Mddulo 3

Quais as formas de se Avaliar um e Método Evolutivo;

Bem?

¢ O valor da Face norte;

Outros Métodos de Avaliagao;

* Localizagao.

Método comparativo Direto de

dados do Mercado;

Método Comparativo de custo de
Reproducao de Benfeitorias;

QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

Existem varios métodos para se encontrar o
valor de mercado de uma propriedade. O
melhor caminho é o método da Comparagdo de
Dados de Mercado de transacdes de imodveis
semelhantes. E o0 melhor método, mas depende
da existéncia de transacdoes do mesmo tipo de
imoével, efetuadas na mesma época e
localizagdao espacial, e em quantidade suficiente
para possibilitar a analise dos valores.




QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

+ Havendo dados, é preciso obter um valor médio. E
sempre uma média ponderada, visto que os
imoveis sdo sempre diferentes uns dos outros.

* Nao é possivel simplesmente extrair a média
aritmética. Esta média pode ser feita por
aproximacdo ou “a sentimento”, se for uma
avaliagao dentro do nivel de rigor Expedito, por
homogeneizacdo de fatores, se for no nivel Normal
ou por inferéncia estatistica, para o nivel Rigoroso.

QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

* Os Peritos Avaliadores precisam conferir as
condicbes em que sdo feitas as transacdes para
verificar se os precos nao estdo destoando do
mercado. Segundo a norma de avaliagées (NBR
5.676), uma avaliagdo podera estar enquadrada em
um dos seguintes niveis de rigor:




QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

Nivel Expedito: baseado no “sentimento” ou na
experiéncia do avaliador, sem justificativa matematica
ou estatistica.

QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

Nivel Normal: homogeneizac¢ao de fatores.

Nivel rigoroso: inferéncia estatistica.




OUTROS METODOS DE AVALIACAO

Os valores de transa¢g6es com imoveis semelhantes
sdo a maior evidéncia de mercado para um imével.
Nem sempre isto é possivel, principalmente
quando se trata de imdveis singulares, tais como
grandes prédios comerciais e industriais. Nao
existindo dados para comparagdo, nestes casos
podem ser empregados os outros métodos
existentes, tais como os de: Custo de Reprodugao,
da Renda, Residual, Involutivo, que buscam o valor
através de outras evidéncias. Sdo aproximagoes, a
serem utilizadas apenas em caso de necessidade.

OUTROS METODOS DE AVALIACAO

Para se periciar um imdvel, é aconselhavel
seguir os seguintes principios.

¢ Métodos Diretos;

¢ Métodos Indiretos.




OUTROS METODOS DE AVALIACAO

Métodos Diretos:

v' Método Comparativo direto de dados
de Mercado;

v’ Método Comparativo de custo de
Reprodugdo de Benfeitorias;

v' Método Evolutivo.

10

Método Comparativo direto de dados de Mercado

Principio

Método em que o valor do imdvel — ou de suas partes
constitutivas — é obtido mediante comparagao de
mercado relativos a outros de caracteristicas
similares, por amostragem estatistica de dados
contemporaneos do mercado.

Este principio parte do conhecimento de amostra de
mercado contendo dados correspondentes a imdveis
com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes aos que se pretendem avaliar.
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Método Comparativo direto de dados de Mercado

Principio

Sao eleitas para definicgdo da amostra, as variaveis
independentes que, em principio, se prevé que mais
influenciem a variagdo dos valores, bem como a
variavel dependente, neste caso de acordo com o
funcionamento normal do Mercado.
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Método Comparativo direto de dados de Mercado

Principio

A Pesquisa, como aporte fundamental para a
avaliagdo e, consequentemente; com efeitos
determinantes sobre o resultado, deve ser
convenientemente organizada e conseguir
informagbes detalhadas e rigorosas. Com esse
objetivo procura-se garantir a genuidade, indicando-se
objetivamente no relatério a proveniéncia de cada
informacao e o contato para eventual confirmagao.
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Método Comparativo direto de dados de Mercado
Principio

Os dados da amostra obedecem, em principio, na sua
determinagao, aos seguintes requisitos:

a) Vistoria dos imoveis correspondentes

b) Analise criteriosa dos aspectos quantitativos e
qualitativos a considerar.

c) Cruzamento de informacgdes para confirmagdao dos
valores considerados.
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O Valor da Face Norte

* Do Sudeste para o Sul do Brasil, o imével fica
mais valorizado se é face norte: suas principais
dependéncias (dormitdrios e sala de estar)
estdo voltadas para o norte e recebem a luz do
sol durante a maior parte do dia e do ano.
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O Valor da Face Norte

* 0O imdvel é banhado pelo sol especialmente no
inverno, quando o angulo dos raios solares é
mais obliquo em relagao a Terra. Ao contrario,
se vocé morasse na Europa, quanto mais perto
estivesse do pdlo norte, melhor seria o imével
com face sul, voltado para a linha do equador.
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Localizagao

Como regra geral, mantenha uma distancia segura de:

Casas noturnas ou boates: o barulho e a
movimentac¢ao de pessoas e automoveis vao até tarde
e podem se tornar irritantes demais.
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Localizacao

Estabelecimentos comerciais e industrias: 0s ruidos
e a poluicdo podem acabar incomodando,
também. Mas lembre-se: é sempre bom ter
nao muito longe de casa uma padaria, um
mercado, uma quitanda, uma farmacia, o
chamado comércio de bairro, para poder fazer
com mais facilidade as compras do dia-a-dia ou
de emergéncia.
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Localizacao

Escolas: se vocé tem filhos ou ja sonha em té-los, é
6timo contar com uma escola por perto, mas ndo tao
perto a ponto de o barulho diario lhe dar nos nervos e
o transito de carros e peruas ficar caético.
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Localizacao

Feiras livres: outra vez, o vilao é o barulho, que
comeg¢a antes de o sol raiar e se prolonga manha
adentro. Se a feira for na sua futura rua, pior: é bem
possivel que vocé fique ilhado e tenha, ainda por
cima, de conviver depois com odores muito
persistentes, como o de peixe, por exemplo.
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Localizacao

Paradas de Onibus e estacdo de metro ou trem: vale a
pena morar num lugar bem servido de transportes,
mas desde que o ponto de Onibus ou a estagdo
estejam distantes o suficiente para o ruido das
paradas, das saidas e dos motores ou mesmo a
fumaga ndao incomodarem.
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Localizacao

Zonas de alagamento por chuva ou transbordamento
de rios: se vocé nao conhece bem o bairro em que
estd procurando uma casa ou apartamento, so
conversando com moradores sera possivel saber se o
lugar costuma ter enchentes ou nao. A preocupacgao
quanto a isso é obvia, ndo sé o transtorno de querer
sair de sua residéncia ou querer chegar a ela e ser
pego de surpresa por uma inundag¢do, mas também a
possibilidade de perder tudo que se tem dentro de
casa ou na garagem de um condominio.
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(@ PREFEITURA DA CIDADE l::lO'RIO DE JANEIRO
P » . e Us -

CERTIDAO DE INFORMACAO Froosmas: !

DECRETO WV(DER)

CLUIDO EM MACROZONA - L=
A) = 04781592

4 - Legislacdo

Gatzito ds Altum Afaesy ¢s5 Divisss - LEI COMPLEMENTAR 70 (PREFEITURA)
- - DECRETO 70 (DER)

R Nis Afistads das Divisas - LEI ORGANICA - ARTIGO $48 (PREFEITL

Afismento Fronal LE] COMPLEMENTAR 70 (PREFEITURA)

Limice de Profundidade Néo b Legislesio pf o trecho

Area Coleiva Nio b Legislaso o o trecho

Galeria Nio b Legislagio pf o trecho

Area Especial (O A S—

ATENGAO : Artigo 115 ¢ 121 do RZ Dec, 322/76, quando couber. = =

S - Outrzp Inf

D
Orgosia

Processes para o Endercgo
Possui Anotagdes na Cadameta ?

OBSERVACOES : Iméveis construldas oté 1937, observar Dec. 9729/90, Consulzr CEDAE (De= 1CCSZSIN
CET-RIOR&solusdo SMAC/SMU 05/98 de 17/02/1998 s for o caso. Pam' projetos unifemiliares, observer Decs, £25135 ¢
w218,

6 - Dados Informados pelo Técnico

s toformeons presadas cesa dima referem-se 8 legislaglo vigents na daia de sua emisslo, T ———
iz | do Decreto Num. 8417 de 13/04/1989. g@/
Rio de Jenciro, 16 de mals ds 2008, Conferido vor : adnp.ge A2
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v
\ﬁ\ PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
& Sceretaria Municipal de Urbanismo

CERTIDAO DE INFORMACAO Processo :

o0 da Consulta
i 2 14480 - RUA BORIA REIS, 693

N st Inicio do Trecho : RUA EULINA RIBEIRO
N Final 1 781 Fin doTrecho : RUA DOIS DE FEVEREIRO

“adotEmpar Bair : ENGENHO DI DENTRO RA: 13 (X111 AP:3
: iad Fiscalizagio Urbanfstica - 3

- Dados Cadastrais do Logradouro
jeios : PAA'S 4365 ¢ 8440 Plantas Cadastrais : 286BI1I1 ¢ 286B1112

™

3 - Zoneamento

ZR4S - ZONA RESIDENCIAL 4 LIMITE C/ZONA RESIDENCIALS - DECRETO 322
(PREFEITURA) de 04/03/1976

Zona

o de Bairo 02 - ZONA COMERCIAL DE MEDIO PORTE - DECKETO 322 (PREFEITURA) de
04/63/1576

MacroZona TRECHO NAO INCLUIDO EM MACROZONA - LEi COMPLEMENTAR 1§

(PREFEITURA) de 04/06/1992
4 - Legislacio N

Gubswite de At Afustado das Divisas - DECRETO 322 (PREFEITURA) de 04/03/1976 .
Nao Afastado das Divisas - LE] ORGANICA - ARTIGO 348 (PREFEITUR A) de 05/04/1954
4 nto Frontal DECRETO 6640 (PREFEITURA) de 20/05/1987

lagio p/ 0 trecho

Tie g Prolundidade Nio hi Le;

ea Coletiva Nio hi Legislagdo pf o reeho .
Gulcria Nio hd Legislagéo p/ o trecho
2107 e

e 14

ar

ornagdes Complementares Trecho pestesce a APA d Sorra dos Pretos Furros, conforme Dec. 191457
ATENCAG : Antigo 115 e 121 do RZ Dec. 322/76. quando couber.
& - Qutras kInformagdes

Tomiamentos

sMAC

Frocessos para o Enderego
Possui Anotagdes na Caderneta?  STM

OBJE&VI.QGI—.S : lmGveis constuids até 1937, observar Dec. 0729490, Consulir CEDAE (Des. |
CET- (J/Rcsmu;an SMAC/SMU 05/98 de 17/02/1998 se for o caso. Para projetos unifamiliares, abservar Dios. 528185

3
a- Dudo«; Informades pelo Técnico
PARA 3 LOGRADOURO

- Aceitagio NAO
- Reconhecimento SIM (em 3171071917 )
2000m

- Lergura
PARA O ENDERECO
~kizeue
~tauestidurs
- axa de. Ocupagho 7u an %
14T 3
Ytz snais NAG

SIM(P'\AMBS)

axa d Fﬂmabp idade

T
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SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
Informacgdes Detalhadas
1-Localk
radout 064573-RUA ALVARO RAMOS
Inicio do Trecho:
Fim do Trecho:
Inicio Far: 8
Inicle Impsrs 11
Bairro: Batafogo v ap:2
Departaments: 1 &2 CLU Botafogo
Enderego: ia Pinheiro Machado, 30 - Laranjeiras
Tetefone(s): Tt 25529019/25529196/25511805
2 - Dados C; dolL
Plantas Cadastrals Plants Cadastral 207035
Eroistes Aorevados de (pan) 0 arauives disponivels ectdo em fomato OWF. Farm visualzd-los, vock
de o ‘aso de dividas acesse o
Bratstos Aprovados de. ] site da ditadass.
Plantas de Allnhamentos Projetados (PAP) &
3-
Macrozona Macrozona de Oeupagdo Cantrolada = g{ﬂgn Diretor LC111/2011
Zona 2Zona Residenclal 3, consulte a(s) no 5,
o e S Restaana 3 oo SO0 Paccsia 32
SubZana -
Centro de Balmo Gentro de Bairro 1, consulte a(s) norma(s): Lei 4346/195%
Zona Amblental -
Ares de Especial Interesse (AET)

ATENGAO: quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 ¢ 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Dxcrota
222/1575 e legislagin especifica no caso de Projeto de Estruturacio Urbana (PEV).

4 - Gabarito de Altura

Edificaciio afastada das divisas 141 434/1963 = 3rtigo 6 - 11 pavimentos + puc + 1 pavio. garagem

Edificagio nSa afastads das divisas 12043971953 - artigo 6 - § pavimentos + puc + 1 pavio. garagem
5 - Areas i

Composicio Palsagistica e Amblental Zona de Preservacio Paisagistica & Amblental 1 - Dugrato 355072012

Protec3o Paisagistica e de Ambiéncia

6-
» Clious agqul pars var/ocyltar a:

Desericio Leglstagio Assunto

117 (CASAS 1 A 22),125 £ 125 F,, 139 (CASAS 1 A 201, 155 [DECRETO METRO No.10258 de
(CASAS 18,19,24) 15/06/1987 DESAPROPRIACAG
i3 [oECRETO METRO No.10258 4o A

146 eca:

T o .
lntcnsﬂu METRO No10258de oo oo o

* Clun 2. pars verfacuitar o5

Nimeros) Legisi Gbs
353,463 469, 471 [FRESERVADG [DECRETO 22643 [AREA 11 - APAC D
260,270,200, 250 preservaDa
e 394,404,406, 408, 419,430 [pECRETO 226
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SMU - [nformagdy

G |

Detalhadas

Pagina 1 de |

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
Informagdes Detalhadas

1-1 5 :
Logradouro: 013847-RUA BARSA DE URUGUAIANIA

Tnicio g0 Treeno: FUA ENGEN BROTERO.

Tnicio Pars 70 Fin Par: 145

Inicio impar: 75 Fim impar: 121

Bairro: Lins de A an
Vasconceies

epartamento: Gerénci e Licenciamento e Fscalzagio 3 (3 GLF Hber)
Endereso: Rub Jurvnos, 219 - Engennode Dentro

Teletonsts): Tolefones: 25911638/25903526
2 - Dados dol

Piemias Cosastrols

3

Piantas e Alnhamentos Projetados (PAP)

#aecrozona

Zona

Subzons

Centro de Bavero.

Zona Amtvental

eea 0% Especal Interesse (A61)

Zon Residencial 2, consulte a(s) normats): Dicretn L2-101n

4 - Gabarite de Altura

ATENCAO: quango se tratar de limite de z0na, observar Aitga 115 ¢ 121 do Reguiamenta de Zoneamento (RZ) [ucrize 1221105 &
i e Proseco de [

Ecthicagio stastads das dwisas

Lsscrst 30211975 - artigo 80 82 -

soterra

Fehcagao nso afastids dis disas 12 VP2IL075, Loy JGSLAT0N - Murs mnmd 12 observar arigo 80 do

Decreto322/1

5 - Areas Protegidas
e =

esspropmedes =

fnces 62 Aprovernamento de Terreoo (IAT) 35 2

icio: indo mas restriy

A S Comaamentas - varsgrot 20,20 Ay 38 0 L Complemertar 11117011 (Fane Dretor

Sosceiicage véa - pacro Ttz

aTEncio: - .
2-
Ctrvar Decatin T729/3790 gars emtvess canssruicas e 1957,
ek g i
Gt R EEE B  05nss 0e s oakiosn, setor casn,

(SEme
8- Avisos
gt 4o Dearcto

it e rosubih sy, A Cortvi de IMAM3<ass DOGET Ser OBy T Bevins
SR i e el s

fio.1j.gov.br/a

R Ge Jsmcx, 17 Ge Janexo d 7017 « SIT) « Sstema de Informaaes.

2.2/ci

=YCFDCG95&:

676758.071377&y=7465... 17/01/2012
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