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RESUMO

O meétodo evolutivo € aplicado para avaliar benfeitorias do tipo casa e é obtido pelo
somatorio do valor do terreno e do custo da reedigcdo das benfeitorias depreciado,
multiplicado pelo FC (Fator de Comercializagdo). O FC considerado nesse método
demonstra o comportamento do mercado imobiliario indicando a tendéncia ou ndo
da valorizacdo do imovel. A importancia do calculo do FC remete a obtencdo do
Grau Il de fundamentacdo, segundo a NBR 14653/2011 (Avaliagdo de Imoveis
Urbanos). Nesse estudo, o objetivo geral foi a determinacdo dos fatores de
comercializacdo para casas de diferentes padroes construtivos da cidade de Igara,
SC. O FC foi calculado para cada casa, através da divisdo do valor do imovel
pesquisado, pelo somatorio do valor do terreno, obtido por um modelo de regressao
multipla. Apés soma-se o custo de reedicdo das benfeitorias, calculado com CUB
depreciado pelo método de Ross-Heidecke. Com os resultados encontrados,
obtiveram-se os FCs médios menores do que 1,0 para quatro areas representativas
dos bairros da cidade com padrbes construtivo baixo e normal, indicando um
mercado vendedor e de baixa liquidez.

Palavras-chave: Método evolutivo, Fator de comercializacdo, Avaliacdo de imoveis.

1. INTRODUCAO

O objetivo principal da Engenharia de Avaliagdo é a determinacéo técnica do valor

de um bem, dos seus custos, frutos ou direitos sobre ele. (DANTAS, 2012).

A palavra valor é de dificil definicdo e uso preciso, pois valor € um termo
relativo pelo qual o desejo de propriedade é estabelecido comparando com
outra propriedade ou com dinheiro, mas ndo se pode perder de vista as
condicdes sob as quais se chegou ao valor para que ele tenha uma
significacao real,pois o tempo, o lugar, a finalidade e as partes interessadas
sdo elementos que afetam a medida do valor da propriedade.(MOREIRA,
2001, p.27).
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Avaliacdo é uma afericdo de um ou mais fatores econdmicos especificamente
definidos em relacdo a propriedades descritas com data determinada, tendo como
suporte a analise de dados relevantes (ABUNAHMAN, 2000, p.10). Ainda segundo
este autor, o método evolutivo fundamenta-se na premissa de que um comprador
bem informado ndo pagara mais que 0 necessario para construir uma propriedade
substituta, com a mesma utilidade daquela que esta em oferta.

As avaliacdes de imoOveis devem atender a NBR 14653/2011 da ABNT- Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas, que trata das Avalia¢cdes de Bens, dividida em Parte
1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2(Iméveis Urbanos).

Esta norma descreve as metodologias de avaliagbes dos imoveis, procedimentos,
conceitos, graus de fundamentacdo e precisdo dos laudos avaliatorios. Entre os
métodos de avaliagdo a serem utilizados destaca-se o método comparativo de
dados de mercado, método evolutivo e método involutivo.

Segundo Dantas (2012, p.42), o método evolutivo é aquele em que o valor do imovel
€ estimado através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reedi¢cdo das benfeitorias e o fator de comercializagao.

Para Gonzales (2003, p. 35), 0 método evolutivo € a consideragdo de que o valor de
um imoével é equivalente ao custo de execucdo da edificacdo mais o custo do
terreno.

De acordo com Dantas (2012, p.16),0 método comparativo de dados € aquele em
que o valor do bem é estimado através da comparacdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Sendo assim, para avaliacdo de imoveis utilizando o método evolutivo, calcula-se o
valor do terreno pelo método comparativo de dados de mercado e o valor da
benfeitoria pela reedigdo do seu custo, devidamente depreciado, multiplicado por um
fator de comercializacéo.

Por depreciacdo entende-se a perda de valor em funcdo do desgaste da partes
constitutivas das benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioragdo ou mutilacédo
(NBR 14653/2011 - Avaliagdo de Bens Parte 2: Imoveis Urbanos).

Para calculo da depreciacdo utiliza-se o método de Ross-Heidecke, conforme a

Equacéo 1.
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D=(1-K)*CD Equacéao (1)

Onde:

D € o valor da depreciagao;

K é o coeficiente de depreciacao;

CD é o custo depreciavel.

Nesse estudo busca-se a determinacéo do Fator de Comercializagéo (FC) por meio

das avaliag6es dos imdveis do tipo casas da cidade de Icara, SC. A metodologia

aplicada € o método evolutivo, que estima o valor do imovel por meio da soma do

valor do terreno e do custo de benfeitorias depreciadas, considerando o fator de

comercializacdo (FC). O fator de comercializagcao pode ser estimado, arbitrado ou

calculado. Nesse estudo seré calculado o fator de comercializacdo (FC) para os

bairros de Igara, SC. Justifica-se este estudo, pois 0 enquadramento baseado na

NBR 14653 para o grau lll de fundamentacdo pressupfe que 0 mesmo seja

calculado.

Dantas (2012) sugere as seguintes etapas para o calculo do método evolutivo:

a)

b)

Estimacdo do Valor de Mercado do Terreno: o valor do terreno deve ser
estimado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo;

Estimacédo do Custo de Reedicdo das Benfeitorias: o custo de reedicdo das
benfeitorias existentes no terreno deve ser apropriado com base no método
comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacdo de custo, e em
métodos técnicos de depreciagao;

Estimacéo do Fator de Comercializacéo (FC): o fator de comercializacéo deve
ser estimado pelo método comparativo de dados de mercado, admitindo-se
gue pode ser maior ou menor que a unidade, dependendo da conjuntura do
mercado, na época da avaliacao.

Para o calculo do custo de reedicdo das benfeitorias de um imovel novo, considera-
se 0 CUB (Custo Unitario Basico da Construcdo Civil), publicado pelo SINDUSCON
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(Sindicato da Industria da Construcao Civil, SC). Neste estudo ele refere-se ao més
de setembro de 2014, com valores de R$1.271,94/m2 para padrdo baixo; R$
1.518,12/m2: padrdao normal e R$1.826,97/m2 padrdo alto. O enquadramento do
padrdo construtivo é determinado de acordo com a NBR 12721/2006- Avaliacdo de
custos de construcdo para incorporacdo imobilidria e outras disposicbes para
conddéminos edilicios. Na Figura 1, apresentam-se as principais caracteristicas que

definem os projetos segundo os padrdes construtivos (baixo, normal e alto):

Figural: Caracteristicas principais dos projetos-padréao

Residéncia Unifamiliar

Residéncia Padrao Baixo
(R1-B)

Residéncia Padrdao Normal
(R1-N)

Residéncia Padrao Alto
(R1-A)

Residéncia composta de
dois dormitérios, sala,
banheiro, cozinha e é&rea
para tanque.

Residéncia composta de trés
dormitérios, sendo uma suite
com banheiro, banheiro
social, sala, circulacao,
cozinha, é&rea de servico
com banheiro e varanda
(abrigo para automavel).

Residéncia composta de
qguatro dormitorios, sendo
um suite com banheiro e
closet, outro com banheiro,
banheiro social, sala de
estar, sala de jantar e sala
intima, circulacdo, cozinha,

area de servico completa e
varanda (abrigo para
automovel).

Area real: 58,64 m2 Area real: 106,44 mz Area real: 224,82 m?

Fonte: NBR 12721/2006

ApoOs o célculo da reedicdo da benfeitoria na condicdo de nova, € necessario
depreciar o imoével considerando a condicdo de manutencdo e conservagao do
mesmo. A depreciagéo fisica pelo método de Ross-Heidecke considera a idade em
percentual da vida util e o estado de conservacdo do imoével. Na Figura 2,
apresentam-se as condicOes fisicas descritas por Ross-Heidecke considerando a
classificacdo de 6timo ao estado de demolicdo, com os respectivos coeficientes de

depreciacédo por ele arbitrados.

UNESC- Universidade do Extremo Sul Catarinense — 2014/02



Figura 2: Classificacdo de Depreciacdo Ross-Heidecke

Artigo submetido ao Curso de Engenharia Civil da UNESC -
como requisito parcial para obtengdo do Titulo de Engenheira Civil

ENGENHARIA CIVIL

Condicoes Fisicas Classificacéo Estado Coeficiente(C)

N&o sofreu, nem requer reparos OTIMO 1,0 0,00%
MUITO BOM 1,5 0,32%

Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2,0 2,52%
INTERMEDIARIO 2,5 8,09%

Requer reparacdes simples REGULAR 3,0 18,10%
DEFICIENTE 3,5 33,20%

Requer reparacdes importantes MAU 4,0 52,60%
MUITO MAU 4,5 75,60%

Valor de demoli¢éo (residual) DEMOLICAO 5,0 100,00%

Fonte:Engenharia de Avaliactes, Ed PINI,

2007

Espera-se com este estudo de caso analisar o comportamento do mercado

imobiliario na cidade de Icara, SC. Se o0 mesmo é comprador, 0 FC deve ser maior

do que 1,0, ou se € vendedor, o FC deve ser menor do que 1,0.

2. MATERIAIS E METODOS

Segundo o IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica),a cidade de Igara

possui aproximadamente 51.416,00 habitantes. Esta cidade esta localizada ao sul

de Santa Catarina, conforme ilustra a Figura 3.

Figura 3: Cidade de Icara, Santa Catarina, Brasil.

Igara

Fonte: www.mapstore.eco.br (Adaptado).
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A cidade tem uma area territorial de 293.553,00 km? e esta distante a 183 km da
capital Florianopolis, SC. A altitude é de 48 metros em relacéo ao nivel do mar e o
seu clima é temperado, com uma temperatura média que varia entre 18°C e 28°C.
Os primeiros habitantes néo indigenas chegaram no fim do século XVIII. A cidade
até chegar ao atual nome de Icara, teve varios outros nomes, que deve-se a cidade
possuir uma grande quantidade de palmeiras chamada de Icara ou Igcaroba. A
cidade de Igara também tem a sua historia ligada a construgdo da estrada de ferro
Tereza Cristina. A economia inicialmente girava em torno da exploracéo de carvao e
da agricultura. Hoje a economia é bem diversificada, onde se destaca a apicultura e
a producdo de fumo, além do feijdo e do milho. JA4 na indulstria se destaca a
ceramica e descartaveis plasticos. Observa-se também, que nos ultimos anos o
mercado imobiliario da cidade apresenta uma forte verticalizacdo nas construgées,
com a atuacdo de varias construtoras, em grande parte da cidade vizinha Criciima,
SC.

Neste estudo, os dados da pesquisa de mercado imobilidrio foram disponibilizados
por uma Empresa contratada pela Prefeitura Municipal de Icara para proceder a
avaliacdo em massa dos iméveis para efeitos de céalculo de tributos municipais. A
coleta de dados para a pesquisa baseou-se nos imoveis do tipo casas ofertadas ou
transacionadas, anunciadas na internet, imobiliarias e placas locais. Com o auxilio
de uma planilha eletrénica preencheu-se as informacdes disponiveis dos imoveis,

anexando as fotos obtidas nos sites ou in loco, conforme Figura 4.

Figura 4. Amostra das fachadas dos dados (A: Jardim América; B Centro; C:
Jardim Elizabete):
T

Fonte: www.dudaimoveis.com.br
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Foi necessaria a complementacéo das informacdes faltantes, as quais foram obtidas
nas vistorias aos imoveis pesquisados. No mapa digitalizado da cidade de Icara, os
dados da pesquisa foram localizados e plotados na malha urbana observando a
espacializacdo nos bairros da cidade. As fotos das fachadas dos imoveis
pesquisados possibilitaram o enquadramento do padrao construtivo: baixo, normal e
alto, de cada imével. Na sequéncia, o valor total do imével foi obtido com a
conjugacdo de meétodos, ou seja, o valor do terreno pelo método comparativo de
dados de mercado, acrescido o custo da reedi¢cao das benfeitorias, depreciado e por
ualtimo, multiplicado pelo fator de comercializagdo, conforme a equacéao (2):

VI= (VT +CB) * FC Equacéo (2)

Onde:

VI é o valor do imovel

VT é o valor do terreno

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria
FC é o fator de comercializacao

Com o valor do imével é possivel calcular o fator de comercializagdo por meio da

equacao (3):

FC =VI/ (VT + CB) Equacéo (3):

Neste estudo a incognita € o FC, pois o valor do imovel é o valor pesquisado, o valor
do terreno foi obtido pela equacdo de regressdo mdultipla fornecida pela Empresa
que foi contratada pela Prefeitura para avaliagdo dos imOveis em massa para calculo
dos tributos municipais e por ultimo, procedeu-se o custo de reedicdo da benfeitoria
depreciada.

Os terrenos foram avaliados pelo método comparativo de dados de mercado, com
levantamento de precos de lotes similares as suas caracteristicas. O custo de
reedicdo das benfeitorias utilizou o método da quantificacdo do custo. Conforme a

NBR14653/2011 (Avaliacdo de Bens Parte 2: Imdveis Urbanos), as etapas para a
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estimacdo do custo das benfeitorias sdo: vistoria, calculo da area equivalente e
estimacado do custo de construcdo. Logo se calculou a depreciagéo fisica de cada
imovel. Para a depreciagéo fisica de cada imovel utilizou-se a metodologia de Ross-
Heidecke, usando um fator K ou C tabelado de depreciacéo, que se baseia na idade
em porcentagem da vida util e o estado de conservacdo do imovel. O estado de
conservacdo e sua idade aparente foram determinados pela observacdo das
fachadas dos imoveis, variando de 01 e 40 anos. Ja o tempo de vida util foi estimado
em 50 anos para todos os imoveis, obtendo-se assim, o valor de novo para cada
imoével de acordo com a sua area e padrao construtivo. Na Figura 5 apresenta-se o
calculo do valor de um dos imoveis pesquisados pelo correspondente CUB

depreciado.

Figura 5: Calculo do valor depreciado.

Ross & Heideck -

Condigbes Fisicas Classificacdo Estado| Coef.(C}
N30 sofreu nem requer reparos OTIMO 1,0 0,00% CUB Padrio Residéncial

MUITO BOM 15 0,32%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 20 252%

INTERMEDIO 25 8,09% Wédio 1.518,12
Requer reparacies simples REGULAR 30 18,10%

DEFICIENTE 35 33,20% Fonte: CUB

Requer reparacies importantes MAU 4.0 52,60% Data-base: setembro/2014
MUITO MAU 45 75,20%
Valor de demolicio (residual) DEMOLICAD 5,0 100,00%

Valer

Valor Noveo Depreciado

Benfeitoria

Item
Idade
Vida
Estado
Resldual
Area
Padrio de
Acabamento
(cub unltario)
Depreclagdo
CUB Depreclado

ks
2

137.460,30 663,42

b3
3
5

IMOVEL AVALIANDO 20% 207,20 1.518,12] 314.554,46

Fonte: Caroline Verdnica Fernandes (2014).

Para facilitar a compreensdo da metodologia, elaborou-se um Fluxograma para
obtencéo do FC, conforme a Figura 6, com as seguintes etapas: pesquisa de dados
do mercado com a vistoria e caracterizacdo do imovel, custo de reedicdo das
benfeitorias calculada pelo CUB, depreciacédo pelo Método de Ross-Heideck, célculo

do valor do terreno e, por ultimo, calculo do FC.
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Figura 6: Fluxograma para obtencao do FC.

Pesquisa de valores de Custo de reedicdo das Depreciacdo da Valor do terreno da benfeitoria
imoveis residenciais a benfeitorias calculado benfeitoria pelo método pelo método comparativo de
venda. pelo CUB Ross-Heidecke dados do mercado

4

{ Valor do FC através da ’

vi
formula: FC =
WT+EE)

Fonte: Caroline Verdnica Fernandes (2014).
3. RESULTADOS E DISCUSSOES

Para célculo do fator de comercializacdo (FC) da cidade de Icara foram utilizadas
186 casas localizadas ao longo da malha urbana. Salienta-se que, para o célculo
dos terrenos, foi utilizado & equacdo de regressdo linear com multiplas variaveis,

conforme apresenta a Figura 7.

Figura 7: Equacgéao de regresséo linear.

Valor Unit = e?( +4, 060356516 +0,0006857/871499 * Renda +0,2700564939 * Tipo de Via
+0,08565417158 * NPav +0,3427745775 * PAV +0,01578944934 * Frente
-0,0003892672914 * Area Total -4,164049382E-005 * Distancia Praca)

Fonte: AVALIZAN Engenharia e Avaliagcfes.

Para cada dado da pesquisa, foi substituido na equacdo as suas respectivas
variaveis para obtencéo do valor do terreno. Neste contexto ndo serdo apresentados
os resultados e a interpretagdo do modelo, pois ndo é o objetivo deste estudo,
aceitando que o mesmo atende 0s pressupostos basicos estatisticos da
NBR14653/2011 (Avaliacdo de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos).Para contextualizar,
apresenta-se na Figura 8, trés imoveis que coincidem com as fotos da Figura 4, mais
os resultados do fator de comercializagdo obtidos mediante o calculo do custo de
reproducdo devidamente depreciado pelo método de Ross-Heideck, acrescido do
valor do terreno.Sendo assim, o FC foi obtido pela divisdo do valor do imovel
pesquisado, pela somatoria do custo de reproducdo depreciado e do valor do

terreno.
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Area
Bairro Rua Padréo " V ofertado V custo Depreciacao V terreno FC
const.
Jardim Rua Jodo Baixo 110m2 | 130.000,00 | 139.9134 | 123.999,54 65.367,22 | 0,69
América Casagrande e T RS e '
Rua Amaro
Centro Mauricio Normal 230m?2 425.000,00 349.167,6 289.030,88 201.246,29 0,87
Cardoso
Efii?l;zte Rua Projetada | Normal 110m?2 220.000,00 166.993,2 138.232,16 128.291,03 | 0,82

Fonte: Caroline Verdnica Fernandes (2014).

Apds esse processamento realizou-se as estatisticas descritivas dos FC obtidos e
observou-se que em face a alguns bairros ndo apresentarem um numero
significativo de pesquisas, o coeficiente de variacao foi acima de 30%. Neste caso

buscou-se agrupar os bairros em as areas cuja renda média do chefe de familia sao

comparaveis, observando a proximidade ou localizacdo. Logo a Area 1 representa

os bairros Presidente Vargas, Nossa Senhora de Fatima, Liri, Demboski e Tereza

Cristina; a Area 2: Centro, Raichaski, Primeiro de Maio e Cristo Rei; Area 3, Jardim

Silvana, Jardim Elizabeth e Jaqueline e a Area 4: Jardim América, Aurora, Barracio,

Vila Nova, Poco 8 e Sanga Funda conforme Figura 9 e Figura 10.
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Figura 9: Bairros estudados.

Presidente Vargas

Nossa Senhora de Fatima
Areal | Liri

Demboski

Tereza Cristina

Centro
Raichaski
Primeiro de Maio
Cristo Rei
Jardim Silvana
Area3 |Jardim Elizabete
Jagueline
Jardim América
Aurora

Area 2

Barracao
Vila Nova
Poco 8

Area 4

Sanga Funda
Fonte: Caroline Verdnica Fernandes (2014).

Figura 10: Bairros estudados na cidade de Icara.

w5 Area 1
Area 2
i Area 3
Area 4

=——u
Fonte: AVALIZAN Engenharia e Avaliagdes. (Adaptado).
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Cabe salientar neste estudo a auséncia de casas pesquisadas de padréo construtivo
alto, portanto os FC gerados contemplam predominantemente padrdo médio e baixo.
Na Figura 11, apds os bairros agrupados em 4 Areas, obteve-se os FC médios para
padrées construtivos normal e baixo apresentando um comportamento estatistico
com um coeficiente de variacdo de 16% a 39% no padrdo construtivo baixo e um

coeficiente de variacdo de 27% a 33% no padrdao normal.

Figura 11: Resultados.

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL
BAIRRO MEDIA | DP | CV MEDIA DP | CV
Presidente Vargas

Nossa Senhora de Fatima
Liri 0,83 0,17 | 0,20 0,89 0,28 | 0,31

Demboski

Tereza Cristina

Centro

Raichaski

0,88 0,34 | 0,39 0,89 0,28 | 0,32
Primeiro de Maio

Cristo Rei
Jardim Silvana
Jardim Elizabete 0,82 0,20 | 0,24 0,83 0,28 | 0,33
Jaqueline
Jardim América

Aurora

Barracéao

0,74 0,12 | 0,16 0,80 0,21 | 0,27
Vila Nova

Poco 8

Sanga Funda
Fonte: Caroline Verdnica Fernandes (2014).

Discutindo os resultados pode-se dizer que a metodologia para o calculo do FC
utilizada por BONIN (2013), aplicada em Floriandpolis, SC, apresentou-se aplicavel
também na cidade de Icara, SC. Ja os resultados obtidos ndo sdo passiveis de
comparacao por tratar-se de mercado imobiliario distinto, visto que o célculo de um
dos FC ter sido realizado em Jureré Internacional, cujos FC foram todos superiores a

1,0, indicando um mercado aquecido.
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No caso dos FC obtidos para a cidade de Icara, destaca-se que estes foram todos
inferiores a 1,0, apontando uma tendéncia de desaquecimento do mercado

imobiliario.

4. CONCLUSOES

Este estudo possibilitou a determinacdo do FC (fator de comercializacdo), pelo
meétodo evolutivo, para tipologia de imovel do tipo casa na cidade de Icara, SC. O
método evolutivo é amplamente utilizado para avaliacbes de casas na
impossibilidade de utilizacdo do método comparativo de dados de mercado, porém a
maior dificuldade reside na determinagdo do FC. Muitas vezes o FC é ignorado,
arbitrado ou justificado, conferindo um menor grau de fundamentacéo para o valor
obtido na avaliacdo. Na falta de estudos ou desconhecimento do avaliador, adota-se
um FC igual a uma unidade, considerando que o valor do imével € dado somente
pelo somatorio do terreno e do custo de reproducdo da benfeitoria depreciada, nao
espelhando na maioria dos casos a realidade do mercado. O fator de
comercializacao retrata o comportamento do mercado imobiliario, onde o FC < 1,0
indica um mercado recessivo com baixa liquidez, e FC > 1,0 indica um mercado
aquecido e valorizado. No caso do FC calculado para a Area 1, que é representada
pelos bairros Presidente Vargas, Nossa Senhora de Fatima, Liri, Demboski e Tereza
Cristina, o resultado obtido para o padrdo construtivo baixo foi de 0,83, e para o
padrdo construtivo normal foi de 0,89. Para a Area 2, representada pelos bairros
Centro, Raichaski, Primeiro de Maio e Cristo Rei, obteve-se o resultado para o
padrao construtivo baixo de 0,88, sendo o padrao construtivo normal de 0,89.

Ja para a Area 3, representada pelos bairros Jardim Silvana, Jardim Elizabeth e
Jaqueline, o resultado para o padrdo construtivo baixo foi 0,82, e para o padrao
construtivo normal foi 0,83. Por fim, na Area 4, representada pelos bairros Jardim
Ameérica, Aurora, Barracdo, Vila Nova, Poco 8 e Sanga Funda, o resultado para o
padrao construtivo baixo foi 0,74, e para o padréo construtivo normal foi de 0,80.
Percebe-se nesse estudo, que ndo houve muita variagdo do FC em padrdes baixo e
normal das casas, comprovando que o mercado local é recessivo, devido ao seu

valor abaixo da unidade.
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Para trabalhos futuros sugere-se a inclusdo de pesquisas de casas de padrao
construtivo do tipo alto, ja que nesse estudo ndo se obteve imdveis com esse
enquadramento. Sugere-se também a comparacdo das avaliagfes utilizando-se o
método evolutivo e 0 método comparativo de dados do mercado, e o0 monitoramento

dos fatores de comercializacdo obtidos mediante pesquisas atualizadas.
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