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Area construida
o ilustre colega afirma que toda a &rea do lote estd construida, bem
r
como afirma que 0 lote apresenta area descoberta referente ao piso lateral e a
frente do lote.

A seguir, afirma que pode ser aplicado o critério de area equivalente de
sreas descobertas estabelecido no item 5.7 da NBR 12721-2005, com a
utilizacdo do coeficiente descrito no item g, relativo a terragos ou areas
descobertas sobre lajes, com a adogao do coeficiente médio de 0,45, que
resultaria na area equivalente de 78,32 m*.

R.: Pelo que se observa nas fotos do laudo, a area do lote nao esta
totalmente construida como citado pelo colega, uma Vez que apresenta recuo

frontal (foto 01 de fls.525), corredor lateral (foto 05 de fls.527) e corredor NOS
fundos (foto 17 de fis.529).

De acordo com a norma citada pelo colega, o conceito de area
equivalente s refere a uma drea virtual cujo custo de construgdo € equivalente
ao custo da respectiva 4rea real, sendo utilizada quando este custo é diferente
do custo unitario basico da construgao adotado como referéncia.

Sendo assim, O critério de area equivalente adotado pelo colega nao

deve prevalecer, haja vista que as areas consideradas no calculo ndo

apresentam custo de construgao equivalente ao custo da area real, visto se

tratar de éreas livres descobertas.

e o coeficiente adotado também ndo se adequa

Nesse aspecto, temos qu
pregado em terragos € areas descobertas

ao presente €aso, pois deve Ser em

sobre lajes, 0 que nao se verifica no imovel em questao.
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0 ilustre colega afirma queasfomsdolaudocmnprwamoexcelmte
estado de conservagdo do imével, que apresenta caracteristicas de novo, o que
justificaria a desconsideracdo de sua depreciagdo.

Com base nessa premissa, e utilizando 0 mesmo método utilizado no
laudo para calcular a depreciacdo, refaz os calculos utilizando os seguintes
Wérios:

- estado de conservagdo: ‘a’ (edificacdo nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa);

- idade em % da vida referencial: ‘2’ (considerando que a vida referencial
5, 0 percentual adotado pelo colega foi calculado
\ idade de cerca de 02 anos);

S ediecaio e ol oE s

ado 1o laudo para




&poca da avaliag3o e seu respectivo estado de conservagio.

O ilustre colega afirma que a qualidade do estado de conservagao do
imovel permite, com muita parcimonia, adotar entre a média e o maximo da
tabela de padrdes construtivos, que é a reprodugdo da tabela utilizada no
laudo.

mmwmm,mhommmmm
considerando a média entre os intervalos médio e méximo, resultando no valor
de 1,5 para o Ic do imével.
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maoiMMaquetantoamnnadoIBAPEcomoanomada
JBNT estabelece que o custo deve ser determinado pela formula descrita as
5,554, destaca que na referida formula ndo se aplica diretamente o valor do
cuB, e que devem ser consideradas a taxa de administragdo e os ganhos
auferidos pelos empreendedores.

A seguir, recalcula o custo unitirio com base em uma taxa de
administragdo de 15% e lucro de 10%, resultando no valor de R$ 1.491,67/m2.

J4 sobre o calculo das benfeitorias, afirma que devem ser descontados
os investimentos necessarios para deixar o imével em perfeito estado de
»nservacio, em condigdes de imével novo, e calcula o custo da reforma do

nnwelemmgﬁ 854,00, com base em um custo de R$ 200,00/m?.

valor das benfeitorias do imével utilizando o no custo
eforma acima citado, resultando no valor das benfeitorias

e busca identificar o valor de
e (iltimo o mais indicado para o
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Com relagdo aos calculos apresentados, constatamos que o colega ndo
todos 0s parametros descritos na férmula do custo unitario

. , pois deixou de calcular os custos financeiros durante o periodo da
maodaobra bem como ndo demonstrou de que forma calculou os
percentudis de taxa de administracdo da obra e do lucro ou remuneragdo do

construtor.

por outro lado, apesar de ter utilizado a férmula descrita na norma, que
ndo considera o padrdo construtivo, o colega calculou o valor final das
benfeitorias do imével avaliando se utilizando do coeficiente contido na tabela
de padrbes construtivos, os quais devem ser vinculados diretamente ao CUB

Memdaaphcagaodocoeﬁcmntedatabeladepadrosoonsmmao
‘estin --_\dolmévelemR$96854, ,sem, _-
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Afirma o ilustre colega que o fator oferta utilizado no laudo €
We pois a sntuagao desfavoravel de mercado conduz os proprietarios
4 anunciarem a venda de seus iméveis por valores abaixo do que seria o real de

mercado-

Nesse sentido, conclui que o fator de multiplicagdo que reduz a média da
pesquisa realizada deve ser retirado dos calculos.

Sem considerar o fator oferta empregado no laudo, © colega refaz os
calculos e apresenta o valor do terreno de R$ 1.141.466,66, que somado ao
valor das benfeitorias de R$ 978.034,09, resulta no valor do imével avaliando
de R$ 2.119.500,75.

R Mlﬂm embora o colega tenha afirmado que os proprietarios dos

estejam anunciando seus iméveis por valores abaixo do que seria o real

n «ou de demonstrar como chegou a tal conclusdo, que
nhada da aferigio da situagdo do mercado na regido do




Jitude do acima exposto, ficamos 2 disposicdo de V.Exa. para

i Fﬁlﬂ’ﬁ is esclarecimentos que se tornem P
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Fator de Comercializacao

O fator oferta utilizado nos célculos avaliatérios esta previsto na norma
do IBAPE, mais especificamente em seu jtem 10.1, cuja utilizagdio ¢ indicada
quando da homogeneizagdo das caracteristicas dos dados através da aplicagao
do procedimento denominado Tratamento por Fatores.

O procedimento acima descrito esta previsto quando da utilizagao do
Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, que foi a metodologia
empregada no laudo.

O texto do item 9.3.C da norma do IBAPE reproduzido pelo colega as
fls.587 diz respeito ao calculo do Fator de Comercializagdo quando da utilizagao
do Método Evolutivo, ou seja, n3o se trata da mesma metodologia, sendo
assim, a utilizagdo do Fator de Comercializagdo ndo se adequa aos calculos
avaliatérios descritos no laudo.

Cabe salientar que o Método Evolutivo & indicado no caso de inexisténcia
presente caso, tendo em vista que

verifica na pesquisa de

7
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Emsalpﬁmeimparecerocolegaaﬁmouqueaéreacorsuuida utilizada
nolaudodeavaiiagﬁodeveﬁaserwvistalevando-eeemmmmeragﬁoa
utilizacdo do conceito de 4rea equivalente para as 4reas descobertas do imovel
avaliando, ou seja, para 0 piso lateral e para a frente do lote, conforme se

verifica as fls.551.

J4 no segundo parecer o colega justifica a revisdo da area
imével com a utilizagio do conceito de area equivalente em razao da
construgdo de laje de fundo, visando paradas para carga e descarga de veiculos
e passagem de pessoas, conforme se verifica as fls.589.

Apesar de ter alterado o seu entendimento em relagdo a parcela da area
construida do imével que deve ser enquadrada no conceito de area equivalente,
o colega ndo apresentou 0S respectivos calculos, se limitando a apresentar

somente a nova rea total de 484,2 m? (fls.591).

nstruida permaneceu
a“m’ que foi de
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valor que € praticado em licitagoes
determinacdo do valor de mercado

m os valores de

apresentadOpelooolegafoibaseadono

pl'lbﬁﬁsiaOpaSSOqueothdOSErefefea
de um imovel comercial, ndo tendo, portanto, relagao CO

reforma que Sao praticados em licitagdes publicas.

anos empregada nos célculos avaliatérios €

A vida util de 80 (oitenta)
contida no anéxo do

aquela prevista na metodologia utilizada, conforme tabela
laudo as fs.542.

Com relagdo a idade aparente do imével, nos reportamos a nossa
manifestacio anterior, na qual restou esclarecido que o colega ndo considerou
a idade da edificagdo na €época da avaliaggo, que pode ser comprovada na
Averbacio 14 da matricula do imovel (fls.446 verso 50).

s

hacao
iE




Padréo Construtivo

Os parametros relativos ao padrdo co
utilizados de forma subjetiva como sugere 0 colega, haja vista que 0S Mesmos
foram baseados em metodologia ‘amplamente utilizada no campo das
avaliagBes, descrita no item 4.1 do laudo (fls.533/534)-

Nesse aspecto, nos reportamos aos indices pertinentes que S€ encontram
descritos na tabela contida no anexo do laudo 3s fls.542, que foi utilizada na
determinagdo do padrao construtivo do imével avaliando € dos elementos




Primeiramente, cumpre novamente ressaltar que a metodologia utilizada
pelo colega busca identificar o custo de reedicdo das benfeitorias, ao passo que
a metodologia utilizada no laudo busca identificar o valor de venda das
benfeitorias, ou seja, a metodologia adotada no laudo é a mais indicada para o
presente caso, uma Vez que se busca o valor de mercado.

Sobre a ndo utilizago dos custos financeiros durante o periodo de
construcdo da obra, o colega fundamenta seu parecer de forma subjetiva, pois
justifica a ndo utilizagdo deste custo somente afirmando que tal critério elevaria
ainda mais o valor de avaliagao.

O percentual da taxa de administragdo depende das caracteristicas de
cada obra, devendo ser objeto de estudo mais detalhado para sua
determinaciio, em detrimento da utilizagdo de taxa padrdo mencionado pelo
colega, cabendo ressaltar que a lei a que se refere o colega dispde sobre o

ficagbes, que ndo € o caso da avaliagio em questao.
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%0 Estabelecido o valor de reforma para
quais apontamentos poderiam indicar
Obsoletismo para o imovel

[¢)
gue o imovel retorne a0 estado de novo,
decrepitude, deterioracdo, desgaste, Mutilagdo ou

avaliado?
R.: A depreciagdo do imével foi calculada por metodologia consagrada,

denominada de Método Ross-Heidecke, que considera a idade, a vida atil e o
estado de conservagdo da edificacéo, conforme descrito no item 4.1 do laudo
(fls.533/534), portanto, no caso de utilizacio da referida metodologia, ndo ha
que se falar em determinar o valor de reforma para que O imovel retorne ao

estado de novo, haja vista que a m
considerando a depreciagao.

etodologia fornece O valor atual, ja

Man_, onde foram |dent1ﬁcados aspectos que indicam que 0 imovel nao
pode ser classificado como uma edificagdo nova ou_com reforma_geral e
substancial, com menos dedais--anﬁsr,z-:que;apmente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa, identificando o estado de conservagao ‘a?

R.: Os aspectos do imével que indicam que O MESMO nao pode ser

classificado como ediﬁaﬁomexgawml om 'raefomta ga‘al e substancnal com
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M Que tipo de evidéncia indica que este imével ndo atingiria a vida
{til de 92 anos, tendo em vista que podem ser observadas outras edificagbes
com caracteristicas semelhantes e, até mesmo inferiores, as deste imovel,

facilmente identificados em € uma cidade quadricentenaria, como é o caso de
S3o Paulo e, ainda mais com uma sobrevida decorrente de uma reforma?

R.: Cabe novamente ressaltar que a vida (til utilizada nos calculos foi
baseada em metodologia amplamente empregada no campo das avaliagoes,
conforme j& descrito na presente manifestagao. O atingimento ou nao da vida
(til do imovel depende de como a sua manutencio sera feita ao longo do
tempo, sendo assim, como O laudo de avaliagdo tem por objetivo determinar 0
valor de mercado atual do imdvel, no estado que 0 mesmo s€ encontra, nao ha

COMO prever se 0 mesmo ir4 ou ndo atingir a sua vida Gtil.

Sobre o padrdo do imdvel: Que tipo de material aplicado e que

acabamento existente no imével, ou ainda, que caracteristicas da sua
localizacio poderia desqualifica-lo do enquadramento, na faixa de classificagdo,
entre o valor médio e 0 méaximo da tabela de padréo construtivo que estd
definido na NBR 12721 e no que se refere as caracteristicas da localizagao

eris 5 do imovel que ndo penmtem classifica-lo no valor

jentificadas durante a vistoria, na quai foi possivel
sticas compativeis
fireito, vaos internos e
mo é recomendado




E;nwmde.doaehhaexposto,ﬂcaumsédispdsigﬁodev.ﬂa.para
prestar 0s demais esclarecimentos que se tornem necessarios.

Termos em que
Pede deferimento.

Séo Paulo, 24 de agosto de 2016.




