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Avaliacao Técnica de Bens Imoveis
Seu Emprego na Marinha do Brasil

Capitdo-de-Fragata (EN) Marcos Araujo Braz de Oliveira

Encarregado da Divisdo de Racionalizagdo dos Trabalhos Técnicos da DOCM. Graduado em Engenharia Civil pela
Universidade do Estado do Rio de Janeiro, Mestre em Engenharia Civil pela Universidade Federal Fluminense, Especializado

em Engenharia de Avaliagées.

O patrimonio imobiliario da MB

Os iméveis da Unido sob jurisdicdo da
Marinha do Brasil (MB) sdo cadastrados em dois
sistemas: o de Gerenciamento de Imdveis de Uso
Especial da Unido (SPIUnet), que é um sistema
da Secretaria do Patrimb6nio da Unido (SPU),
orgao vinculado ao Ministério do Planejamento,
Orcamento e Gestdo, e por meio do Cadastro
Imobilidrio da Marinha (CADIMAweb), que é um
sistema préprio da MB.

Ocontrolegeralsobreocadastrodeimodveis
da MB é feito pela Diretoria de Administracdao
da Marinha (DAdM), e tem suas orientagdes
contidas na publicacdo SGM-104 (Normas para o
Patrimonio Imobilidrio da Marinha - NOPIM).

A Marinha é uma das Instituicbes mais
antigas do Brasil e, como o Pais, estd em constante
crescimento. Isto implica em continua alteracdo
do seu patrimOnio imobilidrio, que serve para
inimeros fins, como por exemplo: Bases Navais,
Grupamentos de Fuzileiros Navais, Escolas de
Aprendizes, Centros de Instrucdo, Hospitais,
Residéncias Funcionais, Capitanias dos Portos,
dentre outros.

Em todas as ocasides em que ocorra a
incorporagdao de um imoével, ou quando de sua
desincorporacao, é necessario que tais processos
sejam precedidos de uma avaliacdo imobiliaria
para a determinacdo do valor de mercado do
mesmo.

NaMB, aavaliagdaoimobilidrianormalmente
érealizada pela Diretoria de Obras Civisda Marinha
(DOCM), que é uma Diretoria Especializada e
atua principalmente na elaboracdo de projetos
de engenharia e gerenciamento de obras civis.
Compete também a DOCM emitir Parecer final
a respeito das condicdes de adequabilidade
para o fim a que se destina a aquisicdo.

A engenharia de avaliagdes

O ramo do conhecimento que estuda e
aplica as técnicas de avaliagdao de bens imdveis é
a “Engenharia de Avalia¢Ges”, que é normalmente
praticada por engenheiro ou arquiteto, com
desempenho de seu exercicio profissional
regulamentado pelo Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura - CONFEA.

As avaliagdes s3ao normatizadas e
orientadas, no Brasil, por meio de Normas Técnicas
especificas da Associacdao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) e, quando tratam de imdveis da
Unido ou do seu interesse, devem seguir também

as OrientagOes Normativas da SPU.

Nog¢oes de avaliagao técnica de imdveis

Um tipo de questionamento muito comum
é querer saber quanto vale um bem, como por
exemplo uma televisdo, uma gravura famosa,
um veiculo ou um imovel. Para qualquer destes
objetos a resposta é sempre a mesma, isto é, um
valor definido.
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Para compreender melhor o que seja
“avaliacdotécnicadeimodveis”, éprecisoaprofundar
aidéia sobre o vocabulo “valor”, conceito este que
estd relacionado com o de “pre¢o” que, apesar de
pertencerem ao mesmo campo associativo, nao
significam necessariamente a mesma coisa.

Nos principais diciondrios de lingua
Portuguesa, temos as seguintes definicdes
basicas:

VALOR

e Qualidade pela qual determinada
pessoa ou coisa é estimdavel em maior
ou menor grau; mérito ou merecimento
intrinseco; valia;

e |mportancia de determinada coisa,
estabelecida ou arbitrada de antemao; e

e O equivalente, em dinheiro ou bens,
de alguma coisa; preco; poder de compra,
etc.

PRECO

e O que deve ser despendido (em
dinheiro, tempo, esforco, etc.) para se obter
algo;

e Preco pago pela
producdo de um bem; e

aquisicao ou

e Relacdo de troca de um bem por
outro.

Percebe-se que o sentido de “valor”
é relativo e ndo absoluto, pois, para se obter um
valor qualquer, é necessaria a comparacao de
pelo menos dois elementos ou coisas.

Percebe-se que o sentido de “pre¢o” é o
gue tem a ver com o arbitrio do vendedor, e ndo
pela interacdo da oferta e da procura.

Em se tratando de “avaliacdao imobiliaria”,
a capacidade de negociacdo entre comprador e
vendedor e o otimismo ou pessimismo de ambos
sdo fatores a serem levados em conta, ou seja,
além dos atributos objetivos existem os atributos
subjetivos de ambas as partes, que podem resultar
na diferenca entre o preco e o correspondente
valor do bem.

A partir do que foi apresentado acima, se
pode chegar ao conceito de “valor de mercado”,
que é o principal objetivo a ser alcancado numa
avaliacdo imobiliaria.

Valor de Mercado

E compreendido como sendo o valor
estimado de um bem (médvel ou imdvel) que se
situa entre o valor desejado pelo vendedor e o
valor que o comprador esta disposto a efetuar. E
este processo ocorre numa livre negociagdo de
ambas as partes.

A NBR 14653-1:2001 (Avaliacdo de bens
— Parte 1: Procedimentos gerais), em seu item
3.44, d4 a seguinte definicdo: “E a quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente”.

Pode-se deduzir que o valor de mercado
ndo é imutdvel ao longo do tempo, pois ele
depende dos agentes (vendedor e comprador) e
das condicdes do mercado vigente, que estdo em
constante mudanca, principalmente num mundo
globalizado e dindmico como sdo os dias atuais.
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Métodos usuais utilizados para avaliagao
técnica de imdveis

Na Engenharia de Avalia¢Oes os principais
métodos classicos para se realizar as avalia¢Oes
imobilidrias sdo os seguintes:

e Método comparativo de dados de
mercado;

e Método comparativo do custo de
reproducdo;

e Método da renda;

e Método residual; e
e Método involutivo.

Neste artigo sera abordado o método
comparativo de dados de mercado, por ser
geralmente a primeira op¢ao a ser empregada
numa avaliacdo, e conforme o proprio nome
diz, ele utiliza a comparacao direta e ndo formas
indiretas para se chegar ao valor final da avaliagao.

Método comparativo de dados de mercado

Conforme defini¢do constante do manual
(ON-GEADE-004) da SPU, este método é aquele
em que o valor do imdvel, ou de suas partes
constitutivas, é obtido por meio da comparacao
de dados de mercado relativos a outros imdveis
de caracteristicas similares.

Para ser eficaz é imprescindivel seguir uma
série de procedimentos, como:

e Vistoria e caracterizacdo do imdvel a ser
avaliado;

e Definicdo de uma drea homogénea para a
pesquisa de valores de imdveis que servirdo como
referéncia de mercado;

® Pesquisa de amostra de valores;

e Tratamento preliminar dos valores
pesquisados, de modo a obter a equivaléncia
financeira (valores a vista), equivaléncia no tempo
(referidos a data da avaliacdo) e a correcdo devida

a natureza da fonte de informacdes;

e Homogeneizacdo ou inferéncia dos valores
pesquisados;

e Tratamento  estatistico dos dados
homogeneizados ou inferidos, para aceitacdo da
amostra com determinado grau de confianga;

e Estimativa da média dos valores
observados e da faixa de fixacdo aceitavel para o
valor final estimado, dentro de um intervalo de
confianca pré-definido; e

e Determinacdo judiciosa do valor final a ser
atribuido ao imével avaliando.

A seguir serda apresentado um exemplo
resumido de avaliacdo técnica deimdveis, baseado
num caso real de um imdvel da MB (Tombo).

Avaliagao técnica de imdéveis exemplo real
a)Vistoriaecaracterizaciodoimdvelavaliando
1 - Descrigao legal:

O Tombo 23.0050 da MB ¢é
predominantemente um "terreno de Marinha". A
Ponta de Sambaqui é considerada uma Area de
Preservacdo Permanente (APP), amparada pela
Lei Federal 4.771/1965 e pelo Decreto Municipal
216/1985 de Floriandpolis - SC.

O fato de ser uma APP tem como
consequéncia uma restricdo legal muito
abrangente, sendo permitido apenas o uso de 5%
da"areaverde de lazer" adjacente paralocalizacao
de equipamentos de lazer (sanitdrios, quiosques,
etc.).

A Marinha do Brasil celebrou um convénio
com a Prefeitura Municipal de Floriandpolis para
utilizacdo e manutencdo da Ponta de Sambagqui.

A seguir é apresentado um quadro resumo
da identificacdo dos principais documentos
relativos ao Tombo :
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Dados da Escritura

Cartério: 12 Oficio de Floriandpolis

Livro: 149

Folhas: 10/11V
Data: 26/02/2007
Area; 9.180,00m?

2 - Descrigao técnica:

As caracteristicas técnicas do imdvel em avaliacao estdo relacionadas no quadro a seguir. Estas
descri¢cdes foram elaboradas a partir dos dados constantes nas cépias dos documentos fornecidos,

Dados do Registro

Cartério: 22 Oficio de Floriandpolis
Livro: 3-D

Folhas: 268/269

Data: 04/11/1971

Matricula: 5421

bem como dos dados obtidos na vistoria realizada.

Item Titulo Discriminacdo
01 Localizagdo Parte Noroeste da Ilha de Santa Catarina, préximo 3 Rodovia Gilson da Costa Xavier - Distrito de
Santo Antdnio de Lisboa - Florianopolis - 5C.
o2 Dimenszdes e topografia do A ponta de Sambagui era uma pequena ilhota, porém com assoreamento natural do pequeno canal
terreno ocorreu a ligacdo com a ilha de Santa Catarina. A topografia consiste de um terreno de pouca
glevacdo e coberto de rala vegetacio rasteira nos seus extremos "E” e "W", existindo algumas
arvores de porte medio. Na regido central apresenta um platd com altitude média de 7,00m, esse
platd decai suavemente para o lado "S", mais abruptamente, onde termina numa encosta
entrecortada por rochas nuas. Suas dimensdes s3o aproximadamente: 460,0m de perimetro; 180,0m
de eixo longitudinal; 105,0m de eixo transversal e uma drea de 9.180,00m® (anexos A, B).
03 Infraestrutura de servigos 0 logradouro possui: fluminagdo publica e coleta de lixo.
publicos
04 Zoneamento Regido pela Lei Complementar 001/97, de 29 de setembro de 1997, (anexo F).
05 Benfeitorias Nio possui benfeitorias.
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Quadro resumo das caracteristicas técnicas

b) Definicdo de uma area homogénea para a pesquisa de valores de imdveis que servirao
como referéncia de mercado
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A drea homogénea considerada foi a regido de Sambaqui, Distrito de Santo Ant6énio de Lisboa

V4

-

- Floriandpolis - SC.

c) Pesquisa de amostra de valores

Artigos

Quadro das amostras pesquisadas

1 2 3 4 5 b 7 8 a
Terreno de formato irregular, situado na Rua _ 5/n2, proximo ao n? __ |, | 48,72 Joferta 12,0 25,0 §135.000,00 3115 Q433,32
Sambaqui - Floriandpalis-5C. CEP __. Possui topografia acidentada
AL AT = =
2 §Terreno de formato irregular, situade na Rua _s/n2, proximo ao n? 320, | 48,72 Joferta § 12,0 25,0 §135.000,00 276,0 § 489,12
Sambagui - Florianopelis-5C. CEP ___. Possui topografia acidentada
TR TRV S~
3 QTerreno de formato trapezoidal, situado na Rodovia Gilson da Costa Xavier s5/n2, § 20,64 Joferta § 15,04 21,0 J450.000,00 ) 784,54 § 573,22
condominio "Solar das Gaivotas”, lote _ Sambaqui - Floriandpolis-5C. CEP
1 . Topografia acidentada. A area total inclui a drea comum proporcional
do condominio.
4 §Terreno de formato trapezoidal, situado na Rodovia Gilson da Costa Xavier 5/n2, § 90,64 Joferta § 17,0 21,0 | 445.000,00) 753,593 § 590,24
condominio "Solar das Gaivotas”, lote _ Sambaqui - Floriandpolis-5C. CEP
e . Topografia acidentada. A area total inclui a drea comum proporcional
do condominio.

5 QTerreno localizado na Rua Gedio de Souza e Silva, Condominio "Sambagui®, lote § 48,72 Jvenda § 20,0 30,0 §200.000,00 600,0 § 333,33
__. @o lado do n2480 - Sambagui - Florianopolis-SC. CEP BB051-210. Topografia
plana.

6 QTerreno localizado na Rua Gécio de Souza e Silva s/n2, Condominio "Sambagui®, | 48,72 Joferta § 16,5 § 32,5 | 190.000,00 5360 § 354 428
Sambaqui - Floriandpalis-5C. CEP 88051-210. Topografia acidentada.

7 QTerreno localizado na Rua Rafael da Rocha Pires s/n2, ao lado do n2 . 50,64 | oferta § 15,04 30,0 J235.000,00 4500 § 528,89

Sambagqui - Florianopelis-5C. CEF ___. Topografia plana.
R

& QJTerreno localizado na Rua Rafasl da Rocha Pires n® , Sambaqui - § 20,64 Joferta § 55,0 105,4 §200.000,00 4 5.270,0Q 75,50
Floriandpolis-5C. CEP __ . Topografia plana. Benfeitorias sem wvalor
comercial.

9 §Terreno localizado na Rua Rafael da Rocha Pires n® . Sambaqui - J 20,64 Joferta 12,6 35,7 §210.000,00 4500 § 465,67
Florianopolis-5C. CEP . Topecgrafia plana. Benfeitorias sem wvalor
comercial.

10 §Terreno localizade na Rua Rafael da Rocha Pires n2 Sambagqui - | 20,64 §oferta § 12,69 39,7 §360.000,00 S500,0 § 720,00
Florianopolis-5C. CEP . Topografia plana. Benfeitorias sem valor comercial.
AT

11 §Terreno localizado na Rua Gecio de Souza e Silva, Condominic "Sambagui®, lote | 48,64 Joferta 12,6 42,8 | 180.000,00 5400 § 333,33
_ - S5ambaqui - Florianopolis-5C. CEP __ . Topografia suave aclive.

Observagdes:

a) Onde:

1 = n2 da amostra;

2 = localizacdo e descrigdo;

3 = Vo, corresponde ao valor (R/m?) do logradouro (terreno) fornecido pela Secretaria Municipal da Receita de
Floriandpolis-SC, sera utilizado para determinac¢do do fator de transposi¢cdo das amostras;
4 = situagdo (venda; oferta);

5 = testada principal (valor aproximado em m);

6 = profundidade principal (valor aproximado em m);

7 = prego (RS);

8 = area aproximada (m?);

9 = valor unitério (RS/ m?); e

b) Os pregos referem-se apenas aos terrenos propriamente ditos, conforme informagoes obtidas das referéncias

pesquisadas.
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d) Homogeneizag¢ao ou inferéncia dos valores pesquisados

(7]
. o
Quadro de homogeneizagao 0
r—
1 2 3 4 Fatores de homoge neizacio 5 6 - s
Frl Fir Fa Fp Ft Ftm Fat o))
1 3115 433300 0,900 1o00 § 1000 B 1526 B rtooo B 1000 § orooo fo0.700 1068 18,156 21,49 [ ]
2 276.0 459,130 0.900 Looo B 1000 B oisso B orooo B orooo B orooo [ 0.700 1.0&S 15 441 23 87 7,
3 75849 573,200 0,900 1000 § 0800 F 1465 § Looo f 1022 [ tooo f o700 | 0920 15,645 32,08 (o)
4 753.9 500,020 0,000 1000 § o800 § 1472 § Looo § 1091 § Looo § 0700 | 0.900 15,206 34,73 oo
s 6000 333,330 LO0O Looo § 1000 § 1406 § Looo § 1is6 § Looo f Looo 1507 27,147 12,28 ]
6 536.0 354450 0,000 1oo0 B 1000 B 1426 B orooo B oros3 § orooo foo.700 1.0 | 15,374 17,37
7 450,00 528,500 0,900 1000 0800 § 1458 § Looo § 1057 f 1.ooo f 1000 233 20,955 227D <L
8 52700 75000 0,900 Looo B os00 B 1072 B o707 f 1iso § 1ooo f oo [ 0721 12,253 5,58
9 450,0 466,67 § 0,900 1oo0 § 0800 B 458 § Looo § 1012 f Looo f Looo 150 | 20,062 20,04
10 S00.0 720,000 0,000 1000 § 0800 § 1420 § Looo § 1012 § Looo f Looo 165 10,501 32,73
11 540.0 333,330 0,000 Looo § 1000 B 1425 § Looo § Loiz § Looo J 0.900 208 | 22.060 13.60
Imével avaliando 01000 f 1,000 § Looo [ o707 § 1080 [ Looo K oo700 | 0059 1,000 I
Observagdes:
a) Onde: Frl - fator de restricdo legal
1 = amostras; Ftr - fator de transposicio
— 4 2). ;
2 = area (m?); Fa -fator de édrea
3 = valor unitério (R$/m?); Fp - fator de profundidade
4 = fator fonte; Ft -fator de testada
5 = fator agregado simples; Ftm - fator de testada multipla
6 = fator agregado relativo; Fat - fator de acidentacdo topografica
7 = valor unitario homogeneizado (RS/m?); e

b) Vo do logradouro do imdvel em avaliacdo, fornecido pela Secretaria Municipal da Receita de Floriandpolis-SC =

48,64 R$/m?>.

e) Tratamento estatistico dos dados homogeneizados, para aceitagio da amostra com

determinado grau de confianga

Determinag¢ao dos parametros

Média Desvio padrio Desvio padrio Limite Limite
das amostras da amostra da populacio superior inferior
M 5 g crik.
21,66 8,84 9,28 25,49 17,83
A mostra homogeneizada Xi {Xi - RYENTIS (Xi-np? (Xi- !

1 21.49 0,17 0,03 0,00 (0,00

2 23,87 2,21 4 .88 10,79 23,85

3 3298 11,32 128,14 1450,57 1642047

4 34.73 13,07 170,82 223268 2018115

5 12,2 9,38 &7.98 -825,29 774125

[ 17,37 4,29 18,40 -78.95 338,71

7 2272 1,05 1,10 .16 1,22

b 558 -16,08 258,57 -4157.75 66856, 58

9 20,94 0,72 0,52 -0.37 27

10 3273 11,06 122,32 135290 14963,06

11 13,60 -8,06 64,96 -523,61 4220.27

Somatirio 857,74 -537.88 139746,84
| a3 ad a3 od
I 0,07 -0,92 0,57 0,77
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Teste de normalidade

Comparaciio | Passa no teste? sim ou nio |
|a3| <1503 ? | 007 < 0,85  sim |
| ad + 6/(n+1) | < 1,504 7 | 042 < 1,15 sim |

Critério de exclusao de CHAUVENET

| Desvio critico | Elemento extremo | |Xi - x| /o < Desvio critico? sim ou nio  J| Existe elemento a ser rejeitado? sim ou nio |
| 198 16,08 | 1,73 < 1,98 sim | nio |

f) Estimativa da média dos valores observados e da faixa de fixacao aceitavel para o valor
final estimado, dentro de um intervalo de confianga pré-definido

Determinacdao do Campo de Arbitrio

Abscissa da distribuiciio de I Limite superior I Média Limite inferior I
Student “t" (R$/m?) (R$/m%) (RE¥m%)
1,37 | 25,49 | 21,66 17,83 1

g) Determinagao judiciosa do valor final a ser atribuido ao imdvel avaliando

Determinacgao do valor do imovel (Vti):

O valor do imdvel é calculado como sendo o produto do valor unitario (definido no
Campo de Arbitrio, para este Laudo de Avaliacdo serd adotado o valor médio) pela area
correspondente.

Logo temos:  Vti=21,66 RS/m?x 9.180,00 m? = RS 198.838,80

Em valores redondos temos: RS 200.000,00 (duzentos mil reais).

Conclusao

A avaliagdao técnica de imoveis permite reduzir ao maximo a
subjetividade das avaliagbes, bem como padronizar e uniformizar a
forma pela qual ela é realizada.

Um grande beneficio desta técnica é aumentar a clareza e
seguran¢a da Administracao Publica nas suas decisoes sobre os
processos de aquisicao e desincorporagao de imoveis de interesse da
Uniao.

Fontes de consulta:

e Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos Gerais — NBR 14653-1 - abril de 2001 — ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas;

e Avaliacdo Técnica de bens imdveis da Unido ou de seu interesse — Orientagdo Normativa ON-
GEADE-004 da Secretaria do Patrimonio da Unido - Ministério do Planejamento, Orgamento e
Gestao;

¢ Normas para o Patrimonio Imobilidrio da Marinha — SGM 104 - 32 revisdo — Secretaria Geral
da Marinha;

e Dantas, Rubens Alves. Engenharia de avaliagdes: uma introdugdo a metodologia cientifica. 22
edi¢do. Sao Paulo: PINI, 2005.
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