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RESUMO

Esta pesquisa apresenta a aplicagdo do Método Involutivo Vertical para o céalculo de
um terreno urbano, com vocacdo para construgdo de um Empreendimento,
localizado na cidade de Criciuma, SC. Os dados utilizados foram fornecidos por uma
Construtora que esta executando as duas torres, com 112 apartamentos num
terreno com 3.205,00 m?. Estes dados foram alimentados numa planilha eletronica,
denominada INVOLVERT que calcula por intermédio de um fluxo onde o valor do
terreno sera o resultado da soma das despesas com as receitas trazidas ao tempo
presente. Para o atendimento da norma NBR 14653-02 (2011) para avaliacdo de
imoveis urbanos, exige para aplicacdo do método a fundamentacdo das analises,
simulando para cenérios econémicos: provavel, pessimista e otimista. Os resultados
obtidos para o calculo do valor do terreno, considerando receitas, despesas, prazos
e taxas de juros na condicao de melhor aproveitamento do mesmo, apresentou um
resultado compativel com o mercado imobiliario local, embora o modelo seja muito
sensivel para pequenas variagbes da ordem de 1% a 2% nas taxas, prazos e
precos, merecendo cuidado na sua utilizagao.

Palavras-Chave: Avaliacdo, método involutivo vertical, terreno.

1. INTRODUGCAO

A NBR 14653-02 (2011): Avaliagdo de Iméveis Urbanos recomenda para a avaliagao
de terrenos a aplicacdo, preferentemente, do Método Comparativo de Dados de
Mercado e na impossibilidade de definir o valor com dados assemelhados, permite a

utilizagdo do Método Involutivo.

“O método involutivo identifica o valor do mercado, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo técnico-
econdémico, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicbes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cendrios para execugdo e comercializacdo do
produto” (NBR 14653-2, 2011).

O objetivo geral deste trabalho € avaliar um terreno urbano com vocagao para
incorporacdo de um Edificio Residencial pelo Método Involutivo Vertical, localizado
na cidade de Criciuma,SC.
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O Método Involutivo Vertical, originalmente foi desenvolvido pelo Engenheiro Civil
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Nelson Alonso, que juntamente com a Arquiteta Ménica D’Amato desenvolveram um
modelo de calculo, sistematizado numa planilha eletrbnica nominada como
INVOLVERT (INVOIutivo VERTiIcal) de facil utilizacdo, aplicavel para avaliacdo de
terrenos urbanos quando ha poucos ou inexistem elementos de pesquisa similares
ao objeto da avaliagdo, quer por suas dimensbGes e areas, quer pelo seu
aproveitamento.
A fase inicial para aplicagdo do método consiste no cumprimento das etapas a
sequir:
e Vistoria da regido geoeconO6mica no qual se encontra inserido o terreno
avaliando, visando a coleta de dados referentes aos empreendimentos
existentes (em langamentos e/ou em execuc¢ao ou concluidos) e condi¢des de

mercado;

e \Vistoria do terreno avaliando, definindo suas caracteristicas fisicas e

eventuais interferéncias de construgdes vizinhas;

e Verificacdo da legislacao de uso e ocupagao do solo;

e Caracterizacdo do hipotético empreendimento imobiliario, considerando o
aproveitamento eficiente do terreno, legalmente permitido pela legislacdo e
com unidades assemelhadas as da regido analisada;

e Calculo da receita liquida provavel, obtida através de pesquisas de precos,
deduzidos as despesas de comercializacdo, as legais, as indiretas e as

eventuais;

e Calculo do custo do empreendimento, consideradas as despesas inerentes a

transformacao do terreno no empreendimento projetado;

e Estimativa do prazo previsto para a execucdo e comercializagdo do

empreendimento;

e Calculo dos custos financeiros do terreno e da construcao;
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e Estimativa da taxa de atratividade do empreendimento;

e Aplicagdo dos dados coletados e admitidos em modelo de viabilidade técnico-

econdmica.

O método involutivo vertical definira o valor do terreno de acordo com a equagéao a
seguir (O’ AMATO; ALONSO, 2009, p.65):

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

Rle = Receita liquida do empreendimento imobiliario, compativel com as
caracteristicas do empreendimento e condicdes do mercado local;

VT = valor do terreno (incognita procurada)

CE = custo do empreendimento;

Pcft = Valor presente dos custos financeiros do terreno

Pcfc = Valor presente dos custos financeiros da construg¢ao;

LE = lucro do empreendimento;

Pgfe = Valor presente dos ganhos financeiros do empreendimento.

Com base nos dados da legislacdo de Uso e ocupacao do Solo que servem para
definir 0 zoneamento urbano: coeficiente de aproveitamento do lote, taxa de
ocupagao maxima, taxa de permeabilidade, recuos e gabarito de altura, calcula-se a
area de construcao permitida, nimero de pavimentos, nimero de blocos, nimero de
apartamentos, vagas de garagem e fracdo ideal. A concepcdo do projeto a ser
executado no terreno a ser avaliado, deve verificar o aproveitamento eficiente para o
imével. A pesquisa de dados devera contemplar os valores de mercado do produto
imobiliario projetado para os precos de venda e consequente previsao de receitas,
considerando o tempo de absorcdo. Os custos diretos e indiretos da producao das
unidades projetadas deverao ser apurados, considerando a elaboracao e aprovacao
dos projetos. A previsdo de despesas adicionais, correspondem a remuneracao da
construtora, impostos e publicidade. Os prazos de projetos e aprovacao, registro

imobilidrio, construcdo e vendas, devem ser definidos segundo as caracteristicas
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fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condicdes mercadoldgicas. A taxa
de juros aplicada no fluxo de caixa considerada € a SELIC (Sistema Integrado de
Liguidacao e Custddia), que é definida pelo Banco Central do Brasil. A (TMA) taxa
minima de atratividade € definida de acordo com a natureza e caracteristica do
empreendimento, bem como a expectativa minima do empreendedor, incluindo a
taxa de risco como uma componente da TMA destinada a remunerar o risco do
empreendimento.

Segundo as exigéncias da NBR 14653 (2011), para alcancar o maior o grau de
fundamentacdo da avaliagdo do terreno com uso do método involutivo, os fluxos de
caixa descontados deverdo ser simulados para trés cenarios: provavel, otimista e

pessimista.

2. MATERIAIS E METODOS

Para a aplicabilidade do método Involutivo Vertical que se utiliza da planilha
eletronica INVOLVERT, buscou-se o0s dados de um Empreendimento em
construcéo, ou seja, nao hipotético, situado na Avenida dos Imigrantes, Bairro Sao
Luiz, Criciuma, SC, conforme a Figura 01.

Figura 01- Perspectiva do empreendimento
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Fonte: Construtora

A construtora facilitou todas as informacdes necessarias para a alimentagcao dos
dados de entrada na planilha INVOLVERT, conforme apresentacdo detalhada a

sequir.
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Na Figura 02 seguem as informagbes com referéncia aos dados do terreno e
premissas do Plano Diretor: zoneamento, coeficiente de aproveitamento basico e

maximo e taxa de ocupagao.

Figura 02- Dados do Terreno e Premissas do Plano Diretor

6 AREA DO TERRENO DESTINADA AO EMPREENDIMENTO HIPOTETICO 3.205,00 m2
7 |ZONEAMENTO M 2-8
g COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 2,0
9 |COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO PERMITIDO P/ Rv 2,0
10 TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA PERMITIDA P/ Rv 60,00%

Fonte: Autor
Na Figura 03 descreve os valores da area total do pavimento tipo, nimero de blocos,
namero de pavimentos (térreo + superiores) e niumero de unidades por pavimento

(apartamentos).

Figura 03 - Dados do Empreendimento

14 AREA ADOTADA NO PAVIMENTO TIPO 452,21 m?2
15 NUMERO DE BLOCOS (TORRES DE APARTAMENTOS) 2
16 \NUMERO DE PAVIMENTOS (TERREO + SUPERIORES; APARTAMENTOS) 8
17 NUMERO DE UNIDADES POR PAVIMENTO (APARTAMENTOS) 8

Fonte: Autor
Na Figura 04 segue o numero de vagas e area por unidade (apto), informa também,
0 numero de subsolos e a area destinada para circulacao vertical (Elevadores, Halls

e escadas).

Figura 04 — Vagas de garagens, subsolo, circulagao vertical

24 NUMERO DE VAGAS POR UNIDADE 1
25 AREA ADOTADA PARA CADA VAGA 12,00 m2
27 NUMERO DE SUBSOLOS 0
29 AREA DESTINADA A CIRCULACAO VERTICAL POR PAVIMENTO (ELEVADORES, HALLS E ESCADAS) 18,73 m?2

Fonte: Autor.

Na Figura 05 seguem os dados do peso de venda do pavimento tipo (apartamentos),
peso do custo da construcdo das garagens e das areas externas, peso do preco de
venda das vagas, vantagem da coisa feita (VCF) e o valor de mercado da unidade
(valor de venda utilizado pelo empreendedor).

Salienta-se que o referido valor do terreno nao foi obtido por inferéncia estatistica.
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Entenda-se o peso como uma % incidente sobre os valores de custo ou venda e
VCF um valor admitido devido ao fato de estar pronto, em comparacao com outro

idéntico, ou em construgao.

Figura 05- Pesos e Vantagem da Coisa Feita

34 PESO DE VENDA DO PAVIMENTO TIPO (APARTAMENTOS) 1,00
35 PESO DO CUSTO DA CONSTRUGAQ DAS GARAGENS (Vagas demarcadas no subsolo) E DAS AREAS EXTERNAS 0,50
36 PESO DO PRECO DE VENDA DAS VAGAS 0,80
37 VANTAGEM DA COISA FEITA 1,30
38 VALOR DE MERCADO DA UNIDADE R$ 119.000,00

Fonte: Autor

Na Figura 06 segue o desconto médio obtido nos custos das empreiteiras e dos
materiais de construcdo, em razao da construcdo em escala.

Apresenta-se também o CUB (Custo Unitario Basico - R 8N — SINDUSCON-SC)
referente ao més de maio de 2012 e dos itens extras (Copias, Orgcamentos,
Emolumentos, Movimentos de terra, Paisagismo).

Figura 06 — Custo Unitario Basico

41 | DESCONTO MEDIO NOS CUSTOS POR ECONOMIA DE ESCALA 0,90
42 |CUSTO UNITARIO BASICO (SINDUSCON Maio 2012 RN-8 ) R$ 1.014,53
47 \ITENS EXTRAS (Projetos, Copias, Orcamentos, Emolumentos, Movimento de terra, Paisagismo) 18,00%

Fonte: Autor.

Na Figura 07, define-se a duragédo da fase de projetos e aprovacao, duracao da fase
de registro imobiliario, fase de construcdo e vendas, a taxa de juros, taxa de
vacancia que sera nula, pois todas as unidades serdo vendidas até o término da
construcdo e também estd discriminada a taxa minima de atratividade para o
empreendimento. As taxas de juros aplicadas no modelo considerou-se a média das
taxas acumuladas nos ultimos 12 meses: SELIC; CDI (Certificado de Depésitos
Bancarios) e Poupanca, ou seja, 9,76% a.a.

Com referéncia aos indices inflacionarios também foram considerados, também a
média dos ultimos 12 meses: IGP-M, IGP-DI, INCC, INPC e IPC-Fipe, ou seja,
5,06% a.a.

UNESC- Universidade do Extremo Sul Catarinense — 2011/01



& { 7
Artigo submetido ao Curso de Engenharia Civii da UNESC - "

um como requisito parcial para obtengdo do Titulo de Engenheiro Civil

Figura 07 — Prazos e Taxas

48 DURAGCAO DA FASE DE PROJETOS E APROVAGAO (np; meses) 6
49 DURAGCAO DA FASE DE REGISTRO IMOBILIARIO (nri; meses) 2
51 DURAGCAO DA FASE DE CONSTRUGAO E VENDAS (nv ; meses) 24
54 TAXA DE JUROS (ij, % a .a .) 9,76%
55 CORRECAQ MONETARIA (c; % a.a.; decimal) 5,06%
64 TAXA DE VACANCIA CONSIDERADA (Tv) 0,00%
73 TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE (L) TMA 8,50%

Fonte: Autor.
Na Figura 08 estdo descritas as despesas com comercializacdo e publicidade,
legais, impostos e eventuais, despesas indiretas, remuneracdo da construtora,

imprevistos e eventuais bem como as despesas com gerenciamento de obra.

Figura 08 - Despesas

78 | DESPESAS DE COMERCIALIZAGAO E PUBLICIDADE (1%) R$ 164.435,62
79 | DESPESAS LEGAIS, IMPOSTOS E EVENTUAIS (8%) R$ 1.315.484,98
80 DESPESAS INDIRETAS (4%) R$ 657.742,49
87 REMUNERACAO DA CONSTRUTORA (9%) R$ 889.203,69
88 IMPREVISTOS E EVENTUAIS (4%) R$ 395.201,64
89 (GERENCIAMENTO DA OBRA (9%) R$ 889.203,69

Fonte: Autor.

Salienta-se que os dados de entrada foram confirmados pelo Engenheiro
Responsavel pelo empreendimento.

Na sequéncia, ap6s os dados de entrada serem alimentados na Planilha
INVOLVERT, foram obtidos os resultados simulados para trés cenarios: provavel,

otimista e pessimista.

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

De posse dos dados de entrada na planilha INVOLVERT e apés o processamento
destes, obteve-se as seguintes saidas e respostas para o cenario provavel, ou
considerado os dados informados pela construtora.

A Figura 09 apresenta o resultado do célculo da &rea construida maxima total
permitida, area de ocupacao permitida no terreno e area do terreno subtraida de

20% de impermeabilizacao (em razao do indice de aproveitamento).

UNESC- Universidade do Extremo Sul Catarinense — 2011/01
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Figura 09 — Célculo das Areas

11 AREA CONSTRUIDA MAXIMA TOTAL PERMITIDA; COMPUTAVEL 6.410,00 m?
12 AREA DE OCUPAGAO MAXIMA PERMITIDA NO TERRENO 1.923,00 m2
13 AREA DO TERRENO - 20% DE IMPERMEABILIZACAO 2.884,50 m?

Fonte: Autor.

Segue na Figura 10 a quantidade de apartamentos; area construida computavel
adotada; area construida ndo computavel (térreo, barrilete, casa de maquinas,
caixas d’agua), considerando que o pavimento térreo tem a mesma area que o
pavimento tipo.

Segue também os valores da area construida computavel adotada das unidades;
areas externas (estacionamento, Jardins); coeficiente de aproveitamento utilizado e

taxa de ocupacao adotada pelo projeto.

Figura 10 — Areas computaveis e ndo computaveis

18 NUMERO TOTAL DE UNIDADES (APARTAMENTOS) 112
19 AREA CONSTRUIDA COMPUTAVEL ADOTADA DAS UNIDADES 6.330,94 m?
20 AREA CONSTRUIDA NAO COMPUTAVEL (TERREO, BARRILETE, CASA DE MAQUINAS, CAIXAS D'AGUA) 1.016,77 m?
21 AREAS EXTERNAS (Estacionamento, Jardins) 2.300,58 m?2
22 COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO ADOTADO 1,975
23 TAXA DE OCUPACAO ADOTADA 28,22%

Fonte: Do autor.

Segue, na Figura 11, a area do barrilete, casa de maquinas, caixas d’agua que tem
a mesma area contando da escada até o elevador, como demonstrado na figura 11.

Onde sera calculado como area nao computavel no pavimento.

Figura 11 - Planta baixa das areas ndo computaveis
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Fonte: Autor.
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Na Figura 12 segue o valor total da area das garagens no térreo, da area total
construida (computavel + ndo computavel + garagens) resultando no valor de
8.691,71 m? portanto a area construida total (inclusa a garagem) resulta em
77,60m2 por apartamento, que é a area total vendavel que sera utilizada para o

calculo das receitas.

Figura 12- Areas construidas

26 AREA TOTAL DAS GARAGENS NOS SUBSOLOS (TERREQ) 1.344,00 m2
31 AREA TOTAL CONSTRUIDA ADOTADA (COMPUTAVEL + NAO COMPUTAVEL) 8.691,71 m2
32 AREA CONSTRUIDA TOTAL POR UNIDADE (Inclusive as vagas) 77,60 m2

Fonte: Autor.

Na Figura 13 segue os valores do valor unitario pavimento tipo (R$/area privativa),
valor unitario pavimento tipo (R$/area construida), CUB, referente ao més de maio
de 2012 e o custo aplicado ao desconto por economia de escala.

Duracao das fases de projetos, aprovacdao e registro imobiliario, duracao do

empreendimento, taxa de rendimento.

Figura 13 — Valores e prazos

39 VALOR UNITARIO PAVIMENTO TIPO (R$/drea privativa) R$ 1.881,01/m2
40 VALOR UNITARIO PAVIMENTO TIPO (R$/rea construida) R$ 1.533,42/m2
43 |CUSTO UNITARIO BASICO (SINDUSCON 2012 ¢/desconto) R$ 913,08/m?
50 DURAGCAO DAS FASES DE PROJETOS, APROVACAO E REGISTRO IMOBILIARIO (np + ri; meses) 8
' 52 DURACAO DO EMPREENDIMENTO (ne; meses) 32
56 TAXA DE RENDIMENTO (r, % a.m.) 1,1945%

Fonte: Autor.
Na Figura 14 segue os valores dos fatores financeiros calculados de acordo com o0s

prazos referentes a fase de registro, projetos, construgéo e vendas até a duracao do

empreendimento.
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Figura 14- Fatores, custos e ganhos financeiros
FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME Dado R achar P (FVA,r, np + ri) DURANTE A FASE DE REGISTRO e PROJETOS E APROVAGAO 7,5866
FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME Dado R achar P (FVA, r, nv) DURANTE A FASE DE CONSTRUGAO E VENDAS 20,7595
FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME Dado R achar P (FVA, r, ne) DURACAO DO EMPREENDIMENTO 26,4649
FATOR VALOR ATUAL SERIE UINIFORME Dado R achar P (FVAr, nri) DURANTE FASE DE REGISTRO IMOBILIARIO 1,9647
FATOR VALOR ATUAL SERIE SIMPLES Dado S achar P (FVA!, r, np +ri) 0,9004
FATOR VALOR ATUAL SERIE SIMPLES Dado S achar P (FVA'r, np) 0,9312
FATOR VALOR ATUAL SERIE SIMPLES Dado S achar P (FVA', r, ne) 0,6839
GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DO TERRENO (Gt) 0,0519%
GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DA OUTORGA ONEROSA (Go) 0,0519%
GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DA CONSTRUGAO (Gc) 0,0385%
GRADIENTE DE GANHOS FINANCETROS DO EMPREENDIMENTO (Ge) 0,0519%
FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE CUSTOS FINANCEIROS TERRENO (FVPCFT) 19,78%
FATOR VALOR ATUAL GRADIENETE CUSTOS FINANCEIROS DA OUTORGA ONEROSA (FYPCFO) 12,90%
FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE CUSTOS FINANCEIROS CONSTRUGAO (FVPCFC) 14,78%
FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE GANHOS FINANCETROS EMPREENDIMENTO (FGPGFE) 10,72%

Fonte: Autor.

Na Figura 15 segue a area total vendavel do empreendimento (Excluidas vagas),

area ponderada das garagens, area construida ponderada total vendavel, valor total

das vendas do empreendimento.

Figura 15 — Areas e valor total das vendas

75
76
77

74 AREA TOTAL VENDAVEL DO EMPREENDIMENTO (Excluidas vagas) 9.648,29 m2
AREA PONDERADA DAS GARAGENS (Vagas demarcadas no subsolo) 1.075,20 m2
AREA CONSTRUIDA PONDERADA TOTAL VENDAVEL 10.723,49 m2

VALOR TOTAL DAS VENDAS DO EMPREENDIMENTO

R$16.443.562,28

Fonte: Autor.

Na Figura 16 seguem os valores das despesas totais, receita liquida do

empreendimento, valor presente das unidades vacantes, receita liquida final do

empreendimento (Rle), Custo Unitario de Reproducado (R$/m2) e Custo Direto de

Construcao do Empreendimento (CDC).

Figura 16- Despesas e Receitas

81
82
83
84
85
86

DESPESAS TOTAIS

R$ 2.137.663,10

RECEITA LIQUIDA DO EMPREENDIMENTO

R$ 14.305.899,19

VALOR PRESENTE DAS UNIDADES VACANTES

R$ 0,00

RECEITA LIQUIDA FINAL DO EMPREENDIMENTO (Rle)

R$ 14.305.899,19

CUSTO UNITARIO DE REPRODUGAQ (R$/m2)

R$ 1.077,43/m?2

CUSTO DIRETO DE CONSTRUGAO DO EMPREENDIMENTO (CDC)

R$ 9.880.040,99

Fonte: Autor.
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médio Final de reprodugdo, Fator Financeiro, Valor de Mercado do Terreno

destinado ao Empreendimento (VT) e por ultimo o Valor Unitario do Terreno (vu).

Figura 17- Valor de Mercado do Terreno

90 CUSTO DO EMPREENDIMENTO (CE) R$ 12.053.650,00
91 CUSTO UNITARIO MEDIO FINAL DE REPRODUGAO (R$/m2) R$ 1.721,23/m2
92 FATOR FINANCEIRO 1,2996
93 VALOR DE MERCADO DO TERRENO DESTINADO AQ EMPREENDIMENTO (VT) (Resolucao da formula 7) R$ 637.512,89
94 VALOR UNITARIO DO TERRENO (vu) R$ 198,91/m?

Fonte: Autor.

Para o atendimento das exigéncias da NBR 14653, seguem o resumo das

simulagdes para os cendrios pessimista e otimista, conforme figuras 18 e 19.

Figura 18 — Cenério Pessimista

163 VALOR DE MERCADO DA UNIDADE R$ 118.000,00
164 DESCONTO MEDIO NOS CUSTOS POR ECONOMIA DE ESCALA 0,91
165 CUSTO UNITARIO BASICO (SINDUSCON Maio 2012 RN-8 ) R$ 1.015,53
166 ITENS EXTRAS (Projetos, Copias, Orgamentos, Emolumentos, Movimento de terra, Paisagismo) 19,00%
167 DURACAO DA FASE DE PROJETOS E APROVACAO (np; meses) 7
168 DURACAO DA FASE DE REGISTRO IMOBILIARIO (nri; meses) 3
169 DURACAO DA FASE DE CONSTRUCAO E VENDAS (nv ; mases) 25
170 TAXA DE JUROS (ij, % a .a .) 10,00%
171 CORRECAO MONETARIA (c; % a.a.; decimal) 6,06%
172 TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE (L) TMA 6,00%
173 VALOR DE MERCADO DO TERRENO DESTINADO AQO EMPREENDIMENTO (VT) R$ 350.067,71

Fonte: Autor

Figura 19- Cenario Otimista

163 VALOR DE MERCADO DA UNIDADE R$ 119.500,00
164 DESCONTO MEDIO NOS CUSTOS POR ECONOMIA DE ESCALA 0,89
165 CUSTO UNITARIO BASICO (SINDUSCON Maio 2012 RN-8 ) R$ 1.004,00
166 ITENS EXTRAS (Projetos, Capias, Orcamentos, Emolumentos, Movimento de terra, Paisagismo) 17,00%
167 DURAGAO DA FASE DE PROJETOS E APROVAGAO (np; meses) 5
168 DURAGAO DA FASE DE REGISTRO IMOBILIARIO (nri; meses) 1
169 DURACAO DA FASE DE CONSTRUGAO E VENDAS (nv ; meses) 23
170 TAXA DE JUROS (ij, %o a .a .) 8,76%
171 CORRECAO MONETARIA (c; % a.a.; decimal) 4,06%
172 TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE (L) TMA 9,00%
173 VALOR DE MERCADO DO TERRENO DESTINADO AO EMPREENDIMENTO (VT) R$ 1.138.199,03

Fonte: Autor.

4. CONCLUSOES
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D’Amato apresenta uma nova alternativa na Engenharia de Avaliagbes para
avaliacoes de terrenos urbanos com vocacado para Empreendimentos, em face a
falta de dados de pesquisa para aplicacdo do método comparativo de dados de
mercado.

Neste contexto, considerando o melhor e mais eficiente aproveitamento do terreno,
este método é mais adequado, pois o valor de um terreno € dado pela sua producao,
ou seja, das unidades autbnomas.

O valor do terreno obtido no cenario provavel alcangou o valor de R$ 637.512,00; no
cenario otimista foi de R$ 1.138.199,00 e no cenario pessimista R$ 350.000,00.
Considera-se o valor obtido no cenario provavel, o valor de mercado praticado no
local, embora ndo tenha sido realizada uma inferéncia estatistica para validar a
informagao.

Salienta-se que é um método econémico, portanto deve ser bem fundamentado, no
tocante aos dados de entrada: prazos, taxas, custos e precos de venda das
unidades, pois pequenas variacoes da ordem de 1% a 2% alteram significativamente
os resultados.

Cabe salientar que este trabalho foi calculado num momento em que as taxas de
juros estdo baixando, com concorréncia entre 0os bancos, mas que nao se sabe
quanto tempo ira perdurar, logo se recomenda cautela na utilizacado da metodologia.
Inclusive deve-se ampliar a aplicacdo desta metodologia para outros terrenos
urbanos, desenvolvendo projetos hipotéticos, comparando com valores de mercado
para validagdo dos mesmos.

5. REFERENCIAS

ASSOCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Avaliacao de Imoveis
Urbanos: NBR 14653. 2011.

D’AMATO, MONICA; ALONSO, NELSON ROBERTO PEREIRA. Iméveis urbanos
Avaliacao de Terrenos Método Involutivo Vertical. Sdo Paulo: PINI, 2009. 233p.

SINDUSCON-SC. Custo unitario basico de edificacoes residenciais, comerciais
e industriais. Maio de 2012. Disponivel em http://www.sinduscon-
fpolis.org.br/MyFiles/CUB2006 2008/2012/CUB2006 Maio2012.pdf. Acesso em
junho de 2012.

UNESC- Universidade do Extremo Sul Catarinense — 2011/01



unesc

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

UNESC- Universidade do Extremo Sul Catarinense — 2011/01



