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AVALIACAO PELO METODO DA
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

- PRESSUPOSTO FUNDAMENTAL

1 - ABORDAGEM
PRATICA DO TEMA

2 — UTILIZAR EXEMPLOS
REAIS
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

AVALIACAO DE IMOVEIS — Norma ABNT 14653
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

AVALIACAO DE IMOVEIS - METODOS
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

REVISAO - METODOS AVALIATORIOS
AVALIACAO DE IMOVEIS

Meétodos para identificar o valor de um bem, de
seus frutos e direitos

* Método comparativo direto de dados de mercado (Avaliacao
por meio de comparacao)

= Método involutivo (Avaliacdo em face de aproveitamento
eficiente num hipotético empreendimento)

= Método evolutivo (Avaliacdao pelo somatorio dos valores de
seus componentes mais o fator de comercializagcao)

= Meétodo da capitalizacdao da renda (baseia-se na capitalizacao
da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios
viaveis)
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICAGCAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

REVISAO - METODO COMPARATIVO
UNIDADES PADRONIZADAS

METODO COMPARATIVO

Procedimentos basicos

Andlise da documentagao
Vistoria: Caracterizagao do imovel
Pesquisa de dados de mercado

Calculo do valor
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REVISAO - METODO COMPARATIVO
UNIDADES PADRONIZADAS
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

E QUANDO NAO E UNIDADE PADRONIZADA ?
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

APLICAM-SE OUTROS
METODOS AVALIATORIOS
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICAGCAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

METODO EVOLUTIVO

e /

COPELT S

MOTO PECAS E SERVICOS .k

75 3276.21949
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

METODO EVOLUTIVO
( TERRENO + CONSTRUCAO ) X Fator Comercializac3o

P

Alphaville
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

METODO EVOLUTIVO - PROCEDIMENTOS

* Analise da documentacao do imovel

 \istoria

e Determinacao do va

or do Terreno

 Determinacao do va

or das Edificacoes

e Determinacao do va

or de avaliacao
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

1)

2)
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METODO EVOLUTIVO - Definicdo

E um método analitico que consiste na obtencdo do
valor do imovel por meio do calculo direto ou indireto
dos valores do terreno e da constru¢cao devendo ser
consideradas, também, as condicoes do mercado com o
emprego do fator de comercializacao

O fator comercializacao devera ser fixado como
resultante de pesquisa de mercado e podera ser igual,
maior ou menor que a unidade, dependendo das
condicoes do mercado na data de referéncia da
avaliacao

_I Cemnghinias Braalleire de Engenbarcia do Avallagbe o Pericln



AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

Método Evolutivo

Valor do imdvel = ( V terreno + V Benfeitorias ) x Fc

= Valor do terreno: estimado através do meéetodo
comparativo direto de dados de mercado ou
do método involutivo

= Custo de reedicao das benfeitorias: estimado
pelo método comparativo direto de custo ou
meétodo da quantificacao de custo

= Fator de comercializagao: estimado pelo
meétodo comparativo direto de dados de
mercado. Pode atingir um valor maior ou
menor que a unidade, dependendo da
conjuntura do mercado (?77?)
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

METODO EVOLUTIVO — ATENCAO !

8.2.4 Método evolutive

A composicao do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugacac de métodos,
a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducéo das benfeitorias devidamente depre-
ciado e o fator de comercializagao, ou seja:

Vi=(VT+ CB) - FC

onde

A aplicagao do método evolutivo exige que:

a)
b)

C)

Im'-\. #‘ i Il

vi é o valor do imdvel;
VT é o valor do terrenoc; . ;
CB & o custo de reedigéo da bé’nfeitéria;

FC & o fator de comercializagéio.

o valor do terreno seja'determin»:ado pelo método ECmparétivo déi:dacfos de mercado ou, na impos-
sibilidade deste, pelo método invalutivo: o

as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da
quantificagdo de custo; : R , : L

o fator de comercializagio seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor
do que a unidade, em funcio:da conjuntura do mercado na época da avaliagdo.
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

METODO EVOLUTIVO - EDIFICACOES

* |dentificacao do Projeto Paradigma

e Pesquisa de Valores de Referéncia

e Calculo das areas construidas

 Calculo da area equivalente (quando for o caso)
e Levantamento dos custos nao incluidos

e Calculo do Fator de Comercializacao
 Determinacao do valor das edificacoes
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

VALOR DAS EDIFICACOES

Destaque para as 3 opcoes disponiveis:

12 Opcdo: QUANTIFICACAO DOS CUSTOS

- Calcula-se a area construida

- lIdentifica-se custo de referéncia adequado

- Calcula-se a depreciacao

- lIdentifica-se o valor de novo e o valor depreciado
- Calcula-se o Fator de Comercializacao

- Determina-se o valor de avaliacao procurado




AVALIAGAO PELO METODO DA QUANTIFICAGAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORGAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

VALOR DAS EDIFICACOES

22 Opcao: ORCAMENTO DETALHADO

-se 0 orcamento detalhado da o
a depreciacao
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

VALOR DAS EDIFICACOES

32 Opcao: Comparativo de Custos

832 Método comparativo direto de custo

A utlizagao dq métqdo comparativo creto para a avaliagao de custos deve considerar uma amogtra
composta.por movers de projetos semehantes, a partir da qual s3o elaborados modelos (U8 Sequem
08 proceaimentos usuais do método comparativo dreto de dados de mercado,
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

Atencao para:

O Fator de Comercializacao deve ser calculado
utilizando-se dados de imoveis da mesma natureza e
porte que o avaliando.

Caso nao seja possivel deve-se o Avaliador deve
arbitrar este valor ( experiéncia do Avaliador )
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

Atencao para:
Taxa de BDI — Bonificacao e Despesas Indiretas

CALCULO DA TAXA DE BDI

01 GARANTIA Y% 1,00 GR
02 [RISCO % 1,00 RS
03 |DESPESAS FINANCEIRAS Yo 0,90 DF
04 |ADMINISTRACAO CENTRAL Y% 6,00 AC
05 [LUCRO % 8,00 LC
06 |[COFINS Yo 3,00 co
07 |PIS % 0,65 PIS
08 |ISS (corrigido para 40% de mao-de-obra) Y% 2,00 ISS

FORMULA ADOTADA:

BDI = ( (1+GR+RS+AC)x(1+DF)x(1+LC) ) -1
1-(CO+PIS+ISS)

TAXA DE BDI ADOTADA: 24,74%
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METODO EVOLUTIVO - Exemplo

AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS
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AVALIAGCAO PELO METODO DA QUANTIFICACAO DOS CUSTOS A PARTIR DE ORCAMENTOS PARA OBRAS CIVIS

Arival Guimaraes Cidade
55 71 9989 3700
acpel@svn.com.br
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