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APRESENTACAD

Anos atras, respondendo aos estimulos de amigos da area do Direito,
vi abrir-se a minha frente um mundo de novas perspectivas. Apesar da
qualidade técnica bastante sofrivel dos primeiros trabalhos, fui tomado
por um forte sentimento de identificacdo. Aos poucos fui abandonando
minhas outras atividades para me dedicar integralmente a um campo de
atuacao profissional que apaixona e absorve.

A necessidade premente de aprimorar meus conhecimentos inci-
pientes levou-me as portas do Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo (Ibape/SP). José Fiker estava entre os diversos
instrutores — hoje amigos e companheiros de muitas batalhas — daquele
Curso Bésico de Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Contaminado pelos fluidos que permeiam o ambiente da Casa dos
peritos e avaliadores de Sao Paulo, que tém entre suas destacadas fontes
de emanacdo a figura do autor desta importante obra bibliogréfica, vi
minha militancia atingir niveis inimaginaveis.

Acompanho desde entdo, muito de perto, a vida de nosso segmento
profissional e constato que a presenca de Fiker é uma constante em diver-
sas das atividades que permanentemente nos batemos a desenvolver, mas
é no ensino que sinto seu maior entusiasmo. Transmitir conhecimento é
arte que poucos dominam. Mais, é profissao de fé, um gesto de grandeza.

O texto que ora nos é entregue constitui um verdadeiro manual cuja
leitura certamente serd de grande proveito a todos. Principiantes e vete-
ranos, alunos e professores. O autor nos brinda com um amplo registro da
matéria cujo contetido apresenta-se atualizado pelo resultado dos mais
recentes documentos técnicos produzidos pela comunidade, ha muito
envolvida num profundo e rico processo de discussoes conceituais.

Ao oferecer tal material ao meio técnico José Fiker cumpre, mais

uma vez, com a fungao de educador e, na condi¢ao de membro de grande



relevo, honra o Ibape/SP, que tem entre seus objetivos fundamentais a
difusdo de cultura técnica e o aperfeicoamento daqueles que se dedicam

as avaliagoes.

Eng. Octavio Galuvdo Neto
Presidente do Ibape/SP



PREFACIO

Este livro tem como objetivo ensinar as técnicas de avaliacdo de iméveis
e os procedimentos periciais no estado da arte, com uma visdo pratica
do assunto.

Assim, retomamos todos os principios da avaliacdo classica, agora
sob a 6tica das novas normas de avaliacdo de bens da Associac¢do Brasilei-
ra de Normas Técnicas (ABNT) — NBR 14653-1/2001, introduzindo os novos
conceitos de especificacdo dos trabalhos avaliatérios, que abandonam os
j& superados niveis de rigor e estabelecem novas diretrizes para a apre-
sentacao de laudos, e apresentando a avaliagdo por tratamento de fatores
de acordo com a norma para avaliacdo de iméveis urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliac¢Oes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (Ibape/SP).
Os fatores utilizados sao especificos para Sao Paulo, mas os conceitos sao
vélidos para qualquer regido. E preciso adequar os fatores e as zonas de
norma as regides onde sdo realizadas as avalia¢des, lembrando-se sempre
de proceder a validacao dos fatores utilizados. As préprias zonas de norma
devem ser adaptadas a realidade local.

A par disso tudo, introduzimos capitulos sobre o método evolutivo e
o método comparativo na avaliacdo de unidades padronizadas.

Sobre avaliagdo de aluguéis, sugerimos e exemplificamos o uso do
método comparativo direto conforme recomendacio expressa no Semina-
rio Paulista do Ibape/SP de Avaliacdes e Pericias de 1992.

Introduzimos trés novos capitulos sobre avaliacao de glebas urba-
nizdaveis, avaliagoes econdmicas e inferéncia estatistica, dando um cunho
pratico ao primeiro, com o uso da férmula simplificada de avaliagdo de
glebas partindo do valor do lote, e, no caso de avaliagoes econdémicas e
inferéncia estatistica, conceituamos essas duas técnicas avaliatérias,

dando as principais diretrizes para sua aplicacdo. No caso da inferéncia,



limitamo-nos a conceituar essa técnica, para que, no emprego dos softwa-
res disponiveis, o usudrio entenda bem em que consiste o seu instrumento
de trabalho.

Ingressamos na parte dos procedimentos judiciais, com um capi-
tulo que é um verdadeiro curso sobre como se desenvolve um processo
judicial, a linguagem juridica e a atuagao do perito e dos assistentes técni-
cos, bem como a legislacao atinente a essas atividades.

Para completar, sdo apresentados laudos veridicos sobre caso real
de pericia, os quais sdo analisados e comentados quanto a sua estrutura
e contetdo.

Encerramos a obra com dois artigos de nossa lavra, um sobre a
necessidade do ensino de engenharia legal nas faculdades de Engenharia
e de Direito e outro sobre a evolugao das normas de engenharia de avalia-
¢do e pericias desde os seus primoérdios.

Esperamos, com isso, contribuir para o engrandecimento desse nosso

ramo de atividade, desejando a todos os mais fervorosos votos de sucesso.

Eng. José Fiker
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PESQUISA
DE VALORES

O método mais recomendavel para a avaliacdo de terrenos urbanos é o
comparativo. Por esse método, conforme ja visto, o valor do imével é
obtido pela comparagdo de dados de mercado relativos a outros imé-
veis de caracteristicas similares. Para tanto, o profissional deve-se valer
de fontes de informacao, entre as quais se destacam as transacoes e os
anuncios de ofertas.

Informagoes sobre transagdes podem ser obtidas em cartérios de
registros de iméveis, em tabelionatos e em corretores de iméveis e imo-
bilidrias. Em todos os casos, o profissional avaliador deve-se acautelar
quanto a veracidade das informagoes obtidas: compromissos de compra
e venda particulares podem refletir melhor as condi¢des provaveis de
precos reais de transagoes do que escrituras definitivas. Isso porque,
nos compromissos, comprador e vendedor se cercam de cuidados para
evitar inadimpléncias contratuais, enquanto nas escrituras definitivas
pode ser conveniente para ambos, por razdes tributarias, que o imével
fique registrado por preco superior ou inferior ao efetivo.

Os elementos oriundos de anuncios e ofertas podem ser obtidos em
jornais, corretores ou organizacdes imobilidrias. Os antincios nem sempre
trazem todos os dados necessarios a pesquisa e devem sempre ser com-
provados com uma visita até o local da oferta.

Da pesquisa de elementos, transac¢des ou ofertas, deverdo constar
os seguintes dados:

& data da transagdo, do compromisso, do anincio ou da oferta;

& fontes de informacéo;
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Apesar da tentativa de busca por dados semelhantes aos do bem avaliando,
com frequéncia os terrenos nao sao absolutamente idénticos em forma, dimensoes,
topografia, localizagdo, época da oferta ou transacao etc., tornando dificil uma com-
paracao direta.

Cumpre, pois, homogeneiza-los para possibilitar a comparagdo. A homoge-
neizacao consiste em aplicar coeficientes corretivos do preco do terreno em oferta
ou transagao para um preco que o terreno teria se tivesse dimensodes ideais (frente
de referéncia, profundidades minima e méaxima recomendadas para o local etc)),
se a época da oferta ou transacdo fosse a da data da avaliagdo e se o imével estivesse
localizado no local em que estd o terreno objeto da avaliacao.

Assim, sdo considerados os seguintes fatores:

& reducgao do preco a vista;
correcao da elasticidade da informacao pelo fator de fonte;
célculo da profundidade equivalente e do fator de profundidade;
calculo do fator de frente;
célculo do fator de transposicao;

célculo do fator de atualizacao;

SOOI O RO IR IR

calculo do fator de zona.

2.1 Reducdo do preco a vista
Para ofertas a prazo em que nao haja indicacdo de reajuste, deve-se descontar a cor-
recdo da moeda previsivel na data da oferta.

Se as ofertas nao fazem indica¢do de cobranca de juros, deve-se descontar
12% ao ano, e, se nado especificam facilidades, deve-se admitir que essas facilidades

sao as normalmente consideradas no local da pesquisa.

2.1.1 Exemplo
& Local: Avenida Rio Branco.
& Setor: 01 - Quadra 54.
& Area: 700,00 m? - frente - 25,00 m.
& Prego: R$840.000,00, com 50% a vista e o restante em seis meses, sem juros.

Fonte: Embraesp — Informante: L. P. Bemtim — Fone: 36-2801.

Céalculos:

V,=VJA + (05+0,5 - FVA/N)



AVALIACAQ DE
TERRENOS URBANOS

Na avaliacdo de terrenos loteados, nao industriais, devem ser levados em
conta os seguintes elementos: area, profundidade, frente, topografia e

consisténcia do solo e, principalmente, localizacao.

3.1 Zonas de norma do Ibape/SP (2018)
3.1.1 Grupo | —Zonas de uso predominantemente residencial
e ocupacdo horizontal
& 12 zona - residencial horizontal de padrdo popular: encontrada em
regides periféricas ou ocupacgoes irregulares e dotada de pouca
infraestrutura urbana, alta densidade de ocupagéo e concentracao
de familias de baixa renda. Os lotes possuem dimensoes reduzi-
das, em média e aproximadamente de 125,00 m?, e as edifica¢des
predominantes sao de padra@o proletario, geralmente associadas
a autoconstrucao e ao uso minimo de materiais de acabamento.
& 22 zona - residencial horizontal de padrdo médio: zona cuja caracte-
ristica é de ocupacdo horizontal, com predominéncia de casas
e rara presenca de comércio. £ dotada de infraestrutura basica,
com populacdo concentrada em renda média. Os lotes possuem
dimensoes em torno de 250,00 m? e as edificagoes sdo de padrao
médio, podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou gemi-
nadas, caracterizadas por acabamentos econdémicos, porém de
boa qualidade.
& 3%zona - residencial horizontal de padrdo alto: compreende as regioes

dotadas de infraestrutura completa e ocupadas exclusivamente
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Exemplo 4

Seja dado o seguinte terreno:

& Local: Rua Serra de Jairé, 316 e 320, e Rua Serra de Bocaina (S. 29 - Q. 50-FL
405 E 338 - 22 regiao).
Imével: terreno.
Frente: para a Rua Serra de Jairé = 17,00 m.
Frente: para a Rua Serra de Bocaina = 20,00 m.
Area: 340,00 m2.
Preco: R$ 200,00/m? para a Rua Serra de Jairé e R$ 160,00/m? para a Rua Serra

SOOI ORI OIS

de Bocaina.
Célculo do terreno com frente para a Rua Serra de Jairé:
V., = R$ 200,00 x 340,00 m? = (20,00/25,00)"2 = (17,00/10,00)** = RS 69.449,00
Calculo do terreno com frente para a Rua Serra de Bocaina:
V,, = R$ 160,00 = 340,00 m? x (20,00/10,00)** x (17,00/25,00)*? = RS 53.347,00

Serd escolhido, entdo, o valor do terreno com frente para a Rua Serra de Jairé,
por ser mais elevado.

Aplica-se a férmula para o calculo de (;:

C, = (1+20) x 10,00 x RS 200,00 + 10,00 x RS 160,00/20 x 10,00 = RS 200,00
C,=1,09

Calculo do valor final (valorizagdo sé para a area F, e P,: 10 x 20 = 200,00 m?):

V,, = R$ 200,00 x 200,00 m? = (17,00/10,00)" = (20,00/25,00)2 x 1,09 = R$ 44.527,72
V,, = R$ 200,00 x 140,00 m? = (17,00/10,00)" x (20,00/25,00)" = RS 28.595,78
V.=V, +V,=RS$ 4452772 + RS 28.595,78 = RS 73.123,50

Observacgoes
& O preco unitario dos terrenos deve ser determinado mediante pesquisa de
valores, sendo utilizado mais comumente o método comparativo, podendo,
entretanto, em casos em que nao haja na regido terrenos sem benfeitorias,

ser utilizado o método residual.
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AVALIACAO DE
BENFEITORIAS

4.1 Definicbes
Benfeitorias sdo obras ou servigos que se realizam em um bem com o
intuito de aproveitd-lo, conserva-lo, melhora-lo ou embeleza-lo, nele incor-
poradas permanentemente pelo homem, que ndo podem ser retiradas
sem destruicdo, fratura ou dano. Sdo citadas as vezes como construcao.
Podem ser classificadas em trés tipos (Ibape/SP, 2002):
& necessdrias: sao as indispensdveis para conservar o bem ou evitar
a sua deterioracao;
& teis: s3o as que aumentam o valor do bem ou facilitam o seu uso,
embora dispensaveis;
& voluptudrias: sao as que tém exclusiva utilidade para quem as faz,
com finalidade de mero recreio ou deleite, sem aumentar o uso
normal do bem.

4.2 Conhecimentos basicos

Sdo necessarios conhecimentos basicos de Engenharia e Arquitetura para
avaliar construcdes. E preciso ter conhecimentos quantitativos e qualitati-
vos para a aplicagao de custos unitdrios e a elabora¢do de or¢camentos nos
métodos de reproducdo e reposicao, além de saber reconhecer diferencas

estruturais e de acabamento entre o modelo adotado e o imével avaliando.

4.3 Tipos de construcfes urbanas
Quanto a finalidade, as construg¢des urbanas podem ser, entre outros casos:
& agéncias bancdrias;

<& apartamentos;
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4.6.5 Descricdo e caracterizacdo das edificacées (Ibape, 2017)
Classe 1: Residencial
Barraco
Padrado rustico
Tipico de favelas e composto geralmente de um cémodo, as vezes com banhei-
ro. As edificagdes sdo construidas de forma improvisada a partir de sobras de
materiais de construgao e outros, tais como papeldao, compensado de madeira ou
similar. Além disso, apresentam piso em terra batida e instalagdes hidraulicas e

elétricas precdrias.

Padrado simples
Tipico de favelas, podendo ter mais de um céomodo e banheiro interno. As edifica-
¢Oes sdo construidas a partir do reaproveitamento de diversos tipos de materiais de
construcdo ou, as vezes, alvenaria sem revestimentos. Também apresentam piso

cimentado ou atijolado e instalagoes hidraulicas e elétricas precarias.

Casa
Padrao rustico
Casas construidas sem preocupacdo com projeto, aparentemente sem utiliza¢do de
mao de obra qualificada ou acompanhamento de profissional habilitado. Associadas
a autoconstrucdo, geralmente apresentam pé-direito aquém dos usuais e deficién-
cias construtivas evidentes, tais como desaprumos e desniveis. Na maioria das
vezes sdo térreas, construidas em alvenaria e normalmente sem estrutura portante.
Apresentam cobertura em laje pré-moldada ou telhas em fibrocimento onduladas
sobre madeiramento nao estruturado e sem forro, além de fachadas desprovidas
de revestimentos e dreas externas com pisos em terra batida ou cimentado rustico.
Caracterizam-se pelo uso apenas de materiais construtivos, de instalagoes e de aca-
bamentos indispensaveis:
& Pisos: cimentado ou caco de cerdmica.
& Paredes: sem revestimentos internos ou externos.
& Instalagdes hidrdaulicas: incompletas e com encanamentos aparentes.
<& Instalagbes elétricas: incompletas e com fiagao exposta.
& Esquadrias: de madeira rustica e/ou ferro simples, sem pintura e geralmente

reaproveitadas.



DEPRECIACAO
DE CONSTRUGOES

5.1 Conceito
Depreciacao é a perda de valor sofrida por um bem, podendo ser de ordem
fisica ou funcional.

A depreciacgdo de ordem fisica é decorrente do desgaste nas partes
constitutivas do bem. Esse desgaste pode ser resultado de avarias bruscas
acidentais, como um automével atingido por um maremoto, ou de seu uso
constante durante anos, provocando velhice material ou decrepitude.

Por sua vez, a depreciacao de ordem funcional pode ser provocada,
no caso de bens iméveis, porinadequacgao, superagao ou anulagdo. A inade-

quagao da-se por falhas no projeto ou na execugao, como uma casa em que

(0]

necessario atravessar um dormitério para chegar a outro. A superacao
é consequéncia do desenvolvimento de novas técnicas, do aparecimento
de novos materiais, como azulejo em vez de estuque licido, massa corrida
em vez de témpera etc. Ja a anulagdo é o resultado da inadaptabilidade
para outros fins, como um armazém que, por restricdes de zoneamento,
ndo pode funcionar no local em que foi construido e ndo pode ser adaptado
para servir de residéncia ou para qualquer outro uso conforme o permitido
por lei. Medidas de protecao, conservacao ou adaptacao podem determi-
nar o retardamento ou a diminuicdo dos efeitos de depreciagdo; nunca,
porém, os elimina.

A depreciagao é fator importante na avaliacdo de um imével, pois,
na classificagdo do padrdo construtivo, leva-se em conta a época em que

foi construido. Uma casa construida ha 50 anos, de caracteristicas finas na



METODO COMPARATIVO
DIRETO

Método comparativo direto é aquele em que o valor do imével ou de suas
partes construtivas é obtido mediante comparacao de dados de mercado
relativos a outros bens de caracteristicas similares, por tratamento técni-
co de seus atributos.

Esse método se presta, sobretudo, a avaliacdo de terrenos, nos quais
os atributos podem ser tratados diretamente, a fim de homogeneiza-los e
torna-los comparaveis. Entre os atributos de um terreno que influem no
seu valor, destacam-se:

& condigbes de pagamento (a vista ou a prazo);

& elasticidade de valor da oferta (fator de fonte);
profundidade equivalente (fator de profundidade);
frente (fator de frente);

localizacao (fator de transposicao);

S O OO

data da oferta ou da transacéo (fator de atualizacdo).

Entretanto, esse método pode também ser aplicado no célculo do valor
de unidades padronizadas (como no caso de apartamentos e escritérios),
podendo até, em alguns casos, ser aplicado em unidades ndo padronizadas.

No caso de unidades padronizadas, é preciso saber primeiramente
qual a incidéncia do valor do terreno no valor do imével.

Admitindo-se que essas unidades (apartamentos e escritdrios) este-
jam situadas em locais onde ndo hé diferenca de rentabilidade entre os
pavimentos térreo e superiores e que as construgoes analisadas ocupem

adequadamente a drea do terreno, parte-se das seguintes premissas:



Meétodo comparativo direto

Meétodo comparativo direto para avaliacdo de casas da arquiteta
Maria Lucia Garrobo Pinto

Elemento n° 1

Local: Rua Toutinegra Cidade: Sao Paulo
Setor/quadra: 059 — 033

Fonte: imabiliaria

Informante: corretor

Oferta: RS 325.000,00 Data: maio de 2015
Area construida: 61,00 m? Idade: 1 ano
Observacdo: casa de padrao médio

Obsolescéncia: 0,974 (c) Padrdo: 1,814

Elementos de calculo para homogeneizacao
<& Fator de elasticidade: 0,900.
¢ Coeficiente de frente: 1,000.
& Coeficiente de profundidade: 1,000.
<& Fator de transposicdo: 1,000.
¢ Fator de obsolescéncia: 0,950/0,974 = 0,975.

_ (RS 325.000,00 x 0,9)

/) x 0,975
h 61,00 m?

v, = RS 4.675,00/m?

Elemento n° 2

Local: Rua Vera Cidade: Sdo Paulo
Setor/quadra: 059 — 044

Fonte: imabiliaria

Informante: corretor

97



TERRENOS COM
BENFEITORIAS

7.1 Meétodo do custo: o terceiro componente

Conforme ja citado, as principais tabelas de custos de construgdo para a
avaliacdo de benfeitorias sdo apresentadas pelos trabalhos do Eng. Jodo
Ruy Canteiro e dos peritos judiciais, pelo Sistema Nacional de Pesquisa de
Custos e Indices da Construgéo Civil (Sinapi) e pelo levantamento realizado
pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil de Grandes Estruturas
do Estado de Sao Paulo (SindusCon/SP).

A excecéo do trabalho dos peritos judiciais, que apresenta precgos de
venda (Edificacées: valores de venda), os demais trabalhos apresentam precos
de custo. Torna-se dispensavel dizer que nenhum empresario compra
um terreno e nele erige uma benfeitoria para vender o imével pronto a
preco de custo. Esta claro que ele espera retirar um lucro correspondente
ao risco do capital empregado e ao seu talento empreendedor, além de
ser ressarcido por outras despesas decorrentes da venda do imével (capi-
tal empregado durante o periodo de vendas, despesas com publicidade,
comissoes de corretores etc.).

Assim, ha que se acrescentar um terceiro componente, inciden-
te sobre o terreno e a construgado, que remunere os itens enumerados.
Esse componente incide sobre o terreno e a construgao porque ambos
sdo partes constitutivas do imével e interagem na determinacdo do
preco final. Um bom terreno, bem localizado, valoriza a casa. Um proje-
to arquiteténico bem concebido e executado valoriza o terreno com um

aproveitamento adequado.



AVALIACAD
DE ALUGUEIS

Dois sdo os métodos mais conhecidos e bastante utilizados na determina-
¢do do valor locativo: o comparativo e o da renda.

A simples utilizacao do aluguel vigente pela aplicacdo de indices
econdmicos de custo de vida ndo é método nem critério, mas um procedi-
mento nao desejavel. Isso porque o aluguel nédo varia com o custo de vida,
mas com a Lei do Inquilinato, com a conjuntura econémica do mercado
imobilidrio e com o tipo de imédvel. Além disso, se o aluguel a ser utilizado,
isto &, o aluguel vigente, tiver sido determinado de maneira errénea, sua
atualizacdo pura e simples perpetuaria os erros cometidos.

Com relagdo ao método da renda, as normas de avaliacdo de bens
da ABNT o definem como aquele que identifica o valor do bem com base
na capitalizacdo presente de sua renda liquida prevista, considerando-se
cendrios viaveis.

No caso da avaliacdo de aluguéis, o que se faz é aplicar uma taxa,
geralmente de 10%, ao valor de venda do imével para determinar o seu alu-
guel anual; em seguida, divide-se esse valor por 12 meses para identificar
o aluguel mensal.

Como se pode notar, esse método, assim descrito, nada tem a ver
com a defini¢do normativa de método da renda, mas foi com essa denomi-
nacao que se tornou conhecido nos meios avaliatérios e é assim que tem
sido recomendado pela jurisprudéncia dos tribunais do poder judiciario.

Da maneira como € utilizado, esse método ndo resiste a critica mais
superficial. Sdo validas as mesmas consideracdes que foram feitas sobre

reajuste de aluguel. Dez por cento nao pode ser considerado um “nimero



AVALIACAO DE
GLEBAS URBANIZAVEIS

Dois s@o os métodos basicos recomendados na avaliacdo de glebas susce-

tiveis de urbanizagdo: o comparativo e o involutivo.

9.1 Meétodo comparativo

A avaliacdo de glebas ocorre por comparagao com outras semelhantes
existentes no mercado com valores previamente conhecidos. A precisao
do método decorre do maior grau de comparabilidade e do maior nimero
de elementos para comparacdo. No caso de glebas, a dificuldade de encon-
trar elementos comparéveis é grande, portanto o perito terd que proceder
a certas operacOes que permitam a homogeneizacdo, utilizando, entre
outros: coeficientes de transposicéo, indices de atualizacao, elasticidade de
ofertas, critérios de adaptacdo de ofertas com facilidades para pagamento
a vista etc.

E importante considerar a questio de aproveitamento da area,
levando em conta area, conformacdo, melhoramentos, topografia, condi-
¢oes de superficie e acesso de cada elemento comparativo diferente da
gleba em estudo.

No que diz respeito a diversidade de areas, existe uma tabela de
homogeneizacao pelo emprego de fatores de glebas que aparecem em um
quadro constante do Decreto Municipal n° 9788, de 30 de dezembro de
1971. No entanto, ndo se recomenda o uso dessa tabela, por ter origem
e critérios desconhecidos. Existindo nimero de elementos suficiente,
aconselha-se o agrupamento de glebas de dreas semelhantes em niimero

de metros quadrados e que sejam tiradas médias parciais de grupos de



INFERENCIA
ESTATISTICA

11.1 Abordagem para principiantes
Costuma-se entender como inferéncia estatistica um processo pelo qual,
a partir de uma pequena amostra, chega-se a uma conclusao sobre toda a
populacdo a qual a amostra pertence. Portanto, para que a conclusao seja
valida, a amostra deve ser representativa da populagao.

Sabe-se que a qualidade da amostra, em termos de dispersao, é
medida pelo desvio padrdo. Numa curva de distribuicdo normal, onde
as amostras com valores de maior frequéncia se aglutinam em torno da
média, o desvio padrdao mede quanto os valores amostrais se dispersam
em torno da média. Portanto, quanto menor for o desvio padrdo, menos
dispersa serad a amostra (Fig. 11.1).

O pesquisador vai a campo e colhe informacoes relevantes sobre o
imével que quer avaliar. Supondo que ele tenha percebido que a frente do
imoével, a testada, influencia no seu valor,
ele coleta diversos elementos semelhantes
ao imovel objeto da avaliacdo, registrando
os seus valores (varidvel explicada, que sera
chamada de Y) e respectivas frentes (varia-
vel explicativa, que serd chamada de X).

Em seguida, j4 no escritério, ele

‘s P Desvio Desvio
constréi um grafico onde coloca os valores /|

N

em ordenadas e as respectivas testadas

X

em abscissas.

Fig. 11.1 Grafico de dispersdo




PROCEDIMENTOS
JUDICIAIS

12.1 Processo versus autos
12.1.1 Processo

Quando se chega ao balcao do férum e se pede o processo, estd se come-
tendo um ledo engano, pois processo é uma sucessao de fatos e/ou atos,
sendo, portanto, um ente abstrato, impossivel de ser manuseado. O corre-
to é pedir os autos, que é onde se registra por escrito tudo quanto acontece
Nno Processo.

Processo é uma série de atos juridicos coordenados tendentes ao
exercicio da func¢do jurisdicional, que é a obtencao de um provimento final

determinado pelo juiz, chamado de sentenca.

12.1.2 Autos
Autos sao as folhas que contém tudo quanto acontece no processo, lavrado

a termo, isto é, por escrito.

12.2 Codigo Civil versus Codigo de Processo Civil

12.2.1 Codigo Civil
O Cédigo Civil é a lei de direito material. Direito material é a parte do
direito que regula os préprios bens da vida. E regido por leis que se refe-
rem diretamente ao contetdo, ao mérito da matéria. Por exemplo, os Arts.
186 e 187 do Cédigo Civil dizem: “Aquele que, por ato ilicito, causar dano a

outrem, fica obrigado a repara-lo”.
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b. As Resolugoes Confea ne 218/73 e n¢ 225/74, discriminando as atividades
e as especializagoes dessas profissdes, preveem como cargos e fungoes

reservadas a elas, entre outros, os exames, as vistorias e as avaliacoes.

Os juizes podem nomear pessoas idéneas com algum conhecimento sobre a
matéria para a realizacdo de pericias, mas somente quando ndo houver profissionais

habilitados na regido ou comarca.

12.5.4 Dos deveres e obrigacdes do perito
Em principio, quando nomeado, o perito tem o dever de aceitar o exercicio da funcao,
s6 podendo escusar-se do encargo apresentando motivo legitimo, o que deve fazer
dentro de cinco dias da intimacao (feita por mandados especificos, ou por via postal,
ou até mesmo por comunicagdo oral, telefonica), ou por causa de algum impedimento
superveniente, sob pena de se reputar renunciado o direito a alega-lo (CPC, Art. 146,
paragrafo tnico, e Art. 423).

Ele também pode ser recusado por impedimento, suspeicao (CPC, Art. 138, III)
ou falta de conhecimento técnico ou cientifico (CPC, Art. 424, I). O impedimento se da
quando o perito ocupa algum cargo ou trabalha para uma das partes interessadas.
A suspeicao, por sua vez, é verificada quando o perito é amigo intimo ou parente até
3° grau de um dos litigantes.

Além dos motivos de impedimento ou suspeicdo, sdo razdes relevantes para o
perito ndo aceitar o encargo:

& quando a pericia for relativa a matéria sobre a qual se considera inabilitado

para opinar;

¢ quando a pericia envolver questdo a que ndo possa responder sem deson-

ra prépria ou de seu conjuge, parente ou amigo intimo ou sem expd-los a
perigo de demanda ou dano patrimonial;

& quando a pericia envolver fatos cuja divulgacao acarrete violacao de segre-

do profissional;

& quando estiver jad anteriormente compromissado com outras pericias,

que nao lhe permitam cumprir os prazos fixados.

12.5.5 Dos prazos
Nomeado o perito e indicados os assistentes, prevé o Cédigo de Processo Civil,
quanto a prazos (Art. 432): “Se o perito, por motivo justificado, ndo puder apresentar
o laudo dentro do prazo, o juiz conceder-lhe-a, por uma vez, prorrogacéo, segundo o

seu prudente arbitrio”.



EXEMPLO DE
PROCESSO JUDICIAL

13.1 Laudo judicial
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 202 Vara Civel da Capital

CARLOS DE CAMPOS, engenheiro civil, perito
judicial nos autos da medida cautelar proposta
por ANDRE DE LIMA contra ANTONIO VAZ DA
SILVA, ap6s diligéncias e estudos, oferece suas

conclusées, no seguinte
LAUDO

13.1.1 Preliminares
Inicial
Alega-se na inicial:

& que o Requerente é proprietario do imével situado na Rua Laerte
Oliveira, 317 — Pinheiros, nesta Capital, enquanto o Requerido é
proprietdrio do terreno situado do lado esquerdo da propriedade
do Requerente de quem da rua olha para seu imével, sendo certo
que a divisa entre o imével do ora Requerente e o de propriedade
do Requerido, lote n° 4 da quadra 21, era constituida por muro de
propriedade do Requerente, codificado por ocasido da constru-
¢do de sua residéncia;

& que ocorre, porém, que, ha algum tempo, o Requerido efetivou

obras de terraplenagem em seu terreno, ao que tudo faz crer, data
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Fig. 13.3 Situacdo apos a queda do muro

13.5 Analise do laudo do perito e dos pareceres técnicos dos
assistentes do autor e do réeu

1.

&

O laudo do perito judicial, sob o ponto de vista da sua estrutura ldgica,
contém:

Uma introdugdo, correspondente a primeira sec¢ao (Preliminares), que tentou
resumir os termos em que estava posta a demanda.

Nessa introdugdo, o perito estendeu-se por demais nas alegacdes das
partes, copiando praticamente os autos.

Na verdade, resolvemos suprimir parte do texto por respeito ao leitor deste
livro. O perito deveria ter procedido de forma semelhante, isto é, deveria ter
poupado o Excelentissimo Magistrado de ler duas vezes os autos, dado que
seu tempo é por demais precioso para deter-se em aspectos pouco relevan-
tes do laudo e que nada acrescentam ao que ja havia sido exposto na inicial.
Os paragrafos sao extensos, com abusiva utilizacdo de virgulas em detri-
mento do ponto final, que tornaria o texto mais objetivo, mais claro e
menos cansativo de ser lido.

Vistoria, em que se expdem os fatos que levam as conclusoes técnicas.
Nesse ponto, o vistor oficial ndo se limita a copiar os autos como o fizera na

introducgao. Entretanto prossegue nos paragrafos longos, com abundéancia



ENSING DE AVALIACOES E
PERICIAS NAS ESCOLAS
JE ENGENHARIA

Com o grande numero de desapropriacoes realizadas pela Prefeitura
Municipal de Sao Paulo (Av. Jacu-Péssego, nova Av. Faria Lima), pelo metrd
(linhas Norte-Sul e Leste-Oeste) e pela Dersa nas obras do Rodoanel,
desenvolveram-se sobremaneira os estudos e as técnicas da Engenharia
de Avaliacoes e Pericias.

A importancia desses estudos para que os desapropriados rece-
bam o justo valor de mercado é sobejamente conhecida. As indenizagdes
podem se dar por simples escrituras de desapropriacdo amigavel, quando
o proprietario do imével expropriado aceita o valor oferecido pelo poder
expropriante, ou por via judicial, em que a indenizacdo é fixada através
de sentenca.

Em ambos os casos, o dominio das técnicas da Engenharia de Ava-
liacdes é fundamental. £ importante para o engenheiro (perito e assistente
de partes) que elabora o laudo de avaliagdo; para o juiz, que, ao julgar, fixa o
justo valor a ser pago ao desapropriado e que deve ter nogoes basicas sobre o
assunto; e para os advogados, que calcam suas defesas nos laudos periciais.

Juizes e advogados aprendem a conhecer avaliacoes e pericias de
engenharia mediante a lide didria, ao contrario do que acontece com
pericias médicas, sobre as quais sdo ministrados dois anos de Medicina
Forense na Faculdade de Direito da Universidade de Sdo Paulo.

As pericias de engenharia servem como prova pericial nas mais
variadas agbes de Direito Civil, como Desapropriacdo, Renovatérias e
Revisionais de Aluguéis, Perdas e Danos em Construgao Civil, Usucapido,

Possessoérias, Reivindicatoérias etc. As pericias médicas servem para um



HISTORICO DO
DESENVOLVIMENTO DAS
PRINCIPAIS NORMAS

DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES NO BRASIL

& Asprimeiras normas de avaliacdo de iméveis foram organizadas,

em 1952, pelo Departamento de Engenharia da Caixa Econémica
Federal, sob chefia do Eng. Daro Eston de Eston.

Em novembro do mesmo ano, o Anteprojeto de normas para avaliacbes
de iméveis, de autoria do Eng. Augusto Luiz Duprat, foi submetido a
exame da Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), que
designou para tal fim uma comissao presidida pelo mesmo Duprat.
Os trabalhos continuaram até 1956, deles resultando o Anteprojeto
P-NB-74 R, de julho/agosto de 1957, da ABNT.

Em 19 de setembro de 1957, foi criado o Instituto Brasileiro de
Avaliacoes e Pericias de Engenharia (Ibape), que, logo no inicio,
sob a presidéncia do Eng. Hélio de Caires, criou a comissao espe-
cial para estudar o anteprojeto da ABNT. Essa comissao concluiu
seus trabalhos em 17 de junho de 1958, apresentando substitu-
tivo ao anteprojeto que, analisado e aceito, passou a constituir a
primeira norma do Ibape.

Em 27 de agosto de 1965, foram publicadas no Didrio Oficial da

Unido as normas preparadas em fevereiro do mesmo ano pelo



- XERCICIO SOBRE
DETERMINACAQO DE GRAUS
JE FUNDAI\/\ENTAEAO E
PRECISAO — DO ENGENHEIRO
NAVAL E CIVIL ROBERTO

| EOMIL GARCIA

Os elementos comparativos desse exemplo estdo apresentados a seguir.

Elemento comparativo 1

Local:
Uso: Residencial
Preco (RS): 380.000,00
Natureza: Oferta
Estado: d Entre regular e necessitando
de reparos simples

Areas (m?): Terreno: 120

Construcdo: | 150 Declividade: Plano/aclive até 5%
Padrdo: Casa de padrdo simples Desnivel: Plano/acima até 1 m
Intervalo: Medio Consisténcia: | Seco
Setor: 060 Quadra: 309
IF - 2010 (R$/m?) | 583,00
Fonte:

Data: Margo/2015









