas aos cofres publicos e tem um
particular interessado, que enviou uma PAI,
a tendeéncia é de que a SPU aceite a propos-
ta e coloque o ativo a venda, aumentando a
eficiéncia e eficacia na destinacao do bem.

Antes, a SPU buscava descobrir quais ativos
0 mercado estaria interessado em comprar.
Com isso, muitas vezes, colocava a ven-
da imoveis que nem sempre eram adquiri-
dos. Quem trabalha com mercado sabe que
quando nao ha uma demanda, € preciso que
o imovel seja mais bem trabalhado. Quanto
mais singular é o imovel, mais tempo demo-
ra para ele ser vendido. Por exemplo, & mais
rapido vender um apartamento do que uma
casa, pois ela possui um nicho de mercado
mais especifico.

Considerando que os laudos serao
realizados por profissional contra-
tado pelo interessado, qual a im-
portancia que ele seja realizado de
acordo com a Norma NBR ABNT so-
bre avaliacao de bens?

A observancia dessa norma é fundamental
e é uma exigéncia legal. E ela que vai nortear
os procedimentos que devem ser adotados,
ja que a avaliagao € pessoal e cada profis-
sional estabelece um valor diferente para o
mesmo imovel.
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E importante ter regras bem definidas e cla-
ras também para evitar o conflito de interes-
se, ja que e o privado que esta contratando
os avaliadores. Inclusive, na Portaria SPU/
ME n? 11.488, de 22 de setembro de 2021, que
versa sobre normatizacao de contratacao de
avaliador, esta prevista a vedagao da contra-
tacao de avaliador que possua conflito de
interesse com o CNPJ e/ou CPF do interessa-
do que apresentou a PAI.

Qual a vantagem do avaliador ser
contratado pelo interessado?

Umavantageméqueoprivadopode contratar,
alem do avaliador, engenheiros e técnicos
para fazer estudos sobre o local, ajudando
na complementacao de informacoes para a
avaliacao.

“Esse novo processo au-
menta a assertividade na
gestao do patrimonio e o
governo concentra esforcos
para vender ativos que ja
possuem algum interesse do
mercado. ”
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Outra vantagem da PAI: diferenca entre valor
e preco.

0 preco € aquele fechado no mercado.

Quando o avaliador vai fazer uma avaliacao
de um prédio de 20 mil m2de pavimento, por
exemplo, com mais de 60 anos, tombado, ele
vai enfrentar uma serie de questionamentos
que, sozinho, talvez nao consiga resolver.
Quando o privado faz essa avaliagao, ele
pode contratar engenheiros, técnicos para
fazer estudos sobre o local, ajudando a
complementar informacoes para a avaliagao.
Esse € outro avanco da PAI.

Com esse novo metodo, o sistema
de vendas anterior vai deixar de ser

executado?

O sistema de vendas anterior continua. A PAI
& apenas mais um instrumento. E necessario
sempre aperfeicoar os procedimentos para
cumprir os objetivos finais. Neste caso, dar
uma destinacao social para um imovel que
nao esta sendo utilizado e fundamental.
Ao mesmo tempo que reduz custo de
manutencao, liberando espaco orcamentario
para execucao de outras politicas publicas
que precisam de mais recursos, como salde
e educacao; a venda do ativo permite que
o privado desenvolva aquela area, gerando
mais emprego e renda aos cidadaos. E um
sistema de ganha-ganha.
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Como a SPU analisa a atual taxa de
sucesso dos imoveis submetidos a
venda? Quais acoes endogenas e
exogenas a SPU deverao ser verifi-

cadas?

Neste sentido a gente tem que tomar um
cuidado extremo. Ha um acordao do TCU,
onde questiona-se exatamente a taxa de
sucesso de vendas do leilao tradicional de
alienacao de bens que a SPU tinha. Algo em
torno de trés ou quatro por cento, ou seja,
de 100 imoveis que foram colocados para
alienagao, trés ou quatro foram realmente
vendidos, mesmo com o segundo “leilao”
oferecendo desconto de 25%.

Com a PAIl invertendo a logica, o privado
indica o interesse e revela a demanda. Isso
supre uma dificuldade antiga da SPU, que
era a de poder fazer uma leitura correta
do mercado e identificar o interesse por
determinado imovel. Quando o privado vem
até voce e diz onde esta o interesse, @ um
ganho relevante para a eficiéncia do setor
publico.

Para se ter uma ideia, antes, com a concor-
réncia tradicional, cada RS 1 em editais virava
RS 0,03 em vendas. Desde agosto de 2021, a
PAI mostrou que cada RS 1em edital se trans-
formou em RS 1,70 em vendas. Isso mostra a
eficacia do metodo.
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“Com a PAl invertendo a lo-
gica, o privado indica o in-
teresse e revela a demanda.
Isso supre uma dificulda-
de antiga da SPU, que era a
de poder fazer uma leitura
correta do mercado e iden-
tificar o interesse por deter-
minado imovel. Quando o
privado vem ateé vocé e diz
onde esta o interesse, & um
ganho relevante para a efici-
éncia do setor publico.”

Por isso, estamos divulgando a PAl em todo
pais, através de feirdes de imoveis realizados
em capitais estratégicas, como Rio de Janeiro,
Sao Paulo, Belo Horizonte e outras.

0 que voce poderia nos falar sobre
os Feiroes de Imoveis?

Os nossos feiroes sao uma espécie de
showroom. Além de divulgar a PAIl, sao
apresentados os imoveis que estao de posse
do setor publico e que podem interessar ao
mercado. E uma forma de dar visibilidade a
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esses ativos da Uniao, para que todos saibam
que eles estao disponiveis para venda.

Sao imoveis que nao estao sendo utilizados
por nenhum orgao publico. Nao tem nenhum
hospital, nao tem escola, nao tem uma
delegacia, nao tem nenhuma destinagao para
uma funcao publica. Eles estao desocupados
gerando apenas custos. Os feiroes sao uma
excelente oportunidade para que se avalie
o real interesse, das pessoas fisicas ou
juridicas, no desenvolvimento de alguma
atividade comercial ou residencial. Nesses
eventos a SPU apresenta uma amostra da
carteira de imoveis que podem ter uma
funcao social e econdmica para o pais.

Em quatro meses, ja foram realizados feiroes
no Rio de Janeiro, Sao Paulo, Belo Horizonte
e Brasilia. A SPU esta trabalhando para a
realizacao de mais eventos como esse, em
outros estados, em 2022.

Na possibilidade de composicao de
Fundos Imobiliarios com imoveis
publicos, qual tipo de carteira (ca-
racteristicas e valores) que podera
ou devera ser direcionada para este
instrumento?

Nao cabe ao setor puiblico definir a
carteira e as caracteristicas, pois corre o
risco de se delimitar e fechar uma esteira
de possibilidades. O planejamento de
fundos imobiliarios € amplo e visa o
desenvolvimento economico. O objetivo é
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que a Uniao entre com terrenos e predios
que estao desocupados, em situagao
ruim e o privado entre com recursos para
desenvolver esses ativos.

Aideia e desenvolver a terra nua, gerar valor
e nao simplesmente mudar um patrimonio
para outro e gerar renda para Uniao. O papel
da SPU como detentora do patrimonio da
Uniao € ajudar a identificar os terrenos,
fazer avaliacao, porque para compor o fundo
o ativo precisa estar avaliado e valorado,
exatamente, com o valor da avaliagao. Entao,
a avaliacao € muito importante.

E sobre a avaliagao de terrenos sin-
gulares. Como ela é feita?

Esse € um outro grande desafio que temos.
Muitos terrenos sao singulares, nao sendo
avaliados constantemente. Por exemplo,
como avaliar um terreno de 20 ou 30
hectares com método comparativo, sendo
que avenda de terrenos assim nao é padrao?
Esses terrenos singulares sao justamente
aqueles que podem compor o fundo para
desenvolvimento, para criagao de um novo
bairro, de um novo setor numa cidade.

Resumindo, a SPU atua na indicacao de
terrenos, monta uma carteira de varios
imoveis para que a Secretaria Especial de
Desestatizacao, Desinvestimento e Mercados
(SEDDM) assuma o processo. Desse ponto
em diante, a SEDDM faz uma sondagem de
mercado. Isso & conhecido como “market
sounding”. E apresentada essa carteira com
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“Resumindo, a SPU atua na
indicacao de terrenos, mon-
ta uma carteira de varios
imoveis para que a Secre-
taria Especial de Desesta-
tizacao, Desinvestimento e
Mercados (SEDDM) assuma
0 processo. Desse ponto em
diante, a SEDDM faz uma
sondagem de mercado. Isso
e conhecido como “market

71?

sounding”.

os valores de avaliacao para o mercado e ele
vai montar um fundo que ele entende que
vai gerar retorno e desenvolvimento, que
sao objetivos do fundo.

Cada vez mais os paises, especial-
mente aqueles detentores de uma
grande carteira imobiliaria, se pre-
ocupam com a melhoria de sua con-
tabilidade. Qual o grande desafio
da SPU e as perspectivas ao curto
prazo neste sentido?

Estamos trabalhando com muito afinco
nos sistemas da SPU. Atualmente, existem
mais de seis sistemas e a ideia & agregar
todos em apenas um, integrando todos os
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dados numa Unica base. Depois, o objetivo
@ garantir a atualizacao dessa base, com
todas as 27 superintendéncias alimentando
as mudangas e mutacoes. SO assim sera
possivel conhecer exatamente o patrimonio
da Uniao.

Conhecer seus ativos & importante para
gerir e zelar pelo seu patrimonio. Os dados
sobre os imoveis da Uniao compdoem o
Balanco Geral da Uniao (BGU) e, através
dele, & possivel saber o tamanho do esforco
que tera que ser feito pela administracao
para fazer politica publica anualmente. Para
isso, € importante ter acesso a informacoes
corretas e precisas. Por isso, a necessidade
de um sistema Unico e bem alimentado.
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Proposta de metodologia para calculo do valor
de referencia de imoveis urbanos da Uniao.

José Edival Moraes Filho

Analista de Infraestrutura do Ministério da Economia

Mestre em Engenharia Civil

Pos graduado em Engenharia de Producao e em Engenharia da Qualidade
Engenheiro Civil

RESUMO - A avaliacio realista dos ativos piblicos pode impactar sensivelmente o prémio de
risco associado a divida de um pais. A consequéncia direta é a diminuicao das despesas publicas,
e a criacao de um ambiente favoravel que tende a impactar positivamente a economia. Valorar
de forma correta os bens piblicos, tem-se mostrado ao longo dos anos, uma atividade de grande
complexidade para os paises, a grande quantidade de bens e a volatilidade dos precos de mercado,
sao alguns dos obstaculos para o sucesso. No Brasil, a avaliacao de imoveis publicos € realizada por
intermédio de duas modalidades: o laudo de avaliagao e o relatorio de valor de referéncia. Ambos
sao trabalhos técnicos desenvolvidos por profissionais habilitados, entenda-se engenheiros ou
arquitetos. O laudo de avaliacao segue rigorosamente a ABNT NBR 14.653, e & empregado principal-
mente em operacgoes de aquisicoes e alienacoes do patrimonio. O relatorio de valor de referéncia,
e uma modalidade mais simplificada, empregado principalmente na apuragao do valor patrimonial,
e consome menos tempo, quando comparado ao laudo de avaliagao, e nao esta contemplado na
norma brasileira de avaliagao de bens. Ocorre que os impactos dos valores de referéncia sao senti-
dos no balanco geral da Uniao. O presente trabalho apresenta uma proposta de metodologia para
calculo do valor de referéncia seguindo as seguintes premissas: simplificar e padronizar os calculos,
orientar e esclarecer os servidores que militam na area, aproximar ao maximo possivel a metodo-
logia de calculo da norma brasileira e da bibliografia técnica e obter um valor do imovel condizente
com as finalidades da avaliacao.

Palavras-chave: valor de referéncia, calculo do valor de referéncia, avaliacao de imoveis da Uniao
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Valorar de forma correta os bens publicos, tem-se mostrado ao longo dos anos, um desafio frequente para
os paises, independente do grau de desenvolvimento da economia. A aplicacao de técnicas relativas a
governanca sobre os bens publicos, pode sensivelmente auxiliar o ambiente macroeconomico. Partindo-
-se de dois principios basicos: a melhoria da gestao dos bens imoveis e da infraestrutura e a precisao na
avaliacdo dos ativos publicos (DETTER; FOLSTER, 2016).

A avaliacao realista dos ativos publicos pode impactar sensivelmente o prémio de risco associado a divida
de um pais. A consequéncia, & diminuir diretamente as despesas publicas, mas nao so isto, cria-se um
ambiente favoravel que pode reduzir os custos das taxas de juros para bancos e outras grandes empresas.
A melhor gestao dos bens imoveis e da infraestrutura implicara em ganhos de capitais, que amplia o valor
dos imoveis piblicos (DETTER; FOLSTER, 2016).

Piketty (2013) menciona a dificuldade de determinar precisamente o valor de mercado dos edificios pu-
blicos e da infraestrutura de transporte, que nao sao alienados regularmente. A metodologia de calculo,
passa por utilizar os precos observados em operacoes realizada no passado recente, e compara-los com
o bem avaliando. Contudo, a volatilidade dos precos de mercado, pode comprometer estas comparagoes.

A globalizacao dos mercados requereu a padronizacao e normalizagao de procedimentos contabeis, com
aplicabilidade para o setor publico. De modo a possibilitar a correta compreensao das demonstragoes
contabeis, bem como, torna-las passivel de comparacao, produzindo informacoes confiaveis (SILVA, 2012).

Neste cenario a International Public Sector Accounting Standards (IPSAS) catalisou os esforcos para trans-
formar o setor publico mundial, por meio de procedimentos que asseverassem a qualidade da informacao,
de modo a torna-las confiaveis e comparaveis. Garantindo ao gestor publico a condi¢ao de construir pro-
cessos decisorios tempestivos e alicercados em dados consistentes (SILVA, 2012).

No Brasil, esta iniciativa esta sob a responsabilidade do Conselho Federal de Contabilidade (CFC), que nos
idos de 2008, redigiu as Normas Brasileiras de Contabilidade Aplicadas ao Setor Piblico (NBCASP). A NBC
T 16.10 dispoe sobre os procedimentos a serem adotados pelos agentes publicos, para a avaliacao, reava-
liacao e reducao ao valor recuperavel dos ativos. Estes dispositivos normativos pretendiam modificar os
procedimentos no setor publico, trazendo técnicas inovadoras ao cotidiano das institui¢oes, possibilitando
a modernizacao da gestao patrimonial. Fazendo com que, os ativos sejam registrados com valores proxi-
mos aos reais.

No ambito da Uniao, a avaliagao de imoveis é realizada por intermédio de duas modalidades: o laudo de
avaliacao e o relatorio de valor de referéncia. Ambos sao trabalhos técnicos desenvolvidos por profissio-
nais habilitados. O laudo de avaliagao segue rigorosamente a ABNT NBR 14.653, &€ empregado principal-
mente em operagoes de aquisicoes e alienagoes do patrimonio. O relatorio de valor de referéncia, embora
siga critérios técnicos, &€ uma modalidade simplificada, empregado principalmente na apuracao do valor
patrimonial e consome menos tempo, quando comparado ao laudo de avaliagao. (BRASIL, 2018).

O presente trabalho apresenta uma proposta de metodologia para calculo do valor de referéncia seguindo
as seguintes premissas: simplificar e padronizar dos calculos, orientar e esclarecer os servidores que mili-
tam na area, aproximar ao maximo possivel a metodologia de calculo da norma brasileira e da bibliografia
técnica e obter um valor do imovel condizente com as finalidades da avaliagao. Nao se pretender esgotar o
tema, apenas balizar o procedimento de avaliagao através da aplicagao do relatorio de valor de referéncia.
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A necessidade de avaliar grande quantidade de imoveis € algo recorrente para a Secretaria de Coor-
denacdo e Governanca do Patrimonio da Uniao (SPU), durante toda sua historia. A avaliagao expedi-
ta, como era definida no passado, sempre foi um recurso muito utilizado, para avaliar a sua imensa
carteira de imoveis publicos, principalmente para atualizagao do valor patrimonial, como pode ser
comprovado pelos inUmeros instrumentos normativos publicados. O Glossario de Terminologia Ba-
sica Aplicavel a Engenharia de Avaliagoes e Pericias do IBAPE/SP definiu a avaliagao expedita como:

Aquela que se louva em informagoes ou escolha criteriosa do engenheiro de avaliagoes,
podendo ou nao se pautar por metodologia definida nas normas técnicas, ou sem compro-
vacao expressa dos elementos ou critérios que levaram a conviccao de valor. (IBAPE, 2002)

A ON-GEADE-004 (2003) estabeleceu dois documentos técnicos: o formulario de avaliacao técnica
expedita (FATE), no qual era necessaria a vistoria e a folha de informacao técnica de valores (FITV),
caracterizada pela auséncia de vistoria. Havia, ainda, a descricao dos elementos necessarios para
elaboracao da avaliacao expedita:

Serao utilizadas as medidas do terreno constantes de planta planimétrica. Na auséncia de
vistoria, para a elaboragao da informagao técnica de valor, quando necessario, deve ser
apresentado um jogo de fotografias em cores que possibilite a caracterizagao do imovel,
interna e externamente, no que diz respeito aos acabamentos e estado de conservacao.
Todas as fotografias deverao estar identificadas, datadas e assinadas no verso pelo in-
teressado. O valor unitario por metro quadrado do terreno, quando nao elaborado pelo
meétodo comparativo, sera obtido da Planta Genérica de Valores, organizada de acordo com
o CAPITULO IV. (BRASIL, 2003)

A orientacao normativa ON-GEADE-004 (2003), que tratava da avaliacao técnica de bens imoveis
da Unido ou de seu interesse, admitia a avaliagao expedita ou a informacao técnica de valor nas
seguintes situacoes:

a) para obtencao de receitas patrimoniais classificadas como taxas de ocupacao, foros,
laudémios e multas previstas em lei;

b) quaisquer formas de cessdes gratuitas, inclusive entregas e cessoes sob regime de afo-
ramento gratuito, para fazer constar dos contratos;

¢) para fins cadastrais e contabeis;
d) na fixacao do custo de reproducao de benfeitorias, para fins de calculo de seguro;
f) nas aquisicoes mediante doacoes com ou sem encargo;

g) na permissao de uso;
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h) para calculo de indenizagdo por ocupacao ilicita; e
i) por transferéncia de dominio para fins de reforma agraria. (BRASIL, 2003).

A Instrucao Normativa n® 1(2014) definiu o que viria a suceder a avaliacao expedita, sendo a partir
de entao, classificado como valor de referéncia:

E a quantia aceitavel pela Secretaria do Patrimdnio da Unido para referenciar o valor de um
bem imovel, determinada por profissional habilitado, numa data de referéncia. Este valor
devera ser oriundo de um Calculo de Valor de Referéncia, no qual seja contemplada a Ficha
de Calculo de Valor - FCV, além das devidas ressalvas, pressupostos e fatores limitantes.
(BRASIL, 2014).

O relatorio de valor de referéncia é definido como um relatorio técnico, elaborado por profissional
habilitado, que tem como objetivo determinar o valor de referéncia de um bem imovel. O valor de
referéncia corresponde a quantia aceitavel, originaria de um relatorio de valor de referéncia, numa
data de referéncia. No que concerne a identificacao do imovel, tem-se como exigéncia minima, a
presenca das seguintes informacoes: identificacao do solicitante, objetivo e finalidade da avaliagao,
identificacao e caracterizagao do bem avaliando, resultado da avaliacao e sua data de referéncia e
assinatura do responsavel (BRASIL, 2018).

Na Instrugao Normativa n2 05 informou que o relatorio de valor de referéncia deve ser elaborado
a partir de documento presente no Sistema, contudo nao prevé, uma explicacao pormenorizada do
calculo valor de referéncia (BRASIL, 2018).

A ABNT NBR 15575-1(2013) caracteriza a vida 0til de uma edificacdo como sendo o periodo de tempo,
entre a data de conclusao da obra até o momento, a partir do qual o edificio e/ou seus sistemas
nao se prestam para as atividades para as quais foram projetados, tendo sido submetido as ativi-
dades de manutencao predefinidas em projeto. A vida util relaciona-se diretamente com o desem-
penho e a durabilidade.

0 conceito de desempenho esta relacionado ao comportamento de uma edificagao e de seus sis-
temas construidos durante o periodo de uso, cumprindo satisfatoriamente os objetivos e fungoes
que foram estabelecidos durante a concepcao do projeto. O desempenho das edificagoes, em um
primeiro momento, esta relacionado as condicoes minimas de habitabilidade que possibilitem a
utilizacdo daquele bem, por um determinado periodo de tempo (GALENDE, 2018).

0 desempenho é definido como o comportamento em servico de cada produto, ao longo da sua
vida 0til. Ressalta-se que o desempenho da estrutura deve obedecer aos requisitos para o qual foi
projetado sob o ponto de vista de seguranca, de funcionalidade e da estética.

Os profissionais que militam na engenharia de avaliagoes devem ter em mente que os preceitos
estabelecidos na ABNT 15575-1:2013, acabam por tornar mais complexa a atividade de mensurar a
depreciacao de um imovel. O profissional devera partir de cada sistema isoladamente, e so entao
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concluir a analise e determinacdo da depreciacao global do imovel. (OLIVEIRA, 2019).

A Tabela 1, proposta por Fiker (2019) relaciona a classe, o tipo, o padrao, a vida 0til ou vida referen-
cial e o valor residual do imovel. Sendo utilizada como referéncia para calculos relativos a avaliagao
de imoveis.

Tabela 1- Relaciona a classe, o tipo, 0 padrao, a vida Gtil ou vida referencial e o valor residual do imovel.

5 0

Rastico
Barraco .
Simples 10
Rastico 60 20
Proletario 60 20
Economico 70 20
Simples 70 20
Casa P
Medio 70 20
. . Superior 70 20
Residencial p
Fino 60 20
Luxo 60 20
Economico 60 20
Simples 60 20
Médio 60 20
Apartamento .
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Economico 70 20
Simples 70 20
L. Meédio 60 20
Escritorio .
. Superior 60 20
Con;eraal - i 50 20
servigos e/ou
industrial Luxo 50 20
Economico 60 20
y Simples 60 20
Galpao -
Médio 80 20
Superior 80 20
Simples 20 10
Especial Cobertura Médio 20 10
Superior 30 10

Fonte: (FIKER, 2019).

32



Artigo

Segundo Peres (2020), na engenharia civil, as técnicas de orcamentacdo, quando bem executadas,
tornam-se aspecto fundamental para prevenir analises imperfeitas. Ocorre que 0 sucesso e a pre-
cisao do orcamento de uma obra, depende diretamente do conhecimento técnico do profissional e
do nivel de informacoes disponiveis da obra. Quanto maior e mais detalhada, sao as informacoes e
especificagoes maior € a probabilidade de se obter um orcamento preciso.

A Tabela 2 informa que o nivel de precisao de um orcamento, sera maior, quanto maiores forem as
informacoes técnicas disponiveis. O calculo do valor de referéncia se enquadra no item avaliagoes
e na maioria dos casos tem como elementos técnicos necessarios: area de construcao, padrao de
acabamento e custo unitario basico de construcao.

Tabela 2 - Relaciona o tipo de orcamento com a margem de erro observado e os elementos técnicos
necessarios para sua elaboragao.

Area de construcao, padrao de acabamento e custo

Avaliacoes de 20% a 30% A -~
unitario basico de construcao

Anteprojeto ou projeto indicativo, precos unitarios
Estimativa de 15% a 20% de servicos referéncia, especificacoes genéricas e
indicas fisicos e financeiros de obras parecidas.

Projeto executivo, especificagoes sucintas porém
Orcamento expedito de 10% a 15% definidas, composicoes de preco de servigos
genéricos e pregos de insumos de referéncia.

Projeto  executivo, projetos complementares,
especificacoes precisas, composicoes de preco de

Orcamento detalhado de 5% a 10% . . .
servigos especificos e precos de insumo de acordo
com a escala de servico.
Orcamento analitico de 1% a 5% Todos os elementos necessarios ao orcamento
(o] ()

detalhado e planejamento de obra.

Fonte: (PERES, 2020 apud AVILA; LIBRELOTTO; LOPES, 2003).

A presente metodologia pretende apresentar o calculo do valor de referéncia do imovel a partir
de uma adaptagao do Método Evolutivo preconizado pela ABNT NBR 14.653-2 (2011), no intuito de
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simplificar os calculos e abranger as diversas tipologias de imoveis urbanos. Podendo ser aplicado
para imoveis sem ou com benfeitorias. A Equacao (01) determina a forma de calculo do valor de
referéncia do imovel (Vr).

Ve = (Vi +V,).Fo (01)

onde

Vt é valor de referéncia;

Vb é o valor da benfeitoria;

Fc € o fator de comercializagao.

0 relatorio de valor de referéncia deve ser realizado, preferencialmente, mediante vistoria ao bem
avaliando. Na auséncia de vistoria, deve ser solicitado um jogo de fotografias, de modo a possibi-
litar a caracterizagao do imovel, interna e externamente, no que diz respeito a padrao construtivo,
idade real e estado de conservacao.

0 calculo o valor do terreno devera analisar, inicialmente, quanto do terreno é de propriedade da
Unido, determinando o coeficiente r que corresponde a relacao entre a area de terreno da Uniao
com a area de terreno total. Partindo-se da premissa que a avaliacao deve considerar o terreno
como um todo, ou seja, 0 mesmo valor genérico (Vg) para a totalidade do terreno. O calculo do valor
do terreno (Vt) se dara pelas Equacoes (02) e (03).

Vt = Att.r. Vg.fi. Fct (02)

Atu
r = o (03)

onde
Att € a area de terreno total em m?%;
Atu é a area de terreno da Uniao em m?;

r & o coeficiente que corresponde a relacao entre a area de terreno da Uniao com a area de terreno
total;

Vg é o valor genérico correspondente ao codigo de logradouro selecionado proveniente de uma
planta de valores genéricos; ou € o valor unitario por m? de terreno obtido por pesquisa mercado-
logica, em RS/m?;

Fi € a fragao ideal;
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Fct é o fator corretivo total.

O valor genérico podera ser obtido na seguinte ordem de preferéncia, através: de laudo de ava-
liacao valido, de levantamento de dados de mercado, ou por meio de planta de valores genéricos
(PVG) disponivel por meio dos sistemas da Secretaria. A opcao pelo valor genérico oriundo da PVG/
SPU, passa necessariamente pela ado¢ao do valor genérico mais valorizado, para terrenos com
mais de uma testada. O levantamento de dados de mercado devera conter o maior nimero possivel
de dados, e estes deverao guardar semelhanga com o imovel avaliando.

Nao sendo possivel adotar os procedimentos propostos acima, cabe ao profissional avaliador, ana-
lisar a viabilidade de adocao da PVG municipal. No caso de utilizacao de valores genéricos, com
data base pretérita, pode-se analisar aplicacao de indice de correcao.

O fator corretivo total (Fct) podera ser utilizado para corrigir possiveis distorcoes evidenciadas
durante o processo avaliatorio. Este corresponde ao somatorio das influéncias dos fatores de ho-
mogeneizacao. O fator corretivo total é obtido pela Equacao (04).

Fo=1+F -D+F, -1+ F;-1)..+(F,—1) (04)

Onde
Fi representa os diversos fatores de homogeneizacao empregados, no qual i varia de 1a n;

Adocao dos fatores de homogeneizagao &€ uma prerrogativa do profissional avaliador, que de acordo
com o caso especifico devera formar juizo de valor a respeito. De forma simplificada, apresentam-
-se alguns fatores, comumente citados na literatura técnica.

Abunaham (2008) propos a utilizacao do o fator de correcao de area Fa, quando houver grande di-
ferenca de area entre o elemento pesquisado e o avaliando, expresso pelas seguintes expressoes:

a - Quando a diferenca entre for igual a 30%

0,25
F - (Apes>
: Aava

b - Quando a diferenca for superior a 30%

onde
Apes é a area do elemento pesquisado em m?;
Aava é a area do elemento avaliando em m2.

Abunaham (2008) apontou a utilizacao do fator de superficie do solo (Fs) sendo a situacao para-
digma, o terreno com solo seco e firme, no qual o Fs = 1. A Tabela 3 apresenta os diversos valores
sugeridos de Fs para cada superficie.
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Tabela 3 - Fator de superficie.

Superficie imida 0,80
Superficie alagadica 0,60
Superficie brejosa ou pantanosa 0,50
Superficie permanentemente alagada 0,40

Fonte: (ABUNAHAM, 2008).

Thofern (2008) propds que a esquina valoriza o terreno e sua valorizacao é dada pelo fator de es-
quina (FE), conforme descrito na Tabela 4.

Tabela 4 - Fator de esquina.

Caracteristica do terreno F.
Para terrenos de esquina em zona comercial 1,25
Para terrenos de esquina em zona 110
residencial !

Fonte: (THOFERN, 2008).

4.2. Calculo do Valor da Benfeitoria

A Benfeitoria € entendida como o produto de uma obra ou servico realizado em um bem e que nao
pode ser retirado sem destruicao. O valor da benfeitoria (Vb) é calculado, para o caso do valor de
referéncia, a partir do custo de reedicao. O custo de reedicao € o custo despendido para reproduzir
a benfeitoria, na data atual, mantidas as caracteristicas originais, descontada a depreciagao do
bem, tendo em vista o estado de conservacao em que se encontra. O custo de reedicao da benfei-
toria & determinado através da Equacao (05).

onde
Ab é a area construida da benfeitoria em m%;

CUB é o custo unitario basico de construcao, publicado mensalmente pelo Sindicato da Indistria da
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Construcao Civil, do respectivo Estado, em RS/m?;
KP é o coeficiente de valor pleno;
Kd € o coeficiente de depreciacao.

A area construida da benfeitoria, deve ser calculada por intermédio da area equivalente, definida
pela ABNT NBR 12.721(2006), através da Equacao (06). Admite-se para casos mais simples, respeita-
da a analise do profissional avaliador, tratar a area construida como area equivalente.

Aeq = Ap + XP(Agi-B) (06)

onde

Aeq é a area equivalente em m?;

Ap é a area construida padrao;

Aqi é a area construida de padrao diferente;

Pi € o coeficiente correspondente a razao entre o custo estimado da area de padrao diferente e a
area padrao, de acordo com os limites estabelecidos na ABNT NBR 12721 (2006).

0 coeficiente Pi é definido por meio da Tabela 3.

Tabela 5 - Relaciona o coeficiente da area construida padrao
a ser empregado no calculo da area equivalente.

Garagem (subsolo) 0,50 a 0,75
Area privativa (unidade autbnoma padrao) 1,00
Area privativa salas com acabamento 1,00
Area privativa salas sem acabamento 0,75a 0,90
Area de loja sem acabamento 0,402 0,60
Varandas 0,75 a 1,00
Terracos ou areas descobertas sobre lajes 0,302 0,60
Estacionamento sobre terreno 0,05a 0,10
Area de projeto do terreno sem benfeitoria 0,00
Area de servico - residéncia unifamiliar padrao baixo

0,50
(aberta)
Barrilete 0,50 a 0,75
Caixa d'agua 0,50 a 0,75
Casa de maquinas 0,50 a 0,75
Piscinas, quintais, etc. 0,50 a 0,75

Fonte: (NBR 12721, 2006)
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Outro componente de grande relevancia da Equacao (05) é o custo unitario basico de construgao
(CUB), que é divulgado mensalmente pelo sindicato da construcao civil estadual. Deve-se analisar
a lista de projetos padrao, adotando o projeto o mais semelhante possivel ao imovel avaliando. A
formula de calculo do CUB publicado mensalmente, nao contempla todos os insumos e servigos
da construcao. Devendo ser determinado o coeficiente de valor pleno (Kp), que tem a funcao de
acrescentar este custo ao custo direto de construcao. O coeficiente de valor pleno é determinado
através da Equacao (07).

Iy
Kp = (1+ CUB_Ab) .(1 + BDI) (07)

onde
In € o orcamento dos itens nao inclusos no CUB em reais;
BDI é a bonificacao e despesas indiretas.

Os itens incluidos no In, correspondem aos custos que nao estao contemplados no valor do custo
unitario basico de construcao. Segundo a ABNT NBR 14.653-2 (2011) & necessario adicionar ao CUB
o orcamento de elevadores e o0 orcamento de fundagoes especiais subtraido do orcamento de fun-
dagoes diretas. Deve-se adicionar, ainda, o orcamento de instalagoes especiais e outras, tais como
geradores, sistema de protecao contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas coletivas, ur-
banizacao, projetos etc.;

O valor de In pode ser obtido através de contato com empresas que operem no setor da construcao
civil, publicagoes técnicas ou experiéncia do avaliador, observando as caracteristicas e tipologia da
edificacao.

A Tabela 6 apresentas alguns percentuais dos itens da construcao que estao contidos no valor do In
em relacao ao custo direto. Cabe esclarecer que os percentuais adotados sao meramente ilustra-
tivos, resultado de uma compilacao de valores, obtidos através de pesquisa realizada na literatura
técnica. Devendo o avaliador identifica-los e quantifica-los com a situacgao real analisada.

Tabela 6 - Relaciona os itens nao previsto no custo unitario
basico ao percentual do custo direto correspondente.

Fundagoes especiais de 1,00% a 4,00%
Elevadores de 2,00% a 6,00%
Projetos de 2,50% a 5,00%

Instalacoes especiais e outras  de 1,00% a 6,00%

Diversos de 1,00% a 3,00%

Segundo Limmer (2013) a taxa percentual que incide sobre os custos diretos de producao, corres-
pondem ao lucro e as despesas indiretas da empresa e do projeto € definida como bonificagao e
despesas indiretas (BDI), também conhecida como administracdo, riscos e lucro (ARL).

A BDI, para o setor publico, foi detalhada nos acordaos n2s 2622/2013 e 2369/2011, ambos do Tribu-
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nal de Constas da Unido. A Equacao (08) segue as diretrizes de calculo especificadas pelo Tribunal
(BRASIL, 2011).

. 1+(AC+R+S+G).(1+DF).(1+L) _
BDI—(( L ) 1).100 (08)

onde

AC é a taxa de rateio da administragao central;

R corresponde ao risco;

S € a taxa representativa de seguros;

G é a taxa que representa o onus das garantias exigidas em edital;

DF é a taxa representativa das despesas financeiras;

L corresponde ao lucro/remuneracao bruta do construtor;

| € a taxa representativa dos tributos incidentes sobre o preco de venda (PIS, Confis, CPRB e ISS).

O Tribunal utiliza como diretriz os itens componentes do BDI, nos valores minimo, médio e maximo,
especificados na Tabela 7.

Tabela 7 - Taxas de BDI.

AC Administracao central 3,00 4,00 5,50
R Riscos 0,97 1,27 1,27
S+G Seguro + Garantia 0,80 0,80 1,00
DF Despesas Financeiras 0,59 1,23 1,39
L Lucro 6,16 740 8,69

Fonte: (BRASIL, 2013)

A Tabela 8 apresenta os valores do BDI para dois tipos de obra, calculado a partir dos acordaos do
TCU, e servem de referéncia para analises de orcamentos de obras piblicas, na falta de dados que
impossibilitem o calculo do BDI através da Equacao (08).

Tabela 8 - Tipos de obra e os respectivos valores de BDI.

Tipo de obra 12 Quartil Médio 32 Quartil
Construcao de Edificios 20,34% 2212% 25,00%
Obras portuarias, maritimas e fluviais 22,8% 27,48% 30,95%

Fonte: (BRASIL, 2013)
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4.3 - Calculo do Coeficiente de Depreciacao

Ha varios métodos para calcular a depreciacao fisica das edificacoes, o mais empregado € o méto-
do de Ross-Heidecke. O método de depreciacao de Ross-Heidecke consiste na combinacao de dois
métodos: Ross e Heidecke. Considera no calculo da depreciacao fisica de um bem: a idade efetiva
da edificacao, a sua vida dtil e o seu estado de conservacgao (BRASIL, 2018).

Segundo Luiz (2018), 0 Método de Ross-Heidecke é o mais completo e com grande emprego na atu-
alidade. O seu diferencial esta em considerar, no seu modelo matematico, a vida util, a vida efetiva
e 0 estado de conservacao da edificacao. Embora, a determinacao do estado de conservagao passe,
necessariamente, pela experiéncia do profissional, e acabe por mostra-se sensivel neste quesito,
ainda sim, @ o método que leva em consideragao os fatores mais importantes na perda de valor
economico de uma edificagao.

Segundo Galende (2018) o coeficiente de depreciacao do Método de Ross-Heidecke é determinado
através das Equacoes (09), (10), (11) e (12).

onde

x & idade real da benfeitoria na data da avaliacao, em anos;
n é avida Gtil em anos;

c é o coeficiente de depreciacao de Heidecke;

Vd é o valor depreciavel;

Vr é o valor residual;

D é a depreciacao;

kd é o coeficiente de depreciacao.
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O critério de Heidecke, para determinacao do coeficiente de depreciacao (c), prevé nove categorias,
para os diversos estados de conservacao da edificagao, conforme especificado na Tabela 7. Caben-
do ao profissional da engenharia de avaliacoes, através de vistoria e inspecao visual, atribuir para
a benfeitoria em analise o estado da edificacao correspondentes (BRASIL, 2018).

Fiker (2019) esclarece que o Método de Ross-Heidecke na pratica da engenharia de avaliacoes, ao
mesmo tempo, alerta que cada imovel corresponde a um caso especifico, sendo assim o emprego
de formulas e tabelas correspondem a uma ferramenta auxiliar da qual deve-se lancar mao, sem
prejuizo da formacao e experiéncia profissional, que aliado ao bom senso, apontaram qual o me-
lhor critério a ser adotado para cada caso.

Este método agrupa em uma tabela os fatores mais relevantes para avaliar um imovel, como o seu
estado, a vida Gtil e a idade.

Tabela 9 - Critério de Heidecke.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos
a Nova 0,00 de dois anos, que apresenta apenas sinais de desgaste natural
da pintura externa.

Edificacao nova com reforma geral e substancial, com menos de
Entre nova e . . - .
b 0,32 dois anos, que precisa apenas de uma demao leve de pintura

regular A
para recompor sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial, entre
dois e cinco anos, cujo estado geral pode ser recuperado apenas
C Regular 2,52 » CUJ geralp P P

com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou
pintura interna e externa.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial, entre
dois e cinco anos, cujo estado geral pode ser recuperado com
reparos de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura
interna e externa.

Entre regular e
d necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacao cujo estado geral pode ser recuperado com pintura
Necessitando de 1810 interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
reparos simples ! generalizadas, sem recuperagao do sistema estrutural.

Eventualmente, revisao dos sistemas hidraulico e elétrico.
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Necessitando de
f reparos simples 33,20
a importantes

Reparos
g 52,60
importantes

Entre reparos

h importantes e 75,20
sem valor
i Sem valor 100

Edificacao cujo estado geral pode ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas,
e com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do sistema
estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas podem ser
restauradas mediante revisao e com substituicao eventual de
algumas pecas desgastadas naturalmente. Pode ser necessario,
eventualmente, substituir os revestimentos de pisos e paredes
de um comodo ou de outro. Revisao da impermeabilizacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicao de panos de regularizacao
da alvenaria, reparos de fissuras, com estabilizacao e/
ou recuperacao de grande parte do sistema estrutura. As
instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicao das pecas aparentes. A substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos
compartimentos. Substituicao ou reparagoes importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
fissuras. Substituicao das instalacoes hidraulicas e elétricas.
Substituicao dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicao
da impermeabilizacao ou do telhado.

Edificacao em estado de ruina

Fonte: (BRASIL, 2018)

Avaliar imoveis piblico tem-se revelado um desafio complexo para varios paises, no Brasil, nao &
diferente. A diversidade na tipologia dos imoveis e as dimensoes continentais do nosso pais, sao
dois bons exemplos, que denotam quao complexa é a tarefa de manter a carteira de bens imoveis

publicos com valores atualizados.

Cada regiao, ou até mesmo, cada municipio, possui um mercado imobiliario diferente, que segue
dindmica propria, e ndo necessariamente se pauta pelo ocorre em outras regioes. E certo, que
questoes macroeconomicas tendem a impactar o mercado imobiliario como um todo, mas é preciso
compreender a especificidade de cada local.

A disponibilidade e publicidade das informacoes do mercado imobiliario & notadamente sensivel
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ao processo avaliatorio. Em cidade menos populosas, 0 mercado de imoveis nao se utilizada da
internet e de aplicativos de telefones celulares para expor os imoveis. Tem-se ai, dificuldade em
obter informagoes confiaveis.

A realizacao de laudos de avaliacao de imoveis é atividade complexa que requer consideravel peri-
odo de tempo para ser concluida, nao sendo possivel elabora-lo para todos os ativos da carteira. As
avaliacoes automatizadas, ainda embrionarias em algumas poucas nacoes, dependem diretamente
da quantidade de informacoes publicas confiaveis disponiveis no pais, razao pela qual a curto e
meédio prazo nao suprira as necessidades de atualizagao da carteira de imoveis Unido. Assim, cabe
ao relatorio de valor de referéncia realizar satisfatoriamente esta atividade.

0 método proposto tem por objetivo simplificar e padronizar o calculo do valor de referéncia de
bens imoveis da Unido. Considerando que os instrumentos normativos atuais nao abordaram o
tema com maior profundidade.

A metodologia consistiu em uma adaptacao da equacao utilizada no método evolutivo preconizado
pela ABNT NBR 14.653. Foram analisadas manuais e orientacoes normativas anteriores, que conti-
nham orientagoes para formatacao dos calculos. No mesmo sentido, a bibliografia técnica espe-
cializada foi utilizada para lastrear a adogao de expressoes matematicas empregadas no modelo
proposto.

Portanto, disponibilizou-se para o profissional avaliador as diretrizes para realizacao da modali-
dade de avaliacao denominada relatorio de valor de referéncia. Ao tempo, em que se concedeu a
este, a liberdade de realizar suas analises e seus julgamentos, baseado no bom senso e nas boas
praticas da engenharia. Evitou-se impor regramentos, mas sim, construir um modelo de calculo,
adaptavel a cada necessidade. Sempre entendendo, que as circunstancias da vida real e a pratica
aliada a experiéncia do profissional prevalecem em relagao a teoria.
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Modelos mistos na Engenharia de Avaliacoes

Possibilidades e aplicacoes
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RESUMO - Este trabalho visa a introducao aos modelos mistos ou hierarquicos, com foco para
a aplicacao na Engenharia de Avaliacoes. A modelagem de efeitos mistos pode ser bastante util
na Engenharia de Avaliagoes quando ha presenca de heterogeneidade amostral, especialmente
no contexto da ocorréncia de auséncia de dados em nimero suficiente para uma determinada
caracteristica, situagao em que a estimacao por modelos mistos & mais eficiente. Alem disto, com
a modelagem hierarquica se abre um campo muito interessante para a analise do impacto da pre-
senca de amenidades sobre os valores dos imoveis, possivelmente até em- basando a realizacao de
investimentos em infraestrutura e/ou intervencoes urbanas com fins de valorizagao dos imoveis,
visando a recuperagao das mais-valias. Finalmente, os modelos mistos possuem grande aplicacao
para a analise de dados em séries temporais ou em painel, o que indica um grande potencial de

aplicacao destes modelos para a confeccao de indices de pregos de imoveis.
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Na Engenharia de Avaliacoes, assim como em diversos ramos das ciéncias sociais, a abordagem
padrao para lidar com a heterogeneidade amostral € a modelagem com efeitos fixos. Este tipo de
abordagem permite a segregacao dos dados da amostra em diferentes agrupamentos, através da
utilizacao de variaveis dummies* que indicam a que agrupamento pertence cada dado amostral.

Como sera visto, no entanto, este tipo de modelagem elimina a possibilidade de explicar a variancia
entre os diversos grupos de dados. Na Engenharia de Avaliagoes, quando o objetivo é a previsao de
valores de um imovel em especifico, isto nao acarreta em nenhum problema, a nao ser que existam
poucos dados nos agrupamentos, o que acaba por prejudicar a estimacao.

No entanto, quando o objetivo é a explicacao do mercado, a modelagem por efeitos fixos deixa a
desejar: 0 maximo que se pode obter de um modelo de efeitos fixos &€ a magnitude do efeito da lo-
calizacao em um determinado agrupamento5. Nada que possa explicar o contexto pode ser incluido
na analise, ja que toda a variancia no nivel dos agrupamentos é absorvida pelas dummies.

Nos modelos mistos, alem dos efeitos fixos ligados a explicagao do valor dos imoveis, tais como
area, nimero de quartos e/ou banheiros, e outros, efeitos aleatorios sao utilizados para lidar com
a heterogeneidade da amostra, seja devido ao contexto, seja devido ao tempo, ja que os modelos
mistos possuem grande aplicacao na modelagem de dados em painel ou séries temporais.

O objetivo deste trabalho € a apresentacao dos modelos mistos e suas possibilidades de aplicagao
na Engenharia de Avaliagoes. No caso da modelagem de dados em secao transversal (corte), sera
mostrado como os modelos mistos podem ser Uteis na elaboragao de plantas de valores genéricos.
Além disto, sera discutido brevemente a aplicagao dos modelos mistos para dados em painel, o que
pode ser util, na Engenharia de Avaliagoes, na construcao de indices de precos de imoveis.

4 Ou variaveis dicotdmicas em grupo. Neste trabalho estas variaveis serdo tratadas simplesmente pelo termo em inglés dummies.
5 Pliimper e Troeger (2007) propuseram efetuar a decomposicao vetorial do modelo de efeitos fixos para a mo- delagem de niveis mais altos, porém este
método foi fortemente criticado por sua imprecisao no calculo dos erros- padrdo e ainda possui as desvantagens de nao ser possivel a estimagao de niveis superiores a

2 e de requerer a estimagao em diferentes estagios (BELL; JONES, 2015, pp. 140-141).

REVISTA AVALIA BRASIL 47



ARTIGO

0s modelos de efeitos fixos sao uma espécie de “padrao ouro” em diversos ramos da ciéncia para
lidar com a heterogeneidade amostral. No entanto, de acordo com Bell et al. (2019, p. 1052), 0s mo-
delos mistos bem especificados oferecem uma abordagem muito mais completa destes tipos de
dados do que a modelagem por efeitos fixos.

Segundo Bell et al. (2019, p. 1051), existe uma confusao na literatura a respeito dos modelos mistos,
no que tange a aglutinacao em uma modelagem de diversos tipos de efeitos, fixos e aleatorios,
sendo que os modelos mistos mais complexos tém sido chamados, erroneamente, de modelos
hibridos.

0s modelos mistos também podem ser confundidos com modelos multiniveis ou hierarquicos, uma
vez que estes ultimos sao um caso particular dos primeiros, i.e. os modelos hierarquicos sao mode-
los mistos em que os dados se apresentam de maneira aninhada (imoveis se agrupam em bairros,
que por sua vez se agrupam em regides e assim por diante), o que possibilita a sua modelagem de
maneira hierarquica. No entanto, se os dados se agrupam em diferentes grupamentos independen-
tes, nao aninhados, a modelagem hierarquica nao se aplica, porém estes tipos de dados podem
também ser modelados pelos modelos mistos. Em suma, todo modelo hierarquico € um modelo
misto, mas o inverso nao se aplica (BATES et al., 2015).

A modelagem por efeitos fixos & frequentemente aplicada na Engenharia de Avaliagoes, assim
como em diversas outras areas da ciéncia (BELL et al., 2019, p. 1057), apesar desta terminologia
nao ser sempre empregada.

Um modelo de efeitos fixos nada mais & do que um modelo em que a heterogeneidade da amostra
é resolvida através da inclusao de variaveis dummies representando cada agrupamento de dados.
Apos a inclusao destas variaveis, a estimacao é feita pelo métodos dos minimos quadrados ordi-
narios.

A modelagem por efeitos fixos pode ser escrita conforme a equacaol, onde a variancia entre os
agrupamentos de dados (variancia de nivel mais alto) @ modelada através de variaveis dummies Dj
(BELL; JONES, 2015, p. 138):

k
(1) Yij = Z BoiDj + B1xy; + &;

j=1

Ondeyij € avariavel resposta, i e j se referem aos dois niveis de analise, com i representando o nivel
dos individuos e j o nivel dos agrupamentos, xij € uma (podem haver mais) variavel explicativa com
caracteristicas variantes entre os individuos da amostra e €ij € um termo de erro, que sao assumi-
dos independentes e identicamente distribuidos (i.i.d), com distribuicao supostamente normal,
meédia zero e desvio-padrao 0'32
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No entanto, uma outra maneira mais conveniente de escrever a formulagao de efeitos fixos, para a
comparacao que se pretende, equivalente a primeira, pode ser vista na equacao 2 (BELL et al., 2019,
p. 1058):

(2) yi = Br(xy — X)) + (v + &)

Onde uj € um termo discreto para cada agrupamento de dadosé.

Na pratica, no entanto, a formulagao acima raramente € utilizada, pois perde-se um grau de liber-
dade na estimagao de um intercepto para cada bairro, quando se pode utilizar um nivel de referén-
cia e estimar apenas a diferenca entre os niveis de cada agrupamento em relacao a este nivel de
referéncia, como ilustrado na equagao 3 (BELL et al., 2019, p. 1058):

(3) y=Yj) = B1(x; — Xj) + &

Existem diversas formas de se utilizar os modelos mistos. Neste trabalho apresentam- se diversas
possibilidades, desde a abordagem mais simples, que possibilita uma melhor comparacao com

o modelo de efeitos fixos, muito conhecido na Engenharia de Avaliacoes, até a abordagem mais
complexa, a formulacao REWB (Random Effects Within-Between).

A modelagem por efeitos mistos considera, além dos efeitos fixos, um termo de efeitos aleatorios
(BELL et al., 2019, p. 1059). Uma das maneiras de escrever a formulacao de efeitos mistos pode ser
vista na equacaok.

(4) Yij = Bo + Bixij + Boz; + (vj + &)

No caso da equagao4, o termo uj € um termo estocastico de efeitos aleatorios para os agrupamen-
tos, suposto normalmente distribuido e com média zero, ou seja uj ~ N(0, 63) (BELL et al., 2019, p.
1055). A variavel xij & uma variavel de nivel 1, variante entre os individuos e a variavel zj & uma va-
riavel de nivel 2, variante entre os agrupamentos, i.e. a variavel zj nao € uma variavel hedonica dos
imoveis, mas uma variavel que representa todo um grupo de imoveis’.

6 0 termo v ¢ o intercepto de cada agrupamento, quando se ajusta um modelo sem intercepto.

7 E possivel utilizar os modelos mistos sem a utilizacao de qualquer variavel de segundo nivel, obtendo-se um modelo de interceptos aleatorios.
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Neste tipo de modelagem estimam-se, além dos coeficientes das variaveis de nivel mais baixo, B0
e B1, o(s) coeficiente(s) da(s) variavel(eis) de segundo nivel B2 e os parametros g2 ead? ou seja,

as variancias de primeiro e segundo nivel, respectivamente.

A diferenca de nivel entre as variaveis pode ser melhor compreendida ao se dividir a modelagem
em dois niveis (modelagem hierarquica), como pode ser visto nas equacoes 5 e 6:

(5) Yij = Boj + Brxij + &

(6) Boj = Bo + B2z +v;

Segundo Bell e Jones (2015, pp. 135-136), a equacao 5 é chamada de parte micro, enquanto a equacgao
6 € chamada de parte macro da formulacao de efeitos mistos, que sao estimadas em conjunto ao
substituir 6 em 5 para se obter o modelo misto da equacao “.

Em suma, para Bell et al. (2019, p. 1061), a grande diferenca entre a formulagao de efeitos fixos e
a formulacao de efeitos mistos esta na maneira como as modelagens tratam os agrupamentos de
dados, se de maneira discreta (efeitos fixos) ou de maneira aleatoria (efeitos aleatorios). Enquanto
na modelagem de efeitos fixos sao adicionadas variaveis dummies discretas para a modelagem dos
diferentes agrupamentos, na modelagem de efeitos aleatorios é considerado que a diferenca entre
os dados de diferentes agrupamentos pode ser modelada por uma variavel aleatoria normal.

Enquanto nos modelos mistos a variancia é dividida em duas partes, uma ao nivel dos individuos e
outra ao nivel dos agrupamentos, nos modelos de efeitos fixos a variancia entre os agrupamentos
é totalmente absorvida pelas variaveis dummies, que consomem todos os graus de liberdade
do segundo nivel hierarquico, eliminando dessa forma qualquer possibilidade de introducao de
variaveis como zj, na equacao 4 (BELL; JONES, 2015, p. 139).

Segundo os autores citados, ainda, esta visao nao &€ unanime: na econometria, por exemplo, &
considerado que a diferenca fundamental entre as modelagens de efeitos fixos e efeitos mistos
esta de fato na hipotese considerada pelos modelos mistos de que nao ha correlacao dos efeitos
aleatorios (representados por vj) e os regressores (xij), 0 que & permitido na modelagem de efeitos
fixos (BELL et al., 2019, p. 1060).

Deve-se notar ainda que os modelos mistos, tal como apresentados na equacao 4, ainda podem
ser facilmente estendidos para incorporar outros niveis hierarquicos mais altos, ou ainda a
variabilidade nao apenas para os interceptos, mas também para os coeficientes das variaveis
explicativas, com o consumo de apenas mais um grau de liberdade, como pode ser visto na
equacao 7, onde alem do termo aleatorio relacionado aos interceptos é adicionado outro termo
aleatorio, , relacionado as inclinagoes, formando assim um modelo de interceptos e inclinagoes
aleatorias (BELL et al., 2019, p. 1052):
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(7) B2yij = (Bo +v)) + (Bity)xi + z; +¢;

Na modelagem por efeitos fixos seriam necessarias a inclusao de diversos termos de interacao
para a modelagem de uma inclinagao diferente para cada agrupamento, gerando um modelo cuja
estimacgao é extremamente custosa em termos de graus de liberdade.

iEsta formulacao consiste da introdu¢ao de um termo adicional a parte macro do modelo, que leva
em conta a variacao entre os grupos (between effect), de maneira que a equagao 6 torna-se:

(8) Boj = Bo + B2zj + B3X; +v;

A combinacao das equagoes 5 e 8 toma a forma da equacao 9, que é conhecida na literatura como
formulacao de Mundlak (BELL; JONES, 2015, p. 1055):

(9) Yij = Bo + B1xij + Pz + B3x; + (Uj + Eij)

Segundo Bell et al. (2019, p. 1055), na formulacao de Mundlak o efeito contextual, representado na
equacao 9 pelo termo B3 (algumas vezes escrito como BC), € de interesse, pois mostra a diferenca
entre os efeitos dentro (within effect) e entre (between effect) os grupos.

Na pratica, os modelos de Mundlak e os modelos de efeitos fixos estimarao exatamente 0s mesmos
valores para os coeficientes de efeitos dentro dos agrupamentos (within effects), representado na
formulacao acima pelo termo B1, algumas vezes escrito BW (BELL et al., 2019, p. 1057).

Esta formulacao, segundo Bell et al. (2019, p. 1056), € particularmente interessante para a analise de
dados em secao transversal, pois o coeficiente BC representa o efeito da mudanca de grupo de um
individuo, mantidas as suas caracteristicas.

Na Engenharia de Avaliagoes, por exemplo, o valor de BC pode representar qual € a influéncia
de uma caracteristica no valor de um lote-padrao, quando este lote-padrao muda de um bairro
ou zona para outro, o que € particularmente interessante para a confeccao de planta de valores
geneéricos. Por exemplo, imagine-se que se esteja tratando da variavel area do lote: enquanto BW
representa o efeito da mudanca de area de um imovel dentro dos agrupamentos, BC representara
o efeito da mudanca da area média do agrupamento sobre o valor do lote, ou seja, qual o efeito do
contexto sobre o valor do lote.
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2.2.3 Formulacao Within-Between

Uma maneira as vezes mais adequada de escrever a formulacao de modelos mistos consiste na
separacao total dos efeitos dentro dos agrupamentos dos efeitos entre os agrupamentos, o que é
conhecido na literatura por formulagao within-between. Esta formulacao é a mais genérica, capaz
de modelar diversos efeitos separadamente e e particularmente interessante na analise de dados
em painéis ou séries temporais, dada a sua melhor interpretabilidade para estes tipos de dados
(BELL; JONES, 2015, p. 143).

Partindo da formulacao de Mundlak, os efeitos within e between podem ter seus efeitos totalmente
separados pela divisao do coeficiente B3 da equacao 9, escrevendo-o explicitamente como uma
diferenca em relagao ao coeficiente 1, conforme mostrado pela equacao 10:

(10)

Rearranjando conveniente a equacao 10, chega-se a formulacao REWB, como mostra a equacao 11:

(11)

Mais uma vez & possivel, ainda, a adicao de inclinacoes aleatorias nesta formulacao, obtendo-se
assim a formulagao mais genérica possivel, como pode ser visto na equacao 12:

(12)

Onde o termo vj0 esta relacionado a aleatoriedade do intercepto e o termo vj1 esta relacionado a
aleatoriedade do coeficiente da variavel x.
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Segundo Bell e Jones (2015, p. 143), um modelo de efeitos fixos pode ser visto como uma forma
de modelo de efeitos mistos onde a variancia nos niveis mais altos é restringida a infinito. Desta
maneira, para Bell e Jones (2015), os modelos de efeitos mistos sdo muito mais interessantes do
que os modelos de efeitos fixos, ja que além de propiciarem todas as infor- macoes que os modelos
de efeitos fixos propiciam, eles ainda tem possibilidade de ir além e fornecer outras informagoes
que os modelos de efeitos fixos nao fornecem, como a separagao dos efeitos de uma variavel
entre os agrupamentos e dentro dos agrupramentos. Para Bell et al. (2019, p. 1060), para o efeito
dentro dos agrupamentos, os resultados estimados pela formulacao REWB ou pela formulagao
de Mundlak serao rigorosamente os mesmos obtidos pelo modelo de efeitos fixos. No entanto,
enquanto os modelos de REWB e de Mundlak fornecem informacoes a respeito dos efeitos entre
0s agrupamentos, os modelos de efeitos fixos nao sao capazes de fornecer qualquer informacao a
este respeito, ja que a variancia de nivel mais alto foi restringida.

Deve ser feita uma distincao também entre os objetivos da modelagem: na Engenharia de
Avaliagoes, se 0 objetivo for determinar o valor de um imovel em especifico a partir de uma amostra
heterogénea, sem a pretensao de explicar a diferenca de valores entre os diversos agrupamentos,
a formulacao de efeitos fixos é suficiente, exceto no caso de nao haver dados suficientes para uma
boa estimacao dentro de cada agrupamento. Ja quando o objetivo € a obtencao do valor de um
imovel padrao em diferentes agrupamentos, como na elaboracao de uma PVG, a modelagem por
efeitos mistos & a mais adequada, especialmente se nao se dispoe de dados disponiveis para 0s
diferentes agrupamentos, mas apenas para uma parte (representativa) deles, caso em que a adicao
de variaveis de nivel mais alto podem ser utilizadas para a previsao de valores nos agrupamentos
nao-amostrados.

Deve ser observado também que a hipotese de modelar os diversos agrupamentos como uma
variavel aleatoria é razoavel apenas quando o nimero de agrupamentos for grande o suficiente.
Para poucos agrupamentos, a modelagem por efeitos fixos ainda parece ser mais adequada (ver
BELL et al., 2019, p. 1071).

Também deve ser observado, ainda, que a utilizacao da formulacao simples para mode- los mistos,
como a da equacao 4, como muitas vezes se encontra na pratica (ver CICHULSKA; CELLMER, 2018), ndo
e tao interessante como a aplicagao das modelagens REWB e de Mundlak. No entanto, a aplicagao
da formulagao REWB e de Mundlak so faz sentido se houver efetivamente uma diferenca entre
os efeitos dentro e entre os agrupamentos. Caso B1W = B2B (REWB) ou B2C = 0 (Mundlak), nao faz
sentido utilizar estas formulagoes e a formulacao simples de efeitos mistos (equagao &) deve ser a
adotada (BELL et al., 2019, p. 1058).
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Existem diversas formas de estimacao para os modelos mistos. Segundo Jones e Bullen (1994, p.
258), até meados da década de 80 a falta de algoritmos de estimacdo gerais limitava severamente
a aplicacao da modelagem multinivel. Durante a década de 80, contudo, trés algoritmos tornaram-
se disponiveis, sendo 0s mais importantes o procedimento de Goldstein (1986), que consistia na
estimagao dos minimos quadrados generalizados de maneira iterativa e um algoritmo denominado
Fisher's scoring (LONGFORD, 1987).

Mais recentemente, a estimacao através da penalizacao de minimos quadrados ponderados tem se
mostrado superior em termos computacionais (BATES, 2018a, 2018b).

Os detalhes da implementacao estao além do escopo deste artigo e podem ser vistos em Bates
(2018b).

Segundo Clark (2019), uma das caracteristicas mais fortes da estimacao em modelos mistos esta
relacionada ao encolhimento, ou seja, a suposicao da normalidade dos efeitos aleatorios tem
o efeito de penalizar mais as observagoes mais discrepantes, fazendo com que os interceptos e
coeficientes previstos se encolham em direcao aos valores medios.

Isto & particularmente interessante no caso da presenca de agrupamentos com pequeno nimero
de dados: enquanto nos modelos de efeitos fixos os valores dos coeficientes e interceptos se
superajustam a estes poucos dados, gerando valores extremos, nos modelos de efeitos mistos,
os agrupamentos com menos dados e valores potencialmente mais extremos, tem os valores dos
coeficientes e interceptos encolhidos em relacao & média. E comum se referir a este efeito como um
“empréstimo de forca”, i.e. a previsao nos agrupamentos de menor nimero de dados é fortalecida
pelo “empréstimo” de dados de outros agrupamentos (JONES; BULLEN, 1994, p. 260).
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J. Estudo de Caso

Para o estudo de caso foi utilizada a implementacao do pacote Ime4 (BATES et al., 2015) no R, versao
4.0.2 (R CORE TEAM, 2020).

3.1 Criacao de dados via simulacao

Foram criados 500 dados de lotes, divididos igualmente em 10 bairros, a partir de simulagao com o
auxilio do software R.

Os dados foram criados conforme a equagao abaixo 13 e 14, abaixo:

Onde:
1. Area é uma variavel que representa a area de cada lote;

2. A, &uma variavel de nivel 2 que representa a porcentagem de areas verdes em cada
bairro, em relacao a area total;

3. Areaj € a area média dos lotes em cada bairro;
4, sijé o termo de erro no primeiro nivel de analise;

5. u; € o termo de erro no segundo nivel de analise.

Os parametros adotados para cada variavel podem ser vistos na tabela 1:
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Tabela 1: Parametros utilizados para simulagao dos dados.

Area do lote Quantitativa Normal u=400a500,0=>50
_-__-
Bairro Qualitativa
_-__-
Coeficiente Discreta 3000
_-__-
Erro Normal =0, =100

1]

3.2 Analise exploratoria dos dados

Na figura 1 & possivel ver os principais graficos dos dados gerados.

Figura 1: Analise exploratoria dos dados.
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Com os dados gerados foram ajustados um modelo de efeitos fixos e trés modelos mistos: um
modelo misto simples, que praticamente equivale ao modelo de efeitos fixos, um modelo misto
com a adicao de uma variavel de segundo nivel e um modelo misto utilizando-se a formulagao de
Mundlak.

Para o ajuste do modelo de efeitos fixos foram utilizados todos os dados gerados, pois nao ha como
prever valores para bairros nao contemplados na amostra em um modelo deste tipo.

Com os dados gerados, foi elaborado um modelo de efeitos fixos sem intercepto, apenas para que
fique claro o valor do intercepto aleatorio de cada bairro. Para dar interpretacao a estes interceptos
aleatorios, a variavel Area foi centralizada em relagao a area de um lote-padrao, considerado de
400 m?, desta maneira o valor do intercepto de cada bairro é igual ao valor do lote-padrao para este
bairro®.

0 modelo € descrito pela equagao 15:
(15) VU = Bi(Area — 400) + By;Bairro; + ¢;
Onde P2j sao os coeficientes das variaveis dicotomicas em grupo (Bairroj).

Modelos mistos Para o ajuste dos modelos mistos foram removidos 0s 50 dados relativos ao bairro H,
que foram reservados para serem utilizados posteriormente para validacao dos modelos, mostrando
como a previsao de valores em modelos de efeitos mistos pode ser feita para agrupamentos nao
contemplados na amostra.

Modelo misto simples Foi elaborado um modelo misto simples, sem separagao de efeitos entre e
dentro dos agrupamentos, de acordo com a equacao 16:

(16) VU = By + Pi(Area — 400) + v; + ¢;

8 A centralizacdo de variaveis aqui presente ndo pretende nenhuma separacao entre efeitos within e between, mas apenas possibilitar uma interpretacao
para os valores do coeficientes dos interceptos para cada bairro. Ver Droubi et al. (2019) para mais detalhes sobre este tipo de centralizagao.
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Onde v, e uma variavel aleatoria que foi utilizada para modelar os diferentes bairros.

Modelo misto com variavel de segundo nivel Foi elaborado um modelo misto simples,

poréem com a presenca de variaveis de segundo nivel hierarquico, como demonstrado na
equacao 17:

(1 VU =Rt fuldrea = 00) a4y £y

Modelo misto com formulacao de Mundlak Finalmente, foi ajustado um modelo com a

formulacao de Mundlak. Este modelo foi elaborado de acordo com a formulacao exibida
na equacao 18:

)V e 400 BT iy
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A tabela 2 mostra as estatisticas basicas dos diversos modelos mistos (colunas 2, 3 e 4) comparados
aos modelo de efeitos fixos (coluna 1).

Deve-se notar, primeiramente, que os valores estimados pelo modelo de efeitos fixos para os
interceptos de cada bairro (coluna 1 da tabela 2) sdo praticamente os mesmos valores obtidos
pela estimacao do modelo misto simples, descritos na tabela 3, onde os valores de referéncia para
cada bairro foram obtidos atravées da soma do intercepto global do modelo misto simples com os
interceptos aleatorios do modelo misto simples, que podem ser visualizados na Figura 2. A Gnica
excecao é o bairro H, que foi suprimido da amostra para a confeccao do modelo misto.

Tabela 2: Comparacao dos modelos de efeitos fixos e efeitos mistos.

OLS linear mixed-effects
(1) () (3) (4)
Intercento 5197,55 3.563,12 2.928,45
P (216,47)%** (188,59)*** (371,57)++*
-2,92 -2,94 -2,92
(Area - 400) (0'—]0)*** (0'10)*** (0'10)***
Bairro A 412771 (15,39)™
Bairro B 4445 83 (15,67)™
Bairro C 4.670.14 (15,92)™
Bairro D 5.075,49 (17,6)""
Bairro E 5.398,45 (18,08)™
Bairro F 5.645,72 (18,40)™
Bairro G 5.67311(17,23)™
Bairro H 5.728,11
(16,11)***
Bairro | 5.813,91
(15,49)***
Bairro J 5.903,05
(15,38}
Area 2,94 (010)™
Area (contexto) 4,05 (0,81)™
Area Verde 3.975,12 3.940,15
(431,82)™ (205,04)™
Observacoes 500 450 450 450
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Como se pode notar na Figura 2, os valores dos interceptos aleatorios para cada bairro giram em
torno de zero, o seu valor médio. Como o Bairro H (com Av = 0,55) foi omitido no ajuste do modelo,
nao ha valores estimados para os efeitos aleatorios para este bairro.

A Unica informagao a mais que se pode extrair do modelo de efeitos mistos simples &€ a componente
de variancia devido a localidade, separada da variancia ao nivel dos imoveis, o que pode ser visto
na tabela 4.

Tabela 3: Valores dos interceptos para cada bairro

41284 L4467 4.671,7 5.076,7 5.599,7 6.646,9 5.674,0 5.831,8 5.902,7

Tabela 4: Efeitos randomicos do modelo misto

Bairro 421.256,3 649,04
Residual 12123,29 11011

Pode-se notar que a variancia devido a localidade é relevante para o modelo, haja vista que a
variancia devido a localidade & maior do que a variancia devido as caracteristicas dos imoveis.

Nos modelos onde houve a inclusio da variavel Area Verde (Av), seu coeficiente foi bem estimado: o
valor da influéncia das areas verdes, simulado como aumento R$ 40,00/m2 a cada ponto percentual
a mais de areas verdes no bairro do imovel, foi precisamente estimado.

Para 0 modelo de Mundlak, a estimacdo do coeficiente contextual (87C) também resultou significante,
conforme esperado, ja que os dados foram gerados com areas médias diferentes para cada bairro.

Deve-se ponderar que, caso os dados nao tivessem a estrutura esperada para a formulagao
adotada, haveria degeneracao dos modelos. Por exemplo, caso nao houvesse de fato variancia
alguma entre os bairros, ou seja, se o pertencimento a um determinado agrupamento nao afetar na
formacao final de precos, o valor estimado para o desvio-padrao do efeito aleatorio v seria igual
a zero, i. e. (BATES, 2010, pp. 10-11) situacao em que o modelo misto degenera para um modelo
de regressao linear ordinaria. No caso da formulacao de Mundlak, caso nao houvesse o efeito
contextual, a variavel de contexto nao apresentaria significancia, ou seja, deveria ser removida do
modelo, fazendo com que o modelo degenere para um modelo misto simples.

Outra maneira de se testar a pertinéncia da formulagcao de Mundlak seria através da Analise de
Variancia. A tabela 5 faz a comparagao entre o modelo de efeitos mistos sem variaveis de segundo
nivel (primeira linha), com a variavel de segundo nivel AV (segunda linha) e com a formulacdo de
Mundlak (terceira linha). Percebe-se que é significante a melhora advinda da adi¢ao de um novo
parametro no segundo modelo, assim como também é significante a adocao de um novo parametro
pela formulagao de Mundlak, o que se nota nos baixos p-valores constantes da Gltima coluna (zero).
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Figura 2: Efeitos aleatorios do modelo.
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Tabela 5: Analise de Variancia.
fit_lmer 4 5.581,43 5.597,86 -2.786,71 5.573,43 NA NA NA
fit_lmer2 5 5.560,28 5.580,83 -2.775,14 5.550,28 23,15 1 0
mundlak 6 5.547,46 5.572,12 2.761,73 553546 14,82 1 0

Por Gltimo, porém nao menos relevante, percebe-se que este modelo tem critérios de
informacao de Akaike (AIC) e de Bayes (BIC) melhores que os dois modelos iniciais.

Nas Figuras 3, 4 e 5 podem ser vistos os graficos de densidades para os parametros estimados
pelos modelos de efeitos mistos simples, com variavel de segundo nivel e com formulagao
de Mundlak, respectivamente. Nota-se que a auséncia da variavel de segundo nivel levou
o modelo de efeitos mistos simples a uma ma estimagao da distribuicao da variavel ou (no
grafico 01), que apresentou uma longa cauda, com valores possiveis entre aproximadamente
400 e 1400.

Com o acréscimo da variavel de segundo nivel esta variavel ficou com magnitude bem
menor, ou seja, a introducao da variavel de segundo nivel reduziu a variagao nao-explicada
pelo modelo. Por fim, a introdugao da variavel contextual reduziu ainda mais a variagao
nao-explicada, gerando uma estimacao precisa da variancia do termo aleatorio ov.
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Figura 3: Densidades dos parametros do modelo de efeitos mistos simples.
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Figura 4: Densidades dos parametros do modelo de efeitos mistos com variavel de 20 nivel.
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Figura 5: Densidades dos parametros do modelo de Mundlak.
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Para ilustrar como os modelos mistos podem ser utilizados no contexto de predicao, foram
elaboradas previsoes no bairro H, que havia sido propositalmente excluido no ajuste dos
modelos mistos, com os diversos modelos apresentados.

Também foram utilizados o0 modelo de efeitos fixos e 0 modelo misto com a variavel de
segundo nivel AV para a previsao de valores de lote-padrao para os diversos bairros,
inclusive para o bairro H, nao utilizado para a confeccao dos modelos mistos.

Na Figura 6 podem ser vistos os graficos de poder de predicdo para o modelo de efeitos fixos (A),
para o modelo misto simples (B), para 0 modelo misto com a variavel de segundo nivel (C) e para
o modelo misto com formulagao de Mundlak (D). Como pode ser visto, todos os modelos possuem
poderes de predicao praticamente equivalentes, com excecao do modelo misto simples, onde a
previsao de valores nao pode ser feita com precisao ja que, como no modelo de efeitos fixos, este
modelo nao tem parametros para prever valores em bairros nao contemplados na amostra. Para
efetuar as previsoes no bairro H, entao, o modelo considerou para a variavel aleatoria v o valor
zero, ou seja, o valor esperado da variavel, o que levou a previsoes incorretas em relagao aos
valores simulados para aquele bairro.
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Figura 6: Graficos de poder de predi¢ao para cada modelo.
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4.1.2 Previsao de valores para lotes-padrao

Assim como a previsao de valores para os dados simulados para o bairro H, conforme se mostrou
no item anterior, & possivel prever valores para um lote-padrao nos diferentes bairros.

A tabela abaixo mostra os valores previsto pelos modelos para um lote-padrao de 400 m2 nos
diversos bairros:

Tabela 6: Previsoes para valores de lote-padrao nos diferentes bairros.

Bairro MOdel(i)i :;asefeltos Mode:jlg sr‘r;gltlc:] Egr::izzll'lavel Modelo Mundlak
A 427,71 4129,29 429,54
B 444583 4.446,40 4.446,49
C 4.670,14 4.669,97 4.668,98
D 5.075,49 5.074,77 5.076,55
E 5.398,45 5.397,57 5.401,27
F 5.645,72 5.644,91 5.649,62
G 5.673,11 5.671,47 5.670,20
H 5.72811 5.728,10 5.713,74
| 5.83191 5.833,46 5.834,97
J 5.903,05 5.903,93 5.900,99
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4.1.3 Intervalos de predicao

No caso dos modelos mistos, os intervalos de predicao sao calculados separadamente para cada
efeito. Na tabela 7 podem ser vistos os intervalos de predicao (@80%) para o lote- padrao no bairro
G. A primeira linha mostra o intervalo total de predicao combinado para os dois efeitos. A segunda
linha mostra o intervalo de predicdo para o efeito aleatorio (Bairro) e a terceira linha mostra o
intervalo de predicao para o efeito fixo.

Tabela 7: Previsao de valores para o lote padrao®

Efeitos Valor Central Limite Superior Limite Inferior Observagoes
Combinados 5.691,26 5.985,94 5.356,04 1
Bairro (aleatorios) 475,89 613,69 336,76 1
Fixos 5.211,41 5.520,55 4.891,38 1

Nota: 1 Para o bairro G, a partir do modelo misto simples.

A tabela 8 mostra o intervalo de predicao para o lote-padrao no bairro H.

Tabela 8: Previsao de valores para o lote padrao®

Efeitos Valor Central Limite Superior Limite Inferior Observagoes
Combinados 5.728,10 5.910,12 5.542,45 1
Bairro (aleatorios) -6,43 149,31 -136,54 1
Fixos 5.725,28 5.910,05 5.549,70 1

Nota: 1 Para o bairro H, a partir do modelo misto com variavel de 22 nivel.

A tabela 9 mostra o intervalo de predicao para o lote-padrao no bairro H, obtido com o modelo de
Mundlak.

Tabela 9: Previsao de valores para o lote padrao’

Efeitos Valor Central Limite Superior Limite Inferior Observagoes
Combinados 5.713,74 5.866,18 5.562,96 1
Bairro (aleatorios) 213 136,18 -148,36

Fixos 5.714,68 5.866,14 5.564,00 1

Nota: 1 Para o bairro H, a partir do modelo com formulacdo de Mundlak.

Para efeitos de comparacao, a tabela 10 mostra o intervalo de predi¢ao para o bairro H calculado
com o modelo de efeitos fixos.
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Tabela 10: Previsao de valores para o lote padraol

Fixos 5.72811 5.869,19 5.587,03

Nota: 1 Para o bairro H, a partir do modelo de efeitos fixos.

Nota-se que os intervalos de predicao do modelo de efeitos fixos apresentados na tabela 10 e o
intervalo de predicao total combinado do modelo com formulagao de Mundlak (linha 1 da tabela
9) praticamente se equivalem. Deve-se lembrar, porém, que para o modelo de efeitos fixos foram
utilizados 10% mais dados e que o modelo de efeitos mistos nao utilizou qualquer dado amostral
proveniente do bairro H.

A aplicacao da modelagem mista ou hierarquica na Engenharia de Avaliagoes pode ser feita das
mais diversas maneiras, desde a aplicagao em avaliagoes de precisao, até a avaliagao em massa
para fins tributarios, assim como para confeccao de indices de precos de imoveis.

Neste trabalho foi mostrado como a Engenharia de Avaliacoes pode se valer da modelagem
hierarquica ou mista para a confeccao de PVG's, com a utilizacao de modelos com interceptos
aleatorios, especialmente para estimacao de valores para lotes-padrao em agrupamentos nao
presentes na amostra, através da utilizacao de variaveis de segundo nivel que expliquem a
variabilidade entre os bairros ou outros agrupamentos. Tais modelos sao mais complexos e ao
mesmo tempo elegantes, dividindo a variabilidade em diversos niveis, dei- xando claro ao analista
de onde advém a variabilidade dos precos.

Embora a modelagem hierarquica seja considerada mais elegante do que a modelagem de efeitos
fixos, deve-se ter em conta que a elaboracao de modelos mistos sem variaveis de segundo nivel,
como & comum encontrar na literatura, nao é tao interessante e quase nada agrega a uma melhor
explicacao do fenomeno estudado. Deve haver uma melhora na estimagao com os modelos mistos
caso os dados de alguns agrupamentos estejam em namero reduzido, mas o ideal é utilizar as
formulacoes mais complexas da modelagem hierarquica de maneira a explorar ao maximo este tipo
de modelagem.

Na analise de dados em secao transversal, como na elaboracao de avaliacoes de precisao ou na
elaboracao de PVG's, deve ser utilizada, preferencialmente, a formulagao de Mundlak, enquanto para
dados em painel, como na confeccao de indices de precos de imoveis, deve ser preferencialmente
utilizada a formulacao REWB.

Na modelagem hierarquica ainda é possivel incorporar outras hipoteses uteis, além dos interceptos
aleatorios, como as inclinacoes aleatorias, o que deve ser tema de outro trabalho.
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Outra possibilidade & a modelagem em mais niveis hierarquicos: nao apenas os imoveis podem ser
agrupados em bairros, mas também os bairros podem, por sua vez, serem agrupados em macrozonas
urbanas, assim como estas podem ser agrupadas em cidades, estas, por sua vez, em regioes e assim
por diante. O ajuste de modelos tao complexos com efeitos fixos € inviavel.

Pretende-se aplicar os modelos mistos para a avaliagao em massa de terrenos de marinha para
todo o estado de SC, a partir de um {nico modelo, agrupando-se os imoveis em logradouros-
trechos (ou, talvez, setores censitarios) (j), que por sua vez serao agrupados em cidades (k), estas
agrupadas em microregides (1) e, finalmente, estas Gltimas, por sua vez, agrupadas em mesoregioes
(m), utilizando-se variaveis relativas aos imoveis (V1, V2, ...), aos logradouros-trechos ou setores
censitarios (W1, W2, ...), as cidades (X1, X2, ...), as microrregioes (Y1, Y2, ...) e as mesorregioes (Z1, 22,

)

As equacoes abaixo ilustram este tino de modelagem trés em niveis hierarauicos distintos:

.-"30,-;;\- = Yook + ”g"[)l.I;I'I’"rljk + ’:r"oza-”’r-.zj.a- Rl
31 jk = Y10k + 1*"11£~I'I”T1Ijk E & ".r"12k”"‘r2jk T+ Sk

Yook = 7ooo + 7001 X1k + Moo2Xak + - - - + took
Yo1k = To1o + No11 X1k + Mo12X2k + - - + to1k
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Estudos técnicos para proposicao de fluxo de traba-
lho com vista a atualizacao da planta de valores da
secretaria de coordenacao e governanca do patrimo-
nio da uniao - spu - estudo de caso: trecho da aveni-

da atlantica compreendido nos bairro do leme e co-
pacabana, municipio do rio de janeiro - rj.

Antonio Sergio Costa Amorim, Eng. Civil da SPU, regional do Mato Grosso - MT

Diva Maria da Silva Carvalho, Eng. Civil da SPU, regional do Rio de Janeiro - RJ

Marcia Maria Rosa Portilho, Arq. da SPU, regional do Rio de Janeiro - RJ

Pedro De Medeiros, Eng. Civil da SPU, Orgdo Central em Brasilia.
Sergio Moreira Mendes, Eng. Civil da SPU, regional do Rio de Janeiro - RJ

RESUMO - Peca fundamental no processo de avaliagao dos imoveis dominiais da Uniao, a Planta de
Valores da Secretaria de Coordenacao e Governanca do Patrimonio da Uniao - SPU necessita estar
com seus precos unitarios por metro quadrado de terreno compativeis com os valores de mercado.
Destacada pela homogeneidade de trechos, fatores historicos, turisticos, culturais, sociais e econo-
micos, a regiao que compreende os imoveis localizados na Avenida Atlantica, entre os bairros do
Leme e Copacabana, foi definida como objeto de estudo técnico piloto de avaliagao em massa, para
atualizacao da PVG dessa regiao .

Para tanto, idealizou-se um fluxo de trabalho que tem como ponto de partida a escolha da regiao,
seguida pela verificagao de sua homogeneidade, definicao do método de avaliagao a ser aplicado -
baseado na disponibilidade de dados de mercado - e que se encerra com a determinagao da equa-
cao para valoracao dos terrenos.

Assim, dada a inexisténcia de imoveis do tipo terreno em oferta na regiao e a incompatibilidade da
legislacao com a realidade fatica das construgoes presentes na area, estabeleceu-se que para de-
terminacao da equacao para valoragao dos terrenos seria adotado um universo amostral indireto,
composto por dados que teriam seu valor unitario delimitado por meio da aplicagao do método
involutivo.

Desta feita e apos o teste de diversas equagoes, com as mais diversas variaveis possiveis, adotou-se
uma expressao que permite trabalhar com variaveis compativeis com os dados existentes no siste-
ma SIAPA, sendo elas: Area, Testada e Setor Urbano, além claro do Valor Unitario de terreno.

Por fim, dispondo de tal equacao, entendeu-se que a regiao em analise deveria ser dividida em 24
novos trechos, que referenciariam valores unitarios de agrupamentos de imoveis separados por: fai-
xas de areas derivadas do lote padrao, nimero de testadas e bairro no qual se localiza, propiciando
aplicacao de FCT igual a 1 (um) para esses imoveis

Palavras-chave: valor de referéncia, calculo do valor de referéncia, avaliagao de imoveis da Uniao
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A avaliacao dos imoveis dominiais da Uniao para fins de cobranca de receitas patrimoniais (taxa
de ocupacao, foro e laudémio) e também para remicao de contratos de aforamento tem sofrido
diversas alteragoes de ordem legal ao longo dos anos e &, atualmente, regulada pela Lei n. 9636, de
15 de maio de 1998,

Peca fundamental nesse processo de avaliacao, a Planta de Valores da Secretaria de Coordenagao
e Governanga do Patrimonio da Unido - SPU necessita estar com seus precos unitarios por metro
quadrado de terreno compativeis com os valores de mercado.

Nessalinha,aSecretaria de Coordenagao e Governanca do Patrimonio da Uniao, por meio do processo
SEI 10154.114581/2020-18, iniciou estudo técnico piloto de avaliagdo em massa, para atualizagao de
planta de valores do logradouro Avenida Atlantica, nos Bairros do Leme e Copacabana, na cidade
do Rio de Janeiro - R).

Tal iniciativa tomou como premissa a aplicagao do disciplinado no § 12, Art. 16-1, da Lei N° 9.636, de
15 de maio de 1998.

Art. 16-1. Os imoveis submetidos ao regime enfitéutico com valor de remi¢do
do dominio direto do terreno ate o limite estabelecido em ato do Ministro
de Estado da Economia terdo, mediante procedimento simplificado, a
remigdo do foro autorizada, e o dominio pleno sera consolidado em nome
dos atuais foreiros que estejam regularmente cadastrados na Secretaria
de Coordenagdo e Governanga do Patrimonio da Unido e que estejam em
dia com suas obrigagées.  (Incluido pela Lei 14.011, de 2020)

§ 12 O valor para remigdo do foro dos imoveis enquadrados no caput deste
artigo sera definido de acordo com a planta de valores da Secretaria de
Coordenacgdo e Governanga do Patrimonio da Unido, observado, no que
couber, o disposto no art. 11-C desta Leli. (Incluido pela Lei 14.011, de
2020)

Fundamental nesse processo, a avaliacao em massa de imoveis urbanos tem como objetivo
a determinacao sistematica, em larga escala, dos valores dos imoveis, de forma a manter uma
justa proporcionalidade destes valores entre si, em face da localizagao de forma genérica e das
caracteristicas especificas de terrenos e benfeitorias, por meio de metodologia e critérios de
avaliacoes (IBAPE SP, 2007).

Para a aplicacao de tal método de avaliagao partiu-se de uma intensa pesquisa de valores
de mercado que, devidamente agrupados em zonas homogéneas definidas, em quantidade
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proporcional a extensao territorial e suficiente para que, de tal forma, fossem identificadas as
variaveis influenciantes na composicao dos valores de terrenos, possibilitando o estabelecimento
de uma equacao matematica a qual correlaciona estas variaveis aos valores observados no mercado
imobiliario.

Destaca-se dentro dessa aplicacao a definicao de situacao paradigma, uma vez que € ela que
estabelece os parametros para as variaveis estudadas em cada uma das regioes homogéneas
estabelecidas, sendo assim reflexo na formacao dos valores de PVG's.

Com a formagao do universo amostral, a identificacao das variaveis influenciantes, assim como o
estabelecimento das situagoes paradigmas para a regiao em estudo, partiu-se para o tratamento
da amostragem obtida e, obviamente, a analise de suas caracteristicas observadas.

Para este tratamento, na busca primordial de atender os pressupostos e testes estatisticos da Norma
Brasileira NBR 14653, assim como, do uso de técnica que melhor se adequar ao universo amostral
obtido e a massa de imoveis sob avaliagao, optou-se pela adogao de metodologia probabilistica -
regressao linear maltipla por inferéncia estatistica.

Assim, podem-se definir como caracteristicas do estudo desenvolvido:

a) Uniformidade nos critérios de avaliagao;
b) Proporcionalidade entre os valores aplicados;
c) Alta produtividade nos processos avaliatorios;

d) Tratamento especifico para imoveis excepcionais.

Por fim, ha de se ressaltar que, durante a execucao do estudo, foi averiguada a existéncia de casos
excepcionais de imoveis cujas caracteristicas destoam ou nao se enquadram a massa representativa
dos imoveis da regiao homogénea, seja por extensao de area territorial ou edificada, pelo porte das
construgoes incorporadas ou pela situacao em que se localizam, aléem de outros condicionantes
notaveis, devendo esses casos serem tratados em estudos especificos.
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2. Desenvolvimento

2.1. Da regiao em estudo

Destacada pela homogeneidade de trechos, fatores historicos, turisticos, culturais, sociais e
econdmicos, a regiao que compreende os imoveis localizados no logradouro da Avenida Atlantica,
entre os bairros do Leme e Copacabana, foi definida como objeto de estudo do presente trabalho.

REGIAO DE ESTUDO ek oF Pt 8 ) Lagerds

& REGAOLCE ESTLOD

Averads Mleie s - Barrod do Lame & Capstshand

Figura 1 - Delimitacao da regiao de estudo (Fonte: Google Earth)

Com um calgadao pavimentado de mosaico preto e branco em pedra portuguesa (basalto e calcario),
formando ondas no sentido perpendicular ao mar, marca registrada da regiao, a Avenida Atlantica
comeca na Praga Almirante Jalio Noronha, no Leme e termina na Praga Coronel Eugénio Franco, no
Posto 6, margeando a Praia de Copacabana

Projetada pelo engenheiro José Américo de Souza Rangel, as obras da Avenida comegaram 1905,
na gestao Pereira Passos, e terminaram trés anos mais tarde, ja no governo Souza Aguiar, desde
entao, devido a acao de ressacas do mar ou de melhorias de infraestrutura, passou por diversas
intervencoes e reconstrucoes.

Em 1920, a Avenida ja possuia 116 edificagoes, sendo 32 térreos, logo em 1923 foi inaugurado aquele
que seria considerado, a época, o mais luxuoso edificio da América do Sul, o Copacabana Palace
Hotel, internacionalizando a regiao.

Entre os anos de 1969 e 1971, por sugestao de Licio Costa e projeto do engenheiro Raimundo de
Paula Soares, foram construidas duas pistas de rolamento com um cal¢adao central sob o qual se
instalou o Interceptor Oceanico da Zona Sul, a maior obra de esgotamento sanitario até entao feita
na cidade do Rio de Janeiro.
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Ainda na década de 1970, com a ampliagao da Avenida, o artista plastico e paisagista Roberto Burle
Marx foi chamado para modernizar a cal¢ada, a qual ganhou sua aparéncia atual, ou seja, se antes
o formato das ondas ficava perpendicular a praia, com a reforma ele passou a ficar paralelo.

Com a mudanca de ocupacao do centro para a Zona Sul da cidade do Rio de Janeiros, a paisagem
da regiao passou por um processo de mudanca, ocasionado pelo surgimento dos modernos
arranha-céus de frente para a praia, em substituicao aos classicos casaroes da Avenida Atlantica,
ocasionando também, a abertura de cafés, bares, restaurantes e a construcao de hoteis, o que
resulta no panorama observado na regiao.

Caracterizada a regiao de estudo e compreendida sua complexidade historica, social e cultural,
passou-se a etapa de estruturagao dos procedimentos necessarios a execu¢ao da avaliacao em
massa e consequente atualizagao da planta de valores genéricos.

Nesse momento realizou-se uma analise inicial dos dados cadastrais disponiveis no Sistema
Integrado de Administragao Patrimonial - SIAPA, a fim de que se pudesse verificar a sua consisténcia,
dando especial atencao aos que fossem fundamentais ao desenvolvimento do projeto, tais quais:

a) Area total do terreno;

b) Area pertencente a Unido;
c) Situacgao da testada;

d) Endereco do imovel;

e) Situacao de logradouro / trechos.

Dessa analise, observou-se que a regiao dispoe de 178 lotes, sendo 42 no bairro do Leme e 136 em
Copacabana, os quais comportam um montante de 4.468 cadastros, distribuidos nos respectivos
bairros nas quantidades de 1.095 e 3.373 registros.

Além disso, o logradouro da Av. Atlantica na area em estudo, apresenta 7 trechos cadastrados
no sistema SIAPA, dos quais destacam-se aqueles com valores unitarios de RS 20.146,03/m? e RS
23.783,54/m?, que abarcam 4.459 imoveis do cadastro, e que representa 99,8% do total desses.

Ainda nessa ocasiao, verificou-se a tipologia predominante das benfeitorias erguidas sobre os
imoveis da Uniao - terrenos - cadastrados, no caso, prédios residenciais, assim como aferiu-se
também que o instrumento de destinacao mais utilizado na regiao & o aforamento, apesar da
existéncia de uma parcela consideravel de cadastros sob o regime de ocupacao.
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Realizada essa analise inicial, idealizou-se um fluxo de trabalho que tem como ponto de partida
a escolha da regiao, seguida pela verificacao de sua homogeneidade, definicao do método de
avaliacao a ser aplicado - baseado na disponibilidade de dados de mercado - e que se encerra
com a determinacao da equacao para valoracao dos terrenos.

Disponibilidade de
amostras e terrenos

|

. -

Figura 2 - Fluxo de trabalho idealizado
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2.3. Da analise das regioes homogéneas e a escolha do
método de avaliacao

Estabelecida a regiao de estudo, extensao da Avenida Atlantica compreendida nos bairros do Leme
e de Copacabana, passou-se a fase de analise da homogeneidade desse local, isso por meio de
pesquisa mercadologica, a fim de verificar os imoveis em oferta na regiao, e a analise do arcabouco
legal que rege a politica e 0 zoneamento urbano do Municipio do Rio de Janeiro.

Da pesquisa mercadologica, composta por 257 amostras do tipo, de imediato ja foi possivel verificar
a inexistente oferta de terrenos a venda na regiao, o que implicou na impossibilidade de aplicagao
franca do método comparativo direto de dados de mercado na determinacao de uma equacao para
valoracao dos terrenos da regiao.

Por meio da citada pesquisa, foi possivel observar também uma consideravel diferenca entre
os valores de oferta dos imoveis localizados no Bairro do Leme em relacao aos de Copacabana,
estando os do primeiro mais elevados quando comparados com os do segundo.

Quanto a legislacao, foram analisados os seguintes normativos:
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e Decreto “E”" n.23.800 de 20 de abril de 1970, que aprova os Regulamentos complementares a
Lei do Desenvolvimento Urbano do Estado da Guanabara, e da outras providéncias.

e DECRETO N¢ 322 DE 3 DE MARCO DE 1976, que aprova o Regulamento de Zoneamento do
Municipio do Rio de Janeiro.

e LEI COMPLEMENTAR N.2 111 DE 12 DE FEVEREIRO DE 2011, que dispoe sobre a Politica Urbana
e Ambiental do Municipio, institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel
do Municipio do Rio de Janeiro e da outras providéncias.

Destes balizadores, foi possivel extrair os critérios legais para a execugao de obras de edificacao na
regiao em estudo, das quais se destacam:

e Regulamentos do zoneamento urbano;

e Critérios para o parcelamento do solo e para a edificagao e construcao;

e Limitacoes quanto os percentuais maximos de aproveitamento dos lotes;

e Limitacoes quanto ao gabarito maximo permitido as edificacoes;

e As discriminacoes dos lotes da regiao, suas dimensoes minimas e sua definicao padrao;
e A politica urbana e ambiental aplicada a regiao;

e 0 estabelecido no Plano Diretor de Desenvolvimento da area.

Por se tratar de um arcabouco legal que passou por diversas alteracoes ao longo do tempo, muito
em funcao das mudancas sofrida na paisagem local, notou-se imediatamente que as edificagoes
presentes na regiao, compostas basicamente por prédios residenciais com 12 pavimentos, nao se
enquadravam nos limites estabelecidos nessa atual legislacao, uma vez que essa se mostra bem
mais restritiva.

Tratando esses achados como limitadores, quais sejam, a inexisténcia de imoveis do tipo terreno
em oferta na regiao e a incompatibilidade da legislagao coma realidade fatica das construcoes
presentes na area, estabeleceu-se que para determinagao da equacao para valoracao dos terrenos
seria adotado um universo amostral indireto, composto por amostras que teriam seu valor unitario
delimitado por meio da aplicacao do método involutivo.
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2.4. Da aplicacao do método involutivo e a composic¢ao
do universo amostral indireto

Estabelecida a linha de execucao, definiu-se que seriam elencados, aleatoriamente, 68 lotes da
regiao, 21no bairro do Leme e 47 em Copacabana, o que representa quase 40% dos imoveis existentes
na area estudada. Sendo esses elementos os selecionados a terem seus valores unitarios aferidos
por meio do método involutivo.

A selecao englobou imoveis com area limitada ao intervalo que varia de 219,40 m? a 2.943,45m?,
dispondo de 1, 2 ou 3 testadas e distribuidos ao longo de toda a extensao da Avenida Atlantica.

Figura 3 - Distribuicao dos 68 lotes selecionados
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Para aplicacao do referido método fez-se necessaria a elaboragao de projetos hipotéticos de
edificios para cada um dos 68 lotes selecionados, esses foram os elementos paradigmas que
refletiram o aproveitamento eficiente dos terrenos, levando em consideracao carateristicas das
edificacoes existentes e a legislacao atual.

Desta forma, na elaboragao desses projetos, tomou-se por base dados relacionados as dimensoes
dos lotes, obtidos do cadastro dos imoveis no SIAPA, nos campos “area total” e do memorial
descritivo do terreno, a taxa de ocupagao da area construida de 70%, conforme legislagao vigente, e
o0 gabarito limitado ao nimero de pavimentos dos edificios existentes e erguidos sobre os terrenos
selecionados, aferidos, em funcao do estado pandémico, via ferramenta Google Earth.

No intuito de acelerar os procedimentos para elaboracao dos projetos hipotéticos e preservar sua
memoria de calculo desenvolveu-se uma planilha eletronica que automatizou algumas etapas desse
processo, a titulo de exemplo segue imagem da aplicagao da planilha para o imovel localizado na
Av. Atlantica n? 324, Leme.
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Figura 4 - Planilha eletronica adotada para elaboragao de projetos hipotéticos

DADOS DO TERRENO OBTIDOS NO SIAPA

LOCALIZAGAO: EDIF. ERLU, ATUAL HOTEL ARENTA LEME NA AV. ATLANTICA N2324 - LEME-RIO JANEIRO/R)
_ FRENTE (m): 20,5 LADO DIREITO (m): 20,50 LADO EDESQUERDO (m): 20,25
DIMENSOES DO TERRENO: ; ; »
FUNDOS (m) : 249 AREA TOTAL (m): 477,00  AREA DA UNIAO (m?) 407,25
FCT: 1,2
NS DE ANDARES OBTIDOS NO GOOGLE e
MAPS
CALCULO DO PROJETO HIPOTETICO:
INFORMAGOES DO EDIFICIO HIPOTETICO N° DE ANDARES 15 POSSUI SUBSOLO (S/N): S
NUMERO DE ELEVADORES : 2 POSSUI G1(S/N): S POSSUI G2 (S/N): S
AREA DO HALL (m?) : 89,22 (PS%S)P' IC GO N POSSUI G3 (S/N): S
CALCULO DA AREA DOS PRISMAS DE VENT.: D'M(En’:')s_OES 2,5X2,50 QUANTIDADE : 4 AREA TOTAL (m2) 25
CALCULO PRISMAS DA AREA VENT. E ILUM.:  DIMENSOES (m): 3,80 X 3,80 QUANTIDADE : 2 AREA TOTAL (m2): 28,88
CALCULO DA AREA DE LAMINA DE DESCRICAO
CONTRUGAO (m?): 42312 HALL: ESCADA + 2 ELEVADORES + LIXEIRA + CORREDOR +SHAFT
D'MENSOFS HPAS LA O LY VAGA (m2): 25 VISITA CISTERNA (m?2) 5 RAMPA (m?2): 25,00
DE VAGAS:
ESILFCiLC’ILS DAS VAGAS DO SUBSOLO DO SUBSOLO (m?): 477 PERDAS (m?): 119,22 AREA RESTANTE (m2): 337,78
AREA PARA VAGA SUB. COM PERDA DE .
PAREDES (m2): 304,11 TOTAL DE VAGAS: 12
CALCULO DE VAGAS G1 DO EDIFICIO G1(m2): 477 PERDAS (m?) : 139,22 AREA RESTANTE (m2): 337,78
AREA PARA VAGAS G1 COM PERDA )
PAREDEDAS (m?) - 28711 TOTAL DE VAGAS: 1
CALCULO DE VAGAS DO G2 DO EDIFICIO G2 (m2): 477 PERDAS (m?) : 139,22 AREA RESTANTE (m?): 337,78
AREA PARA AS VAGAS G2 COM PERDA )
DE PAREDE (m?): 28711 TOTAL DE VAGAS: 1
CALCULO VAGAS DO G3 DO EDIFICIO: G3 (m2): 477 PERDAS (m?) : 14,22 AREA RESTANTE (m2): 362,78
CALCULO PARA VAGAS G3 COM PERDA DE 30836 TOTAL DE VAGAS: .
PAREDE
CALCULO DE AREA PRIVATIVA POR PAV. TOTAL DE VAGAS NO .
TIPO (m2): 283,82 T 46 VAGAS NECESSARIAS 36
NUMERO )DE PAVIMENTOS TIPO: 9 SUBSOLO (m?) : 477
NUMERO DE APARTAMENTOS POR ANDAR : 4 TERREO (m2) : 477
NUMERO APARTAMENTOS DE FRENTE: 2 G1(m2): 477
NUMERO DE APARTAMENTOS DE FUNDO: 2 G2 (m2): 477
NUMERO DE APARTAMENTOS POR LATERAIS: 0 G3 (m2): 477
NUMERO DE QUARTOS POR APARTAMENTO: 2 PUC (m2): 477
NUMERO DE VAGAS POR APARTAMENTO: 1 PAV. TIPO TOTAL (m2): 3808,08
AREA PRIVATIVA DE CADA APARTAMENTO: 70,96 COBERTURA (m2) 0,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA (m?2): 6670
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Seguindo esse padrao, alcangaram-se os dados necessarios para se efetuar o calculo do valor
unitario das unidades autonomas que compoem cada projeto hipotético. Para tanto, aplicou-se
o Méetodo Comparativo Direto de Dados de Mercado - MCDDM, tomando por universo amostral o

resultado da pesquisa realizada em 2.3 e como avaliandos o compilado dos resultados dos projetos
hipotéticos.

Para aplicacao do MCDDM elaboraram-se dois modelos de regressao por meio do software SISDEA,
um para afericao do valor unitario das unidades autonomas projetadas para o bairro do Leme
e outro para as projetadas para o bairro de Copacabana. Em ambos os modelos alcancaram-se
parametros suficientes para obtencao de Grau Il de fundamentacao e Grau Ill de precisao conforme
NBR 14.653.

Assim, adotaram-se as seguintes equagoes para valoracao dessas unidades:

1. Funcdo estimativa (moda): Unidades do Bairro do Leme

Valor Unitario = +12369,44141 * e"( -0,01564059487 * Area Privativa'z) * e*
(-071986176007 * Dormitorios) * e”( +0,06581033363 * Vagas) * e"( +1,176299782E-008 * Vapto?)

2. Funcdo estimativa (moda): Unidades do Bairro de Copacabana

Valor Unitario = +923.251783 * e”( +7.315780566E-007 * Area Privativa2) * e™( -0.405581665 | Dormito-
rios?) * e"( +0.1286310516 * Vagas) * "( +0.02772634379 * Vapto's)

Alcancados os valores unitarios, possibilitando o calculo do Valor Geral de Vendas (VGV) dos
apartamentos paradigmas, passou-se a execuc¢ao de fato do metodo involutivo, ocasiao na qual
optou-se por uma aplicagao estatica do método, o que propiciou um desenvolvimento mais célere
dessa etapa.

Mais uma vez, fez-se uso de planilha eletronica, na qual foi possivel a implementagao dos
parametros de calculo necessarios a determinagao dos valores unitarios de cada um dos 68 lotes
pré-selecionados aleatoriamente. Como exemplo, apresenta-se a aplicagao para o imovel localizado
na Av. Atlantica n2 324, Leme:
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Figura 5 - Planilha eletronica adotada para aplicacao do método involutivo

Valor de m? minimo (R$/m2) RS 18.086,43/m?
Valor de m2 médio (R$/m?) R$ 21.278,15/m?
Valor de m? maximo (R$/m2) RS 24.469,87/m?
CALCULO DE TERRENO - METODO ESTATICO
VALOR GERAL DE VENDAS (VGV): CUB (R$/m2): R$ 2.012,13/m?2
APARTAMENTO(S) DE FRENTE (R$): R$ 31.254.878,75 DATA SINDUSCON: Jul/20
APARTAMENTO(S) LATERAL(IAS) (RS): RS -
APARTAMENTO(S) DE FUNDO(S) (R$): R$ 23101.432,12 TEMPO DE CONSTRUCAO (MESES):
VGV TOTAL (R$): R$ 54.356.310,86 24
TAXA DE JUROS AO ANO: 12 %a.a.
TAXA DE ADMINISTRAGAO DA OBRA (A): 10%
PERCENTUAL CUSTOS FIN. DURANTE PERIODO DA CONSTRUGAO (F): 2%
PERCENTUAL CORRESPONDENTE AO LUCR O (L): 15%
ORCAMENTOS:
ORGAMENTO PARA ELEVADORES (Oe) (R$/m?): R$ 321,95/m?
ORGAMENTO PARA FUNDACOES ESP. (Ofe) (R$/m2): R$ 140,85/ m?
ORGAMENTO DE INSTALACOES (0i) (R$/m?): R$ 201,22/m?
CALCULO DE CUB TOTAL (R$/m?) R$ 2.676,15/m?
CALCULO DE CUSTO TOTAL( C) (R$/m2) R$ 3.791,57/m?
CUSTO DE CONSTRUGAO (CC) (R$): R$ 25.290.075,23
DESPESAS COM PUBLICIDADE/COMERC. (Dp) (RS): RS 3.804.941,77
DESPESAS COM ADM/LEG. E PRO). (Dalp) (RS): R$ 543.563,11
SOMATORIO DOS CUSTOS E DESPESAS (R$) R$ 29.638.580,11
RETORNO BRUTO (RB) (RS): R$ 24.717.730,76
MARGEM DE RISCO (Mr) (RS) R$ 1.977.418,46
VALOR TERRENO (VT) (RS) R$ 22.740.313,30
VALOR UNITARIO DO TERRENO (Vut) (R$/m?2): RS 47.673,61/m?2

Ainda nessa etapa, adotou-se como referéncia para a estimativa dos custos de construcao o custo
unitario basico de construcao (CUB) publicado pelo Sinduscon-Rio, referente ao més de julho de
2020.
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A fim de imprimir maior precisao no uso do CUB, os valores dos padroes foram interpolados de
forma a alcancar tipos intermediarios e acima da referéncia, sendo aplicados especificamente para
cada projeto hipotético em funcao da sua quantidade de pavimentos.

Tabela 1 - Interpolacao dos valores referéncias do CUB de junho de 2020, Rio de Janeiro

Padrao Normal Alto OBS.

R-8 RS 1.599,84 RS 1.889,14 REFERENCIA
R-9 R$ 1.593,57 R$ 1.906,71 INTERPOLADO
R-10 R$ 1.587,30 RS 1.924,28 INTERPOLADO
R-11 RS 1.581,03 RS 1.941,85 INTERPOLADO
R-12 RS 1.574,76 RS 1.959,42 INTERPOLADO
R-13 RS 1.568,49 RS 1.976,99 INTERPOLADO
R-14 RS 1.562,22 RS 1.994,56 INTERPOLADO
R-15 R$ 1.555,95 R$ 2.012,13 INTERPOLADO
R-16 RS 1.549,68 R$ 2.029,70 REFERENCIA
R-17 RS 1.549,68 R$ 2.047,27 INTERPOLADO
R-18 RS 1.549,68 RS 2.064,84 INTERPOLADO
R-19 RS 1.549,68 R$ 2.082,41 INTERPOLADO

Para simulagao dos empreendimentos hipotéticos, estimou-se um tempo de construcao de 24
meses e juros de 12% a.a, além das seguintes taxas:

e 8% do CUB para orcamento para elevadores;

e 7% do CUB para orcamento para fundacoes;

e 10% do CUB para orcamento de instalagoes;

e 10% de taxa de administragao de obra, aplicada sobre o CUB total;

e 12% de custo financeiro durante o periodo de construcao, aplicado sobre o CUB total;
e 15% de lucro.

lcangados os resultados dessa aplicagao, foi possivel a constru¢ao de um universo amostral indireto
de terrenos, possibilitando a aplicacao do MCDDM no estabelecimento de um modelo de regressao
para a Planta de Valores da regiao em estudo.
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Composto o universo amostral, passou-se a analise de uma equacao que representasse a planta de
valores genéricos, para o lote padrao, da regiao em estudo, extensao da Av. Atlantica compreendida
nos bairros do Leme e Copacabana.

Nessa ocasiao foram analisadas como potenciais variaveis para o modelo:

e Area: numérica, quantitativa, representa a area em metros quadrados (m?) do lote / terreno;
e Testada: numeérica, quantitativa, retorna a quantidade de testadas que o lote possui;
o Frente: numérica, quantitativa, representa o tamanho da frente do lote em metros (m);

e Vo: numérica, proxy, representa o valor do Vo tabelado pelo Municipio para o bairro no qual
o lote se encontra;

o Setor Urbano: numeérica, qualitativa, representa a localizacao do lote em relagao aos bairros
do Leme e Copacabana, se localizado no Bairro do Leme retorna o valor 1, se em Copacabana
retorna o valor 0

e Esquina: dicotomica, representa se o lote se encontra em uma esquina, tendo 0 como
condicao negativa e 1 como positiva;

 Profundidade equivalente: quantitativa, representa o valor em m da razio entre a Area do
lote e sua Frente;

e Valor Unitario (Dependente): numérica, quantitativa, representa o valor em reais (RS) por
metro quadrado (m2) do lote em referéncia.

Partindo dessa analise foram testadas diversas equacoes de regressao, desde as mais complexas,
que contemplavam um maior numero de variaveis, até equagoes mais simples. Comparando 0s
resultados desses testes, verificou-se uma baixa variagao em relagao aos resultados de seus valores
unitarios.

Diante tal constatacao, adotou-se de uma equagao menos complexa e que permite trabalhar com
variaveis compativeis com os dados existentes no sistema SIAPA, sendo elas: Area, Testada e Setor
Urbano, além claro do Valor Unitario.

0 modelo escolhido alcancou Grau Il de fundamentacao e precisao conforme o enquadramento
preconizado pela NBR 14.653, e, para a equagao definida, apresentou o seguinte desempenho
estatistico:

Fungao estimativa(moda): Valor Unit. = +14229.70876 * e"( -0.0001127344758 * Area)* e”"(+0.1693882812
| Testada?) * e™( +0.602151095 * Setor Urbano)
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Tabela 2 - Relatorio estatistico da equacao de valoragao dos terrenos.

Coeficiente de correlagao: 0.9631058 / 0.9688645
Coeficiente de determinacao: 0.9275727
Fisher - Snedecor: 153.68

Distribuicao dos residuos Curva Normal

Residuos situados entre -10 e + 10 68% 62%

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%
I I I

Area -5.26 0.01

Setor Urbano 17.90

Correlagdes parciais para Area Isoladas Influéncia

Testada -0.02 0.30

Valor Unit. -0.43 0.66

Correlagoes parciais para Testada Isoladas

Valor Unit. -0.30 0.59

Valor Unit. 0.90 0.95
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Grafico 1- Aderéncia do modelo
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Valores estimados

Determinada a equagao para valoragao dos terrenos da regiao, iniciou-se a analise da montagem
da planta de valores, aqui buscou-se o enquadramento dos imoveis em grupos que preservassem
a particularidade dos valores alcan¢ados para cada lote especifico.

Outro ponto considerado nessa proposicao, foi uma melhor organizagao sistémica do logradouro
Av. Atlantica, para tanto se propos uma distribuicao que simplifica a analise em torno do Fator
Corretivo Total - FCT a ser aplicado a cada imovel no SIAPA.

Para tanto, entendeu-se que a regiao em analise deveria ser dividida em 24 novos trechos, que
referenciariam valores unitarios de agrupamentos de imoveis separados por faixas de areas
derivadas do lote padrao, nimero de testadas e bairro no qual se localiza.
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Tabela & - Verificagao do impacto dos valores atualizados

Até 360,00

De 360,01 a 720,00

De 720,01 a 1.080,00

De 1.080,01 a
1.440,00

Até 360,00

De 360,01 a 720,00

De 720,01 a 1.080,00

De 1.080,01 a
1.440,00

De 1.440,013
1.800,00

De 1.800,01 a
2.160,00

De 2520,01 a 2.880,00

De 2.880,01a
3.240,00

Leme

Copacabana

RS 53.970,52
RS 47.531,69
RS 46.426,51
RS 45.641,27
RS 44.580,04
RS 43.826,03
RS 42.807,00
RS 42.082,98
RS 41104,49
R$ 29.556,00
RS 26.029,89
R$ 28.380,50
RS 24.994,63
RS 24.413,47
RS 27.251,75
RS 24.000,55

R$ 23.046,00

RS 2512715
RS 22129,42
RS 21.614,87

RS 21.249,29

RS 19.592,65
R$ 21.361,95
RS 18.375,97

Artigo

Dentro dos grupos, a variacao dos valores individuais, calculados para cada imovel, e o valor
referencial do grupo ao qual ele pertence, foi inferior a 5%, assim, baseado nisso, indicou-se que
aos FCT's dos imoveis deveria ser atribuido o valor de uma unidade.
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Assim, utilizando-se de variaveis compativeis com o sistema SIAPA, por meio do software SISDEA foi
possivel a modelagem de uma equacao capaz de valorar os terrenos cadastrados nesse sistema e
presentes na regiao em estudo, extensao da Avenida Atlantica compreendida nos bairros do Leme
e de Copacabana.

Em funcao de critérios de extrapolacao - Tabela 1 da NBR 14.653, item 4 — a equacao elaborada tem
sua abordagem limitada a lotes com area até 3.240,00 m?, motivo pelo qual o terreno localizado no
n2 1.702 da Avenida Atlantica nao é abarcado por esse modelo ja que sua area ultrapassa esse limite.

Por tanto, para tal imovel, se faz necessario um estudo de avaliacao proprio e com a consequente
criagao de trecho especifico para seu cadastro.

Por fim, desenvolvido todo o estudo e alcancados seus objetivos, percebeu-se que com a nova
proposta de distribuicao dos trechos a valoragao dos imoveis apresentou-se mais especifica,
denotando maior senso de justica no que tange a cobranca, alem de um impacto positivo nos
valores atualizados quando comparados com aqueles anteriormente cadastrados.

Tabela 4 - Verificagao do impacto dos valores atualizados

1 1 RS 53.970,52 168%

) Até 360,00 2 RS 47.531,69 136%

3 3 RS 46.426,51 130%

4 2 RS 45.641,27 126%
De 360,01 & 720,00

5 3 Leme RS 44.580,04 121%

6 2 RS 43.826,03 117%
De 720,01 & 1.080,00

7 3 RS 42.807,00 112%

8 2 RS 42.082,98 109%

De 1.080,01 & 1.440,00
9 3 RS 41104 49 104%
10 ) 1 RS 29.556,00 47%
Até 360,00

11 2 RS 26.029,89 29%

12 1 RS 28.380,50 £1%

13 VE SEL R G 2 RS 24.994 63 2%

14 3 RS 24 413,47 21%

15 ) 1 RS 27.251,75 35%
De 720,01 & 1.080,00

16 2 RS 24.000,55 19%

17 De 1.080,01 & 1440,00 2 RS 23.046,00 14%
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18 1 RS 2512715 25%
19 De 1.440,01 a 1.800,00 2 RS 22129,42 10%
20 3 Copacabana RS 21.614,87 7%
21 De 1.800,01 a 2.160,00 2 RS 21.249,29 5%
22 De 2520,01 a 2.880,00 2 RS 19.592,65 3%
23 1 RS 21.361,95 6%
De 2.880,01 a 3.240,00
24 3 RS 18.375,97 -9%
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Estudo de Caso da Desvalorizacao de Lotes Urbanos
em Decorréncia dos Indices de Violéncia e
Criminalidade na cidade de Rio Branco.

Reuel Barbosa Morais da Costa
Pos-graduacao em Auditorias, Avaliacoes e Pericias em Engenharia
Faculdade Instituto de Ensino Superior Brasileiro — ESB

RESUMO - 0 presente artigo demonstra a desvalorizacao dos lotes/terrenos urbanos residenciais
situados na cidade de Rio Branco, em decorréncia dos indices de violéncia e criminalidade. Esse
estudo foi possivel com o uso de técnicas de avaliacao de imoveis, em consonancia a ABNT NBR
14.653, partes 1 e 2, com a aplicacao de inferéncia estatistica aliada ao Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado - MCDDM. A fim de possibilitar o trabalho, foram coletados durante o ano de
2021 dados de imoveis urbanos em oferta (em diversos locais, com diferentes areas e vocacoes) na
cidade de Rio Branco. O tratamento dos dados de mercado foi feito com o auxilio do software de
avaliacao de imoveis SisDEA. O presente artigo fornece importantes discussoes e resultados sobre
o comportamento do mercado imobiliario local, revelando-se relevante a profissionais e empresas
de engenharia e arquitetura (setor privado), bem como ao setor publico, assim como a populagao
em geral. Num contexto geral, este trabalho chama a atencao a influéncia da violéncia e criminali-
dade no valor dos imoveis na cidade de Rio Branco/AC.

Palavras-chave: Avaliagao de imoveis; Desvalorizacao; Violéncia; Criminalidade; Método Comparati-
vo Direto de Dados de Mercado.

88



Artigo

0 estudo de caso em tela visa demonstrar em nimeros o comportamento imobiliario do valor dos
lotes urbanos situados na cidade de Rio Branco, no Acre, levando-se em consideragao os indices de
violéncia e criminalidade. Nos ltimos anos se observou o crescimento dos numeros relacionados
a violéncia e criminalidade no Brasil como um todo e também no estado do Acre. No indice de
Paz Global (Global Peace Index1) de 2020 o Brasil ocupa a 1262 posicao num ranking de 163 paises,
apresentando um estado de paz baixo.

Diversas instituicoes e organismos produzem anualmente relatorios com dados representativos da
evolucao e comportamento da violéncia nas cidades e estados brasileiros. O Instituto de Pesquisa
Economica Aplicada - IPEA é uma instituicao que é responsavel pelo portal Atlas da Violéncia, o qual
foi criado em 2016 e “redne, organiza e disponibiliza informacoes sobre violéncia no Brasil, bem
como relne publicagoes do IPEA sobre violéncia e seguranca publica2”. Neste sentido, colaciona-se
abaixo tabelas com indicacao taxa de homicidio no Brasil, Acre e Rio Branco ao longo de dez anos:

Tabela 1- Variacao de homicidios no estado do Acre entre os anos de 2008 a 2018.

Taxa de homicidios por 100 mil habitantes, por UF (2008-2018)

Brasil 26,7 272 278 274 294 286 29,8 289 303 316 27,8 4,0 12,0 2,6
Acre 19,6 221 22,5 22,0 274 30,1 294 27,00 444 62,2 471  140,6 244 56,1

Fonte: Atlas da Violéncia 2020- IPEA3

Tabela 2 - Variagao de homicidios na cidade de Rio Branco entre os anos de 2007 a 2017.

Taxa estimada de homicidios das capitais brasileiras (2017)

CE Fortaleza 399 383 401 53,8 578 80,0 885 86,7 74,7 51,9 879 120, 9,9 69,5
AC RioBranco 33,1 26,3 318 30,2 235 29,0 38,3 41,4 342 63,1 853 157,4 1941 35,2
PA  Bélem 370 527 494 653 49,8 564 60,2 59,0 61,5 76,7 743 101,1 31,8 =31

Fonte: Atlas da Violéncia 2019- IPEA%4

1 <https://visionofhumanity.org/wp-content/uploads/2020/10/GPI_2020_web.pdf> Acessado em 20/06/2021.
2 <https://www.ipea.gov.br/atlasviolencia/quem/3/sobre> Acessado em 20/06/2021.

3 <https://www.ipea.gov.br/atlasviolencia/arquivos/artigos/3519-atlasdaviolencia2020completo.pdf> Acessado
em 20/06/2021.

4 <https://www.ipea.gov.br/atlasviolencia/arquivos/artigos/8021-atlasdaviolencia2019municipios.pdf> Acessa-
do em 20/06/2021.
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0 homicidio &€ um dos crimes de maior gravidade e que mais atemorizam a sociedade como um
todo. Este tipo de crime geralmente esta relacionado a outros, como o roubo e trafico de drogas,
por exemplo. Observa-se um aumento expressivo ao longo dos anos, principalmente no estado do
Acre e na sua capital, Rio Branco.

objetivo deste trabalho nao é discutir os motivos que justificam esse crescente na violéncia e
criminalidade, mas sim demonstrar uma das consequéncias no ambito do mercado imobiliario.

A problematica aqui exposta ja foi objeto de estudo em outras localidades, como & possivel ver em
reportagens a respeito:

Figura 1 - Capa da reportagem na revista eletronica Zap Imoveis.

16/04/2018

Imoveis em areas vulneraveis podem
desvalorizar até 30%

Locais com indices altos de criminalidade, enchentes e até
transito caotico afetam diretamente o prego final das moradias

Fonte: ZAP em Casa

ZAP em Casa
Atualizado em: 12 de margo de 2018 o ® m

O apartamento é espacoso, esta bem conservado e o proprietario pede o
preco de mercado. Mas ninguém paga o que ele quer. Isso porque varios
condominios daquele bairro ja foram assaltados, e andar por aquelas ruas
pode ser perigoso. Nao se trata de ficgao: € comum fatores externos
influenciarem no prego final do imével. Em muitos casos, o dono precisa

baixar muito o valor para conseguir fazer negécio.

Fonte: https://revista.zapimoveis.com.br/imoveis-em-areas-vulneraveis-podem-desvalorizar-ate-30/

Nessa toada, o Ministério Pablico no Estado do Acre - MPAC elabora, através do Nucleo de Apoio
Técnico -NAT, no ambito da Coordenagao do Observatorio de Analise Criminal5, o Relatorio de
Informacoes de Indicadores Prioritarios de Violéncia e Criminalidade - Demonstrativo Historico de
Indicadores Prioritarios de Violéncia e Criminalidade no Estado do Acre®.

5 <https://www.mpac.mp.br/coordenacao-do-observatorio-de-analise-criminal/> Acessado em 20/06/2021.
6 <https://www.mpac.mp.br/wp-content/uploads/Anu%C3%A1rio_MPAC_2020.pdf> Acessado em 20/06/2021.

20


https://revista.zapimoveis.com.br/imoveis-em-areas-vulneraveis-podem-desvalorizar-ate-30/
https://www.mpac.mp.br/coordenacao-do-observatorio-de-analise-criminal/
https://www.mpac.mp.br/wp-content/uploads/Anu%C3%A1rio_MPAC_2020.pdf

Artigo

Para fins de elaboragao do presente artigo tomou-se por base o Relatorio do MPAC mais recente,
que abrange o0 12 semestre de 2020. O relatorio em comento traz importantes dados de violéncia e
criminalidade na cidade de Rio Branco, com informacoes de cada bairro, a saber:

« Distribuicdo de ocorréncias de crimes violentos letais intencionais (CVLI) por regional e bairro/
conjunto nos respectivos anos;

e Distribuicao de ocorréncias de mortes violentas intencionais (MVI) por regional e bairro/
conjunto nos respectivos anos;

e Frequéncia absoluta e relativa de notificacoes geradas durante atendimentos em unidades
de saude do acre com constatacao de violéncia contra vitimas do sexo feminino ocorrida em
bairros de rio branco em 2019;

e Frequéncia absoluta e relativa por bairro de residéncia das pessoas presas em flagrante
apresentadas em audiéncias de custodia realizadas em 2019 e residentes em Rio Branco;

e Frequéncia absoluta e relativa por bairro de ocorréncia do fato de Rio Branco que motivou a
prisao das pessoas apresentadas nas audiéncias de custodia realizadas em 2019.

A fim de quantificar eventual desvalorizacao de imoveis € de suma importancia ter dados
espacializados, com informacoes de violéncia e criminalidade bairro a bairro. De certo que o valor
de bens imoveis é formado por diversas variaveis, contudo, na Engenharia de Avaliacoes nao é usual
levar em consideracao dados ou variaveis relacionadas diretamente a violéncia ou criminalidade.

A populacao rio-branquense passou nos Ultimos anos a dar preferéncia por moradias com maior
seguranca. A questao que se busca responder é: em que proporcao um lote urbano se desvaloriza
conforme o indice de criminalidade do bairro na cidade de Rio Branco? Para responder a essa
pergunta torna-se imprescindivel o uso da metodologia cientifica detalhada na norma técnica de
Avaliacao de Bens, ABNT NBR 14653, partes 1e 2.

As etapas percorridas para se aferir a tendéncia do mercado imobiliario da cidade de Rio Branco
envolveram: coleta de dados de mercado, tratamento dos dados, aplicacao de inferéncia estatistica
através de regressao linear multipla, interpretacao e exposicao dos resultados.

Para melhor compreensao do trabalho decidiu-se ainda pela exposicao de um caso pratico,
considerando lotes de mesmas variaveis, contudo, em localidades distintas, variando o indice de
criminalidade escolhido.
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2. Estudo de Caso

Tomando-se por base o ja citado Relatorio de Informagoes de Indicadores Prioritarios de Violéncia
e Criminalidade - Demonstrativo Historico de Indicadores Prioritarios de Violéncia e Criminalidade
no Estado do Acre referente ao 1° semestre de 2020, adotou-se como ponto de partida a “Frequéncia
absoluta e relativa por bairro de residéncia das pessoas presas em flagrante apresentadas em
audiéncias de custodia realizadas em 2019 e residentes em Rio Branco”:

Tabela 3 - Frequéncia absoluta e relativa por bairro de residéncia das pessoas presas em flagrante
apresentadas em audiéncias de custodia realizadas em 2019 e residentes em Rio Branco.

Frequéncia Absoluta e Relativa por Bairro de Residéncia das Pessoas Presas em Flagrante

Apresentadas em Audiéncias de Custodia Realizadas em 2019 e Residentes em Rio Branco

Bairro de endereco Frequéncia absoluta e Bairro de endereco Frequéncia absoluta e relativa
do apresentado relativa de Apresentados do apresentado de Apresentados
Cidade do Povo 19 Novo Calafate 8

Belo Jardim I, Il e Il 58 Santa Helena 8

Centro 56 Habitasa 8
Calafate 54 Manoel Juliao 8
Vitoria 51 Base 8
Recanto dos Buritis 51 Rui Lino 7
Taquari 50 Estrada do Mutum 7
Zona Rural 42 Custodio Freire 7
Tancredo Neves 38 Xavier Maia 7
Eldorado 37 Santo Afonso 7

Sao Francisco 35 Panorama 7
Vila Acre 34 Isaura Parente 7
Joao Eduardo I e Il 34 Waldemar Maciel 7
Santa Inés 34 Portal da Amazonia 6
Boa Uniao 33 Jardim Tropical 6
Bairro da Paz 32 Cabreava 6
Conquista 32 Volta Seca 6
Seis de Agosto 31 Geraldo Fleming 6
Montanhés 30 Papouco 6
Chico Mendes 28 Estrada de Porto Acre 6
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Frequéncia Absoluta e Relativa por Bairro de Residéncia das Pessoas Presas em Flagrante

Apresentadas em Audiéncias de Custodia Realizadas em 2019 e Residentes em Rio Branco

Bairro de endereco Frequéncia absoluta e Bairro de endereco Frequéncia absoluta e relativa

do apresentado relativa de Apresentados do apresentado de Apresentados
Sobral 27 Dom Giocondo 6
Jorge lavocat 27 Joafra 6
Cidade Nova 25 Aviario 5
Defesa Civil 24 Jacaranda 5
Alto Alegre 24 Comara 5
Triangulo Velho/Novo 24 Habitar Brasil 4
Estagao Experimental 23 Adalberto Aragao 4
Barro Vermelho 23 Jardim Primavera 4
Cadeia Velha 22 Jarbas Passarinho 4
Esperanca 21 Morada do Sol 3
Rosa Linda 21 Laélia Alcantara 3
Placas 20 Santa Cecilia 3
Mocinha Magalhaes 19 Doca Furtado 3
Transacreana 18 Loteamento Farhat 3
Distrito Industrial 18 Bom Jesus 3
Floresta Sul 17 Betel 3
Bahia Nova/Velha 17 Jequitiba 3
Canaa 16 Albert Sampaio 3
Apolonio Sales 16 José Augusto 3
Bosque 16 Abraao Alab 3
Aeroporto Velho 15 Benfica 2
Jodo Paulo I e ll 15 Novo Cruzeiro 2
Palheiral 14 Estrada de Boca do Acre 2
Ilson Ribeiro 13 Baixa da Colina 2
Boa Vista 12 Conjunto Macaua 2
Loteamento Altamira 12 Procon 2
Novo Horizonte 12 Bela Vista 2
S/D 12 Adalberto Sena 2
Placido de Castro 12 Mascarenha de Morais 2
Preventorio 12 Flor de Maio 2
Aroeira M Tangara 2
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Frequéncia Absoluta e Relativa por Bairro de Residéncia das Pessoas Presas em Flagrante

Apresentadas em Audiéncias de Custodia Realizadas em 2019 e Residentes em Rio Branco

Bairro de endereco
do apresentado

Amapa
Wanderley Dantas

Pista
Gloria
Nova Estacao
Ivete Vargas
Baixada da Habitasa

Santa Maria

Nova Esperanca
Areal
Raimundo Melo
Quinze

Ayrton Sena

Conjunto Universitario I,
e lll

Vila Betel

Vila Ivonete

Tucumalell

Caladinho

Praia do Amapa

Frequéncia absoluta e
relativa de Apresentados

1
i

10
10
10
10
10

10
10

8

Bairro de endereco
do apresentado

Cohab do Bosque
Casa Nova

Santa Quitéria
Loteamento Jaguar
Livramento
Conjunto Tatiaia
Estrada do Quixada

Conjunto Abuna

Capoeira
Ceramica
Oscar Passos
Corrente

Vila Benfica
Andira
Vila do Dner
Cruzeirinho

Parque dos Sabias

Conjunto Juares Tavora
Hélio Melo

Frequéncia absoluta e relativa
de Apresentados

1

Fonte de dados: Vara de Execugdes de Penas e Medidas Alternativas da Comarca de Rio Branco (VEPMA). Analise:
Observatorio de Analise Criminal do Nicleo de Apoio Técnico-NAT/MPAC
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Para o inicio dos servicos de avaliacao propriamente dito, tomaram-se por base os procedimentos e
recomendagoes da ABNT NBR 14.653 Parte 1e Parte 2, das Normas pertinentes do Instituto Brasileiro
de Avaliagoes e Pericia e também de livros e trabalhos académicos ja desenvolvidos sobre o tema.

A NBR 14.653:2, item 8.2.4, exige que o valor do terreno seja determinado pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado - MCDDM.

Para a etapa de levantamento de dados de mercado, a NBR 14653-2:2011, item 8.2.1, expoe que
0 que se busca é a formacao de uma “amostra representativa de dados de mercado de imoveis
com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda evidéncia
disponivel”. A norma complementa que o objetivo do levantamento de dados é obter uma amostra
que explique o comportamento do mercado no qual o imovel avaliando esta inserido, amostra esta
que servira de base para o processo avaliatorio.

No presente artigo o imovel avaliando sera hipotético, com variaveis igualmente hipotéticas, ou
seja, arbitradas, de modo a demonstrar o comportamento do mercado diante da variacao da
criminalidade.

A coleta de dados deve ser obtida de meios confiaveis, a respeito de transacoes e ofertas,
contemporaneas a data da avaliagao, contendo ainda suas principais caracteristicas economicas,
fisicas e de localizacao, devendo as fontes serem as mais variadas possiveis, e de preferéncia
identificadas.

Tais medidas de pesquisa sao necessarias para a aplicacao do Método Comparativo Direito de Dados
de Mercado, que de acordo com a Parte 2 da NBR 14.653:2011 € de utilizagao obrigatoria em qualquer
manifestacao escrita sobre avaliacoes de imoveis urbanos. Neste método, os dados sao utilizados
por meio do Tratamento Cientifico, o qual se da através da Regressao Linear por meio de Inferéncia
Estatistica, que no presente trabalho foi calculado com o auxilio de ferramenta computacional, a
saber, o programa SISDEA.

A titulo de informacao, o SISDEA é um programa que possibilita a modelagem de dados através da
Regressao Linear, Regressao Nao Linear, Redes Neurais Artificiais - RNA e Envelopamento de dados
- DEA. De acordo com o desenvolvedor, ele “facilita e auxilia no tratamento de dados e amostras do
mercado imobiliario, na interpretacao de resultados estatisticos, na estruturacao e fundamentacao
dos laudos descritivos e na analise de problemas complexos na area da Engenharia de Avaliagoes”.

Dando seguimento ao estudo, tem-se que as informagoes foram obtidas através de anincios
de imobiliarias e corretores de atuagao de destaque na cidade, placas de anincio particulares,
anuncios publicados em sites especializados.

No total, foram coletados dados de 82 imoveis urbanos na cidade de Rio Branco. Destes 82 dados,
foram utilizados efetivamente 43 dados no modelo, tendo sido excluidos os que apresentavam
residuos elevados e outliers.

Foram obtidas informacoes de localizacao, fonte, origem (oferta ou transacao), area, topografia,
distancia ao centro/polo valorizante (Palacio do Governo do Estado do Acre como ponto central), tipo
da via, vocacao, valor do metro quadrado, data de referéncia, bem como o nimero de pessoas presas
em flagrante no bairro no ano de 2019. Tais informacoes refletem as principais variaveis que influenciam
no valor dos imoveis na regiao. Para o calculo do modelo, foram utilizadas as seguintes variaveis:
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Tabela &4 - Variaveis utilizadas no modelo

m Classificacao Descricao da variavel

Bairro de residéncia de pessoas presas em flagrante

Resid. Pessoas Quantitativa na cidade de Rio Branco em 2019, conforme Anuario do

presas flag. 2019

MPAC.

Area do Terreno (m2)  Quantitativa Area do lote.
DIStapCIa ao Polo Quantitativa Distancia ao Palacio Rio Branco em linha reta.
Valorizante (Km)

Qualitativa
Classificacao da Via (Codigos 1-Via local, 2 - Via coletora, 3 - Via arterial.

Alocados)
Vocagao Dicotomica 1-Vocacao residencial, 2 - Vocagao comercial.
EELR LT Dependente Valor que se pretende explicar.

Fator Oferta (R$/m?2)

Importante anotar que os dados coletados foram proveniente de oferta, desta forma procedeu-
se ao tratamento prévio dos valores com a aplicacao de fator de 0,90, a fim de simular eventual
desconto no preco de venda do lote.

De posse dos dados de mercado e suas respectivas variaveis, prosseguiu-se com a avaliagao de
lotes hipotéticos com as seguintes caracteristicas:

Tabela 5 - Lotes avaliandos hipotéticos.

cao

Tipo do
ao Polo
Valorizante
(Km)
daVia

=)
S
B
g
<<

2019 2019

\

Logradouro

Logradouro

Terreno (m?)
Distancia

Resid. Pessoas
presas flag
Classifica

1 Rua Hipotético 1 Hipotético 0 300 5 (Lo1cal) (Resi d1encial)
2 Rua Hipotético 2 Hipotético 5 300 5 (Lo1cal) (Resi d1encial)
3 Rua Hipotético 3 Hipotético 10 300 5 (Lo1cal) (Resi d1encial)
4 Rua  Hipotético 4 Hipotético 15 300 5 (Lolal) (Resi d1encial)
5 Rua  Hipotético 5 Hipotético 20 300 5 (Lo1cal) (Resi d:encial)
6 Rua  Hipotético 6 Hipotético 25 300 5 (Lo1cal) (Resi d1encial)
7 Rua  Hipotético 7 Hipotético 30 300 5 ! !

(Local) (Residencial)
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cao

Tipo do
ao Polo
Valorizante
(Km)
daVia
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<<

Al

Logradouro
Logradouro
2019 2019
Terreno (m?)
Distancia

Resid. Pessoas
presas flag
Classifica

8 Rua Hipotttico 8  Hipotético 35 300 5 (Lolal) (Resi dlncial)
9 Rua Hipotético 9 Hipotético 40 300 5 (Lo1cal) (Resi dl.\ncial)
10 Rua  Hipotético 10 Hipotético 45 300 5 (Lo1cal) (Resi d1encial)
11  Rua  Hipotético 1 Hipotético 50 300 5 (Lo1ca1) (Resi d1encial)
12 Rua  Hipotético 1 Hipotético 55 300 5 ! !

(Local) (Residencial)

Os dados efetivamente utilizados no modelo de avaliagao contemplaram um amplitude de 0 a 58
pessoas presas por bairro. Dessa maneira, adotou-se escala crescente da variavel “Resid. Pessoas
presas flag. 2019” de 5 em 5, conforme destacado na tabela acima.

As demais variaveis foram mantidas identicas. Como é possivel observar, foi adotado um lote
hipotético num raio de 5 quilometros do Centro de Rio Branco, com area de 300,00 m? e vocacao
residencial.

Com isto foi possivel gerar o modelo estatistico da avaliacao, conforme atributos gerados pelo
software SISDea abaixo demonstrados:

Estatisticas:
| esufisticasdomodelo | Valr |
Coeficiente de correlacao: 0,9451928 / 0,9368398
Coeficiente de determinacao: 0,8933895
Fisher - Snedecor: 62,01
Significancia do modelo (%): 0,01

Normalidade dos residuos:

Distribuigdo dos residuos

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 69%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 93%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 97%
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Outliers do modelo de regressao:

% de outliers:

Analise da variancia:

0,00%

Graus de Quadrado

Explicada 12,436 2,487 62,012
Nao Explicada 1,484 37 0,040
Total 13,920 42

Funcao estimativa (moda):

Testes de Hipoteses:

S ™ TS

RESID. PESSOAS PRESAS FLAG. 2019 -3,18 0,30
Area do Terreno (m?) 1/x2 443 0,01
Distancia ao Polo Valorizante (Km) X2 3,24 0,25
Classificacao da Via 1/x2 -6,95 0,01
Vocagao X 6,70 0,01
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m2) (n(y) 21M 0,01

Correlagoes Parciais:

Correlagoes parciais para RESID. PESSOAS PRESAS FLAG. 2019

Area do Terreno (m2) 0,30
Distancia ao Polo Valorizante (Km) -0,02 0,31
Classificacao da Via 0,02 0,40
Vocagao -0,14 0,24
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) -0,23 0,46
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Correlagoes parciais para RESID. PESSOAS PRESAS FLAG. 2019 m

Correlacdes parciais para Area do Terreno (m Isoladas Influéncia
Distancia ao Polo Valorizante (Km) 0,33 0,27
Classificacao da Via 0,48 0,55
Vocacao -0,59 0,64
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) -0,36 0,59

Correlagées parciais para Distancia ao Polo Valorizante (Km) m
Classificacao da Via 0,29 0,40
Vocagao -0,58 0,05
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m2) -0,59 0,47

Correlagoes parciais para Classificacao da Via m
Vocagao -0,59 0,37
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m2) -0,74 0,75

Correlagoes parciais para Vocagao Isoladas m

Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m2) 0,83 0,74

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Grafico de residuos - Regressao Linear.
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Tabela 6 - Resultado da avaliacao dos lotes hipotéticos, com o demonstrativo da depreciacao em razao da
variacao da variavel “Resid. Pessoas presas flag. 2019".

~

Depreciacao

Depreciacao
Acumulada

Resid. Pessoas
presas flagrante
em 2019

Valor
Percentual
Maximo

Valor Unitario com
Fator Oferta (R$/m?)

Valor Total (RS)

1 0 R$ 250,26 RS 75.078,00 0,00% 0,00% 100,00%
2 5 RS 24140 RS 72.420,00 -3,54% -3,54% 96,46%
3 10 RS 232,86 RS 69.858,00 -3,54% 7,08% 92,92%
4 15 RS 224,62 R$ 67.386,00 -3,54% -10,62% 89,38%
5 20 RS 216,68 RS 65.004,00 3,53% “1415% 85,85%
6 25 R$ 209,01 R$ 62.703,00 -3,54% -17,69% 82,31%
7 30 RS 201,61 RS 60.483,00 3,54% 21,23% 78,77%
8 35 RS 194,48 RS 58.344,00 3,54% 24,71% 75,23%
9 40 RS 187,60 RS 56.280,00 -3,54% 28,31% 71,69%
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~

Depreciacao

Resid. Pessoas
presas flagrante
em 2019

Valor Unitario com

Fator Oferta (R$/m?) Valor Total (R$)

10 45 RS 180,96 RS 54.288,00 -3,54%
1 50 RS 174,56 R$ 52.368,00 -3,54%
12 55 RS 168,38 R$ 50.514,00 -3,54%

Depreciacao

Valor
Percentual
Maximo

Acumulada

-31,85% 68,15%
-35,38% 64,62%
-38,92% 61,08%

Na situacao hipotética criada foi possivel constatar que imoveis com mesmas caracteristicas

depreciam 3,54% a cada 5 pessoas residentes no bairro que sao presas

em flagrantes, ou seja,

quanto maior o nimero de pessoas presas em flagrantes que residem em determinado bairro ou

localidade de Rio Branco, menor o valor dos imoveis na regiao.

Em outras palavras, os nimeros mostram que quanto maior o nimero de residentes de determinado
bairro que praticam crimes, menor o valor dos imoveis. Observa-se claramente a desvalorizacao

dos imoveis em decorréncia da violéncia e criminalidade.

E possivel observar na tabela colacionada acima que a depreciacao de um bairro que possua mais

de 55 residentes presos em flagrante chega a 38,92%.

Apresenta-se adiante grafico representativo da depreciacao verificada no modelo hipotético ora

explanado:

Grafico 1- Valor total do imovel hipotético versus nimero de

residentes presos em flagrante no ano de 2019 em Rio Branco.

Depreciacdo de imoveis em decorréncia do nimero de
residentes presos em flagrante em determinado bairro

de Rio Branco

REVISTA AVALIA BRASIL
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Restou comprovada nesta exposi¢ao que a violéncia e criminalidade potencializam a desvalorizacao
de imoveis na cidade de Rio Branco. Neste sentido, € muito provavel que esta mesma caracteristica
se replique em outras localidades (cidades e estados), em maior ou menor grau.

Nesse contexto, demonstra-se a importancia da reducao de violéncia e criminalidade na sociedade,
afim de que a propriedade nao percavalor, vindo, assim, a se valorizar. Esta situacao de depreciacao
dos imoveis impacta diretamente, além da populacao em geral, as instituicoes, que passam a
arrecadar menos tributos.

Do ponto de vista da engenharia de avaliagoes, o uso de variaveis correlacionadas a indices de
violéncia/criminalidade e localidade se revelaram significantes, podendo ser implementadas em
laudos e pareceres técnicos, tanto no setor privado quanto no publico.

Anote-se que o presente estudo de caso contemplou a analise de apenas uma das variaveis
relacionadas a violéncia contida no Anuario retrocitado. Desta forma, abre-se a oportunidade
de outros estudos similares de modo a demonstrar de forma mais completa e contundente o
comportamento do mercado imobiliario diante dos indices de violéncia e criminalidade em Rio
Branco e no Acre. Assim, & possivel ainda acompanhar a evolugao ano a ano do valor dos imoveis
conforme o crescimento ou decrescimento de tais indices.

Ademais, este trabalho revela-se de extrema importancia a toda sociedade rio-branquense, acriana
e brasileira, uma vez que esta passa a ter ciéncia de mais uma das consequéncias da violéncia e
criminalidade em suas vidas e patrimonios.
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Laudo de avaliacao de um estadio de futebol em
Curitiba/PR
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RESUMO - A engenharia de avaliagdes vez ou outra se depara com a problematica de avaliar imo-
veis sui generis, de carater atipico cujas caracteristicas implicam na impossibilidade de obtencao
dados de mercado em nimero suficiente para a composicao de uma amostra, além de demandarem
grande complexidade na aplicacao das metodologias previstas nas normas de avaliacao de imo-
veis. O presente trabalho pretende apresentar um estudo de caso da obtencao de valor de mercado
de um estadio de futebol, para o qual foi necessario a aplicagao do método evolutivo, por meio da
conjugacao do método involutivo vertical para a determinacao do valor do terreno e do método da

quantificacao do custo para a obtencao do custo de reedicao das benfeitorias.

Palavras-chave: Engenharia de avaliagoes; avaliacao de imoveis; método evolutivo; imoveis atipi-
cos
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0 patrimonio imobiliario do governo federal & definido no art. 20 da Constituicao Federal do Brasil de 1988 e
apresenta uma variedade de tipologia de imoveis sob a gestao da Secretaria de Coordenacao e Governanca do
Patrimonio da Unido - SPU. Cabe a equipe de engenharia de avaliagoes SPU a missao de avaliar imoveis atipicos
atendendo as normas técnicas vigentes.

A ABNT, mediante a NBR 14653-1:2019 (ASSOCIA(;/:\O BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2019, p. 4) define a enge-
nharia de avaliagdes como o “Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avalia-
cao de bens.”.

A ABNT, por meio da NBR 14653-1:2019 (ASSOCIA(;/:\O BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2019, p. 2) define que a
avaliacdo de bens se caracteriza por um estudo que visa “(...) identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos
e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de sua utilizacao economica para uma finalidade,
situacao e data”. Dantas (2012, p. 1) esclarece que a engenharia de avaliagdes norteia a tomada de decisao a
respeito de valores, custos ou ainda alternativas de investimento nos mais diversos ramos de avaliacao de bens:
imoveis, maquinas, equipamentos, instalacoes e bens industriais em geral, empreendimentos, patrimonio histo-
rico e recursos naturais e ambientais.

A ABNT determina ainda que, mediante a NBR 14653-2:2011 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011,
p. 13), sempre que possivel, eleger-se-a 0 método comparativo direto de dados de mercado para a identificagao
do valor de um bem. Contudo, o item 7.7.1 da NBR 14653-1:2019 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2019, p. 13) estabelece que “A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacoes colhidas no mercado.”.

A norma supracitada lista os métodos que devem ser utilizados para a identificacao do valor de um bem, dentre
0s quais se destacam o método comparativo direto de dados de mercado e o involutivo, definindo esse altimo
da seguinte forma:

Identifica o valor do mercado, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de es-
tudo técnico-economico, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢oes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios para execu¢ao e
comercializacao do produto (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011).

De acordo com Dantas (2012, p12) a metodologia apropriada a um processo avaliatorio é dependente “(...) funda-
mentalmente das condi¢des mercadologicas com que se defronta o avaliador, pelas informacoes coletadas neste
mercado, bem como pela natureza do servico que se pretende desenvolver”.

Os métodos para a identificacao do valor de um bem, de seus frutos e direitos sao definidos pela ABNT, por meio
da NBR 14653-1:2019 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS

TECNICAS, 2019, p. 14), sendo eles: 0 método comparativo direto de dados de mercado, o0 método involutivo, o
método evolutivo e 0 método da capitalizagao da renda, além dos métodos para a identificacao dos custos de
um bem.

Dito isso, o presente trabalho explorara um estudo de caso que trata da estimativa de valor de mercado de um
estadio de futebol, por meio da aplicagao do método evolutivo, o qual envolve a combinagao de metodologias
para a determinagao de cada parcela que compoe o valor do imovel, aplicando-se ainda um fator de comerciali-
zacao. Para a determinacao do valor do terreno foi aplicado o método involutivo vertical, uma vez que a gleba se
encontra inserida em uma regiao com vocagao para empreendimentos verticais. Ja para a parcela das benfeitorias
foi aplicado 0 método da quantificagao de custo, apropriado pelo custo unitario basico e orcamento.
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A area onde se encontra hoje o estadio Durival Britto e Silva & popularmente conhecida como Vila
Capanema e compoe a cartela de imoveis nao operacionais transmitida pela RFFSA a Uniao. O esta-
dio, originalmente, abrigou o Clube Atlético Ferroviario, fundado pelos funcionarios da extinta Rede
Ferroviaria Federal, tendo sido inaugurado em janeiro de 1947, chegando a sediar a Copa do Mundo
de Futebol de 1950.

Apos, em 1971, o Clube Atlético Ferroviario se fundiu ao Britania Sport Club e Palestra Italia Futebol
Clube, formando o Colorado Esporte Clube. Esse Ultimo, por sua vez, fusionou-se com o Esporte
Clube Pinheiros, em 1989, dando origem ao atual Parana Clube.

A partir da extincao da RFFSA, oficialmente ocorrida por dispositivo legal em 2007, os bens imoveis
nao operacionais da empresa, que nao constituem reserva técnica de que trata o inciso IV do art.
82 da LEI N° 11.483, DE 31 DE MAIO DE 2007, foram transferidos a Uniao, por intermédio da Secretaria
do Patrimonio da Uniao.

Assim, considerando que o Parana Clube usufrui de imovel da Uniao conjuntamente ao disposto no
art. 18-B da Lei 9.636/1998, surgiu a demanda a Superintendéncia do Parana de regularizagao do
uso do bem por meio do instrumento de cessao onerosa, para o qual foi solicitada a avaliacao do
imovel.

Uma das etapas mais importantes na engenharia de avaliagoes € a vistoria do imovel, por meio
da qual se busca examinar detalhadamente as caracteristicas e condicoes do imovel. Também,
deve-se proceder a vistoria da regiao na qual o avaliando se localiza, visando identificar o uso e
ocupacao atual e as tendéncias mercadologicas, bem como as caracteristicas que influenciam no
valor do bem.

0 imovel foi objeto de analise preliminar da sua documentacao, da legislacao aplicavel e de vis-
toria, visando caracterizar a regiao na qual esta situado, além da caracterizacao do terreno e das
benfeitorias.

A partir dessa analise, constatou-se que a area do imovel se localiza na Bacia do Alto Iguagu, entre
0s rios Juveve e Belém, situagao que implica que o terreno é parcialmente alagavel, constituindo-se
de area de drenagem. A topografia da regiao e acidentada, estando o imovel servido de infraestru-
tura urbana completa: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos solidos, agua potavel,
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energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de dados, comunicagao e televi-
sao, esgotamento sanitario e rede pluvial.

0 imovel é localizado no bairro Jardim Botanico, sendo adjacente aos bairros Reboucas, Centro e
Cristo Rei. Em sua proximidade localizam-se Universidades (UTFPR, UFPR, PUC/PR), a Rodoviaria de
Curitiba, Shopping Estacao, Hospital, o0 Mercado Municipal de Curitiba e Parque Jardim Botanico,
dentre outros pontos comerciais, conforme Figura 1.

Figura 1- Imovel avaliando e seu entorno
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Fonte: Os autores, 2020.

0 terreno, constituido de quadra inteira, confronta-se com Av. Dr. Dario Lopes dos Santos, Rua En-
genheiro Reboucas, Rua Pedro de Araljo Franco e Viaduto do Colorado/Rio Belém, apresentando
formato irregular e area superficial de 55.335,00 m2,

Quanto as benfeitorias foi necessario realizar inspe¢ao minuciosa de cada componente, com a sua
identificacao, buscando caracterizar os aspectos construtivos, identificacao das estruturas, dos re-
vestimentos aplicados e estado de conservacao.

Também foi necessario efetuar levantamento fotografico aéreo conforme Figura 2, considerando as

dimensoes do imovel, visando complementar a caracterizagao do terreno e das benfeitorias, iden-
tificando as areas e setores do estadio.
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Figura 2 - Fotografia aérea do imovel avaliando

Fonte: Os autores, 2020.

2.3. Definicao da metodologia

A estimativa do valor de mercado do imovel como um todo, terreno e benfeitorias, revelou-se
de grande complexidade, situagao que demandou equipe multidisciplinar para a execu¢ao dos
trabalhos.

Assim, a avaliacao foi desenvolvida com a aplicacao da metodologia avaliatoria prevista no item
8.21 da ABNT NBR 14.653-2:2011: 0 Método Evolutivo, no qual foi aplicado o Método Involutivo para
a determinacao do valor do terreno e o Método da Quantificagao de Custo para determinar o custo
da benfeitoria. A referida metodologia compreende o valor do imovel avaliando por meio da “(...)
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao das ben-
feitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacao, ou seja (...)":

Onde:

VI = valor do imovel VT = valor terreno
CB = custo de reedicao da benfeitoria
FC = fator de comercializagao
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Assim, percebe-se que o valor do imovel sera resultado da “evolucao” do empreendimento, ou seja,
sera determinado o valor do terreno e o custo das benfeitorias, de forma independente, e a essas
parcelas é aplicado um coeficiente, denominado fator de comercializacao, o qual esta condicionado
ao mercado.

0 valor de um lote urbano decorre de seu potencial construtivo, ou seja, consiste no seu melhor
aproveitamento economico, respeitada a legislacao e o uso e a ocupacao do solo vigente para a
area (FILHO, p. 205). A ABNT, por meio do item 811 da NBR 14653-1:2001 (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 2001, p. 8), estabelece que a determinacio da metodologia aplicavel esta
fundamentada na “(...) natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informacoes colhidas no mercado”.

Para o terreno, com area de 55.335,00 m?, apos estudo do uso e ocupacao do solo da regiao e da
legislacao urbanistica aplicavel, entendeu-se aplicavel o método involutivo vertical.

Dantas (2012, p. 41) destaca que “Como o proprio nome ja indica, o valor é estimado através de
uma involugao.”, de maneira que a evolucao dar-se-a pelo incremento do valor do terreno a soma
do lucro com o custo do empreendimento, ressalvando-se que os resultados encontrados na evo-
lucdo e involugao de um empreendimento nao sao iguais, pois consideram diferentes condigoes e
variaveis na determinacao do lucro do empreendedor, enquanto que na involucao a parcela rela-
tiva ao lucro esta submetida as condicionantes do decisor e na evolucao o lucro se condiciona ao
mercado ao qual esta inserido. Sendo assim, o autor conclui que a involugao se processa com a
determinacgao do valor de venda das unidades do empreendimento, do qual se suprime o custo e o
lucro do empreendedor, resultando o valor pelo qual se pagaria pelo terreno, considerando-se um
empreendimento viavel
0 método involutivo é definido pela ABNT, por meio da NBR 14653-1:2019 (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 2019, p. 8), da seguinte forma:
Identifica o valor do mercado, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo técnico-economico, mediante hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e com as condi¢oes do mercado no qual esta inserido, con-
siderando-se cenarios para execucao e comercializacao do produto [...].(ASSOCIACAO BRA-
SILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011).
Segundo a ABNT, por interméedio da NBR 14653-2:2011 (ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNI-
CAS, 2011, p. 17 e 18) 0 método involutivo compreende as seguintes fases:
- Vistoria da regiao geoeconomica na qual o imovel esta inserido, coletando informacoes acerca
dos empreendimentos existentes.
- Caracterizacao do projeto hipotético, tendo em vista o aproveitamento eficiente do terreno, de
acordo com a legislagao de uso e ocupacao do solo da regiao.
- Pesquisa de valores da unidade a ser projetada, a qual deve ser realizada segundo os preceitos
do método comparativo direto de dados de mercado.
« Previsao de receitas obtidas através da venda das unidades do projeto hipotético, deduzindo-se
as despesas cabiveis.
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- Levantamento do custo de produgao do projeto hipotético haja vista a apuragao dos custos di-
retos e indiretos, inclusive de aprovacao de projeto, essenciais para a hipotética incorporagao da
unidade projetada.

- Previsao de despesas adicionais como, por exemplo, as decorrentes de impostos, taxas, seguros,
administracao do empreendimento, publicidade, entre outros.

+ Margem de lucro do incorporador deve ser adotada, conforme o tipo de modelo: estatico ou di-
namico.

« Prazos: nos modelos dinamicos, os prazos para a execucao do projeto hipotético, devem ser com-
pativeis com o porte e as caracteristicas do empreendimento, além do prazo de venda das unida-
des, o qual deve ser adequado ao desempenho do mercado no qual ele estara inserido.

- Taxas: no modelo dinamico, deve-se adotar taxas de atratividade, de juros do capital investido,
dentre outras.

Assim, percebe-se que o método involutivo consiste em um estudo de viabilidade técnico economi-
ca de um projeto, o qual pode ser desenvolvido por intermédio de modelos estaticos e dinamicos.

Considerando a necessidade de se determinar o valor de mercado um terreno urbano inserido
numa regiao com escassez de dados para a formagao de uma amostra representativa de elementos
comparativos e com vocagao para a incorporagao de empreendimentos verticalizados de aparta-
mentos ou ainda escritorios, o engenheiro civil Nelson Alonso juntamente com a arquiteta Monica
D’Amato concebeu o método involutivo vertical.

0 desenvolvimento da metodologia inicia a partir de dados (i) de um projeto imobiliario hipotético
similar ao encontrado na regiao, (ii) dos indices de uso e ocupacao do solo da legislacao vigente,
(iii) estatisticas mercadologicas, (iv) dados econdmicos e (v) valor de mercado da unidade produto
imobiliario projetado. Tais informagoes sao inseridas numa planilha eletronica, de onde é possivel
obter o valor do metro quadrado provavel para o terreno, denominando-se a metodologia como
“Involvert”.

A partir do método é possivel estabelecer cenarios, sejam eles mais comumente, provavel, pessi-
mista e otimista, a depender do grau de fundamentacao almejado para o laudo de avaliacao.

Para a avaliacao, no que se refere aos parametros e controles urbanisticos, foi considerada a legis-
lagao mais recente, Lei n2 15.511, de 2019, Plano Diretor Municipal, sancionada em outubro de 2019
com vigor a partir de abril de 2020. Foram realizadas, ainda, consultas ao mercado imobiliario da
regiao por meio de reunioes com Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC,
SINDUSCON/PR e construtoras e incorporadoras locais.

Definiu-se por um projeto de empreendimento hipotético de um conjunto de Edificios Residenciais
compativel com o uso e ocupacao da Zona Residencial 4 (ZR-4), que apresenta os seguintes para-
metros:
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a) Usos Permitidos: Habitacao Coletiva;

b) Coeficiente de Aproveitamento basico (CA): 2 / Coeficiente de Aproveitamento Maximo com ou-
torga: 2,5;

¢) Namero de pavimentos basico: 6 / Nimero de pavimentos maximo com outorga: 8;

d) Taxa de ocupacao: 50%;

e) Taxa de permeabilidade: 25%;

f) Recuo minimo: 5 m;

g) Densidade maxima: 100 habitacoes por hectare multiplicadas pelo coeficiente de aproveitamento
adotado;

h) Estacionamento: 1 vaga para cada unidade habitacional.

0 método consiste na obtencao do valor do terreno a partir da seguinte formulacao (D’AMATO;
ALONSO, [2013]):

VT = Pgfe + Rle - CE - Pcft - Pcfc - LE

Onde:

Rle = Receita liquida do empreendimento imobiliario, compativel com as caracteristicas do empre-
endimento e condi¢oes do mercado local;

VT = valor do terreno (incognita procurada)

CE = custo do empreendimento;

Pcft = Valor presente dos custos financeiros do terreno

Pcfc = Valor presente dos custos financeiros da construcao;

LE = lucro do empreendimento;

Pgfe = Valor presente dos ganhos financeiros do empreendimento.

Para a resolucao, os elementos foram seccionados em dados fisicos cadastrais, dados regionais,
projeto hipotético, dados mercadologicos e dados economicos. Para esses dois ltimos, os valores
de entrada na planilha foram variados, conforme cada cenario: provavel, otimista e pessimista.

Os dados fisicos do imovel como, por exemplo, suas dimensoes, foram obtidos na matricula do
imovel. As informagoes relativas ao uso e ocupacgao do solo foram extraidas do estudo de viabili-
dade urbanistico realizado para o imovel. O terreno foi caracterizado segundo seus coeficientes de
aproveitamento maximo e minimo, taxa de permeabilidade e taxa de ocupagao maxima.

REVISTA AVALIA BRASIL m



ARTIGO

A partir da caracterizacao da regiao, pode-se observar a predominancia de lancamentos imobilia-
rios residenciais de padrao normal a baixo na regiao na qual o imovel esta inserido. Sendo assim,
para o projeto foi adotado um empreendimento hipotético com a construcao de 14 torres de edifi-
cios residenciais em condominio, pilotis e 7 (sete) pavimentos tipo, com area total do pavimento de
764,00 m?, sendo 730,40 m? de area total computavel no pavimento tipo, de acordo com os parame-
tros da Portaria n® 80/2013, em padrao construtivo normal. O projeto de implantacao utilizado para
o projeto hipotético é representado na Figura 3.

Figura 3 - Projeto de implantagao

Rua Pedro de Araujo Franco

LEGENDA:
Area Recreacdo
Area n3o edificavel Recreacdo
Area Verde

Pavimentacdo permedvel

4= Blocos Habitacionais

Fonte: Os autores, 2020.

A area construida total resultou em 74.872,00 m?, distribuidos em 1176,00 unidades autonomas de
52,20 m2de area privativa. 0 empreendimento contou ainda com uma vaga de garagem disponivel
para cada unidade autonoma e area de recreacao em consonancia com requisitos da legislagao
municipal. A Figura 4 trata do pavimento tipo com 12 unidades autonomas.
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Figura 4 - Planta do pavimento tipo

Fonte: Os autores, 2020.

Para o empreendimento hipotético foi considerada a utilizacao de outorga onerosa do direito de
construir nos termos do Decreto n2 1036/2018 - Prefeitura Municipal de Curitiba.

Dessa forma, apos a configuracao do projeto hipotético, com as adaptacoes necessarias, os dados
foram inseridos na planilha eletronica adaptada do Involvert.

2.4.2.3 Dados mercadologicos

Para a apuracao do preco de venda das unidades do projeto hipotético (apartamentos com 52,20
m2de area privativa) foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, por meio de
tratamento cientifico, utilizando-se inferéncia estatistica com o auxilio de software.

O valor adotado para a unidade paradigma (apartamento de 2 quartos com area privativa de 52,20m?2)
foi arredondado a partir do valor médio, sem ultrapassar 1% do valor, conforme preconizado no item
7.71 da norma ABNT NBR 14653-1:2019 e sem prejuizo do grau de fundamentacao. Foi admitido o va-
lor médio (medida de tendéncia central: moda) do intervalo de confianca (nivel de confianca: 80%).

Os prazos para a execucao do projeto hipotético foram estimados conforme as caracteristicas do
empreendimento e condi¢oes encontradas no mercado, bem como por meio de entrevistas com
construtoras/incorporadoras da regiao. O prazo para a venda das unidades foi determinado tendo
como base dados estatisticos fornecidos pelo Sinduscon-PR, retirados de informe disponibilizado
em reuniao.

Os custos unitarios basicos foram embasados apenas na publicagao do Sinduscon, utilizando-se
dessa forma o CUB. O empreendimento foi enquadrado no CUB R8-N, tendo em vista o padrao cons-
trutivo, a area da edificacao e a tipologia residencial.

Os itens extras foram estimados considerando que o C.U.B. nao inclui elevadores, fundagoes, insta-
lagoes especiais, além dos projetos, copias, orcamentos, movimentacoes de terra, etc.

REVISTA AVALIA BRASIL 13



ARTIGO

Algumas taxas foram buscadas no mercado financeiro por meio de dados do tesouro direto, sendo
essas as taxas acumuladas nos altimos 12 meses: e as outras foram estimadas com base nas condi-
coes do mercado imobiliario onde o imovel se encontra.

Além disso, foram simulados trés cenarios: provavel, otimista e pessimista, variando nos percentu-
ais elencados para cada item para a projecao do valor provavel do terreno.

Tabela 1- Resultados do valor do terreno

PESSIMISTA REALISTA OTIMISTA
Valores
RS 25.697.022,22 RS 42.321.788,76 RS 59.138.110,32
RS 464,39 RS 764,83 RS 1.068,73

Fonte: Os autores, 2020.

Para a identificacao do custo de reedicao das benfeitorias foi aplicado o Método da Quantificagao
do Custo, de modo que os valores foram apropriados pelo custo unitario basico de constru¢ao para
a maior parte das benfeitorias e para uma pequena parcela, sem aderéncia direta as tipologias pre-
vistas nos estudos do C.U.B., os custos foram apropriados por meio de orcamento.

O custo unitario basico de construcao foi identificado por meio do CUPE, o custo unitario PINI de
edificacoes, o qual teve que ser ajustado uma vez que os projetos considerados eram distintos do
projeto padrao aplicado. Para esse ajuste foi utilizado o levantamento de estimativa de gastos por
etapa da mesma publicacao, o qual foi nomeado de “Fator CUPE adaptado”. Este fator foi obtido,
por meio da atribuicao de percentuais cabiveis as etapas de obras, considerando as especificidades
de cada edificagao.

Para o custo de reproducao foi aplicado ainda um coeficiente de valor pleno, kp, no qual foram
considerados os beneficios e despesas indiretas (construcao de edificios - médio) em consonancia
com o acordao TCU 2622/2013, além de eventuais instalacoes especiais ou outro item nao incluso
no custo unitario basico, a depender da caracteristica de cada edificacao.

0 calculo da depreciacao fisica foi efetuado por meio da aplicagao de um coeficiente de deprecia-
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cao, o qual foi fundamentado conforme o critério ROSS-Heidecke. Essa metodologia considera a
idade aparente, a vida Util e o estado de conservacao, que combinados resultam em um coeficiente
a ser aplicado sobre o custo de reproducao das benfeitorias.

Assim, o custo de reedicao foi determinado com a aplicagao do fator de depreciacao sobre o custo
de reproducao.

Para as benfeitorias onde foi necessario elaborar orcamento, foram utilizados valores e composi-
coes SINAPI e TCPO.

Foi realizada uma setorizacao por edificacao para aplicagao do método conforme elucidado, repre-
sentada na Figura 5 e Figura 6.

Figura 5 - Setorizagao para aplicacao do método - Arquibancada A

%
Fonte: Os autores
Figura 6 - Setorizacao para aplicacao do método - Arquibancada C
A
D
B
E

Fonte: Os autores
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O fator de comercializagao € a razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢ao
ou de substituicao, que pode ser maior ou menor do que um (NBR 14653-1).

No referido laudo, aplicou-se o fator de comercializacao equivalente a 0,95, uma vez que o projeto
hipotético nao contemplou a permanéncia das benfeitorias existentes. Considerou-se que, diante
da viabilidade e das caracteristicas do projeto hipoteético, as benfeitorias existentes, que compoem
o Estadio Durival de Britto e Silva nao agregariam valor ao imovel.

Sendo assim, a tabela 2 expoe os resultados para cada um dos cenarios (pessimista, realista e oti-
mista), sendo o valor final adotado aquele obtido para o cenario realista, apos o devido arredon-
damento.

Tabela 2 - Resultado da avaliagao

Valor do Terreno RS 25.697.022,22 RS 42.321.788,76 RS 59.138.110,32
Custo de Reedigao da Benfeitoria RS 14.402.385,05 RS 14.402.385,05 RS 14.402.385,05
Fator de Comercializacao 0,95

Total RS 38.094.436,91 RS 53.887.965,12 RS 69.863.470,60
Valor adotado RS 53.880.000,00

Fonte: Os autores

O presente artigo visou apresentar, de maneira resumida, o caminho percorrido durante a elabo-
racao de um laudo de avaliacdo de imovel sui generis (Estadio de Futebol), cujo objetivo foi o de
estimar o seu valor de mercado.

Para o alcance desse objetivo, foi empregado o Método Evolutivo sob a égide das NBR - 14.653-1:2019
e NBR 14.653-2:2011, tendo sido aplicado o Método Involutivo para a obtencao do valor do terreno,
com area de 55.335,00 m?, e o Método da Quantificagao de Custo para a valoracao das diversas ben-
feitorias.

No desenvolvimento do trabalho, a equipe esteve engajada em discussoes técnicas, tanto internas
(entre os autores do laudo de avaliacao) quanto externas com institui¢oes (IPPUC - Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba e SINDUSCON-PR) e agentes do mercado (Construto-
ras e Incorporadoras locais). A troca de informagoes entre esses participantes foi de fundamental
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importancia no estabelecimento das condicoes de contorno do projeto hipotético, bem como no
fortalecimento da convicgao/seguranca acerca do trabalho desenvolvido.

A elaboracao do referido laudo de avaliagao foi extremamente desafiadora para a equipe respon-
savel, em todas as suas etapas, desde a elaboragao do projeto hipotético a obtencao dos custos
de reedicao de benfeitorias atipicas (arquibancadas, gramados, pista de atletismo, etc.), as quais
compoem os estadios de futebol.

Destaca-se ainda, as consultas técnicas aos colegas avaliadores de consagrada experiéncia, lotados
em outras regionais.

O laudo de avaliagao explorado foi concluido pela equipe de avaliadores remotamente em abril de
2020, iniciado de maneira presencial em marco de 2020.

ABNT, ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: avaliacao de bens parte 1: pro-
cedimentos gerais. Rio de Janeiro, 2019.

ABNT, ASSOCIACZ\O BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2: avaliacao de bens parte 2: imo-
veis urbanos. Rio de Janeiro, 2011.

DANTAS, Rubens Alves. Engenharia de Avaliagées: Uma introducao a metodologia cientifica. 3. ed.
Sao Paulo: Pini, 2012. Revisada de acordo com a NBR 14.653-2:2011.

D’AMATO, MONICA; ALONSO, NELSON ROBERTO PEREIRA. Involvert: avaliacao de imoveis, método
involutivo vertical. [S.I.: s.n.], [2013?]. Nao paginado

FILHO, Nelson Nady Nor. Avaliacdo de terrenos urbanos. In: INSTITUTO BRASILEIRO DE PERICIAS E
AVALIAGOES DE SAO PAULO (Ed.). Engenharia de avaliagdes. 2. Ed. Sao Paulo: Leud, 2014. v. 1. p. 205-
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publicacao da segunda edicao da Revista AvaliaSPU & um mar-

co alcancado pela SPU e portanto, deve ser muito comemorada,

afinal, foi fruto de um esforco concentrado e compartilhado por
todos aqueles que dispuseram de tempo e atencao para o tema tao es-
tratégico da Secretaria de Coordenacao e Governanca do Patrimonio da
Uniao - SPU que é a Engenharia de avaliacao de imoveis.

As duas edicoes ja publicadas nos relevam a garantia de que tal peri-
odico vem atendendo o objetivo que o justificou e inspirou, uma vez
que todo conteido com destaque para as matérias, entrevistas e artigos
cientificos referem-se a engenharia de avaliacao de bens imoveis prefe-
rencialmente afetos a gestao patrimonial de casos realizados, em curso
ou a serem realizados pela Secretaria, direta ou indiretamente.

Manter o foco e seguir em frente em busca da terceira edi¢ao & cami-
nho... E assuntos a serem explorados nao faltarao, alias, a riqueza da
carteira imobiliaria da Uniao considerada as varias tipologias, vocagoes,
classificacoes e localizagoes, somadas as inumeras possibilidades meto-
dologicas para sua correta avaliacao, sao um “terreno” fertil e promissor
para pesquisas, estudos e proposicoes a serem debatidos e publicados.




Revista Técnica de Avaliagao de
Iméwveis da Secretaria de Coordenacao e
Governanga do Patrimdnio da Unido - SPU

Utilizando-se do estrangeirismo para uma palavra da moda denomina-
da “spoiler”, provavelmente a proxima edicao abordara temas de forte
correlacao com a alienagao de imoveis e a contabilidade patrimonial,
pois alem de serem destaques na atual politica publica da Secretaria,
sao assuntos que demandam por grande contribuicao da engenharia de
avaliacoes.

Finalmente, ao apresentar tais publicacoes e expo-las a disposicao de
toda sociedade por meio de uma revista técnica, entendemos que esta-
mos no caminho certo, uma vez que e por meio da producao de periodi-
cos informativos que as organizagoes se comunicam com os seus dife-
rentes publicos e estabelecem estratégias importantes com o objetivo
de ampliar a consolidar sua imagem.

Que venha logo a terceira edicao,
ate breve!

Jose Gustavo Villaca

Analista de Infraestrutura

Coordenador Geral de Avaliagao e Contabilidade do Patrimonio
Ministério da Economia
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