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1. INTRODUCAO

A avaliagdo imobiliaria tem como base a analise do mercado imobiliario, que por sua vez, tem
como principio a “lei” da oferta e da procura, conforme (Oliveira; Grandiski, 2007), ou seja, o prego
de um bem, servico ou comodidade varia conforme a sua procura e inversamente com a oferta do
mesmo. No mercado imobiliario, a oferta é representada pelas propriedades a venda, e a demanda

€ estimada pelo nimero de potenciais investidores, compradores ou locatarios.

Ao longo do século XX foram desenvolvidas diversas metodologias para a obtencao dos valores
imobiliarios, desde férmulas empiricas até o desenvolvimento a partir da década de 1980 de

procedimentos chamados “cientificos”, utilizando conhecimentos tedricos estatisticos.

A ABNT NBR 14653, é atualmente a norma técnica responsavel por consolidar os conceitos,

métodos e procedimentos gerais para 0s servi¢os técnicos de avaliagcdo de bens.

Dentre as diversas metodologias, a Metodologia de Comparativos Diretos de Dados de Mercado,
€ atualmente utilizado na grande maioria das situacdes (Oliveira, 2008). Sob esta metodologia
podemos defini-la como “aquele em que o valor do bem é estimado através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas” (DANTAS,
1996).

1.1 Finalidade:

A finalidade desta avaliacéo é prover subsidios técnicos, no ambito da engenharia de avaliactes,
para um estudo de impacto de vizinhanca, relativo a implantacdo de condominio residencial

vertical, no bairro Bucarein, na cidade de Joinville/SC.

1.2 Objetivo

Esta analise objetiva identificar o valor aproximado de mercado, dos iméveis lindeiros ao futuro
empreendimento e confrontar com a expectativa de valor de mercado no cenario pos implantagédo
do empreendimento. Com isso, serd possivel avaliar o impacto deste empreendimento sobre a

valorizacao ou desvalorizacdo dos imdveis vizinhos.
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2. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

ROGGA EMPREENDIMENTOS

Estrada Dona Francisca, 8300 - Zona Industrial Norte,
Perini Business Park — Bloco L. Sala 17,

Joinville — Santa Catarina

CNPJ: 08.486.781/0001-88,

3. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

3.1 Aspectos econbmicos

O bairro Bucarein € predominantemente residencial com 2.535 unidades de lotes ocupados por
residéncias, seguido pelo uso de servicos com 324 unidades, o setor industrial corresponde a 254
do uso de lotes disponiveis no bairro sendo o comércio é responsavel por apenas 19 unidades. A
infraestrutura basica do bairro € bem desenvolvida, onde todas as unidades de lotes sdo atendidos
pela coleta de residuos sélidos, 99% séo abastecidas por energia e agua potavel, 85% da
unidades séo atendidas por rede de coleta de efluentes sanitarios e 90% das vias publicas sao
pavimentadas. A renda média mensal da populagédo no bairro é de 3,9 salarios minimos (Figura
1).

Figura 1 - Renda por habitantes

55,93%

B Até 3 salarios minimos

B Entre 3 e 5 salarios minimos
Entre 5 e 10 salarios minimos
Mais de 10 salarios minimos

Sem Rendimento

JZAZ%

Fonte: Adaptado de IPPUJ, 2015.

Em uma pesquisa realizada para o EIV no bairro Bucarein, cerca de 55% das popula¢éo € do sexo
masculino, 55% das familias tem entre 1 e 2 membros trabalhando, 45% dos entrevistados tem o

ensino médio completo (18% tem superior incompleto), 18% superior completo e 9% fundamental
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incompleto, sendo que, 28% dos entrevistados ndo manifestacdo sua escolaridade, mas em uma
analise aprofundada sobre os dados, a populacdo da area apresenta um elevado indice de
instrugao.

Grafico 1: Escolaridade dos entrevistados

W N3o Relatou
Fundamental Incompleto

B Médio Completo

B Superior Completo

B Superior Incompleto

Fonte: Resultado da aplicacdo de questionério junto aos moradores pela Proteger Consultoria Ambiental
na elaboracéo do EIV.

Atualmente o Bucarein vem atravessando uma politica publica de verticalizacdo que interessa
beneficiar a populacdo do entorno quanto aos aspectos econdmicos pela possibilidade de
aquisicdo de imovel proprio e pela possibilidade de abertura de novos estabelecimentos

comerciais e prestadores de servico para a regido, possibilitando novos empregos.

3.2 Aspectos fisicos

A regido de Joinville é composta basicamente de embasamentos por granitos alcalinos, rochas
sedimentares intercaladas com rochas vulcanicas, diques de rocha metabdsica, diques de
diabasio e sedimentos quaternarios (FATMA, 2002).

Conforme Atlas Ambiental da Regido de Joinville (FATMA, 2002), a area objeto deste estudo
encontra-se sobre a regido de Depdsitos Sedimentares Quaternarios, no entanto o panorama
geomorfolégico do Municipio de Joinville se constitui pela presenca de 4 (quatro) Dominios
Morfoestruturais principais: Depdsitos Sedimentares Quaternarios; Coberturas Molassoides e
Vulcanitos Associados; Rochas Granitdides; e Embasamento em Estilos Complexos. Devido a
complexidade litol6gica da regido, esses Dominios Morfoestruturais estédo subdivididos em 7 (sete)
Unidades Geomorfolédgicas.

De acordo com o mapeamento da prefeitura municipal de Joinville (Figura 2) os imoveis, objeto

desta pesquisa estdo em area de solos da classe “Indiscriminados de Mangue”, em uma zona de



AVALIACAO IMOBILIARIA N° 02/2016

transicao para Gleissolos Distréficos de textura Argilosa, da classe cambissolo fluvico (CYd+GXd),

com horizonte A moderado.

Apesar deste mapeamento de dominio publico classificar o solo desta regido, como solo
de mangue, cumpre mencionar que esta area foi objeto de aterro antrépico, quando da
criacdo do loteamento que originou o bairro, que assim fora delimitado e denominado
Bucarein no ano de 1977 pela Lei Ordinaria 1526/1977.

Importa ainda mencionar que a ocorréncia de processos de dindmica superficial € influenciada
pelas caracteristicas geoldgicas do local do empreendimento, como processos erosivos,

movimentos de massa, subsidéncia e colapsos (AKIOSSI, 2010).

Para a &rea deste estudo descarta-se a ocorréncia de processos de dindmica superficial, pois esta
area, caracteriza-se por ser parte da cobertura sedimentar, com topografia plana, representada

por depdsitos de planicies de marés.
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Figura 2 — Pedologia da AID
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3.3 Localizacao

A localidade, objeto deste documento € o bairro do Bucarein, localizado na zona central do
municipio de Joinville (Figura 3).

Figura 3 —localizac&o do Bucarein.
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Fonte: Google Earth, adaptado.

3.4 Uso e ocupacédo do solo

O Uso e Ocupacéo do Solo é definido em funcdo das normas relativas a densificacdo, regime de

atividades, dispositivos de controle das edificagbes e parcelamento do solo, que configuram o
regime urbanistico.

O que pode ou nao ser construido e o tamanho das constru¢des (Uso e Ocupacao) nos terrenos

da cidade séo definidos pela relagédo entre o tamanho do(s) terreno(s) e a quantidade de pessoas;
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pelas atividades (comércio, moradias, servicos, industrias), bem como pelo tipo dos prédios e

tamanho dos lotes. Estas questdes, formam o chamado Regime Urbanistico.

O Plano Diretor e 0 zoneamento séo os instrumentos basicos de diretriz dos Regimes Urbanisticos
dos municipios, tendo por objetivo promover o apropriado ordenamento territorial, bem como o
pleno desenvolvimento das funcBes sociais da cidade e a garantia do bem-estar de seus
habitantes, de acordo com o planejamento e controle do uso do parcelamento e da ocupacao do

solo, em observancia as diretrizes do Estatuto das Cidades (artigo 2°).

Em middos, a finalidade do plano diretor é orientar a atuacdo do poder publico e da iniciativa
privada na construcado dos espacos urbano, rural e industrial na oferta dos servigos publicos
essenciais, visando assegurar melhores condigBes de vida para a populagédo. Além disso, deve
dispor sobre a delimitacdo das areas urbanas, onde poderd ser aplicado o parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsérios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda

para utilizacao.

O Zoneamento, por sua vez, € uma ferramenta de fundamental importancia no planejamento de
uma cidade, garantindo o seu desenvolvimento ordenado. Nele, o territério municipal é dividido
em partes (chamadas zonas) onde se definem, para cada uma delas, normas de uso e ocupacéo
do solo. Isso nada mais € do que definir regras que determinam o que pode ser feito na cidade,
de que forma e onde. Em outras palavras, a legislacédo definira, para cada zona em que se divida
o territdrio do municipio, 0os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagao
do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes

maximos de aproveitamento.

No ambito deste trabalho, importa mencionar que o bairro Bucarein é subdividido em 5 zonas

conforme lei complementar n° 27/1996 e mapeamento municipal exposto na Figura 4.

10
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Figura 4 — Zoneamento do Bucarein
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Fonte: simgeo.joinville.sc.gov.br/

Conforme se observa, o bairro Bucarein abrange as seguintes zonas:

e ZCE - Zona Central Expandida: A Zona Central (ZC) é a que se destina, preferencialmente,
as funcdes da administracdo publica, do comércio e servicos de ambito geral.

e ZCD1 - Corredor Diversificado de Expans&o da Area Central e ZCD2 - Zona Corredor
Diversificado de Centro de Bairro: Zona Corredor Diversificado (ZCD1 e ZCD2), é a area
onde se concentram 0s usos residenciais, comerciais e de servicos, caracterizando-se
como expansao da Zona Central, como centros comerciais a escala de bairro e como eixos
comerciais ao longo de vias publicas.

e SE6b - 02 - Area de Renovacdo Comercial Bucarein: Setor Especial de Interesse Publico
(SE6) - destina-se a protecdo do entorno de equipamentos urbanos existentes ou de locais
onde devem ocorrer programas ou projetos de interesse publico que, por suas

11
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caracteristicas requeiram um regime urbanistico especifico, adequado a valorizacdo da
obra de interesse publico ou do programa
e ZR6 - Zona Residencial Multifamiliar Diversificada: Zona Residencial (ZR) é a destinada a

funcédo residencial, unifamiliar e/ou multifamiliar, facultados outros usos complementares.

3.5 Infraestrutura urbana

A infraestrutura urbana é formada por um conjunto de equipamentos publicos esséncias para o
desenvolvimento de uma regido e populagédo e determinam diretamente a qualidade de vida da

mesma.

3.5.1 Equipamentos urbanos e comunitarios

O Bucarein é um bairro dotado de infraestrutura bésica, como saneamento basico, vias de
circulagdo de automoéveis e de passeio, equipamentos publicos (urbanos! e comunitérios?),
servicos de telefonia fixa e mével, fornecimento de energia elétrica publica e domiciliar, entre

outros.

Entre os equipamentos comunitarios existentes no bairro, sera abordado o panorama atual quanto
a educacdao, saude, lazer, cultura e religido de forma mais aprofundada e direta.

.  Educacao

No bairro Bucarein existem diversas instituicbes de ensino nas mais diversificadas esferas
(publicas e privadas), sendo que, estéo localizadas no perimetro do bairro o Centro de Educacao
Infantil “Encantado”, colégio Estadual Governador Celso Ramos, Centro de Educacédo de Jovens
e Adultos (CEJA), Educacéao Profissional (Educaville), Escola Adventista de Joinville, UNIVILLE e
SENAL.

De acordo com a populacéo residente no bairro apenas 10% dos entrevistados possuem filhos no
sistema de ensino publico no bairro, enquanto 70% néao possuem membros da familia estudando

em instituicdes publicas (Figura 5).

! Consideram-se urbanos os equipamentos pulblicos de abastecimento de agua, servigcos de esgotos,
energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado (Art. 5°, paragrafo Unico da Lei
6766/79).

2 Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educacio, cultura, saude, lazer e similares (Art.
4° do § 2° da Lei 6766/79).

12
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Figura 5 - indice de moradores que utilizam o servigo de educagio

M Publico
M Privado
Nao utiliza

Fonte: Resultado da aplicagdo de questionario junto aos moradores

Il. Saude

O bairro Bucarein conta com uma Policlinica/Ambulatério, Centro de Atengéo Psicossocial Infantil-
Juvenil Cuca Legal (CAPS 1), Nucleo de Assisténcia Integral ao Paciente Especial (NAIPE), Centro
de Especialidades Odontolégicas Tipo Il (CEO Il), Unidade Oxigenoterapia Domiciliar
Prolongada/Programa de Controle de Tabagismo (OPD/PMCT), farméacia popular (UNIVILLE) e
SESI.

Conforme levantamentos realizados através da aplicagdo de questionarios junto a Policlinica do

Bucarein, foram identificadas as seguintes situagdes:

Tabela 1: Avaliacdo da situacdo da Policlinica e Ambulatério do Bucarein

Quantos especialistas atendem na

unidade? 10

Pediatria, gastroenterologista, geriatria,
Quais especialidades? ginecologista, cardiologista, endécrino, clinico
geral e odontologia.

Qual a média de atendimentos diarios? 70

Qual a especialidade mais procurada? Clinico Geral

Atendimentos de emergéncia sao atendidas

ou encaminhadas? Encaminhados ao Pronto Atendimento

Qual a principal caréncia do
estabelecimento?

Fonte: Resultado da aplicacdo de questionario em cada instituicao pela empresa Proteger
Consultoria Ambiental na elaboracao do EIV.

Infraestrutura.

13
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Colaborando com os dados levantados na Policlinica, foram realizados questionarios com a
populacéo residente no bairro e ao entorno do imovel, onde foi possivel identificar que 55% dos
entrevistados utilizam o servigo publico de saude no bairro, e 45% rede particular de saulde.
Quanto a avaliacdo do sistema de saude pelos usuérios, 83% classificaram como bom e 17%

como muito bom, conforme pode ser observado nos graficos a seguir.

Figura 6 - indice de moradores que utilizam o servigo de salde

B Publico

M Privado

Fonte: Resultado da aplicacdo de questionario junto aos moradores pela Proteger Consultoria Ambiental
na elaboragéo do EIV.

Figura 7 - Nivel de Satisfacdo de moradores que utilizam o servico de saude publica no bairro.

E muito bom

B bom

Fonte: Resultado da aplicacdo de questionario junto aos moradores pela Proteger Consultoria Ambiental
na elaboracéo do EIV.

Conforme pode ser observado, o atendimento de saude no bairro é bem conceituado e apresenta
uma boa estrutura quanto a especialidades de atendimento e especialistas, pela visdo do centro,
faz se necessaria a melhora na sua estrutura e de forma equilibrada a populacdo acredita que
necessitam de uma melhora no atendimento pelos funcionarios (33%), mais atendimentos

especializados (33%) e aumento no numero de profissionais (34%).

14
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1I. Lazer

Com o intuito de valorizar, preservar e proporcionar mais qualidade de vida a sua populacédo,
Joinville possui uma vasta gama de Parques e Unidades de Preservacdo Ambiental, assim como
tem investindo na instalacdo de equipamentos publicos de ginastica para a melhor idade e a

populagcdo em geral.
No bairro existem duas pracgas publicas que propiciam a realiza¢do de atividades em momentos
de lazer, uma o Parque da Cidade — Setor Bucarein e outra na Associacdo de Moradores do bairro,

além de areas com uso restrito (devido a cobranca pelo uso) como a Arena Joinville.

Figura 8: Academia publica na sede da Associacdo de Moradores do bairro.

Fonte: Proteger Consultoria Ambiental

IV.  Cultura e Religiao
No bairro Bucarein existem imoveis tombados na rua Coronel Procépio Gomes, sendo que na area

de influéncia direta foi identificado o imével onde esta localizado o Lar Abdon Batista (Figura 9) a

aproximadamente 590 metros da area de estudo.

15
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Fonte: Proteger Consultoria Ambiental

A histéria do bairro é por ela mesma um importante fato cultural e histérico, visto que o
desenvolvimento do municipio era totalmente dependente do porto do Rio Bucarein (Unico meio
de embarque e desembarque de mercadorias até a inauguracao da via férrea). A regiao do porto,
gue se localizava na confluéncia do Rio Bucarein com o Rio Cachoeira, foi o local onde, em 22 de
maio de 1850, chegaram os membros da expedicéo pioneira que tinha como misséo estruturar a

nova Colbnia para a chegada dos imigrantes europeus. (IPPUJ, 2015).

3.5.2 Abastecimento de Agua

A agua potavel em Joinville é fornecida pela Companhia Aguas de Joinville. Segundo dados da
companhia em 2014, existiam 549.693 pessoas abastecida pela distribuicdo municipal, o

equivalente a 99,11% da populacéo de Joinville.
3.5.3 [Esgotamento Sanitario

A falta de tratamento dos esgotos domésticos resulta de forma direta na reducéo de qualidade de

vida da populagédo de uma regido, uma vez que afeta o meio ambiente natural e a satde publica.

Joinville possui diversos bairros atendidos por redes coletoras de efluentes sanitarios e com
respectivo tratamento, sendo que a empresa responsavel por este servico € a Companhia Aguas
de Joinville. Conforme dados da Cia. (2014), no municipio 112.110 pessoas sao atendidas pelo

servigo de tratamento de efluentes sanitérios, o que representa 20,21% da populacao.

16
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O mapa indicado na Figura 10, mostra que 95% da area de abrangéncia esta com rede de esgoto

instalada.

Figura 10: Mapa da rede de esgoto instalada no bairro.
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Fonte: Proteger Consultoria Ambiental

3.5.4 Fornecimento de Energia Elétrica

No municipio o fornecimento de energia é realizado pela CELESC, sendo que o bairro Bucarein é
atendido praticamente em toda sua extensdo, uma vez, na publicacdo Joinville Bairro a Bairro,
2015 (IPPUJ, 2015), cita que 99% do territério € atendido pelo servico. Conforme dados
disponibilizados pelo Departamento de Comercializagédo da CELESC (DPCM) a modalidade de
consumidor e o consumo de 2014 pode ser observada na Tabela 2.

Tabela 2: Modalidade e consumo - kwh

Modalidade Consumo kwh

Residencial 500.124.544
Industrial 1.759.670.507
Comercial 375.663.313

17
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Modalidade Consumo kwh
Rural 8.842.244
Poder Publico 31.547.971
lluminacéo Publica 40.261.970
Servico Publico 32.969.795
Proprio 607.458

Fonte: Adaptado de IPPUJ, 2015.

3.5.5 Rede de Telefonia

Conforme levantamento de campo, a regido é atendida por todas as principais empresas de
telefonia mével sem problemas de recepcédo de sinal ou interferéncia. Assim como as principais
redes fixas de telefonia e de internet banda larga que possuem rede e distribuicdo na regido do
empreendimento. Conforme cronograma das grandes empresas existe um plano de investimentos

no setor.

3.5.6 Coleta de Lixo

A coleta dos residuos domésticos de Joinville é realizada pela empresa Ambiental Saneamento e
Concessfes LTDA. Os servigos sao executados através de contrato de concesséo, sendo que a

coleta de residuos domiciliares abrangem 100% da &rea urbana e oito roteiros para a area rural.

Em 2013 foram coletados 12.401 toneladas de residuos por més em Joinville, sendo que destes

991 toneladas séo reciclaveis.

A coleta seletiva de materiais reciclaveis atende a area central diariamente e os demais bairros
uma vez por semana, 0s quais sdo encaminhados para doze centros de triagem. Na regido de
estudo a coleta convencional é realizada trés vezes por semana (terca, quinta e domingo entre as
21h e 05h) e a de material reciclavel é feita uma vez por semana (segunda feira entre as 07h e as
14h).

3.5.7 Drenagem Natural e Rede de Aguas Pluviais

Na &rea objeto deste documento existe tubulacdo de drenagem e bocas de lobo na rua Porto Belo,
e nos primeiros 50 metros da rua Afonso Pena. Na rua Gastdo Vidigal ndo existe sistema de

drenagem pluvial por tubos ou bocas de lobo, apenas o0 escoamento superficial.
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Através da aplicacdo de um questionério, foi identificado que, em 91% das areas de aplicacdo da
entrevista existe o sistema de drenagem, e em 9% nédo ha rede de drenagem. Na opinido dos
entrevistados, 46% entendem gue o sistema instalado é bom, 27% classificam como regular, 18%

como ruim e 9% n&o responderam.

Neste contexto cabe salientar que a area de estudo é atingida parcialmente pela mancha de

inundacao delimitada pela prefeitura municipal de Joinville, conforme imagem abaixo.

Figura 11 - Mancha de inundagao

© 13-2015-21
B S Bt

%
DR.GASTAO VIDIGAD

PORTO BEUO

0k l

Fonte: simgeomapas.joinville.sc.gov.br/sema/

3.6 Atividades existentes no entorno

No bairro Bucarein se destacam a grande diversidade de prestadores de servicos e as empresas

CISER Parafusos e Porcas, Buschle & Lepper S.A. sdo as de maior destaque, sendo a primeira

maior fabricantes de fixadores da América Latina, e a segunda trabalha no ramo de produtos
quimicos, inseticidas, lubrificantes, adubos e materiais de constru¢do, ambas sendo responséaveis
diretas pelo desenvolvimento do bairro e regido. A distribuicdo do uso do solo quanto ao municipio
pode ser observado abaixo.
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Figura 12 - Uso do solo em relagcdo ao municipio (%)

W RESIDENCIAL
¥ COMERCIAL 313%
INDUSTRIAL

SERVIGOS 2,70%

Fonte: Adaptado de IPPUJ, 2015.

Dentro da area de estudo sdo identificados vinte e dois estabelecimentos comerciais de servicos,
uma sede do correios, uma empresa de grande porte, trés centros religiosos e dois conjuntos

habitacionais de significativa area construida.

O Bairro Bucarein possui diversas atividades econdmicas, com diversos estabelecimentos
comerciais e prestadores de servi¢os, entre 0s quais se cita restaurantes, lojas de ajardinamento,

farmécia, motel, saldo de beleza, lojas automotivas, posto combustivel, vestuario, dentre outros.

Figura 13: Empresa de Tecnologia de Solos. Figura 14: Comércio do entorno.
'l T —
L__-___-ﬁ""t-—-#.ﬂ

Fonte: Proteger Consultoria Ambiental Fonte: Proteger Consultoria Ambiental
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Figura 15: Comércio do entorno. Figura 16: Comércio do entorno.

Fonte: Proteger Consultoria Ambiental Fonte: Proteger Consultoria Ambiental

Além dos estabelecimentos mencionados, cumpre salientar que na area de estudo ha diversas
entidades coletivas e unidades de servico publico, como igrejas, escolas (educacao infantil e
ensino médio), centro de apoio a terceira idade, instituicbes de permanéncia de idosos,

ambulatério médico, policlinica e o Centro de Estudos e Orientacdo da Familia (CENEF3).

Dentre as unidades identificadas na area de influéncia no bairro Bucarein, cabe destaque as
seguintes:

¢ Policlinica (Figura 17) localizada a 650 metros dos imoveis objetos desta avaliacao

¢ Unidade de distribuicdo dos correios (Figura 18) localizada distante 450 metros,

e Escola Estadual Governador Celso Ramos (Figura 19) distante cerca de 400 metros,

¢ Unidade do SENAI (Figura 20) a 570 metros

e CENEF (Figura 21), a aproximadamente 500 metros.

3 Associacéo Civil Filantropica (sem fins lucrativos) fundada no dia 19 de margo de 1980.
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Figura 17: Policlinica Bucarein Figura 18: Correios

Fonte: Proteger Consultoria Ambiental Fonte: Proteger Consultoria Ambiental

Figura 19: Escola Estadual Figura 20: SENAI-SC

Fonte: Proteger Consultoria Ambiental Fonte: Proteger Consultoria Ambiental

Figura 21: CENEF

Fonte: Proteger Consultoria Ambiental
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Cumpre ainda salientar, que o bairro Bucarein é responsavel de abrigar algumas estruturas de
lazer como a Arena Joinville, Parque da Cidade (Figura 22), Praca da Liberdade*; Monumento ao

Voluntariado (Figura 23), dentro outros locais de passeio, caminhada e lazer.

Figura 22: Praga da Cidade Figura 23: Monumentos ao Voluntario

5., AR

Fonte: Proteger Consultoria Ambiental

A organizacgao social do bairro é representada principalmente pela Associacao de Moradores do
bairro Bucarein, localizada na Rua Calisto Zattar, com Servico de Convivéncia e Fortalecimento

de Vinculos para ldosos, que conta com uma academia para a melhor idade.

4 Fora do perimetro do bairro, ao norte do empreendimento, localizada no bairro centro, na divisa de limite
dos bairros, junto ao Mercado Municipal.
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4. METODOLOGIA APLICADA

A metodologia utilizada neste trabalho se deu através de 7 etapas principais, dentro da aplicacédo
do método Comparativo, em consonancia com a bibliografia disponivel e a ABNT NBR 14653,
objetivando identificar o valor aproximado atual dos imdéveis lindeiros em comparacdo a
expectativa de valor futuro (apds a implantacao do condominio), conforme regido de contorno da

projecdo. Desta forma esta metodologia dividiu-se conforme segue abaixo:

e |dentificacdo dos ParAmetros de Avaliagao

e Caracterizagdo dos iméveis em avaliagdo

e Caracterizacdo dos imoveis elementos comparativos

o Homogeneizagado dos elementos comparativos

e Tratamento de dados

¢ |dentificacdo do valor de mercado dos imoveis em avaliagao

e Aplicacéo de cenérios

Entre todos os métodos empregados na avaliagdo de iméveis, o de maior utilizacdo € o método
comparativo onde o valor do bem é estimado através da comparacdo com dados de mercado
semelhantes quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. E condicédo fundamental para
sua aplicacao a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado, ou seja, qualquer bem pode ser avaliado, desde que existam dados que

possam ser considerados como uma amostra representativa para o0 mesmo (NOR, 2007).

Para N6r (2007) o método comparativo, tem como premissa que o valor de mercado do bem esta
diretamente relacionado aos respectivos precos de imdéveis que com ele tenham alguma
semelhanca, e sua aplicacdo pode incluir, entre as caracteristicas, aspectos fisicos, motivacao do
vendedor, condicbes do mercado imobiliario, existéncia de financiamento e capacidade de gerar

renda.

Segundo Oliveira e Grandiski (2007), o método comparativo é inadequado para avaliacao de
imoveis de mercado restrito, ou de usos especificos, tais como hospitais e estacées rodoviarias,

pois, nestes casos, 0 numero disponivel de elementos amostrais comparaveis é reduzido.
Este método é preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas

padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados

semelhantes ao avaliando.
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A estimativa de valor pelo método comparativo (NBR 14653.2/2004) se baseia ha pesquisa de
precos que seja representativa do comportamento de mercado, no qual o imével avaliando esteja
inserido. Neste sentido, é necessario que a amostra do mercado de imdéveis seja composta por
elementos definidos segundo varidveis que tenham caracteristicas assemelhadas as do imével

avaliando.

4.1 Identificagcdo dos Parametros de Avaliagéo

A valoracdo da habitagédo é derivada direta do bem-estar do seu ocupante. Por meio da area dos
imoveis e do arranjo da planta de arquitetura podemos observar o que sera disponibilizado ao
futuro morador. A apropriacdo e a devida graduacdo qualitativa da planta e sua funcionalidade
deveriam ser inseridas, portanto, na dindmica da busca pelo valor real do bem avaliando. Outros
atributos inerentes a funcdo de abrigar o ser humano num ambiente saudavel devem ser
considerados e devem constar da andlise de quem vai sugerir o valor do imével (MAIA NETO,
1992).

Destarte, este trabalho avaliou qualitativamente e quantitativamente as variaveis de cada imével
amostrado de forma a elencar os imoveis mais semelhantes aos iméveis em avaliacdo. A Tabela
3 abaixo apresenta as variaveis consideradas neste trabalho, elencadas conforme sugestéo de
Petersen e Danilevicz (2006) e Nebreda, Padura e Sanchez (2006).

Tabela 3 — Parametros de avaliacao

Parametros Padrdes de avaliacéo
Padrédo Construtivo Bom/Ruim/Regular
Estado de Conservacéo Bom/Ruim/Regular
Vizinhanca de Condominios Sim/N&o
Insolacéo Bom/Ruim/Regular
Muramento Sim/Nao

Cerca elétrica Sim/Nao
Afastamento lateral Bom/Ruim/Regular
Via Silenciosa Sim/N&o
Proximidade de servicos Sim/N&o

Ventilagdo
Topografia

Bom/Ruim/Regular
Bom/Ruim/Regular

Vagas de garagem,

Sim/Nao

Alta Densidade Demografica

Sim/Nao

Proximidade de espacos publicos

Bom/Ruim/Regular

Relacdo Area Construida/Terreno

Bom/Ruim/Regular

Distancia do centro

Bom/Ruim/Regular
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Todas estas informacdes foram identificadas em vistoria de campo, e por meio de informacdes
dispostas nos anuncios de venda dos iméveis. Cada uma delas representara um fator de
homogeneizagéo de valores de mercado, que conforme sera elucidado a seguir sera ajustado para
0s elementos comparativos.

Segundo Petersen e Danilevicz (2006) cada parametro acima representa um aspecto de
valorizacdo ou desvalorizagdo de um imovel, em relagdo a outro. Em sua pesquisa 0s autores
identificaram, por exemplo que a insolacdo pode representar cerca de 3,9% de impacto sobre o
valor dos imoveis, na importancia dos compradores. Para estes autores cada comprador atribui

um percentual de importancia no preco do imovel, referente a cada parametro de avaliagcao.

No método comparativo este percentual pode oscilar entre valores negativos e valores positivos,

conforme o imovel padréo de comparacao.

4.2 Caracterizacdo dos imoveis em avaliacdo

Os imoveis objetos deste trabalho estdo localizados na por¢&o nordeste do bairro Bucarein, mais

precisamente na rua Porto Belo e na rua Afonso Pena, conforme imagem abaixo.

Figura 24 — Localizac&o dos imoveis avaliados.

SBUSAREBIN

PO RTO BELO|

Fonte: simgeo.joinville.sc.gov.br/
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Conforme sera amplamente elucidado a seguir, a metodologia identificou a necessidade de
avaliacdo de 8 imoveis, sendo 6 narua Porto Belo e apenas 2 na rua Afonso Pena. Conforme segue
segue na
Figura 25, para simplificar a identificacdo dos iméveis, os mesmo foram separados de forma
alfabética, para facilitar a denominacgéo de cada terreno. O critério de escolha dos imdveis baseou-

se na proximidade do empreendimento e na utilizagéo para fins residenciais do imovel.

Figura 25 — Imo6veis avaliados.®

716040 716060 716080 716100 716120

X 0 5 10 20 30 40
Legenda - Mapa das areas das edificacoes - Z . Metros
N Sistema de Coordenadas: WGS 1984 UTM Zone 228
I cdificagses (m?) D Lotes ———- Logradouros ! Base dos dados cartograficos e aerofotogramétrico - PMJ -
2015/2010;

As informacgdes basicas de cada lote, como a inscri¢cdo imobiliaria, area construida, area do terreno

€ 0 zoneamento, podem ser encontradas na Tabela 4.

5 O valores expressos de area representam a projecéo vertical das construcdes.
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Tabela 4 - Informacg8es basicas sobra os iméveis avaliados.

Imovel Inscr. Imobiliaria Area do Area de Taxa de Zoneamento
terreno  Construcdo® Ocupagéo

A 13-20-15-21-130 705,88 355,09 50,03 % ZR6
B 13-20-15-21-144 384,27 206,63 53,74 % ZR6
C 13-20-15-21-1073 351,07 171,01 48,71 % ZR6
D 13-20-15-21-26 340,28 193,78 56,94 % ZR6
E 13-20-15-21-39 359,35 293,9 81,78 % ZR6
F 13-20-14-28-358 452,15 283,15 62,62 % ZR6
G’ 13-20-14-28-338 166,37 0 0% ZR6
H 13-20-14-28-329 514,88 242,68 47,13 % ZR6
I 13-20-14-28-295 1.868,75 432,84 21,20 % ZR6

Todos os iméveis encontram-se muito proximos e compartilham da mesma topografia plana, e do

mesmo zoneamento municipal, sendo os parametros de uso do solo igualitario a todos, porém

alguns divergem, no que concerne aos parametros de avaliagéo, conforme expresso na Tabela 5.

Tabela 5 — Parametros atuais dos imdveis em avaliag&o®

Parametros

Imoveis em avaliacao

C D

E

F

Padrdo Construtivo

Py,
c

Estado de Conservacgéo

Vizinhanga de Condominios

Insolacao

Muramento

Cerca elétrica

Afastamento lateral

Via Silenciosa

Proximidade de servigos

Ventilacao

Topografia

Vagas de garagem

Alta Densidade Demogréfica

Z0nowZwnaZunwzZz 00

Proximidade de espacos publicos

UZ0NWowEZnan2ZnwZzoo

o8]

Relac&o Area Construida/Terreno

Y
c
Y
c

Distancia do centro

00 Z0nOomZ2u0nI02Z20nwz 0>

/0 0Z0NTIZ0nWZnwz200©
/0 WZ0nNTWZ WO Z2ZWOZ2D02D0
DO WZ0N0IZ0NnAOZZW®ZD

Py

Py

DO WZ0NTIZ0OZ0VWEZOADOI

WV Z0NTIZ0OZ0nEZ OO —

6 A metragem quadrada de area construida foi estimada por meio de geoprocessamento aliado a verificagéo

externa do imével.

7 O imovel “G” identificado na Figura 25 n&o foi objeto de avaliagéo, pois n&o encontra-se com ocupagao

residencial, para fins de moradia.

8 Ru = Ruim; B = Bom; R = Regular; S = Sim; N = N&o.
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De acordo com a lei complementar n°® 312, de 19 de fevereiro de 2010, na Zona Residencial
Multifamiliar Diversificada (ZR6), o gabarito maximo admitido sdo 12 pavimentos com taxa de
ocupacao (TO) de 50% e 60%, dependendo do uso. Ademais, esta zona tem como diretriz a
utilizacdo de recuo frontal de 5m, afastamentos laterais e de fundo de 1,5m e coeficiente de

aproveitamento do lote (CAL) de 5. Os usos permitidos nesta zona sdo 0s seguintes:

¢ Residencial - R1 - Residencial Unifamiliar, R2 - Residencial Multifamiliar e CR - Conjuntos
Residenciais;

¢ Atividade econdbmica de nivel C - C1- comércio/servico ou industria de ambito local, C2 -
comércio/servico de materiais de pequeno porte, C5 — comércio/servico de materiais
diversificados (Mercados; Supermercados; etc.) e C6 - comércio/servigo atacadista de
pequeno porte (lote até 2.500 m?);

e Atividades econdmicas de nivel S - S1 - servigo/ comércio ou industria de &mbito local, S2
- servico/ comércio ou industria de ambito geral, S3 - servico/comércio associados a
diversdes publicas (Bilhar; Bingdo; Boliche, Boldo, Bocha; Casas lotéricas; Diversbes
eletrdnicas etc.), S6 - servico/comércio associados a hospedagem (Hospedaria; Pensdes;
Pousadas, Albergues; etc.);

¢ Atividades institucionais/econémicas - E1 - institucional/econémica de ambito local, e2 - de
ambito geral, E3 - equipamento de circulagdo urbana e transportes (Aeroportos/
heliportos/hangares; Bases/quartéis militar; Ferrovias/estacdo e terminais ferroviarios;

Marinas/estaleiros/portos).

Atualmente, dos 9 imdveis elencados, apenas 8 ocupam o solo na forma residencial unifamiliar,
com residéncias de padrao, classe média. Um destes imdveis (o imoével G), na verdade é um

extensdo de uma outra matricula, fora da area de avaliagao.

A vistoria interna nao se fez aplicavel nesta analise, uma vez que o interessado desta avaliacdo
nao eram os proprietarios. Além disso, 0 objetivo principal desta pesquisa foi avaliar o impacto
aproximado do supracitado condominio, sobre o valor dos iméveis lindeiros, o que significa que
as particularidades internas nao possuiriam influéncia no resultado final, pois tais parametros nao
serdo alterados com a implantagcdo do condominio, diferente de parametros como insolacao,

ventilagdo e etc.
4.3 Caracterizagdo dos imoOveis elementos comparativos
Elementos Comparativos sdo os iméveis semelhantes e préximos aquele que se pretende avaliar,

identificados na etapa anterior (item 4.1). Estes imdveis coletados como amostras sao
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denominados “elementos comparativos”, cujo valor médio representa o valor a ser aplicado no

imovel avaliado.

Segundo Nebreda, Padura e Sanchez (2006) neste tipo de levantamento devem ser utilizadas
amostras de teste que sejam semelhantes ao imoével que se avalia e a informacdo de mercado

gue se utiliza deve ser real e comparavel.

Desta forma o levantamento de prec¢os ocorreu através de ostensiva pesquisa de imoveis a venda
no bairro Bucarein, com condi¢gBes atuais semelhantes aos imoveis em avaliagdo. Esta pesquisa
ocorreu por meio de imobilidrias, anuincios particulares, mecanismos de busca on-line e vistorias
em campo. Todos os 9 imoéveis identificados na pesquisa foram registrados e podem ser

visualizados abaixo:

Figura 26 - Imovel | Figura 27 - Imovel Il Figura 28 - Imovel llI

e |
Ml

i

Z A BSOS
Figura 31 - Imével VI
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Conforme se observa na Tabela 6, com base nas vistorias de campo foi possivel extrair as
caracteristicas de cada imovel e a sua relagdo com os parametros de avaliacdo definidos no item
4.1.

Tabela 6 — Caracteristicas dos imdveis elementos de comparagao

Elementos Comparativos

Parametros®

I Il m v v Vvi Vvl Vil IX
Padréo Construtivo B B B R Ru B Ru B R
Estado de Conservacéo R B B R R B Ru B Ru
Vizinhanca de Condominios N N N N N N N N N
Insolacéo R B R B R B Ru B R
Muramento S S S S S S S S S
Cerca elétrica N N N N N N N N N
Afastamento lateral R R Ru B Ru R R B R
Via Silenciosa N S S S S S N S S
Proximidade de servicos S N S N N N S N N
Ventilagdo R B R B R B R B R
Topografia B B B B B B B B B
Vagas de garagem S S S S S S S S S
Alta Densidade Demografica N N N N N N S N N
Proximidade de espacos publicos B B B B B B R B B
Relac&o Area Construida/Terreno Ru R Ru R Ru R R R Ru
Distancia do centro R Ru Ru

Ru R Ru Ru Ru Ru

4.4 Homogeneizacdo dos elementos comparativos

A caracterizacao fidedigna de um imével, por mais perfeita que seja a busca, sempre envolve uma
andlise de imdveis heterogéneos, distintos daquele que esta sendo avaliado, tendo em vista as
particularidades de cada amostra. Ha diferencas na area construida; no acabamento; no estado
de conservacgdo; na localizacdo dentro do mesmo bairro; vizinhanca de Condominios, insolacéo,
Muramento, cerca elétrica, afastamento lateral, ventilagdo entre outros parametros. Em fungéo
disto, para ndo comparar elementos heterogéneos, o avaliador necessita transformar de forma
ponderada (homogeneizar) os valores, para que a compara¢ao seja saneada e atenda ao objetivo
de poder comparar elementos diferentes, convertidos em iguais apdés a devida retificacéo,

utilizando-se coeficientes em funcéo de seus atributos (GONZALEZ, 2002).

Uma vez determinadas e quantificadas as variaveis intrinsecas que, no critério do avaliador mais

infuem no valor do imovel, construiu-se uma tabela de homogeneizacdo. Na tabela de

%R = Ruim; B = Bom; R = Regular; S = Sim; N = N&o.
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homogeneizacdo compara-se todas as amostras com os iméveis em avaliacdo. Nos casos em que

ha mais de um imoével em avaliagao, esta comparag¢ao ocorre com um imével “padrao”.

Neste método, segundo Nebreda, Padura e Sanchez (2006), os valores de cada uma das
amostras, com referéncia a cada uma das variaveis e aos seus parametros de homogeneizacao

devem ser corrigidos.

Esta correc¢édo foi feita comparando de forma dicotdmica, cada variavel de elemento comparativo
com cada imével a ser avaliado de forma que fosse possivel chegar ao valor que aquela
caracteristica representa no valor do imoével. No caso de ser inferior somou-se, de forma que a
partir dessa operagao o valor da amostra ficasse igual, ou seja homogéneo com o imdvel a avaliar

e respeitasse a caracteristica que se comparou.

Para cada parametro foram atribuidos fatores de acréscimo ou decréscimo entre 0 e 20% tendo
como paradigma o valor 0, correspondente ao imével “padrao”. Desta forma, se fez possivel
homogeneizar, por exemplo iméveis com baixa insolagdo e imoveis com alta insolagdo sendo
atribuidos coeficientes de decréscimo de valores ao elemento comparativo. Para aclarar esta

etapa convém seguir o seguinte passo a passo.

4.4.1 Passo a passo da homogeneizacdo dos elementos comparativos

A metodologia de homogeneizac¢édo realizada neste trabalho seguiu 0s seguintes passos:
1. Definicdo de um imével padréo;

Identificacdo dos fatores de homogeneizacéao;

Ajuste dos pardmetros dos elementos comparativos com base no imével padrao;

Aplicacéo dos fatores propostos por Petersen e Danilevicz (2006);

Somatorio dos fatores de homogeneizagéo;

o g > w0 N

Extrag&o do valor do custo/m? de cada elementos comparativo.
A definicdo de um imovel “padréo”, neste caso ocorreu pelo fato desta avaliagdo contemplar mais

de um imével & ser avaliado. Pois entre os imdveis em avaliagdo ha heterogeneidade entre as

variaveis, conforme se observa abaixo:

32



AVALIACAO IMOBILIARIA N° 02/2016

Tabela 7 — Parametros atuais dos imoveis em avaliaco e definicdo do imovel padrdo™®

Iméveis em avaliagdo

Parametros A B C D E F H I Padréo
Padréo Construtivo R R R Ru R R R B R
Estado de Conservacéo R RR R R R R B R
Vizinhanca de Condominios N NN N N N NN N
Insolacéo B B B B B B B B B
Muramento S S NN S S S S S
Cerca elétrica N NN N N N NN N
Afastamento lateral R B R R R R RR R
Via Silenciosa S SS S S S S S S
Proximidade de servicos N NN N N N NN N
Ventilagao B B B B B B B B B
Topografia B B B B B B B B B
Vagas de garagem S S S S S S S S S
Alta Densidade Demografica N NN N N N NN N
Proximidade de espacos publicos B B B B B B B B B
Relacdo Area Construida/Terreno R R R R Ru Ru R B R
Distancia do centro R RR R R R RR R

Conforme se observa, a definicdo do imdvel padrdo serve para homogeneizar a amostra de

comparacao.

Em seguida cada imovel tido como elemento comparativo teve seu valor de venda ajustado,
baseado nas variaveis e particularidades de cada um destes. Este ajuste advém da comparacéo
entre cada elemento comparativo e o “imével padréo”, definido acima. Esta homogeneizagéo, por
exemplo, se fez para que o valor do metro quadrado de um imével de alto padrao néo seja atribuido

a um imoével de baixo padréo.

Os parametros e fatores de valorizacdo ou desvalorizacao apresentados na Tabela 8, referem-se
a percentuais que foram subtraidos ou somados de cada elemento comparativo. Por exemplo, se
um elemento comparativo tivesse um padrdo construtivo maior que o “imovel padrao”, seriam
descontados 15% de seu valor de venda, ha composicdo de seu valor por m2. Da mesma forma,
caso o estado de conservacdo fosse também melhor que o do imével padrdo, deveriam ser
descontados 20% (15% referente ao padréo construtivo + 5% referente ao estado de conservacéo)
do seu valor de venda.

Tabela 8 — Fatores de homogeneizacao das variaveis dos elementos comparativos

Parametros Bom Ruim Regular Sim Nao
Padrdo Construtivo -15,0% 15,0% 0,0% - -
Estado de Conservacao -5,0% 5,0% 0,0% - -

10 Ru = Ruim; B = Bom; R = Regular; S = Sim; N = N&o.
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Parametros Bom Ruim Regular Sim N&o
Vizinhanca de Condominios - - - -4,0% 0,0%
Insolacdo 0,0% 4,0% 2,0% - -
Muramento - - - 0,0% -4,0%
Cerca elétrica - - - -4,0% 0,0%
Afastamento lateral -3,0% 3,0% 0,0% - -
Via Silenciosa - - - 0,0% -3,0%
Proximidade de servigos - - - -2,7% 0,0%
Ventilagdo 0,0% -2,0% -1,0% - -
Topografia 0,0% -2,0% -1,0% - -
Vagas de garagem, - - - 0,0% 8,0%
Alta Densidade Demografica! - - - -8,0% 0,0%
Proximidade de espacos publicos!? 0,0% 1,0% 0,5% - -
Relac&o Area Construida/Terreno® -1,0% 1,0% 0,0% - -
Distancia do centro** -5,0% 5,0% 0,0% - -
Area (m?)

Fonte: Petersen e Danilevicz (2006), adaptado.

Esta homogeneizacdo foi feita para cada elemento comparativo, a fim de igualar o preco de

mercado as caracteristicas do “imével padrao”.

A penultima etapa significa 0 somatério dos fatores identificados para cada elemento padrdo. Cada
percentual atribuido, conforme as especificacdes da Tabela 7, foram somados. O resultado dessa
soma, foi aplicado ao valor de venda. Apés a homogeneizacgédo, alguns elementos comparativos

tiveram seus valores alterados, dependendo dos percentuais atribuidos pela da tabela acima.

Na ultima etapa extraiu-se o valor da area construida (R$/m?) de cada elemento comparativo,
dividindo-se o valor homogeneizado pela area construida, obtendo um valor de R$/m2 para cada
elemento comparativo, como se estes tivessem caracteristicas iguais ao imével padrao e muito

semelhantes aos iméveis em avaliacao.

45 Tratamento de dados

Ap0s identificar o custo/m? de cada elemento comparativo, foi calculada a média destes valores,
assim como o desvio padrdo. Os calculos foram realizados através do software Microsoft Excel. A
seguir, estdo apresentadas as equac0es utilizadas pelo software para calculo da média e desvio

padréo.

11 Considerando um raio de 100m, a partir do imével avaliado.

12 Ruim — Acima de 1000 m; Regular — entre 500 m e 1000 m; Bom — Até 500 m.
13 Ruim — Acima de 60%; Regular — entre 30% e 60%; Bom — Até 30%.

14 Ruim — Acima de 1000 m; Regular — entre 500 m e 1000 m; Bom — Até 500 m.
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e Média: E uma medida de tendéncia central, sendo o valor que melhor representa a
caracteristica de interesse dentro da populacao. O seu célculo é dado pela equacao 6:
7= =1 X
n 1)
¢ Desvio padrao: O desvio padrdao é uma medida de variabilidade, que indica o quanto, em

termos médios, os valores observados variam em relagdo & média.

s =5 )
4.6 Identificagdo do valor de mercado dos imoOveis em avaliagéo

De posse do valor médio de custo/m2 adquiridos dos elementos comparativos e atribuidos ao
imovel padréo, foi necessario novamente realizar a operacdo de homogeneizagéo. Desta vez a
operacéo foi realizada para cada imével em avaliagdo (do A ao 1), sendo extraido um valor/m?

especifico para cada imovel.

Com o valor/m? especifico, para os imdveis “A” ao “I”, foi possivel calcular o valor de mercado
aproximado atual, de cada imével em avaliacdo, nas condi¢cfes atuais, multiplicando o valor/m?2

pela &rea construida, apresentada na Tabela 4.
4.7 Aplicacdo do Cenério

Com a implanta¢cdo do condominio mencionado no inicio deste documento, possivelmente nos
imoveis objetos desta avaliagdo, alguns parametros serdo modificados. Esta modificacdo motivou
a aplicacao desta etapa metodoldgica, que objetivou identificar as possiveis alteracdes nos valores
destes iméveis, em virtude da implantacdo do condominio. A aplicacdo dos cendrios seguiu a

seguinte ordem:

Redefinicdo dos parametros de cada imovel, considerando a implanta¢éo do condominio
Homogeneizacao de cada imével em avaliacdo, em relagdo ao imovel padrao.
Somatério dos fatores de homogeneizac¢éao;

Extragdo do custo/m2 dos iméveis em avaliagéo;

a > N

Multiplicar o custo/mz2, deste cenario, pela area construida de cada imével em avaliagéo

Para realizar a aplicagcao do cenario repetiu-se a operagao descrita no item 5.2.4. considerando a

alteracdo nos parametros, relacionadas com a implantacdo do empreendimento.
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5. RESULTADOS

5.1 Método comparativo

5.1.1 Homogeneizac¢do dos elementos comparativos

Apos aplicacdo da metodologia de homogeneizacéo, se fez possivel nivelar cada imével utilizado

como elemento comparativo, conforme pode-se observar na Tabela 9.

Tabela 9 — Homogeneizacdo dos elementos comparativos

Elementos Comparativos
| 1] 1] v \% VI VI VIl IX

Parametros

Valorde Venda oo 000 750000 645000 450.000 380.000 590.000 900.000 1.200.000  298.000

(R$)
Area (m?) 500 255 363 273 199 200 353 296 106
R$/m2 1.700 2.941 1.777 1.648 1.910 2.950 2.550 4.054 2.811
Padréao Construtivo -0,15 -0,15 -0,15 0 0,15 -0,15 0,15 -0,15 0
Estado de 0 0,05  -0,05 0 0 0,05 0,05 -0,05 0,05
Conservacédo
Vizinhanga de N 0 0 0 0 0 0 0 0
Condominios
Insolagéo 0,02 0 0,02 0 0,02 0 0,04 0 0,02
Muramento 0 0 0 0 0 0 0 0
Cerca elétrica 0 0 0 0 0 0 0 0
Afastamento lateral 0 0,03 -0,03 0,03 0 -0,03 0
Via Silenciosa 0,03 0 0 0 0 0 0,03 0 0
Proximidade de ) 57 0 -0,027 0 0 0 0,027 0 0
servigos
Ventilagdo 0,01 0 0,01 0 0,01 0 0,01 0 0,01
Topografia 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vagas de garagem 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alta Denslld_ade 0 0 0 0 0 0 0,08 0 0
Demografica
Proximidade de 0 0 0 0 0 0 0,005 0 0
espacos publicos
Relac&o Area
Construida/Terreno 0,01 0 0,01 0 0,01 0 0 0 0,01
Distancia do centro 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
Fator de 6% 15%  -11% 2% 27%  -15%  23% -18% 14%

Homogeneizacéo

Conforme preconizado na metodologia, apds a identificacdo do fator de homogeneizacao,
procedeu-se a aplicacdo destes fatores sobre o valor de venda de cada iméveis elementos

comparativos, conforme tabela abaixo.
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Tabela 10 — Elementos comparativos homogeneizados

Elementos Comparativos

I Il I \% \% \4 Vil Vi IX

Valordevenda o050 750000 645000 450000 380000 590.000  900.000  1.200.000  298.000

Inicial (R$)
Area (m?) 500 255 363 273 199 200 353 296 106
R$/m? 1.700 2.941 1.777 1.648 1.910 2.950 2.550 4.054 2811
Fator de

A -6% -15% -11% 2% 27% -15% 23% -18% 14%
Homogeneizagdo

Valor de venda

: 801.550 637.500 575.985 459.000 482.600 501.500 1.105.200 984.000 339.720
Homogeneizado

A R$/m? 1603 2500 1587 1681 2425 2508  3.131 3324  3.205
omogeneizado

Média R$ 2.440,00/m?2
Desvio Padréo R$ 694,00/m?

Assim como se observa acima o procedimento de homogeneizagao identificou um valor médio de
mercado de R$ 2.440,00 por m2 de area construida, com uma margem de erro de R$ 694,00 (28%)
para mais ou para menos, representada pelo desvio padréo. Este valor representa o valor por mz

atribuido ao “imovel padrao”, utilizado para realizar a homogeneizacao.

5.1.2 Valor de mercado dos iméveis em avaliagdo
O valor de mercado dos im6veis em avaliacéo se deu apés a homogeneizagdo dos mesmos sobre
o valor do m? atribuido ao imével padrdo, para que o valor encontrado para cada imével em

avaliacdo pudesse representar mais fielmente suas particularidades.

Tabela 11 — Homogeneizagdo dos imoveis em avaliacéo.

Iméveis em Avaliagdo
R$/m2 2.440,00

D
0

>

Parametros
Padrdo Construtivo
Estado de Conservagéo
Vizinhanca de Condominios
Insolacéo
Muramento
Cerca elétrica
Afastamento lateral
Via Silenciosa
Proximidade de servigcos
Ventilacéo
Topografia
Vagas de garagem
Alta Densidade Demografica

Proximidade de espacos
publicos

o
™
a

0,15
0,05

o

olooon
olo|lo

S
o
e
1
o
o
e

olooo|jo ooloojoo oo
o

ooolo|o| oo/ o o000
oo oo|lo oolo o

oo ojo|lo oolo o
olooo|lo|oolo ojlooooom
olooo|o|oojlo ojloooolom
olooo|jo| oojlo ojloo oolox
oloojo|o ooolooo

15 O indice “0” significa que o parametro avaliado é igual para o imovel “padréo” e para o imovel avaliado.
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Iméveis em Avaliagéo

R$/m?2 2.440,00
Parametros A B C D E F H |
Relacdo Area 0 0 0 0 0 0 0,01
Construida/Terreno
Distancia do centro 0 0 0 0 0 0 0 0
Fator de Homogeneizacao 0 0,03 -0,04 -0,04 0 0 0 0,21
Valor da area construida 2.440 2513 2.342 2342 2440 2.440 2.440 2.952

(R$/m?)

Assim, conforme se observa na tabela abaixo obteve-se os seguintes valores de mercado

ulll

aproximados, para os imoveis “A” a

Tabela 12 — Valor de mercado aproximado, para os imoéveis “A” a “I”.

Imbveis em Avaliacéo

A B C D E F H I

Valor da area

construida 2440 2513 2342 2342 2440 2440 2440 2.952
(R$/m?)

Areac(ﬁq”;””'da 355,1 2066 1710 1938 2939 2831 = 2427 432,8
Valor de

Mercado médio  866.420 519.303 400.574 453.910 717.116 690.886 592.139  1.277.917
(R9)

Neste contexto cumpre mencionar, que os valores acima, sao representa¢gdes advindas de uma
metodologia seguida. Contudo deve-se considerar que 0 método comparativo é apenas uma das
diversas metodologias existentes. Apesar deste método ser confiavel e creditado pela ABNT,
importa frisar que o mercado imobiliario é volatil e efémero, estando a comercializagédo de imoveis
associada, a fatores como motivacao do vendedor, condi¢cdes do mercado imobiliario, existéncia
de financiamento, capacidade de gerar renda, demanda de mercado, decisdes politicas, nivel de
endividamento das familias, crescimento do pais/estado, recessao, entre outros fatores

intangiveis.

Devido a estes fatores intangiveis é que justifica a aceitacdo de um desvio padrdo de
aproximadamente 28%, que a priori pode representar um alto desvio, mas na pratica ele integra

estas variaveis a variacéo da estimativa final de comercializacao dos imoveis.
No entanto apesar destas consideracdes, o valor de mercado médio encontrado para cada imoével

avaliado é um valor factivel, muito provavel, esta metodologia se faz aplicavel justamente a este

fim, objetivando identificar um valor de mercado aproximado.
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5.2 Aplicacéo de Cenarios

Com a implantacdo do condominio nas imediacdes dos imoOveis em avaliacdo, verificou-se a
possibilidade de alteracdo de alguns parametros de avaliacdo nestes imoéveis. Conforme se
verifica, os possiveis impactos da implantacdo do referido condominio, poderdo alterar os
parametros de avaliacdo diferentemente em cada imovel, assim como se pode observar na tabela

abaixo.

Tabela 13 —identificacao do fator de valorizagdo/desvalorizagdo dos imdveis, apds a implantagao

do condominio.

Iméveis em avaliagao

Par&metros Alterados A B C D E F H I
Vizinhanca de Condominios 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
Insolagao -0,04 -0,04 -0,02 -0,04 -0,04 0 -0,02 -0,02
Ventilagédo -0,01 0 0 0 0 0 0 0
Alta Densidade Demografica 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
Fator de Valorizacéo/ 0,07 0,08 0,1 0,08 0,08 0,12 0,1 0,1

Desvalorizacéo

A proximidade de condominios € um parametro que potencializa a possibilidade de valorizac&o
imobiliaria, pois representa incremento no fluxo de pessoas, dando sensacéo de seguranca aos
moradores do entorno, além de reforcar a pressdo popular para demandas do bairro e da
localidade. Esta proximidade também pode despertar interesse de comerciantes em estabelecer,
nas proximidades de condominios, pequenos comeércios locais, como padarias, mini mercados,

academias, entre outros estabelecimentos.

Outo parametro de avaliacdo a ser impactado pela implantacdo do condominio € a insolagéo. O
decréscimo de algumas horas de sol por dia pode eventualmente representar certa desvalorizacao
imobiliaria, dependendo da prépria orientacdo do imével, geometria construtiva e materiais de
construcdo. Para esta avaliacdo foi considerado apenas o impacto da sombra do condominio,
sendo desconsiderada, por critérios de seguranca de avaliacgdo o0s demais parametros

intervenientes.

O impacto sobre a ventilagao € outro aspecto que também pode denotar depreciacdo de valor dos
imoveis, mas que também possui relacdo direta com orientacdo do imovel, geometria construtiva,
materiais de construcdo e existéncia de vegetacdo no imovel. Desta forma, considerou-se,
também, por seguranca, apenas os imoveis efetivamente atingidos pela “mancha” de decréscimo

de ventilag&do simulada no estudo de impacto de vizinhanca.
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Considerando a implantacdo do condominio, sabe-se que havera uma representativa alteracao na
densidade demogréafica do entorno destes iméveis. Este incremento demografico, na pratica,
representa um resultado da importancia que tal localidade tem despertado sobre o mercado
imobiliario. Isto significa que quanto maior a densidade demografica, maior o valor dos iméveis
residenciais unifamiliares. O incremento demografico, desperta atratividade de servicos e é
resultado dos processos naturais de expansdes urbanas. Desta forma, a alteracdo de tal
parametro, prevé uma futura demanda por imdveis nesta regido, para construcdo de novos

empreendimentos imobiliarios.
Desta forma quando aplicado o fator de valorizacdo/desvalorizacdo observou-se que a
implantacdo do condominio possivelmente tendera & uma valorizacdo dos imédveis

lindeiros, em percentuais que podem variar de 7% a 12%, conforme se observa abaixo.

Tabela 14 — Valor dos imoOveis com a implantagao do condominio.

Imoéveis Fator de Valor de Mercado médio (R$)
Valorizagéof Sem implantacdo do Com a implantag&o do
Desvalorizagdo. condominio condominio

A 0,07 866.420 927.069
B 0,08 519.303 560.847
C 0,1 400.574 440.631
D 0,08 453.910 490.223
E 0,08 717.116 774.485
F 0,12 690.886 773.792
H 0,1 592.139 651.353
| 0,1 1.277.917 1.405.709

Conforme supra argumentado, esta projecao fora realizada com base em metodologias sugeridas
e ndo representa uma verdade absoluta, porem traca um cenario tendencial, exprimindo de forma
tecnicamente fundamentada as condicbes e métodos que levaram 0s responsaveis por este
documento aos resultados acima apresentados, cerceando futuras especulacdes sem

fundamentacdao técnica.

6. CONCLUSOES

Esta andlise objetivou identificar o valor aproximado de mercado dos iméveis lindeiros ao futuro
empreendimento, confrontando com a expectativa de valor de mercado no cendrio pos

implantacdo do empreendimento.

O resultado da aplicacdo do método comparativo, apresentou um valor de mercado médio para

0s imadveis objeto desta pesquisa, com um desvio padrao de 28%, que exprime, de certa forma a
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prépria volatilidade do mercado imobiliario, bem como a motivagdo do vendedor,
existéncia/aprovacdo de financiamentos, capacidade de gerar renda, demanda de mercado,
decisbes politicas, nivel de endividamento das familias, crescimento do pais/estado, recessao,

entre outros fatores intangiveis.

N&o obstante, esta avaliacdo objetivou Unica e exclusivamente a valoracdo dos bens, para uso
residencial, sem considerar o valor de mercado para uso comercial. Todavia este fator é algo que
deve ser considerado no momento de comercializagdo dos iméveis, uma vez que a possibilidade
de implantacéo de um condominio com 400 unidades habitacionais, certamente atrair4 a atengéo
de empresarios, que possivelmente terdo interesse nas areas de entorno para estabelecer ali

comercios e servigos, permitidos pelo plano diretor.

Esta pesquisa de nivel comercial ndo foi realizada nesta avaliagdo, pois os parametros de
valorizacdo e desvalorizacdo de imdveis comerciais sao diferentes, assim como o0s proprios
valores de mercado. Em geral os imoOveis comerciais possuem valor de mercado maiores que
imoveis residenciais e como 0 objetivo deste trabalho fora identificar a possibilidade de impacto
negativo sobre este aspecto, nos imdveis vizinhos, a realizacdo de uma avaliacdo de nivel
comercial poderia criar expectativas desnecessarias ao moradores do entorno, uma vez que via

de regra o valor dos imOveis comerciais tendem a serem mais elevados que os residenciais.

Por fim esta avaliacdo identificou que mesmo com a implantacdo do condominio, os imdveis
lindeiros tenderdo a valorizar a meédio prazo, considerando o periodo pos implantagdo do

empreendimento, ou também denominado periodo de operagéo.

A titulo de importante complementacéo, ainda que tivesse sido identificada interferéncia negativa
sobre a vizinhanca, tais consequéncias sdo consideradas normais para os centros urbanos, sendo
este 0 entendimento adotado pelo Egrégio Tribunal de Justica ao proferir Acordéo n°® 542.033-9,
onde apreciou uma Acdo de Nunciacdo de Obra Nova, cujo teor da decisdo segue abaixo

transcrito:

“[...] Como bem salientou o magistrado sentenciante, o fato de a construgéo
vizinha Ihes retirar a luz solar ou a vista que tinham dos respectivos apartamentos,
nao poderia, por si s6, impedir que o réu realizasse a obra por ele pretendida e
devidamente autorizada pela municipalidade, sob pena de se estar impedindo,
também, o progresso dos grandes centros urbanos. Com efeito, a construgéo de
um andar, ou mesmo de um prédio no terreno vizinho é um risco natural para
gualquer pessoa que opte em residir em cidades, onde o espago fisico vem

ficando cada vez mais valorizado e disputado. Ademais, ndo é qualquer
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incdbmodo relacionado com a construgdo vizinha que caracteriza o prejuizo
necessario ao embargo da obra” (grifo nosso)*®

Ainda neste viés, de acordo com Negréo (2007) “ndo é qualquer inconveniente relacionado com
construcao em imoével contiguo que lesa o direito e autoriza 0 embargo. Ainda que o prédio sofra
algum prejuizo no tocante a ventilagéo e a vista, o proprietario ndo pode, s6 por isso, sem que se

haja apurado a infracdo de disposicao legal, impedir que o vizinho realize a obra".

16 TIPR. AC - 542033-9. Rel. Des. José Carlos Dalacqua - Por maioria, publicado no DJE de 21.07.2009.
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7. RESPONSABILIDADE TECNICA

“A Resolucdo n° 218 do CONFEA fixa as atribuicBes profissionais do engenheiro, arquiteto e engenheiro
nas diversas modalidades e, conforme a Resolucdo n° 345 do CONFEA, sdo de atribuicdo privativa dos
engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros agrbnomos, dos geoélogos,
dos gedgrafos e dos meteorologistas, registrados nos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia - CREA, as atividades de vistorias, pericias, avaliages e arbitramentos relativos a bens moéveis
e imoveis, suas partes integrantes e pertences, maquinas e instala¢des industriais, obras e servicos de
utilidade publica, recursos naturais e bens “(NBR 14653-2).

VICTOR VALENTE SILVESTRE

Eng. Sanitarista Ambiental,
Mestre em Eng. Ambiental
CREA- SC: 118978-4

REGINES ROEDER
Engenheiro Civil
Engenheiro de Seguranca do Trabalho

Mestre em Desenvolvimento Regional
CREA-SC: 039388-6
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