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RESUMO

RESUMO

No Brasil as avaliagbes de ativos sdo tratada@smiwnto da norma técnidsBNT NBR 14.653

- Avaliacao de bengjue se subdivide em 7 partes, cada qual afeitduaeza do ativo que se
pretende valorar, sendo aplicaveis, para imovdiangs, as partes 1, 2 e, eventualmente, a 4.
No tocante as desapropriacdes, quando parciaefeada norma estabelece, como critérios
basicos, o ‘antes e depois’ e 0 do ‘metro quadnaéidio do terreno primitivo’, recomendando
atencdo especial a eventuais desvalorizacdes iagpastremanescente. Ocorre que a pratica
profissional demonstra que mesmo modelos econarogtrconsistentes e devidamente
validados possuem limitacées e muitas vezes n&egoem mensurar, de forma adequada, o
prejuizo imposto aos remanescentes. Neste tralBalli@monstrou que varios sdo os fatores
que impde desvalorizacdo ou prejuizos aos terrenas benfeitorias, os quais podem ser
entendidos como externalidades negativas. Estasacdedo com sua natureza, foram
classificadas em trés tipologias: seguranca (reptada pelos fatores risco de acidentes,
criminalidade e danos na edificacdo), habitabikd&ebpresentada pelos fatores insolacéo/
ventilagdo, qualidade do ar e ruidos) e geomeg@é¢sentada pelos fatores testada, topografia
e profundidade). A normativa brasileira ABNT NBR658 — Avaliacdo de Bens reconhece o
procedimento de conciliacdo em procedimentos ddalis, que consiste em empregar mais
de um método para obtencédo do resultado final quiete. Por meio de um estudo de caso
restou demonstrado que o0 uso dos fatores repréigentdas externalidades negativas prestou
grande contribuicdo na fundamentacdo e na quat#c dos prejuizos impostos ao
remanescente, sendo a participacéo relativa deuradpestes fatores de 11,5% (para testada),
20,0% (para topografia), 7,0% (para insolacéo) @%7(para ruido), representando uma
desvalorizacdo de quase 56%, o0 que tornou tecnitamecomendavel e indicada a
desapropriacao total do imovel, dada magnitudergacto desvalorizante havido.

Palavras-chave: desapropriacdes, externalidadeativeey depreciacdo imobiliéria,

modelos econométricos, avaliagdo.
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ABSTRACT

ABSTRACT

In Brazil, asset valuations are dealt with under tdchnical standard ABNT NBR 14.653 -
Valuation of assets, which is subdivided into 7tgpaeach of which affects the nature of the
asset to be valued, and parts 1 for urban progedie applicable, 2 and, eventually, 4.
Regarding expropriations, when partial, the refitmmele establishes, as basic criteria, the
'before and after' and the 'average square metiweqgdrimitive land', recommending special
attention to any devaluations imposed on the red®airit turns out that professional practice
demonstrates that even consistent and duly vatidedenometric models have limitations and
often fail to adequately measure the damage imposetthe remnants. In this work, it was
demonstrated that there are several factors thpdse devaluation or damage to land and
improvements, which can be understood as negatterralities. These, according to their
nature, were classified into three types: safetpr@sented by the risk factors of accidents,
crime and damage to the building), habitabilitypfesented by the factors insolation /
ventilation, air quality and noise) and geometgp(esented by factors front, topography and
depth). The Brazilian regulation ABNT NBR 14653 -ss&t Valuation recognizes the
conciliation procedure in assessment procedureghwdonsists of employing more than one
method to obtain the intended final result. Throagtase study, it was demonstrated that the
use of factors representing negative externalitiade a major contribution to the justification
and quantification of the losses imposed on theareder, with the relative participation of
each of these factors being 11.5% (for front) 020 (for topography), 7.0% (for insolation)
and 17.0% (for noise), representing a devaluatibrmlmost 56%, which made the total
expropriation of the property technically recommethénd indicated, given magnitude of the

devaluing impact.

Keywords: expropriations, negative externalitiesperty depreciation, econometric

models, evaluation.
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1 INTRODUCAO

Para atribuir valor a um determinado imével, imaot¢ primeiramente entender o
conceito de valor.

Para BERRINI (1949), o conceito de valor derivairds elementos principais, sendo
eles: a utilidade, a raridade e a desejabilidaderocura. Para expressar sua visdo formulou a

seguinte frase:

Um vendedor desejoso, mas nao constrangido, qudeveara um comprador
desejoso, mas ndo constrangido, ambos achanddesmdos das possibilidades
econdmicas da coisa a ser negociada.

Indo além, define que dentre as numerosas “espéeiealor’, aquela que é mais relevante,
nas avaliacdes, € o valor de mercado, pois redalla da oferta e procura. Afirma, ainda, que
todos tém uma nocéo propria de valor, sendo vdrigvgue de carater psicologico e, portanto,
impossivel de ser comparado.

Para DANTAS (2005), o principal objetivo da enganidn de avaliacdo € a obtencao do
valor de um bem, dos seus custos, frutos ou dirditara ele o conceito de valor € complexo e
diverso, mas relaciona alguns tipos, dentre eldsr wenal, valor potencial, valor comercial,
valor de mercado e valor contabil, estando a witdo avaliador decidir qual deve adotar.
Inclusive, determina que existem duas escolas guneettuam o valor: uma plurivalente, que
avalia o bem conforme a sua finalidade de usotra omivalente, definindo o valor do imovel
como unico, independente do uso.

FIKER (2013) define o valor de mercado como a gaamiis provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente unveémdentro das condigcbes do mercado
vigente. Desse modo e, para ele, a avaliacdo dalbeeser feita de acordo com a metodologia
gue melhor se apliqgue ao mercado, a partir dentiextéo dos dados obtidos.

ABUNAHMAN (2008) caracteriza o conceito de valorvidindo em quatro sentidos
mais usuais, sendo eles: valor de mercado, que g@dencontrado através do conceito de
“vendedor desejoso” e do “comprador desejoso”, amtemdo pleno conhecimento das
condicbes de compra e venda e da utilidade daipdaate; valor de reposicao, sendo definido
como o valor da propriedade, considerando uma trpoa outra de caracteristicas
semelhantemente satisfatorias; valor rentabil, camovalor atual de uma receita provavel e
futura, segundo a tendéncia dos negdcios receamtealor venal, que € 0 maior preco em

dinheiro que o imével produziria se colocado nogaéo, considerando o tempo e o comprador.
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Segundo a RICS- Royal Institution of Chartered 8yovs, existem cinco significados

de valor:

Valor de investimento, ou ‘worth' /riqueza: O valor de um ativo para o seu
proprietario, ou para um potencial proprietariaagavestimento individual ou
objetivos operacionais (consulte IVS 104 paragrafo

60.1) (E também ser conhecido comarth)

Valor de mercado (MV): Estimativa do montante mais provavel pelo quaiata
da avaliacag um ativo ou um passivo, apés um periodo adeqdado
comercializacdo, podera ser transacionado entreemaiedor € um comprador, em
gue ambos, de livre vontade, atuaram de formaresada, prudente, e ndo coagidos
(consulte IVS 104 paragrafo 30.1).

Valor de sinergia: Um elemento de valor adicional criado pela comtinage

dois ou mais interesses, no qual o valor desteseisges combinados é superior a
soma do valor de cada um dos interesses originais.

Valor equitativo: O prego estimado para a transferéncia de um atiyzaesivo
entre partes identificadas, conhecedoras e intatassrefletindo os respetivos
interesses dessas partes (consulte IVS 104 pavédge).

Valor especial:Um montante que reflete atributos especificos dativo que apenas
tém valor para urnomprador especial

Para a NBR 14653-1:2019 — Avaliacéao de bens — RaRmcedimentos gerais, existem
seis defini¢cdes de valor:

Valor de mercado:€é a quantia mais provavel pela qual se negocialimtariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéecittp das condi¢des do mercado
vigente.

Valor depreciavel: diferenca entre o custo de reproducdo das benéstero seu
valor residual.

Valor de referéncia: é a quantia aceitavel pela Secretaria do Patrimdaitnido
para referenciar o valor de um bem imével, deteaddnpor profissional habilitado,
numa data de referéncia. Esse valor devera serdaride um Calculo de Valor de
Referéncia, no qual seja contemplada a Ficha deuldatie Valor - FCV, além das
devidas ressalvas, pressupostos e fatores limitante

Valor em risco: valor representativo da parcela do bem que sealssgjrar.

Valor patrimonial: valor correspondente a totalidade dos bens de aéissca ou
juridica.

Valor residual: quantia representativa do valor do bem ao finaudevida util.

Apesar de haver diversas defini¢cdes, aceitas pelaa) a mais usual e adotada é a de

valor de mercado, pois representa da melhor fores@mportamento do valor do imével.

1.1 OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO

Introduzir o conceito de externalidades negativasalculo do valor a indenizar, em
casos de desapropriacdo parcial de iméveis urbaaos, melhor caracterizar e mensurar 0s
prejuizos havidos, estimando com maior precisdmddmentacdo a desvalorizacdo ocorrida
no remanescente. Tal procedimento permite melteeuracia das avaliagbes, seguindo os
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ditames da norma técnica ABNT NBR 14653 — Avaliagédens e realizando procedimento

de conciliagdo com os demais métodos avaliatéeiosnhecidos.
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2 METODOLOGIAS PARA AVALIACAO DE BENS
2.1 AS NORMAS INTERNACIONAIS E SEUS PRINCIPIOS

As normas internacionais de avaliacdo seguem dosadefinidos conforme entidades
que as regem, sendo as principais RI&®dyal Institution of Chartered Surveyors e IVSC -
International Valuation Standards Council, cujaaalgéncia e reconhecimento sdo mundiais.

O RICS é uma associacao profissional que englatestas atividades profissionais
relacionadas a avaliacdes. Suas normas sao pudsicerd documento RICS Appraisal and
Valuation Handbook, conhecido como “Red Book”.

A sua aplicacgdo € facultativa e ndo obrigatoriagpofaz o alerta sobre as disposicdes
obrigatorias relevantes, contidas em outras nogiwsis, inclusive da IVSC (International
Valuation Standards Committee), contribuindo pardl@ar os membros identificar material
relevante para as avaliagdes que estdo a realiasmgando para o fato de que cada jurisdicéo
pode ter requisitos que ndo estdo cobertos poroeigiatacdo. As orientacbes para praticas
globais de avaliacéo do RICS (VPGAs — Orientac@es praticas globais de avaliagdo) visam
determinar questdes essenciais que devem ser tereatd@&onsideracdo e ser analisadas na
aplicacao pratica das normas, em contextos espexiftm seu conteludo, existem conceitos

abordados que merecem atencéo, dentre eles:

i. O “valor de sinergia”, definido como a combinac&addis ou mais interesses, no qual
o valor destes combinados, é superior a soma daesariginais de cada um, sendo o
valor adicional aceito quando uma ou mais partesymm um interesse especial;

ii. Otermo “venda forcada”, tratando-se de uma deBuid@ acéo de troca realizada, onde
a venda surge com uma pressao sobre o vendedarppiar da necessidade de gerar
capital ou de alienar uma propriedade, estandosegtéo a fatores comerciais, legais
ou pessoais externos. Portanto, o tempo é uma g&ndestrita também para o
comprador, considerando os fatores externos e@gandes da inconclusao da venda,
como importantes elementos na formacao do pregpacancado no periodo de tempo
disponivel;

iii. Adocado de um “Pressuposto”, sempre que for |6gésa p avaliador aceitar que algo €
verdade, sem a necessidade de investigacdo oicaedib especifica. Dessa forma,

gualquer “pressuposto” deve ser razoavel e releysamdo em conta a finalidade para

10
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a qual a avaliacdo se destina. Trata-se, poisirdehipotese considerada verdadeira,
gue inclui condi¢des, situagdes ou fatos que afetarbjeto, ou a abordagem de uma
avaliacdo, sendo comumente assumida quando naagiélaexelo avaliador uma
investigacao especifica para provar que algo éieexi

Ainda, é apresentado o “método de mercado ou catipail, um meio mais
frequentemente utilizado na avaliacdo de propriegedsoal, caracterizado como uma
abordagem que fornece um valor ao relacionar wo abm outros semelhantes, para

0s quais contenham informacdes de preco, a digmwsic

Ja o IVSC - International Valuation Standards Cottaai(Comité Internacional de

Normas de Avaliacdo) € uma organizacdo ndo-govesntah constituida nos EUA, com

status de membro da ONU- Organizacdo das NacOesdatinque congrega as principais

entidades nacionais de normas de avaliacdo. SegW®BRASIL, o IVSC tem atualmente
74 6rgaos membros, de 54 paises, como o Al - Agglrdnstitute (EUA), o RICS, o AIC -

Appraisal Institute of Canada, a UPAV — Union Paadoa de Associaciones de Valuadores,

e o IBAPE - Instituto Brasileiro de Engenharia deakacdes e Pericias. Seu objetivo inicial

€ promover o desenvolvimento de um conjunto de amermternacionais para avaliacdo de

imoOveis, conjugando as diversas praticas adota@adVSC ainda estabelece, alguns

principios basicos relevantes, séo eles:

Principio da Lei da Oferta e da Procura ("Supply Bemand"), € a lei de mercado, que
€ conhecida por todos, havendo equilibrio do preédio de mercado no equilibrio da
oferta e da procura.

Principio do Maior e Melhor Uso ("Highest and Bese"), segundo o qual o valor de
um imovel serd o que resulte economicamente maiselhdentro das possibilidades
legais e fisicas, e desde que absorviveis peloanerdsto €, sdo as analises das
melhores potencialidades e viabilidades econémicas.

Principio da Proporcionalidade ("Proportion Priheip segundo o qual os bens
semelhantes em mercados semelhantes, tem precekaptas, enquanto as eventuais
diferencas de precos sdo proporcionais as difesesrgiae as caracteristicas dos bens e
dos mercados. Esta definicdo da metodologia € deada na Engenharia de
Avaliacdes de Método Comparativo Direto.

!Disponivel em: <https://marcosmascarenhas.jushbrasilbr/artigos/243795283/apontamentos-sobre-a-
avaliacao-de-imoveis-no-mundo>.Acesso em 04/02/2020
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iv.  Principio da Substituicdo ou Equivaléncia (“Sulbsitin Principle”), segundo o qual
bens fungiveis, em mercados semelhantes, tém peqoogslentes.

v.  Principio da Rentabilidade (“Rent Principle”), sada o qual o valor de um imével que
se encontra em exploracdo econbmica € funcdo dacktipa de renda que
previsivelmente proporcionara no futuro, ou sejene-se a determinacdo de umarenda
por uma avaliagdo bem fundamentada e precisa.

vi.  Principio da Finalidade (“Finality Principle”), segdo o qual a finalidade da avaliacédo
esta condicionada aos metodos e as técnicas dac@eah serem empregadas, isto €, 0
regramento que rege atualmente as normas técreécasatlacdo de bens, seus frutos e
direitos.

vii.  Principio da Transparéncia (“Transparency Printjpleegundo o qual o parecer
avaliatério de um bem deve conter a informacaogsgee e suficiente para a sua facil
compreensao, contendo dados como 0s elementos @&mps, Ser conclusivo,
fundamentado e preciso. Este € o documento elab@atenominado de Laudo de
Avaliacdo ou Laudo Pericial ou Parecer Técnico.

Dentre estes principios basicos adotados tem-sgquarpossui extrema relevancia:
trata-se do “The Highest and Best Use” ou “HABUUggg um dos principios fundamentais
relativos a avaliacao imobiliaria. Este conceit@exque a avaliagdo considere o atual uso da
propriedade, bem como, o valor potencial assocadsos alternativos. Para encontrar o
“HABU”, o IVSC utiliza-se de quatro testes, cadabsendo aplicado somente apds passar

no anterior, no formato de questionamentos:

1.0 uso é fisicamente possivel?

2. O uso é legalmente permitido?

3. O uso seria financeiramente viavel?
4. O uso seria maximamente produtivo?

O primeiro teste para o HABU avalia as possibileadle uso da terra. Neste
momento, se despreza o estabelecido em zoneantgus (e uso e indices urbanisticos
aplicaveis) e a economia da proposta, sendo deciaspelevancia a topografia, tipo e
condi¢des do solo, tamanho do lote e forma, agoerBcial e subterranea e até mesmo padrdes
climaticos. Além disso, o avaliador ainda devesoderar a finalidade do projeto e suas

caracteristicas, para um melhor aproveitamento.
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Superada a fase anterior, para o0 segundo teseandsar consideradas as questdes legais
de uso, sendo permissiveis conforme regulamentasmeamento. O uso proposto deve estar
em conformidade com todos os codigos de constayglaaveis e limites de altura, respeitando
as devidas restricbes impostas para a construcaeenido mudanca de regulamentos, o
avaliador deve considerar a chance de alteracaaestuicdo legal para permitir o
desenvolvimento, neste caso, sendo necessério @atagdo comprobatoria. Feito isso, passa-
se para o terceiro teste.

Para definir a viabilidade financeira € precisotiefe uma analise de mercado,
elaborando estimativas para o fluxo de caixa. Estauvilisso, reune-se informagdes com o
intuito de antecipar despesas de construcao ed#genento, despesas operacionais, aluguéis,
taxas de absorcdo, taxas de vacancia, taxas dentlestaxas de capitalizacdo e valores
residuais. Dessa maneira, alcanca-se a receitacpeal prevista. Aplicando esse método, €
possivel averiguar a possibilidade de o investimsat atendido. Para que haja viabilidade, o
valor do VPL (valor presente liquido) deve ser mgize zero. Finalizado isso, apenas usos de
propriedade que satisfazem os critérios financei@geis, passam para o proximo teste.

O quarto e ultimo teste, leva todos 0s usos propagie atendem a esses requisitos e
os classifica em ordem de valor ou taxa de ret@®odo avaliado ainda o risco ligado ao uso.
Com um alto indice de retorno, o risco do projetoad-se elevado. Sendo assim, 0 Uso proposto
com maior retorno e VPL (valor presente liquidoy & maior uso produtivo.

2.2 AS NORMAS BRASILEIRAS DE AVALIACAO

No Brasil cabe a ABNT — Associacdo Brasileira derhes Técnicas elaborar e editar
as normas técnicas aplicaveis as diversas finaglpetendidas.

As avaliacdes de ativos devem atender ao dispadiBiR 14.653 — Avaliacao de bens,
a qual se subdivide em 7 partes, de acordo copoalg bem a ser avaliado, conforme segue:
= NBR 14653-1:2019 — Avaliacao de bens — Parte Icdelimentos gerais;
= NBR 14653-2:2011 — Avaliacéo de bens — Parte 2véisaurbanos;
= NBR 14653-3:2019 — Avaliacdo de bens — Parte 3véisdrurais;
= NBR 14653-4:2002 — Avaliacdo de bens — Parte 4:reemuimentos;

= NBR 14653-5:2006 — Avaliacdo de bens — Parte 5:Uiés, equipamentos, instalagfes e
bens industriais em geral,

= NBR 14653-6:2009 — Avaliacao de bens — Parte 6ui®es naturais e ambientais;
= NBR 14653-7:2009 — Avaliacdo de bens — Parte #irR@nios historicos.
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Importante assinalar que as normas brasileiras \diagdo se encontram em
consonancia com 0s principios e conceitos contidss hormas internacionais, conforme
anteriormente explanado.

Para avaliacdo de imoveis urbanos, ga@objeto do presente trabalho, sdo aplicaveis
as Partes 1 e 2, raz&o pela qual serdo as Unitabema detalhadas, na sequéncia.

A ABNT NBR 14653-1:2019, tem por objetivo fixar €lirizes de avaliacdo de bens

relativos a:

a) classificacdo da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, definicdes, simisodoabreviaturas;
c) descricdo das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) especificacao das avaliacdes;

f) requisitos basicos de laudos e pareceres técdie@valiacdo.

Dentre as diversas diretrizes da NBR 14653-1: 20d8&tacam-se os itens: Classificagcéo
dos bens, procedimentos de exceléncia; atividadésicds;, metodologia aplicavel,
especificacdo das avaliacdes; e apresentacao dio dieuavaliacao.

Esta parte da norma especifica a avaliacdo commaeéo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, da disponibilidade de daglaselcado e da natureza do tratamento a
ser empregado. As avaliagdes podem também serifesgmias segundo a fundamentacédo e a
precisdo. A fundamentacdo é em funcdo do aprofuedtamdo trabalho avaliatorio,
selecionando a metodologia com maior confiabilidagigalidade e quantidade de dados
amostrais disponiveis. Enquanto, a precisao éastatta medindo o grau de certeza e o nivel
de erro toleravel numa avaliacéo.

Na NBR 14653-2: 2011 séo dispostas as atividadescdsa e procedimentos
metodoldgicos para avaliagdo de iméveis urbanas,ingluem a escolha da metodologia, o
tratamento de dados e as especificacdes das @desidEm vista disso, o avaliador deve buscar
toda a documentacao, esclarecer os aspectos essgaia a ado¢do do método avaliatorio,
além de apresentar ao final do trabalho um laudoaipedeca aos ditames estabelecidos, no
que se refere aos requisitos minimos necessanasaElia aprovacao.

Sendo assim, a NBR 14.653 — Avaliacdo de bens & gades, sao utilizadas no
processo de avaliacdo dos mais diversos bens gugmsstos, como descrito anteriormente,
dando parametros para o profissional avaliar dedosegura e fundamentada, garantindo a

obtencéo de valores tecnicamente adequados e temsss
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Cabe salientar que a NBR 14653 e suas partes, ¢e conceitos e definicbes
inspirados nas normas internacionais, apresentaimditaridades, como o aproveitamento
eficiente, presente na segunda parte da norma3téncomo sendo aquele recomendavel e
tecnicamente possivel para o local, numa data feéreia, observada a atual e efetiva
tendéncia mercadolégica nas circunvizinhancas,eeafr diversos usos permitidos pela

legislacdo pertinente.

2.3 0OS METODOS DE AVALIACAO ACEITOS NAS NORMAS BRASILIRAS, PARA
IMOVEIS URBANOS

A NBR 14.653-2 recomenda que o0 engenheiro de gd@sesclareca os motivos para
escolha do método avaliatério e eventuais nivefsinidamentacao e precisdo que se pretende
atingir, bem como, a finalidade da avaliacdo, odgativo, o prazo limite para apresentar o
laudo e as condi¢cfes a serem adotadas, em casodibes Ide uso restrito.

A referida norma técnica define o conceito de d@agéo como a adog¢éo do valor final
da avaliagéo, devidamente justificado, em func@ordsultados obtidos, quando utilizado mais
de um método. Assim sendo, torna-se possivel cemasid utilizacdo de mais de um modelo
para que o resultado seja condizente com a realidadvaliacéo.

Nessa Otica, a NBR 14653-2, admite o emprego deetifes métodos para avaliacdo
de bens, os quais sdo aplicados conforme a natdeekam e em alguns casos até utilizados
em conjunto, 0s quais serao apresentados, a seguimaiores detalhes:

i.  Método comparativo direto de dados de mercado
ii. Método Involutivo
iii. Método da capitalizagdo da renda
iv.  Método evolutivo
v. Meétodo comparativo direto de custo
vi. Método da quantificacdo de custo

2.3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

A NBR 14.653-1 tem por definicdo que o método campzo direto de dados de
mercado identifica o valor de mercado do bem poo e tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostrasefay leva em consideracdo o valor de

amostras no mercado que contenham semelhancas lvem avaliando.
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A NBR 14.653-2, estabelece que deva ser priorizadso do Método Comparativo
direto de Dados de Mercado para a identificacawadior do bem. Na impossibilidade de se
utilizar este método, pode-se optar por outro gjee adequado, para a tipologia em estudo.

Ainda seguindo as referéncias normativas, a fimpmlear o valor de mercado de um
objeto utilizamos, intuitivamente, a comparagaarggsmo com outros objetos semelhantes e
com valores praticados no mercado, procedimentorderado Processo Comparativo. Na
utilizacdo do Processo Comparativo busca-se defmiwvalor que seja representativo para o
objeto avaliando, tomando como base outros obgpiegguardam semelhancas entre si, e que
as diferencas, se acaso existam, sejam pequenatesmpueziveis. Considerando que a
representatividade é muito grande impossivel carhexios os objetos disponiveis em um
determinado mercado, “populacao”, assim utilizaes@mostras.

A norma ainda da algumas ressalvas quanto asagties dos modelos de avaliacao:

* Provavelmente quanto mais semelhanca entre siwdguédip investigada possui, mais
homogénea sera a amostra. Porém, normalmente ew®bjdo sdo padronizados,
portanto a populacéo € heterogénea, gerando agsistras diversas.

* As amostras apresentam variagdo em torno de sui métinética, sendo que nas
amostras homogéneas a variacéo € pequena e nasaarheserogéneas, € elevada.

* No mercado imobiliario as diferencas fisicas doemeintos pesquisados,
correspondentes as caracteristicas intrinsecastrinsecas dos iméveis, sdo as
causadoras da variacao elevada, em torno da média.

O primeiro passo para encontrar o valor de um bemlanejamento da pesquisa. Com
0 objetivo de composicdo de uma amostra representit dados de mercado de imoveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhastde avaliando.

Apos isso, cada um dos elementos que contribueanfpemar um valor tem de estar
expressamente caracterizados e 0 seu conjunto rfome amostra, que deve ser
representativa, suficiente e aleatéria, usandodsed evidéncia disponivel. Recomenda-se que
a qualidade da amostra deva estar assegurada gaasta atualidade, observando a data de
referéncia da avaliacdo; a sua semelhanca comwelragaliando, no que diz respeito aos seus
atributos; ao numero de elementos efetivamenteadibs conforme o grau de fundamentacéo
a ser atingido; a identificacéo, idoneidade e difieacédo das fontes de informacéo, sendo que
as mesmas devem ser cruzadas, tanto quanto possoral objetivo de aumentar a

confiabilidade dos dados de mercado.
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As avaliacOes serdo especificadas quanto a fundag@ne precisédo, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numeérica e créscende o Grau | € o menor, e o Grau lll €
o maior. A fundamentacdo sera em funcdo do aprafuedto do trabalho avaliatorio. A
precisao sera estabelecida quando for possivel mgdau de certeza e o nivel de erro toleravel
numa avaliagcao.

Os graus de fundamentacao e precisao atingidogatiagio, segundo a NBR 14.653-
2, estdo condicionados a selecdo da metodologiadaiem raz&o da confiabilidade, qualidade
e quantidade dos dados amostrais disponiveis, bem da natureza do bem avaliando, do
objetivo da avaliagdo e da conjuntura do mercado.

Em relag&o a determinagé&o dos graus de fundamergaigiprecisao do valor estimado
esta diretamente relacionada com o empenho datalkatho, e sera tanto maior quanto menor
for a subjetividade contida na avaliacao.

O grau de precisdo é aplicavel apenas no métodparativo direto e depende
exclusivamente das caracteristicas do mercadaendatra coletada.

Em relacdo aos dados amostrais, estes podemtseioBaalternativamente e em funcao
da qualidade e da quantidade de dados e informadi@esniveis, por fatores ou por
metodologia cientifica.

A adocao do tratamento por fatores, implica nazagéo de “fatores” para ajustar os
dados de mercado a média e o tratamento cientifiliza a equacgéo de regressao que mais se
aproxima dos dados de mercado.

O tratamento dispensado aos elementos, para sevanok a formacgéo do valor, deve
ser feito através da estatistica descritiva, quantidizado o tratamento por fatores, e da
estatistica inferencial, quando utilizado o tratatoeientifico.

A transformacéo do preco com pagamento a prazondel@mento para o preco a vista
é feita com a adocdo de uma taxa de descontoyaféifjuida e praticada pelo mercado
financeiro, a data correspondente a este elemento.

Nos casos de exame de elementos ndo contemporaneqgsjvaléncia do preco no
tempo sera obtida, no minimo, através de indicem@icos oficiais, limitados a prazo
compativel com a conjuntura em vigor a época ddiag@. Sempre que o0 mercado nao
acompanhar a evolucdo dos indices econdmicos,ré@samitida a utilizacdo de elementos
atualizados mediante consulta a fonte.

Para a especificacdo de uma avaliacdo, ha umaoetegre o empenho do engenheiro

com o mercado e as informacgdes obtidas. Em sersilm,as necessario identificar o grau de

17



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 2 — METODOLOGIAS PARA AVALIACAO DE BENS

fundamentacéo atingido, explicando no corpo dodangl motivos que o levaram a obté-lo.
Sendo que preferencialmente atinjam o grau maxounagyfau 3), contudo em casos que nao
alcancem o minimo (grau 1), devem possulir justifiea para os itens que néo foram atendidos
do quadro de fundamentacéo, bem como os procedimerdalculos realizados. O objetivo, é
a avaliacdo do comprometimento no trabalho avai@tporém isto ndo assegura o alcance de
graus elevados de fundamentagéo.

Para aplicagdao com o uso de modelos de regressao linear, ¢ utilizada o quadro 1 do anexo
A na norma, encontrando o grau de fundamentacgdo a partir da comparacao do modelo adotado

com as descri¢des contidas no Quadro 1.

Quadro 1- Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de delos de regresséo linear (Continua)

Item Descricdo m Grﬁu I
Caracterizagdo do imove Completa qug}nto_ a C(.),m pl_eta guanto as Adocéo de situacao
1 . todas as varidveis | variaveis utilizadas n :
avaliando ; paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k éo 4 (k+1),onde kéo| 3 (k+1),ondeké o
2 dados de mercado, ndmero de variaveis| numero de varidvei§ nuamero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacao de
informagdes relativas a Apresentacao de Apresentacédo de

todos os dados e | . ~ . . . .
informacdes relativag informacdes relativas

Identificacdo dos dados d variaveis analisados na AN
3 a todos os dados e| aos dados e variaveis
mercado modelagem, com fotop _ ., ", . :

o varidveis analisados I efetivamente
caracteristicas .
i modelagem utilizados no modelo
conferidas pelo autor do
laudo
Admitida, desde que
Admitida para apena| a) as medidas das
uma variavel, desdg caracteristicas do
que: a) as medidas d| imdvel avaliando nad
caracteristicas do | sejam superiores a 100
imovel avaliando nag % do limite amostral
sejam superiores a superior, nem
100% do limite inferiores a metade do
amostral superior, ne limite amostral
4 Extrapolacéo N&o admitida inferiores a metade d inferior; b) o valor
limite amostral estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do
estimado ndo valor calculado no

ultrapasse 15% do| limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira | referidas variaveis, d

(1%

amostral, para a per si e
referida variavel |simultaneamente, e gm
modulo
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Quadro 1 — Grau de fundamentacédo no caso de utilizdo de modelos de regressao linear (Conclusao)

Item

Descricdo

Grau

Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo par
rejeicdo da hipo6tese nula
cada regressor (teste
bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula
modelo através do teste
de Snedecor

1%

2%

5%

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2014)

Dessa forma, no quadro 1 séo identificados trégpoar(Graus Ill, 1l e 1) e seis itens,

sendo que aatender as condigdes do grau 1 tera um ponto; grau 2 tera dois pontos e do grau 3

tera trés pontos, 0s quais apds somatorio serimadts no quadro 2 de enquadramento do

laudo.

Seguindo a norma em seu item 9.2.1.1, para atingiau maximo (lll), é obrigat6rio

cumprir certos requisitos:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa

b) apresentacdo da analise do modelo no laudo almgéo, com a verificacdo da
coeréncia do comportamento das variaveis em relagdoercado, bem como suas
elastiddades em torno do ponto de estimagio;
c) identificacdo completa dos enderecos dos dadawatcado usados no modelo,

bem como das fontes de informacéo;

d) adocéo da estimativa de tendéncia central.

Afim de obter resultados adequados é admitido gareabiador realize ajustes prévios

nos atributos dos dados de mercado, sem prejudicaau de fundamentacdo, desde que

devidamente justificados, nos casos semelhantesegpsntes: conversao de valores a prazo

em valores a vista, conversdo de valores para aanuacional, conversao de areas reais de

construcdo em areas equivalentes baseados emie@ateficde ajuste e incorporacdo de luvas

ao aluguel.

um unico fator de homogeneizacao, conforme iteni82 da norma.

Ainda é possivel a utilizacao de tratamento prée® precos observados, restringido a

Cabe salientar que a norma recomenda que ndo segiradas extrapolagbes nas

variaveis que explicariam a variacdo dos precoseer@io foram contempladas no modelo,

2 ABNT. NBR 14653-2 Avaliacdo de bens. Parte 2: Iméveis urbanosdRidaneiro, RJ, 2011. 62 p.

3 Luvas:quantia acima do prego paga na assinatura de tm(jtrax., de locagdo) como recompensa pela prefieré
concedida [Tal cobranca ndo tem amparo legal.]p@isrel em: @ww.dicio.com.br/luva/>. Acesso em:
21/02/2020.
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especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensacdes necessarias
na estimativa de valor. Por isso ¢ importante o engenheiro analisar o modelo, verificando a
coeréncia das informagdes das variaveis em relacao ao mercado, assim como as discrepancias
em torno do ponto de estimagao.

Analisando todo o anteriormente discorrido, no Quadro 1, ¢ possivel avangar para a
proxima etapa, enquadrando o laudo, conforme o Quadro 2 e, posteriormente, no Quadro 5,
classificando o seu grau de precisdo, sendo este quadro o utilizado, também, no caso de

tratamento por fatores.

Quadro 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamtacio no caso de utilizagdo de
modelos de regressao linear
Graus 1 LI I
Pontos minimos 16 10 6

2,4, 5e6noGraullle|l 2,4,5 e 6 no minimo na

o . . . Todos, no minimag
Itens obrigatérios os demais no minimo na Grau Il e os demais no

Grau ll minimo no Grau | no Grau |
Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)
Quadro 3 — Grau de precisao nos casos de utilizacdo de manketle regresséo linear ou do
tratamento por fatores
Grau
Descricao
11 Il I
. : : 0

Am_plltu_de do mteArvaI_O de confianca de 80% em todal <30% < 40% <50%
estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiarifapassar 50% n&o ha classificacéo do resultadotq 3
precisdo e € necessaria justificativa com basa@agmdstico do mercado.

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

2.3.1.1 Tratamento de dados por fatores

De acordo com o item 8.2.1.4.2, no tratamentogtorés € aceita a existéncia de relagbes
entre as diferencas dos atributos especificogespectivos precos.

Para este modelo os fatores devem ser aplicadgaeera valor original do elemento
comparativo na forma de somatério. O conjunto dafgdicado a cada elemento amostral sera
homogéneo quando apos a aplicacdo dos respecjigiesa se verificar que o conjunto de
novos valores homogeneizados apresenta menor ieoédicde variacdo dos dados que o
conjunto original.

Os fatores tém de representar, 0 comportamentoedcaho, numa amplitude espacial e
temporal, com as seguintes consideracoes: elasleide precos, localizagéo, fatores de forma,

de padrédo construtivo e depreciagéo.
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Os fatores a serem utilizados neste tratamentasee indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas comtnegiao sistema CONFEACREA® ou
CAUS®, e revisados em periodos maximos de quatro aeresndo especificar a regido para a
qual séo aplicaveis. Podem ainda ser deduzidosmprovados pelo profissional avaliador, com
a utilizacdo de metodologia cientifica, sendo ieledos no Laudo de Avaliagdo, a
metodologia, 0 memorial de calculo e a amostrageerittes deram origem.

ApoOs a homogeneizacdo, devem ser utilizados @#éestatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discordantes, para a corregdg@mibstra num nivel aceitavel. E
recomendada a utilizac&o do critério de exclusahivenet

Além do tratamento cientifico e em casos de aua&eidivulgacdo dos fatores pelas
entidades de classe regional, podem ser utilizagidatores descritos abaixo:

l. Fator de Fonte: Deve ser verificada no mercador@g&o entre os elementos
efetivamente negociados e os em oferta. Deverameseartados os elementos que
impliguem em um fator fora do intervalo de 0,80201

Il. Fator de transposicdo: Quando existir, deveraouskzados os indices fiscais
municipais referentes a localizacdo. Quando nastiexa Superintendéncia do
Patriménio da Uni&o criard um quadro com indicesalerizacdo local de acordo
com o mercado da regido. A equacgéo que representardacao do atributo é Ftr =
lav/lep, onde lav é o indice do imdvel avaliandeeo do elemento pesquisado.

[l Fator de acabamento: Para o ajustamento do atrimderdo ser utilizados os
valores unitarios publicados pelo SINDUSCON regioraINAPI ou outra
publicagéo oficial. Os quadros publicados contemplde modo geral, os padrdes
baixo, normal e alto, admitindo-se o uso do padr&omo e popular. Estes quadros
poderdo ser ampliados para muito alto, luxo e stipa, desde que os valores
atribuidos a essas novas classes sejam devidafostifeados. Cabera a cada
Regional definir a quadro a ser utilizada.

V. Fator de area: O fator de area devera ser defatidwés de uma analise criteriosa

do respectivo banco de dados e devera ser devidafuedamentada tecnicamente.

4 CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agromomi

5 CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

8 CAU - Conselho de Arquitetos e Urbanistas

7 O critério de Chauvenet é um método estatistienfqudesenvolvido para a detecgdootdliers Disponivel
em: < https://repositorio.ufsc.br/xmlui/bitstreaieitle/123456789/129459/327790.pdf?seq
uence=1&isAllowed=y>. Acesso em 12/03/2020.
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Caso seja utilizada a formula consagrada para ga@wrele area, existente na
bibliografia, o trabalho sera considerado comodeseim classificacao.
Fator de depreciacéo fisica: Para ajustamentorihwiat poderdo ser calculados os
indices de depreciacdo, preferencialmente peloér@ritde Ross-Heidecke,
verificando a relacdo entre os indices do elemavabando e dos pesquisados. Para
fins contadbeis nos sistemas corporativos da SPWaloulo dos indices de
depreciacdo sera obtido automaticamente utilizaxedo-Método da Parabola de
Kuentzle, conforme Portaria Conjunta SPU/STN n°/Z0B4 ou a que vier
substituir.
Cabe salientar que cada atributo considerado deaeber um coeficiente
correspondente a sua variacdo especifica. Essési@ues sdo provenientes da andlise de
dados pesquisados, e, a critério do profissionaliaalor, podem ser utilizados dados dos
poderes publicos e/ou de empresas privadas, bem esimdos consagrados pela engenharia
de avaliacdes, desde que reflitam a tendénciari;éa do atributo analisado.

Estes fatores devem ter seus valores confirmadms referenciados pelo préprio
profissional avaliador e setor responsavel peldiap&o de imdveis da unidade regional,
através de emprego de metodologia cientifica, fioaffisponiveis para consulta, 0 memorial
de célculos que lhes deram origem. Cabendo redigdianesmos no periodo maximo de dois
anos.

Para aplicacdo com o uso de tratamentos por fasfeautilizados os Quadros 1,2 e 3
(retro apresentada), do item 9 da norma, avali@nadwdelo adotado a partir da comparacao

com as descri¢des contidas nos quadros.

Quadro 4 — Grau de fundamentac¢do no caso de utilizagcado doattamento por fatores(continua)
Item Descricao m GrallIJ i
Caracterizagdo do imévg Completa quanto a tods C(.),m pl_eta guanto as Adocéo de situacao
1 . o . variaveis utilizadas n ;
avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
. Apres? ntagao .de ~ Apresentacédo de
informacdes relativas @  Apresentacdo de | . . .
P ~ . informacdes relativag
e todas as caracteristicas informagdes relativas
Identificacdo dos dados ; a todas as
3 dos dados analisados, atodas as .
mercado ) Lo caracteristicas dos
com foto e caracteristicas carateristicas dos
; dados correspondentes
observadas pelo autor do dados analisadas o )
laudo aos fatores utilizado$
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Quadro 4 — Grau de fundamentacao no caso de utilizdo do tratamento por fatores (concluséo)

Grau
Item Descricao
11 Il I
Intervalo admissivel de
4 | ajuste para o conjunto d 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,501
fatores

1 No caso de utilizacdo de menos de cinco dadasedleado, o intervalo admissivel de ajuste é de #,8@5
pois é desejavel que, com um niimero menor de dbo®rcado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

Quadro 5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamtacio no caso de utilizagdo de
tratamento por fatores
Graus 11 I |
Pontos minimos 10 6 4
2e 4 no Graulll,comos 2 e 4 no minimo no Grau .
. L. - L . L Todos, no minimo
Itens obrigatérios demais no minimo no | Il e os demais no minimg
no Grau |
Grau ll no Grau |

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

Além do ja descrito, ainda contém no anexo B damagrprocedimentos para
utilizacdo do método de tratamentos por fatoredindelo que devem ser utilizados
fatores de homogeneizacdo que nédo podem ser wliiszéora do campo de aplicacéo
para o qual foram calculados, em relacdo as cafatitms quantitativas e qualitativas
do imével como a tipologia, regido e validade temnapolo estudo que gerou os fatores.
Desses procedimentos existem recomendac¢fes quanmostra, indicando que esta seja
constituida por dados obtidos de mercado, em unma deente, considerando suas
caracteristicas fisicas, socioecondmicas e de imgo. Enquadrando na amostra
agqueles mais semelhantes ao imovel avaliando,qpegaejam realizados apenas ajustes
menores na homogeneizacao.

Neste contexto, a norma estabelece limites e deftndados de mercado como
aqueles em que as caracteristicas semelhantes rftap@em os fatores de
homogeneizacao, entre 0,50 e 2,00, obtidos da &elaptre o imével avaliando e as
amostras.

Em caso de divergéncia dos dados, devem ser enguosgaitérios estatisticos a
fim de eliminar discrepancias, para saneamentanttzstra. A retirada destes dados tera

inicio pelo que estiver mais distante da média.
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E relevante para norma que o avaliador esteja ehgoenno processo de escolha
das variaveis, mantendo aquelas importantes e dasd® as que forem irrelevantes
para o modelo.

Ainda sobre os fatores de homogeneizacdo, cabéea demonstrar, para cada
tipologia, critérios de apuracdo e respectivos a@snpge aplicacdo e abrangéncias
regional e temporal.

Em situacfes de heterogeneizacao, é recomendagaapconsidere a utilizacao
de fatores que a causem. Contudo isso sera vafidoas com a confirmacao do efeito

de heterogeneizacao, posteriormente a aplicacgom@andos fatores.
2.3.2 Método Involutivo

Este método de acordo com a definicdo contida N MB53-1:

identifica o valor de mercado do bem, firmado na aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade téemionémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicdsedoe com as condi¢cdes do
mercado no qual estd inserido, considerando-serioendéveis para execugdo e
comercializagdo do produto.

Trata-se de um critério indireto de valoracdo aukca a viabilidade de incorporacao
de um imével andmalo para transforma-lo em outrpreendimento. Utilizado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes aaradal

Seguindo conforme a NBR 14653-2, concluida a vestiw bem, € realizado um projeto
hipotético para verificar 0 aproveitamento eficeedb imovel avaliando, dando parametros
para o inicio da pesquisa de valores, que seaitilis preceitos do método comparativo direto
de dados de mercado, tendo como objetivo aferalor\de mercado do produto imobiliario
para a situacao hipotética.

A previsdo da receita de venda do produto é apuwanimrme resultados da pesquisa
de valores, considerando a eventual valorizacaddilidoa, a forma de comercializacdo
reconhecida no mercado e o tempo de absorcao @cq@or conta da evolugdo do mercado.

Em seguida, € feito o levantamento do custo deugém do projeto hipotético
correspondendo a apuracéo dos custos diretosretogliincluindo a criacdo e aprovacao de
projetos, relativos a modificacdo do imoével pagaaeto.

Existem algumas despesas adicionais que podenossideradas relevantes dentre
elas: compra do imével; administragdo do empreeawlioy incluindo vigilancia; impostos,
taxas e seguros; publicidade; a comercializacaaigades.
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Quando for utilizada a margem de lucro em modealesn@o usem fluxo de caixa, deve-
se considerar o lucro proporcional ao risco do emmpdimento, sendo que este é ligado a
quantidade de unidades resultantes do projeto,caamie investido e ao prazo total previsto
para o retorno do capital.

Quanto ao prazo para execucao do projeto hipotétte deve ser condizente com a
estrutura, conduta e desempenho do mercado.

A avaliacdo pode ser feita utilizando dos seguintedelos, em ordem de relevancia:
por fluxos de caixa especificos; com a aplicacdmddelos simplificados dindmicos ou com
a aplicacdo de modelos estaticos.

Para o enquadramento do laudo se deve satisfazetido no Quadro 6, presente no

item 9 da norma.

Quadro 6 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamtacdo no caso datilizacdo do
método involutivo
Graus 1l I I
Pontos minimos 22 13 9

S 2,6,7 e 8, comos - -
Itens obrigatérios no grau . L 2,6,7 e 8, no minimo| todos, no minimo no
demais no minimo no

correspondente no Grau Il Grau |
Grau Il

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

2.3.3 Método da capitalizacéo da renda

Este método segundo o descrito na NBR 14653-1tifabano valor do bem, com base
na capitalizagdo presente da sua renda liquidaspaeeonsiderando-se cenarios viaveis.

Conforme NBR 14653-2, as avaliagcdes de empreendameomo hotéis, shopping
centers e outros, devem observar as prescricoB8Ral4653-4. Nos casos de avaliacao de
imoveis que ndo se encaixam na conjuntura anteléwem ser considerados os elementos a
seguir: estimacao das receitas e despesas, montigu®o de caixa, estabelecimento da taxa
minima de atratividade e a estimacao do valor divéh

Para o calculo das receitas e despesas, o tipp@el objeto da avaliacéao é relevante,
pois é de acordo com este que as despesas nexepsdia O Seu custeio e as receitas provaveis
da sua exploracdo sdo estimadas. Desse modo, adaren montagem do fluxo de caixa,
considerando também o tempo do retorno do investome dos gastos. Além dessas
observacoes, existe ainda a taxa minima de attatieique € estimada em razdo dos possiveis
investimentos alternativos existentes no mercadioseiscos do negocio.

O valor méximo estimado para o imével seré o vatioal do fluxo de caixa, descontado

pela taxa minima de atratividade.
25



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 2 — METODOLOGIAS PARA AVALIACAO DE BENS

2.3.4 Método evolutivo

Para obtencao do valor total do imovel avaliadéB& 14653-1, afirma que é admitido
a conjugacéao de métodos, identificando atravésua@airio dos valores de seus componentes.
A norma ainda determina que para identificagcdoalorvde mercado, deve ser considerado o
fator de comercializagéo, sendo esta a razado envaéor de mercado de um bem e o seu custo
de reedicao.

Para aplicacdo desse método, seguindo a NBR 146563/2lor do terreno deve ser
definido pelo método comparativo de dados de mercax na impraticabilidade deste, pelo
Método Involutivo, ja as benfeitorias devem seoradas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificac&o de custacdso de residéncias de alto padréo, galpdes,
entre outros. A formula a seguir expressa essedngto

VI = (VT + VB) * FC
Onde:

VI = Valor do Imovel avaliando;

VT = Valor do Terreno, determinado pelo método carafivo, ou, na impossibilidade deste,
pelo método Involutivo;

VB = Valor da Benfeitoria (custo de reproducéo lsfeitorias devidamente depreciado, pelo
método comparativo direto de custo ou pelo mét@dquantificacéo de custo); e

FC = Fator de Comercializagédo, pode ser maior auomgo que 1 (um).

Este Método é indicado para obter o valor de mercadcaso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. Identificalar vl bem pelo somatdrio dos valores de
seus componentes.

A composicéao do valor total do imovel avaliandd@ser obtida através da conjugacéo
de métodos, a partir do valor do terreno, constterdambém o custo de reproducdo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator deeccializagao.

Para esse método deve ser ponderado o melhor @armogeto do terreno, quando este
nao é atingido, o avaliador tem de ressaltar cagubveitamento ou o0 super aproveitamento,
explicitando os célculos correspondentes.

Para aplicacdo com o uso do método evolutivo, 8Bados os Quadros 7 e 8, do item
9 da norma, avaliando o modelo adotado a partoodaparacdo com as descricdes contidas

nos Quadros 7 e 8, a respeito do grau de fundag@nede enquadramento do laudo.
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Quadro 7 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo do méo evolutivo
Item Descricao m Grl?u i
Grau Il de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do valor dp fundamentacdo no| fundamentacdo no| fundamentacao ng
terreno método comparativo| método comparativo método comparativp
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau Il de Grau Il de Grau | de~
o K ~ ~ fundamentacéo no
Estimativa dos custog fundamentagdo no | fundamentagcéo no .
2 o . . método da
de reedicdo método da método da e
R e~ quantificacdo do
quantificacdo do custpquantificacdo do custp custo
3 Fat(_)r Qe ~ Inferido em mercado Justificado Arbitrado
comercializagdo semelhante

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

Quadro 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamegéo no caso da utilizacdo d
método evolutivo
Graus " I I

Pontos minimos 8 5 3

Itens obrigatérios nograt 1 e 2, com o 3 no 1 e 2,no minimo no| todos, no minimo no
correspondente minimo no Grau Il Grau Il Grau |
Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

2.3.5 Méeétodo da quantificacdo de custo

Este método, conforme a descrito na NBR 14653¢ehtifica o custo do bem ou de suas
partes por meio de orgcamentos sintéticos ou as@ita partir das quantidades de servicos e
respectivos custos diretos e indiretos.

De acordo com a NBR 14653-2, afirma que: utilizgdoa identificar o custo de
reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado@eB - Custo Unitério Basico de construcao
ou por orcamento, desde que devidamente citadEmtes. Sendo assim, é possivel avaliar
uma residéncia considerando o custo necessario fuEaconstrucdo, com as devidas
depreciacdes em funcéo das condi¢cdes em que olisgeacontra.

Assim como 0s outros métodos, tem inicio na vigtozom 0 objetivo averiguar as
caracteristicas do imovel (padrdo de construtiymldgia, estado de conservacdo e a idade
aparente.

Para obter o valor do custo de construcao € netesea calculada a area equivalente

de construcéo encontrada de acordo com a férmula:

n
S=Ap + (Aqi = Pi)
2
Onde:
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S = é a area equivalente de construcao;

Ap = é a &rea construida padréo;

Aqgi = é a area construida de padréo diferente;

Pi = é o porcentual correspondente a razdo entissio estimado da area de padréao
diferente e a area padrao, de acordo com os liestadelecidos na ABNT NBR 12721.

ApoOs o uso desta férmula, a apuracao do custo miErogao € realizada utilizando-se

do custo unitério basico como demonstrado atraaéxjdacdo apresentada:

OE + 01 + (OFe — OFd)

C =|CUB
* S

*(1+A)*A+F)«(1+L)
Onde:

C = é custo unitario de construcédo por m2 de &jaavalente de construcao;

CUB = é custo unitario basico;

OE = é orcamento de elevadores;

Ol = é orcamento de instalagBes especiais ouamscdmo geradores, sistemas de protecao
contra incéndio, centrais de gas, interfones, asteroletivas, urbanizacéo, projetos etc;
OFe = é o orcamento de fundagfes especiais;

OFd = é o orcamento de fundacdes diretas;

S = area equivalente de construcao;

A = taxa de administracéo da obra;

F = custos financeiros durante o periodo de cogétrie

L = lucro da construtora.

A norma, ainda evidéncia que de acordo com as éispedes dos materiais e servicos
utilizados para a execucdo da benfeitoria, coletarms seus respectivos custos em fontes de
consulta especializadas.

A realizacdo destes calculos pode ser por meio réenphimento de planilhas
orcamentarias organizadas em Excel, onde devemesmcificados todos 0s servicos,
evidenciando as unidades de medida, quantidadéy cunitario, custo total e a fonte de
consulta.

Sendo assim definido pela norma, o custo de reedigébenfeitoria é o resultado da
subtracdo do custo de reproducéo da parcela eektiepreciacao.

Do mesmo modo que devem ser considerados os vaenedicdo das benfeitorias,

h& também a depreciacgéo fisica, relacionada nodtdrh.3. da norma, no qual:

O célculo da depreciacao fisica pode ser realidedimrma analitica — por meio de
or¢camento necessario a recomposicao do imévelmdigm de novo — ou por meio
da aplicacdo de coeficiente de depreciacdo, qeele@m conta a idade e o estado de
conservagdo. Este coeficiente deve ser aplicade sobalor depreciavel.
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Quanto ao grau de precisao, enquadramento e fumiapde para custo benfeitorias

sao adotadas os Quadros 9, 10 e 11.

Quadro 9 — Grau de precisao no caso da utilizacdo do métoda quantificacdo de custo de
benfeitorias
Item Descrigcéo m Grl]a\us I
Pela utilizag&o de Pela ut!llga_lgao, d.e
~ 5 custo unitario basicp
L Pela elaboracdo dg custo unitario .
Estimativa do custo o para projeto
1 . or¢camento, no béasico para . .
direto .3 L ; diferente do projetd
minimo sintético | projeto semelhante dra
ao projeto padrad padrao, com 0s
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por
levantamento do , P
A _métodos técnicos
custo de recuperacgo
Ny consagrados,
o a e do bem, para deixa-lp . .
3 Depreciacéo fisica considerando-se Arbitrada
no estado de novou | . S
idade, vida util e
Casos de bens novas
: estado de
ou projetos ~
hiootéti conservagao
ipotéticos
Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)
Quadro 10 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamtacdo no caso de utilizacdo do
método da quantificacdo do custo de benfeitorias
Graus 1l 1 I

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatérios no gra

U 1, com os demais no

1 e 2, no mnimo no

todos, no minimo no

correspondente minimo no Grau Il Grau Il Grau |
Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)
Quadro 11 — Grau de precisao no caso da utilizacdo do métoda quantificacdo de custo de
benfeitorias (continua)
. Graus
Item Descricao m T I
Nivel de detalhamentdo  Anteprojeto ou - Aprovel'Eamento,
1 . L : L Estudo preliminal  ocupacéo e usos
do projeto hipotético projeto basico :
presumidos
Preco de venda das| No minimo Grau Il Grau | deN
) . ~ fundamentacéo np S
2 unidades do projeto| de fundamentacao no método Estimativa
hipotético método comparativd .
comparativo
Grau lll de Grau Il de Grau | de
L fundamentacéo no| fundamentacdo np fundamentacéo ng
Estimativa dos custos < < .
3 ~ método da método da método da
de producéo e~ e e
qguantificacdo do | quantificacdo do| quantificacdo do
custo custo custo
Fundamentos com
4 Prazos dados obtidos no Justificados Arbitrados
mercado
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Quadro 12 — Grau de precisdo no caso da utilizacdo do métoda quantificacdo de custo de
benfeitorias (concluséo)
Item Descricdo m Grl?us I
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
A Dinamico com
Dindmico com fluxo ~ "
6 Modelo d ) equacdes Estatico
e caixa 5
predefinidas
Analise setorial e De estrutura, . Sintéticos da
7 . . conjuntura, Da conjuntura .
diagnostico de mercado, P conjuntura
tendéncias e conduta
8 Cenérios Minimo de 3 2 1
. Simulacdes com | SimulagBes com
Andlises de . ~ ; LA
-~ discusséo do identificacdo das : =
9 sensibilidade do L . Sem simulacéo
modelo comportamento do| variaveis mais

modelo

significativas

Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

2.3.6 Método comparativo direto de custo

Este € um método muito similar ao comparativo dird¢ dados de mercado, que
identifica o custo do bem por meio de tratamenmit® dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. Para slizagfio se deve considerar uma amostra

composta por projetos semelhantes de imoveis, ais gerdo utilizados nos modelos que

seguem 0s mesmos procedimentos do método compedaio de dados de mercado.
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3 O MODELO ECONOMETRICO DE AVALIACAO

Para uma avaliacdo coerente é importante enteng@delo de regressao linear, seus
limites e definicdes.

OLMEDA (2018) define que a base do modelo econaorétiu da analise de regresséo
é estimar a influéncia de certas variaveis indepeted, explicativas ou exdégenas, em outra
variavel dependente, enddgena ou explicada. Detarmiinda, que para a aplicacdo
imobiliaria, a variavel endogena € o valor da pegfade e as variaveis exdgenas sao 0s sinais
externos ou caracteristicos da propriedade e sadidacdo, que sdo utilizados como critério
comparativo.

Para DANTAS (2005) a analise de regresséo, é &ctéamis adequada para entender
o comportamento de uma variavel dependente emaelaputra independente, responsavel
pela sua formacgéo. Afirma que existem dois modelosimples, adotado quando o modelo
pode ser explicado por uma variavel independentanéltiplo, quando mais de uma variavel
€ necessaria para esta explicacéo.

Conforme NBR 14.653-2, o modelo de regresséao ligeatilizado para representar
determinado fenbmeno, com base numa amostra, evasab-se as diversas caracteristicas
influenciantes.

Nesta norma esta presente 0 anexo A, que evidenotzadimentos e pressupostos
bésicos para a utilizacdo de modelos de regregs@ar.| Define que para o modelo linear
representar o mercado, a variavel dependente teserdebtida pela combinacédo linear das
variaveis independentes, considerando as estisatosparametros populacionais e seus erros
aleatérios, originados de efeitos de variaveisrfieforam contempladas no modelo, analises
equivocadas e da variacdo do comportamento humano.

Tendo como base uma amostra extraida do mercag@aré@metros populacionais sao
estimados por inferéncia estatistica.

Na modelagem devem ser expostas as hipéteses/aslatos comportamentos das
variaveis dependentes e independentes, com bas®niecimento que o engenheiro de
avaliacdes tem a respeito do mercado, quando keraoladas as hipéteses nulas e alternativas
para cada parametro.

A norma ainda ressalta a importancia de se obsefgans pressupostos basicos,

apresentados a seguir, ao se usar modelos des&gres
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A fim de evitar a micronumerosidade, a quantidaglelados utilizados no modelo (n)
tem de atender aos seguintes critérios, quantouamer de variaveis independentes (k),

estabelecidos conforme a formula:
n=>3k+1)

Paran =3 (k+1)

Paran <30, ni >3

Para30 <n < 100,ni =10%n
Paran > 100,ni > 10

Onde:ni - é o numero de dados de mesma caracteristicaasmde utilizacdo de
varidveis dicotdmicas e varidveis expressas porigoédalocados ou coédigos
ajustados;

E recomendado que as amostras contenham as mesraaidsticas especificas do
imovel avaliando, em namero significativo de dadusservando sempre a estabilidade dos
dados da amostra, com 0 maximo de informacéo @ala \cariavel. Sendo que para um bom
modelo o avaliador deve garantir que variaveis i@mbes nele estejam e variaveis irrelevantes
sejam desconsideradas

Em casos de correlacdo linear elevada entre viasiavelependentes, isto €,
multicolinearidade, deve-seraliar a coeréncia das particularidades do imavaliandocom
a estrutura de multicolinearidade. Em casos degiveia, descartar o modelo.

E exigido que as correlagdes entre erros aleaténasiaveis independentes do modelo
nao ocorram, ou seja, o grafico de residuos nae pl@por indicios de regularidade estatistica,
em relacéo as variaveis independentes.

Pontos influenciantes provaveis, ou agregados ,detxessitam ser estudaddosua
remocaaapenas € aceita mediante justificativas.

Ha certas verificacbes a serem feitas para os ypesws basicos, pontuadas pela
norma, as quais merecem relevancia:

a. linearidadese recomenda primeiramente a analise de comportardas variaveis
dependentes em relacdo as independentes. Faalipand o avaliador a transformacao
que ird assumir. A norma aponta o uso dos procedoaele BOX e COX(1964) como

uma das formas de transformacao mais apropriddéim de linearizar o modelo as

8 Definido conforme ABNT NBR14753-2: Para justificar valor escolhido dentro do campo de arbitrio o
engenheiro de avaliagBes pode utilizar um modetdiaucom a reintroducéo de variaveis recusadatesie da
hipotese nula.

% Apresenta uma familia de transformagdo de dadesma técnica computacional para selecionar a melhor
transformacéo para determinado conjunto de da@ofrtha que solucione os problemas de ndo norndgida
heterogeneidade. Disponivel em: http://www.caveorgsr/anais32cbe/32cbe_299-306.pdf. Acesso em:
17/03/2020.
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transformacdes utilizadas devem, ao maximo, reptaseo comportamento do
mercado, com preferéncia pelas transformacdessinajdes de variaveis, que resultem
em modelo satisfatorio. Concluidas as transformgc@e houver, verifica-se a
linearidade do modelo, pela construcdo de grafoms valores observados para a
variavel dependenteversus cada variavel independente, com as respectivas
transformacoes.

b. normalidade: Sua verificacdo € obtida atraves dersias formas, dentre elas:

e a partir da apuracdo do histograma dos residuostearsopadronizadosom o
objetivo de identificar semelhancas com a curvanadr

* pela avaliacdo do grafico de residuos padronizadosomparagcédo com valores
ajustados, que necessitam apresentar pontos dispaeatoriamente, sendo em
sua maioria situados no intervalo [-2; +2];

e através do exame do grafico dos residuos ordergtbenizados em relacdo a
distribuicdo normal padronizadgue deve se aproximar da bissetriz do primeiro
guadrante;

» pelos testes de aderéncia ndo paramétricos, a &xempui-quadrado, o de
Kolmogorov-Smirnov ajustado por Stephens e o dael&gra

c. homocedasticidade: Existem diversos processospafetuar a verificacao, aqueles
comumente utilizados seriam a analise graficaekisluos e valores ajustados, os quais
devem evidenciar pontos dispostos aleatoriamesetie®y, nenhum padrao definido; e
pelos testes de Park e de White.

d. verificagdo da autocorrelagdo: para realizar a cautelacdo utiliza-se dos
procedimentos de pré-ordenamedtis elementos amostrais, em relacdo aos valores
ajustados, e caso necessaa® variaveis independentes que podem ter ocasianado
problema. Para apuracdo é conduzido, dentre optaxedimentos, pela anélise do
grafico dos residuos cotejados relacionando conwvalsres ajustados, devendo
apresentar pontos dispersos aleatoriamente, semmeoadrao definido.

e. colinearidade ou multicolinearidade: fortes intées; entre duas ou mais variaveis
independentes causando divergéncias no modelo iaroo a sua utilizagdo. As
variancias das estimativas dos parametros podenms#o grandes e ocasionar a
aceitacao da hipodtese nula e a eliminacao de asifivndamentais.

f.pontos influenciantes owdtliers’: Esses pontos incomuns podem ser verificados pelo

gréafico dos residuos, comparando a cada variadependenterelacionando também
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aos valores ajustados, ou usando técnicas es@sistvancadas, como a estatistica de
Cook ou a distancia de Mahalancolipara detectar pontos influenciantes.

Para a utilizacdo de modelos de regressao lineandeer seguidos alguns outros
procedimentos estabelecidos:

Os testes estatisticos admitem uma significanciamaa(ndo contemplados no Quadro
1) igual ou inferior a 10%. Ja a significancia gasametros, quando conveniente, pode ser
estudada pela analise da variancia por partes.datgws niveis de significancia usados para
estes testes devem ser compativeis com a espeédida avaliagcéo.

A explicacdo do modelo pode ser obtida atravésdaseficiente de determinagéo. Ja
que este coeficiente cresce conforme o aumentoudeero de variaveis independentes,
desprezando o numero de graus de liberdade perdidasla parametro estimado, em vista
disso considera-se, o coeficiente de determingc¢&tado.

Variaveis que admitem dois valores tratam-se coan@wveis dicotdmicas, devendo ser
impossibilitada a extrapolacéo ou interpolacacteneiscunstancia. Face a isso, € comum adotar
valoresO e 1.

E necessario evidenciar os critérios de constrdog&aodigos alocados, com descricéo
suficiente de cada cédigo admitido, permitindo queiramento dos dados de mercado e do
imével avaliando e assegurar que todos o0s elemetgosnesma caracteristica estejam
agrupados no mesmo item da escala.

A escala é formada por nimeros naturais consesuéwo ordem crescente (1,2,3...)
em razao da relevancia das particularidades naafgiondo valor, sendo este valor inicial igual
a 1. N&ao é obrigatorio que a amostra possua daslazedcado em cada uma das posi¢cdes da
escala construida. Recomenda-se a utilizacao decegtévio de agrupamento de dados para a
construcdo dos codigos alocados. Concluindo, ®iplieoa extrapolacéo de variaveis expressas
por codigos alocados.

Quanto aos cdédigos ajustados, estes podem serriddquila amostra por meio do

modelo de regressao com a utilizacdo de variavett@micas, desde que possua pelo menos

10 Na estatistica a distancia de Cook trata-se demeaida da influéncia de uma observacéo ao realizar
se uma andlise de regressdo de minimos ao estatBtsponivel em: www.dicio.com.br/distanciacook/>.
Acesso em: 28/02/2020.

11 Se baseia nas correlag@es entre atributos comias distintos padrdes podem ser identificados e
analisados.Disponivel em: #ttp://www.facom.ufu.br/~backes/pgc204/Aula02-Prbtatistica.pdf>. Acesso
em: 28/02/2020.
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trés dados por caracteristica. Sendo negada gpebcdo ou a interpolacdo de variaveis
expressas por codigos ajustados.

No caso de adocéao de diferentes agrupamentoso@ipoimercados, localizagéo, etc.)
no mesmo modelo, é recomendavel analisar a indéperaddos agrupamentos, das variaveis
utilizadas e das probabilidades de interacOes efdse

De acordo com a NBR 14653-1, & admitido o uso déapao intervalar com o objetivo
de firmar um intervalo de valores aceitos dentr@stamava de tendéncia central ou do valor
arbitrado. Em caso de aplicacao da tendéncia ¢entraervalo de valores admissiveis tem de
estar restrito simultaneamente ao intervalo deiangh de 80%, utilizado desde que se deseje
estimar o valor de mercado, para a estimativari€tecia central e ao campo de arbitrio.

O campo de arbitrio corresponde ao intervalo coemglielo entre o valor maximo e
minimo dos precos homogeneizados utilizados nanramto, limitado a 15% do valor
calculado, podendo tender acima ou abaixo, confal@erminacéo do profissional avaliador,
desde que justificada, caso ndo seja adotado o eallculado. Este pode vir a ser utilizado
quando as variaveis mais importantes ndo conteamlarreal situacdo do imével.

As caracteristicas quantitativas, ou expressagg@veis proxy, do imovel avaliando
ndo devem ultrapassar em 50% os limites observedamostra. Para as demais caracteristicas
qualitativas é negada a extrapolagcdo em relacalnaitess amostrais.

Figura 1 — valores admissiveis quando for adotadaestimativa de tendéncia central
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Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)

Para casos onde o valor arbitrado € empregaddeexigmitacbes para os valores

admissiveis dentro de um intervalo, devendo seulgimeamente ao intervalo em torno do
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valor arbitrado com amplitude igual a do intervdéopredicao ou ao intervalo de confianca de
80% para a estimativa central e ao campo de arldtn torno da estimativa de tendéncia

central.

Figura 2 - valores admissiveis quando for adotadowalor arbitrado
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Fonte: ABNT NBR 14653-2 (2011)
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4 AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEIS URBANOS

4.1 GENERALIDADES

FIKER (2013) conceitua a desapropriacdo ou expQfd como uma transferéncia
compulséria de bens particulares para o poder@ldiu seus delegados, por necessidade ou
utilidade publica, ou ainda por interesse socialliante prévia e justa indenizacado em dinheiro.
Comenta, ainda, que a desapropriacdo, por serlaingussui certas caracteristicas, como
unilateralidade, em razdo da prevaléncia do irdereso comprador sobre a vontade do
vendedor. Este fato leva a desapropriacdo a teatilfazer dois valores para tornar-se justa:
valor de mercado, o qual seria relativo a transdedmmpra e venda, entre as partes dispostas
a realizad-la e tendo pleno conhecimento do meraamo tempo disponivel; e valor de
reposicao, que possibilita ao expropriado restamisgu patrimonio. Face a isto, o justo valor
pode nao corresponder ao do mercado, podendmslessive, superior aquele.

IBAPE-SP (2007) diz ser a desapropriacdo um atotdevencéo estatal na propriedade
privada, no exercicio de seu dominio eminente stimes os bens existentes no territério
nacional. Cabe salientar, também, que toda desagpgép tem de estar amparada por lei ou
decreto de utilidade publica, que indique o berawedestino.

A norma ABNT NBR 14.653-2, em seu item 11, dispilers procedimentos especificos
para desapropriagdes, 0s quais, segundo claséificeeyam em conta:

a sua extensao:

i. Total —aquela que atinge o imével em sua totaéidad cujo remanescente seja
inaproveitavel,
ii. Parcial —aquela que atinge parte do imoével.
e sua duracao:
i.  Temporaria,;

ii. Permanente.

O referido documento normativo determina, aindaerns a serem utilizados para a
avaliacdo, de acordo com cada situagao:
» Para desapropriacdes totais, ndo havera nenhutea@aranescente do imovel,

razao pela qual, deve se utilizar dos métodosg@gios para encontrar o valor,
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atentando para a apresentacdo, a do titulo dedsybsicusto de reedigédo, o de

reproducao e o valor de mercado;

* Quanto as desapropriacdes parciais, estas levanoeta, a diferenca entre o
valor original do imovel e o do remanescente (@atéantes e depois”). Devem
ser contempladas, quando pertinentes, alteracdfsrde, uso, acessibilidade,
ocupacao e aproveitamento;

« E possivel se utilizar também do critério do “mejuadrado médio”, presente
na NBR 14653-1 em seu item 11.1.2.3, no qual seaaplvalor unitario médio
do imovel original, a area desapropriada. Esténiitt admissivel apenas para
calcular o valor do terreno ou da terra nua, deveads benfeitorias ser
consideradas a parte;

* Quando ha benfeitorias atingidas pela desapromisgdeve prever valores
referentes ao custo de readequacédo do remanespessével desvalorizacao
por conta de aproveitamento prejudicado ou perdielm como a eventual perda
de lucro, em casos de servigos temporarios de ederu

e Cabe ao avaliador ponderar se ha prejuizo ao resoam, tornando-o
inaproveitavel. Nestes casos devem ser esclareggdomtivos que o levaram a
pensar dessa forma e demonstrar em separado cowéilbo.

Caso temporaria, a desapropriacdo deve contenmaglandenizacéo, a renda prevista

obtida no imével durante todo o periodo correspotede

4.2 EXTERNALIDADES NEGATIVAS E SEUS IMPACTOS NA DESVALRIZACAO
IMOBILIARIA DO REMANESCENTE

A palavra externalidade, no ambito econ6mico, figmiituagcao resultante da tomada
de decisbes que acarretam custos ou beneficiosoptmem (DICIG? 2021), ou seja, um
fendbmeno externo a algo que causa variacdo nousta U no seu preco/ valor). O pioneiro
em conceituar externalidade foi Arthur C. Pigou,X80, que prop0s a aplicacdo de uma taxa
— que ficou conhecida como taxa ou imposto pigowvia para corrigir as distor¢cdes geradas
pela incidéncia da externalidade. Mais tarde, pmtavde 1960, Ronald Coase prop6s um

12 DICIO - DICIONARIO ONLINE DE PORTUGUES. Externahde
<https://www.dicio.com.br/externalidade/> [Consull8 de fevereiro de 2021]

38



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAQA~O DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 4 — AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEBIRBANOS

segundo conceito, baseado na negociacdo entreengeagnvolvidos (VANT e BROMLEY,
1997,apudCARVALHO, 2019).
Varios autores estudaram e conceituaram exterai@él@omo demonstra o Quadro 13,

a seguir reproduzido:

Quadro 13 — Conceitos de Externalidade
AUTOR CONCEITO
SODERHOLM e Beneficio ou custo diretamente concedido ou imp@sto um

SUNDQVIST (2003) |agente as acdes de outro agente.

ROTH e AMBS Beneficios ou custos, gerados por subproduto deatividade econdmica, que ndo
(2004) acumulam para as partes envolvidas naatividade.

SUNDQVIST (2004) | Custo externo ou beneficio, normalmente definidon@oum efeito colateral
inestimavel, ndo intencional e ndo compensado ¢@ssade um agente (N0 NOS$0

caso, a produgdo de eletricidade), que afeta diexite o bem-estar de outro

agente.
HERNANDEZ- Qualquer consequéncia (positiva ou negativa, imeat oualeatdria) que deriva|de
SANCHOet al(2010) | ym projeto.
TEEB (2010b) Consequéncia de uma agéo que afeta outras pesspasi@agente que executqu a

acao, e pelo qual o agente ndo é compensado eamatizado pelo mercado.

GUNAWARDEN Ineficiéncias que surgem quando alguns dos beosf@i custos de uma acdo sao
A(2010) externos a decisao do autor, ou seja, alguns dosfib®s revertem a favor, ou
alguns dos custossdo impostos aos individuos goedesempenham qualquer

papel na decisao.

MASSOLI (2013) Custos ou beneficios que nédo s&o incluidos no®preconsiderados como custps
externos ou custos ambientais, todavia sdo padasspeiedade de forma indireta,

pela degradacdo ambiental, problemas de saudeas out

NGUYEN et al (2016) | Transacdo entre dois agentes econdmicos, que afetarceiro agente ndo

participante, sem qualquer pagamento ou compensacao

ZHENG et al(2016) Custo ou beneficio inesperado provocado por umoc{ppr exemplo, projeto oy

acao) para os outros ou efeitos que ndo podenotsémente explicados através de

precos ou negociacdo no mercado.
Fonte: CARVALHO (2019)

Em suma e segundo a maioria destes autores, didadeapode ser entendida como
um custo econdmico externo, que pode ter impacitiypo ou negativo e que afeta um terceiro

Ou mesmo a sociedade como um todo.
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Nesta dissertagao seréo analisadas tdo somentieasaédades negativas relacionadas
ao mercado imobilidrio, posto que sdo as de irdengara determinacao dos valores a indenizar,
em face da ocorréncia de prejuizo aos remanesatagetesapropriacdes urbanas parciais.

Segundo PAIXAO (2010) a constatacéo do impactedtesnalidades negativas como
agentes de desvalorizacdo imobilidria mobiliza mwudade técnica mundial, o que traz a
discusséo sobre multiplos fatores em diversos paise

TAVARES et al, (2010) aborda que inUmeras seriam as exterd@glaegativas
capazes de influenciar o valor de um imovel.

Contudo, visando maior objetividade de andlise, gstas a sua aplicacdo pratica, e
NnosS casos mais correntes, buscou-se na literaualas externalidades negativas mais
impactantes, que puderam ser representadas posariaale dez fatores, a saber: fator testada
(THOFEHRN, 2008); fator topografia (ABUNAHMAN, 20D0fator profundidade (FIKER,
2013); fator risco de acidentes (HOCHHEIM, 2028)of danos na edificacao (BRITO, 2014);
fator criminalidade (PONTES, PAIXAO e ABRAMO, 2011jator insolagdo (SILVA,
BRASILEIRO e DUARTE., (2009); fator ventilacdo (MR, BRASILEIRO e DUARTE
(2009); fator ruido (UBERTI, 2000); e fator qualidado ar (POY, 2019).

A seguir serd discorrido sobre os fatores citados.
4.2.1 Fator testada

A testada ou frente do terreno desempenha um paeeante no valor do imoével, sendo
este efeito especialmente potencializado quanddizaclo em zonas comerciais. Abaixo de
certa dimensédo de testada os terrenos costumanerpeatbr porque se tornam menos
aproveitaveis, em face dos recuos e afastamenigis@x na legislacdo de uso e ocupacéo do
solo (THOFEHRN, 2008).

IBAPE (1983) noticia que quando da implantacdo ihhad Norte-Sul do Metrd, pela
Rua Vergueiro, na cidade de Sdo Paulo-SP, ocorsndg numero de desapropriacfes. Tal
situacao propiciou um abrangente estudo, com ggtatistico, onde se aferiu a influéncia da
testada no valor dos terrenos, gerando a elaboxedmn grafico e quadros relacionados e

culminando com o desenvolvimento da férmula a sexpresentada:

1
t:(a/ar)'z

Onde:t = fator de testada
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a= frente ou testada do imovel avaliando (medidgesjecao)
a, = testada de referéncia (ou tipica dos imoveied#io)
Limites de aplica¢a;5 - a, <a <igual2 - a,
(*) NOTA: para terrenos fora dos limiteslcular para os limites inferior ou
superior preconizados, conforme o caso.
THOFEHRN (2008) e IBAPE (2011) ratificaram e in@oraram este conceito do fator
de testada, anteriormente explanado, como se ngarod
Ve =A; XV X (5
Onde:
V¢ = valor do imével avaliando
At = area total do imével avaliando
Vy = valor unitario para lote padrao
¢ = (F, /Fr)o'25 0s quais devem atender os limitesidg 2 < Fp < 2F.

Ja aformula de FIKER (2013) muda apenas o nomeatas/eis, sendo descrita como:

4 la
o
r

Onde, k= fator testada

a = testada do terreno;

T = testada referencial (do terreno padréo ou a aoasim no entorno)

FIKER (2013) A partir desta formula, realizou umadto, com a relacdo de a/r, obtendo

reducdo ou aumento do valor total em porcentagenipume a Quadro 14 a seguir.

Quadro 14 — Valores para o fator testada

alr Kt Reducdo ou aumento de Vt

0,50 0,8409 -1581%

0,60 0,8801 -11,99%

0.70 0.9147 -8,53%
0,80 0,9457 -5,43%

0,90 0,9740 -2,60%

1,00 1 0%

1,10 1,0241 +2,41%

1,20 1,0466 +4,66%

1,30 1,0678 +6,78%

1,40 1,0878 +8,78%

1,50 1,1067 1067%

1,60 1,1247 12,47%

1,70 1,1419 +14,10%

1,80 1,1583 +15,83%

1,90 1,1741 +17,41%

2,00 1,1892 +18,92%

Fonte: Adaptado de FIKER (2013)
41



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAQAp DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 4 — AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEBIRBANOS

Vérios autores convergem no sentido de entendeestada como um atributo
extremamente impactante no valor dos terrenos agbdrestadas pequenas se traduzem em
aproveitamentos menos eficientes, dadas limitagfiiesiso pela aplicacdo dos recuos e
afastamentos legais. Segundo a formulagéo propottatada, por si sO, pode desvalorizar em
até 16% o terreno, se for muito pequena, ou erglwizd-lo em até 19%, se for muito superior
aguela tipica dos imoveis presentes no bairro.

Em sendo assim, pela sua expressdo econdmica,fétamgue merece grande atencédo, por

parte do avaliador.

4.2.2 Fator topografia

Para IBAPE (1983) a topografia de um terreno ieterfdiretamente em seu valor de
mercado. Por isso a existéncia de aclive ou dedisentuados, em regides de relevo
predominantemente plano, precisa ser adequadacwrjada, sob pena de restar distorcido o
valor do imével avaliando, em relacdo aos demasqmpuseram a amostra. Ademais é logico
supor que um terreno deva ter seu valor aumentaddiminuido em face do montante de
recursos a ser empregado para torna-lo apto parseisdo que, via de regra, a condicdo de
plano em relacdo a via publica é a mais valorizeisey que as demais poderdo gerar servi¢cos
de terraplanagem onerosos.

Avancando nesta linha de andlise tem-se que texreno aclive costumam sofrer
depreciacdo menor do que os em declive, em rekagé&opublica. Tal fato se justificaria, por
exemplo, pela maior dificuldade destes Ultimos @ as aguas pluviais e/ ou 0s esgotos das
edificagbes, da mesma forma que ocorre com terrghesdos abaixo do nivel da rua, ainda
que planos, dados riscos de alagamentos e difabegdadicionais com esgotamento sanitario
(THOFEHRN, 2008).

ABUNAHMAN (2000) reproduz os seguintes fatores dpréciagao, citando o trabalho
Avaliacdo de Imodveis Urbanpdo Eng. G.B DEI VEGNI NERI:

- Caimento para o fundo (declive):

ALE B0, e 0,90
Entre 5% € 1090 ..coovveninieieieeeeeeeemeeeen 0,80
ACMAade 10% ..o e 0,70
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- Caimento para frente (aclive)

Para IBAPE-SP (2011) a aplicacdo de um fator deecéo para do valor para topografia deve
ser precedida do exame minucioso das condi¢cdesridmo. Nos casos em ndo seja possivel a
fundamentacéo, sugere a adocdo de alguns fataresivams genéricos, como apresentados no

quadro 15, a seguir.

Quadro 15 — Depreciacdo em relacéo a topografia do terreno

Topografia Depreciacdo Fator*
Situacao Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1.43
Em aclive até 10% 59 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Fonte: IBAPE-SP (2011)

Estudos relativos ao impacto do aclive e do dedhliwevalor dos terrenos ja foram
realizados em varios paises. Embora ndo havend@ig@ncia de resultados, provavelmente
em face de condi¢Bes especificas de mercado, &glogsrceber que se confirma a premissa
de desvalorizacdo superior daqueles em declivepsgume os graficos 1 e 2, a seguir, ilustram
o discorrido (IBAPE, 1983).
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Grafico 1 — Influéncia de topografia elevagdo ou geesséo

FATOR OE ks
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Fonte: IBAPE (1983)
Gréfico 2 — Critérios para terrenos inclinados
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Fonte: IBAPE (1983)
THOFEHRN (2008) compilou informacdes relativas aema, ora debatido,
demonstrando em grafico as curvas de desvalorizag@oaclive e declive, preconizadas por
Varios autores, como se apresenta a seguir.
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Gréfico 3 — Fator topografia (desvalorizacéo por dive e por declive)
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Temano com acive oa J0%: Ki =080
Temeno com dechve de 30%: Ki = 0,70

Fonte: THOFEHRN (2008)

Ao que se pode perceber, a partir da analise desvamtores, em épocas e localidades as
mais diversas, parece existir uma convergénciatdepretacdo que sinaliza para a ocorréncia de
uma desvalorizagdo para aqueles terrenos em awlivem declive, sendo os Ultimos os mais
depreciados.

Contudo e embora seja esta a regra, ha casosaspati que estes efeitos poderao ser,
inclusive, valorizantes, como para terrenos envaam regides sujeitas a alagamentos ou ainda
para terrenos em declive, mas passiveis de ocugamaestacionamentos, sem computo no

gabarito.
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Mas por Obvio seriam estas exce¢fes que nao corefgoam a regra, cabendo ao
avaliador aplicar o critério mais adequado paraescado e o imével avaliando, objeto de seu

estudo.

4.2.3 Fator profundidade

O procedimento usual de avaliacdo de terrenos asbeonsidera que valor de um
terreno urbano (¥ é obtido a partir da multiplicacdo de um precdéno (q) pela sua area

(A), como expressa a férmula, a seqguir:
Vf=qgx A
Contudo e segundo muitos estudiosos, este pre¢érion{q) nada mais € que uma
espécie de “preco médio”.

Tal assertiva se baseia na relacdo entre a prafadelireal e uma profundidade
considerada ideal e chamada “fundo padrao”, supeedtpre que quanto mais aumenta a
distdncia entre a via publica e os fundos do terremais dificil se torna acessa-lo
(THOFEHRN, 2008). Seguindo este principio, surgirgrias hipéteses, como demonstrado

na figura 3 a seguir.

Figura 3 — Composicéo do valor do terreno, pela pfandidade

0% | F/4 16,6 % 50% 2F/3 13%
0% | F/4 18,8 % 16%
30% | F/4 29% | - 2%
0% | F/4 41,7 % 50% FJ3 50%
“4-3-2-1" “1 terco - 2 tergos” “Harper”
15,5% 14,3% F/4
33,3% F/2
17,8% 19,0% F/4
22,3% 26,7% F/4
66,7% F/2
44, 4% 40,0% Fl4
“Hoffman” “Jerrett”

Fonte: FIKER (2013)
Das hipbteses acima representadas, a mais utiligamale Harper, a qual recebeu

contribuicdo do engenheiro Luiz Carlos Berrini (ER, 2013), gerando o gréfico 4, a seguir.

Gréfico 4 — Relacdo do preco unitario com a profunidlade
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RS/m
q A

T —
>

0 Profundidades

Fonte: FIKER (2013)

Ha que se observar que o grafico acima apresenta ioeoeréncia, dado que seus
valores tendem a zero e ao infinito, respectivasmpata profundidades muito pequenas e muito
grandes (FIKER, 2013). Sendo assim ha que se irogos limites, para a aplicacdo do

critério, como descrito a seguir:

Para N< f < 2N temos:

Vtzq.s.\/g

Para N/ f < N temos:

VIZQ'S'\/%

Para N/2> f > 2N temo$
V¢=0,7071-q-S
Onde:

f = profundidade equivalente que € adquirida gelséo da area do terreno peta testada

f= i sendo S - area efetiva do terreno e A - sua frente

N = fundo padréo

De outra feita, h4 que se considerar a existéreianth “faixa de profundidades” na

qual o valor unitario (q) se apresenta constaeieescendo fora dos limites inferior ou superior
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desta faixa. Contudo este decréscimo também temsdeeatabilizar, a partir de determinado

valor unitario. O grafico a seguir apresentadatiuo discorrido.

Gréfico 5 — Relacdo do preco unitario com a profunidade segundo IBAPE-SP

RS/m

q a

-
»
.

- A H
q '
0

Profundidades

Fonte: FIKER (2013)

Observa-se que entre uma profundidade A e B o dalderreno ndo se altera, e abaixo

de A ou acima de B, ha uma desvalorizacao.

Para obter o grafico foi definido o valor de Profundidade minima ex2profundidade
maxima, sendo que apenas no IBAPE-SP (2011) tems-galores definidos a serem adotados.
Mas aderindo a ideia apresentada pelo grupo denbages, as formulas delimitariam do

seguinte:

Entre R e Pnaentende-se que o fator profundidageé@gual a 1,00.

Para(1/2Pmi < P- < Pmi), usa-se a seguinte férmula:

Cp = (Pmi / Pe)P

Para Rinferior a (2 R adota-se:

Co= (0,5

Para (Ra< P: < 3Rng), a formula a ser empregada é a seguinte:

Cp =1/ [(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)] . (Pma/ PP }]

Onde:

Pe =Profundidade equivalente.

Pma = Profundidade maxima recomendada para a zonaddsdisponivel apenas no
IBAPE-SP).

Pmi = Profundidade minima recomendada para a zonadseisgonivel apenas no
IBAPE-SP).
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Na mesma linha, o gréafico 6, abaixo apresentagtyd mais detalhadamente a variagdo
dos valores unitarios do terreno (q), em funcaopdefindidades.

Gréfico 6 — variacdo dos valores do terreno em fud da profundidade.
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Fonte: IBAPE (1983)

De acordo os autores citados, resta estabelecalo FATOR PROFUNIDADE possui
importancia relevante na formacgéo do valor do terrénterferindo diretamente em seu valor
unitario.

Em sendo assim, especificamente no que tange aprdpsacdes parciais, ha que se
analisar se o remanescente restou afetado, o gueeengnalise pormenorizada por parte do
avaliador.

4.2.4 Fator risco de acidentes

As rodovias brasileiras se mostram inseguras, ipafraente em trechos urbanos, com
elevado indice de acidentes (HOCHHEIM, 2020). GsBgatambém um dos paises com mais
mortes envolvendo acidentes do transito. No an®0d€ totalizou 35.367 Obitos (PRADED
al., 2019). Ja no ano de 2013 os numeros apontam pasa ¢8.000 mortes, sendo que 170.000
vitimas foram internadas, segundo dados do Mingstir Saude (BARROSO JUNIOR, 2019).
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IPEA (2015) aponta que no Brasil 45.000 vitimasdem a vida em acidentes de
transito, e 300.000 sofrem lesdes graves. Os gastnsos acidentes atingem cerca R$ 40
bilhdes por ano em rodovias e R$10 bilhdes em ggrémurbano, sendo que a maioria dos
gastos esté relacionada com a perda de producéailaep despesas hospitalares.

E importante destacar que para que ocorra um deidgnuma contribuicdo de trés
fatores, quais sejam: o fator humano, o fator \‘arcel o fator veicular-ambiental. Em alguns
paises da Oceania, como Nova Zelandia e Austeitia95% dos casos o fator humano é a
principal causa de acidentes. Ja no Brasil acrsdifgue esta incidéncia gire em torno de 70%
(SALVADOR, 2009,apudHOCHHEIM, 2020).

Estudo recentemente realizado em um trecho de 28@KBR 101, entre Garuva, SC e
Palhoca, SC, Brasil, demonstrou que existe clagagb&ncia dos acidentes nas proximidades
de grandes aglomeracdes urbanas (HOCHHEIM, 202@rafico 7, a seguir, evidencia as
regibes de pico, correspondentes as travessiaggides de Joinville-SC, Bal. Camboria-SC
e Floriandpolis-SC, respectivamente.

Gréfico 7 - Acidentes ao longo da via por quildbmety

Acidentes ao longo da via por quilometro
16000 -

14000 +

12000 +
«» 10000 / \
8000 +

6000

Acidentes

4000

2000

0 1
AR\ PPN BN IO BN PN ;‘\\ O D VO VD VO NN DO O AN DNDNPDD "\Q AR NN
N ) by p) B> N 9 \Q \\ N\ \"7‘ \>‘ N \\‘ <\ \‘T \Q f‘./Q '\,\ Y 0 "?‘ ’“f?

Km

Fonte: HOCHHEIM (2020)

Estudos realizados pelo Ministério de Saude mostiaeas cidades de grande porte
diminuiram a taxa de acidentes enquanto as cidkde®dio e pequeno porte aumentaram suas
taxas (BRASIL, 2017apud PRADO et al, 2019). Em relagdo aos gastos gerados pelos
acidentes de transito em cidades brasileiras, 5 %@htante sdo relativos aos automoveis
leves e 19% as motocicletas (IPEA/ANTP 20838Ud ALVES e RAIA JR., 2011), enquanto
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gue a parcela de dano a propriedade correspon@&al8 valor total gasto, sendo um valor

bastante consideravel (TAMAYO, 2006).

Analisando as causas de acidentes rodoviarioseriodm 2007-2019, notou-se que a

imensa maioria ocorre por falha de atencdo do weraho, conforme o grafico 8 a seguir

(HOCHHEIM, 2020).

Levando-se em consideracéo o clima, foi constatpdo78% dos acidentes ocorrem

Grafico 8 — Causas de acidentes entre 2007-2019
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Fonte: HOCHHEIM (2020)

em dias com céu claro, nublado ou ensolarado (HCEIMEH2020), como ilustra o grafico 9,

a sequir.

Gréfico 9 — Condicdo meteorolégica dos acidentestem 2007-2019

Condicao meteorologica

Granizo Neve

neblina
1%

Fonte: HOCHHEIM (2020)
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Relatorio apresentado pelo DPVAT (2017) analisamm, periodo de janeiro a
dezembro de 2017, em qual horéario ocorreu mai®atgdfoi possivel perceber que o periodo
da tarde e anoitecer a quantidade de acidentas foores que 0s outros horarios, conforme

demonstra o grafico 10 a sequir.

Grafico 10 — Periodo do dia em que ocorrem 0s acidies
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Fonte: DPVAT (2017)

Relativamente ao periodo do dia, HOCHHEIM (202@rd@ que que 59% do total de
acidentes acontece em pleno dia, sendo que a nc@arEm plena noite responde por 32% do
total, como consta do gréfico 11, a seguir.

Gréfico 11 — Periodo do dia dos acidentes entre 202019
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Fonte: HOCHHEIM (2020)
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Em relacéo aos tipos de acidente, tem-se que 7%% eltdo relacionados com colisédo
(seja traseira, lateral transversal, com objetatiest ou com objeto moével), dos quais a

predominante € a traseira, como demonstra o grhfi@seguir.
Gréfico 12 — Tipos de acidentes entre 2007-2019
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Fonte: HOCHHEIM (2020)

Estudo realizado pelo Ministério dos Transportestd3 e Aviacdo Civil — MTPA, do
Brasil, no ano de 2017, avaliou a incidéncia ddextes por tipo de tragado, concluindo que a
maior corresponde aos trechos em reta, seguidos prethos em curva, ainda que com uma

incidéncia trés vezes menor. O grafico 12, a sejustra o discorrido.

Gréfico 12 — Acidentes por tipo de tracado da via
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Fonte: MTPA (2017)

Ainda e do mesmo estudo, vem que a maior parta@dsntes ocorridos no periodo de

2010 a 2017 envolveu automdveis, seguidos dos td@mi das motocicletas e dos 6nibus,
como consta do grafico 13, a seguir.

Grafico 13 — Acidentes por tipo de veiculo envolvim (2010-2017)
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Fonte: MTPA (2017)

HOCHHEIM (2020) aponta que trechos retos represamiacerca de 76% das

ocorréncias de acidentes, no periodo de 2007 g pat® o trecho de estudo da BR101, como
demonstra o grafico 14, a seguir.

Grafico 14 — Tipologias de tracado dos acidentes i&R-101, no trecho Garuva-Palhoca-SC (2007-2019)
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Fonte: HOCHHEIM (2020)

54



DESAPROPRIAGOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERMIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZACAO DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 4 — AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEIRBANOS

Pelo tipo de veiculo, ficou evidenciado, no peri@d®7-2019 ainda para trecho da
BR101, que 67% dos acidentes envolveram automdvéls, caminhdes e 15%, motocicletas,

como demonstra o grafico 15, a seguir (HOCHHEIMZ®0

Graéfico 15 — Tipo de veiculo dos acidentes entre @D-2019
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Fonte: HOCHHEIM (2020)

J& na regido sul do pais o tipo de veiculo que geiag acidente sdo os automoveis
(50%) seguidos das motocicletas (35%), sendo quadon representativo destes dois veiculos
representa 85% dos acidentes ocorridos no ano Hé (BIPVAT, 2017), como demonstra o

gréfico 16, a sequir.

Gréfico 16 - Acidente por tipo de veiculos na regé@sul do Brasil.
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Fonte: DPVAT (2017)
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Relatério relativo a acidentes fatais ocorridostr@msito de Sao Paulo, SP, Brasil,
apontou que 38,3% envolveram motociclistas, segdm® automdveis com 37,3%, como

demonstra o grafico 17, a seguir.

Gréfico 17 - Veiculos envolvidos nos acidentes fasa

® Automovel: 424

m Motocicleta: 435

# Onibus: 131
2,0% “ Caminhao: 65
5,2% ®Bicicleta: 23

“Sem inform.: 58

Fonte: CETSP (2018)

Analisando as regides do brasil, o DPVAT (2017)dapgue a regidao sudeste e nordeste
€ responsavel por 60% dos acidentes que ocorrepaisp como demonstra o grafico 18, a

seqguir.

Graéfico 18 - Acidentes ocorridos em 2017 por regie

10% 24.033
y m NORTE
o 72.467

NORDESTE

oy
“u

y 74.649
~ SUDESTE

.

Fonte: DPVAT (2017)

3 48.732
SuL

Segundo HOCHHEIM (2020) ha que se observar queasiBapresenta um atraso
temporal na questdo de seguranca das rodovias @uaralisado o niumero de mortes, se

comparado a paises desenvolvidos, como mostrdioayi®, a seguir.
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Grafico 19 — Comparativo de mortos em acidentes ntransporte terrestre, por 100.000 habitantes -
comparativo entre Brasil e paises desenvolvidos (@D-2015)
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Fonte: CNT (2018)apudHOCHHEIM (2020)

Em relac@o aos oObitos por tipo de usuario, o Retaéiual de acidentes de transito do
municipio de Sdo Paulo aponta que 84,2% afeta cbsdas e pedestres, sendo que os

motociclistas respondem por 43,1% do total, commoarestra o grafico 20, a seguir.
Gréafico 20 — Obitos por tipo de usuério.

m Pedestres = 349

2,2%

m Motociclistas = 366

m Motoristas/passageiros = 115

m Ciclistas =19

Fonte: CETSP (2018)

HOCHHEIM (2020) aponta que pedestres tem mais @sade sofrerem acidentes
fatais, dado suas vulnerabilidades, tendo changasas de sobreviverem a impactos em alta
velocidade.

O INSTITUTO CORDIAL (2020), em estudo realizado sidade de Sao Paulo, SP,
Brasil, em parceria com o UBER, confirmou que adiéde sdo mais frequentes quando ha
congestionamentos. Contudo, em relagdo a severida@@to maior a quadra, ou seja, 0
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intervalo entre um cruzamento e outro, mais gr&rgld a ser o acidente, 0 que estaria
diretamente relacionado com a velocidade deserdalvi

Estudo realizado por MEYER&. al. (2013) analisou a mortalidade por acidentes de
transito nos meios rural e urbano dos EUA. Restmstatado que em ambiente rural ocorre
duas vezes mais acidentes do que em areas urlsands, que os fatores contribuintes, para
Isso sdo, provavelmente, a alta velocidade, asm@atdos riscos, a inobservancia das leis de
transito e as grandes distancias até os hosgaik[Oet al, 2019), o que demandaria socorro
menos eficiente as vitimas.

Para a cidade de Fortaleza, CE, Brasil, no an0@@, 20i realizado estudo com o intuito
de correlacionar a frequéncia dos acidentes cooarasteristicas geométricos e operacionais
da via ap6s analisadas 101 intersecfes com semmakendo desenvolvido um modelo de
predicdo satisfatorio para o numero total de atedede transito, usando como parametros o
fluxo de veiculos e o niumero de faixas (CUNTO, CR8Te BARREIRA 2012).

Andlise realizada por ALVES e RAIA JR. (2011), paraidade de Uberlandia, MG,
Brasil concluiu ser comum acidentes com ferimeméegs acontecerem em regidées como
igrejas e comercios/ servicos, havendo incidénaatamte menor destes em regides

residenciais.

4.2.5 Fator danos na edificacao

SegunddROSA e YOSHIMINE (201pvérios estudos ja foram realizados com o intuito
de verificar a influéncia da vibracdo nas estagudas edificacbes, sendo exemplos o de
HUNAIDI e TREMBLAY (1997), que analisou as vibragjgrovenientes de trafego urbano na
cidade de Montreal, Canada e o de SULAIMAN (20If)e apresentou uma revisao dos
principios sobre vibra¢gdes induzidas pelo trafegimviario.

O transito de veiculos pesados, principalmenteadarthdes em transito urbano, bem
como o uso de explosivos em escavacoes e a ope&ragiuipamentos mecanicos como bate-
estacas e perfuratrizes provocam vibra¢cdes nanterimpondo risco de dano as construcoes.
Devido ao efeito da inércia, que € proporcional assa do edificio, ha resisténcia ao
deslocamento, se opondo ao movimento induzido melm, em suas fundacdes. A
quantificacdo das forcas de inércia e a resposestiatura, em face delas, € um problema
complexo de dinamica estrutural. Os movimentoseleho dependem principalmente das
condicOes locais de geologia e topografia e anoplhifi-se pela vibracdo da estrutura, gerando

aceleracoes bem superiores aquelas iniciais. Gefgtee as vibracdes perturbam as estruturas
58



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAQAp DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 4 — AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEBIRBANOS

e podem induzir processos importantes de degragagdendo, inclusive, leva-las a ruina. Isso
se deve ao fato de grande parte dos materiais pawntes empregados nas edificacdes terem
comportamento fragil, como as alvenarias de bloeo®s revestimentos ceramicos e
argamassados (RESENDE, 2011).

A vibracéo gerada pelo trafego rodoviario e feraoa € aleatoria, sendo diretamente
influenciada pelo peso, velocidade do veiculo edig@ies do pavimento. O tipo de solo
influencia a forma de propagacéo e atenuacao dgiangbratéria, sendo que nos solos mais
rigidos a velocidade de propagacdo é maior, 0 gdezra transmissdo de energia para as
fundacges e estrutura da edificacdo. Por outra, feih solos menos rigidos, ocorre 0 oposto: a
velocidade de propagacdo € menor e ha maior trasdmde energia a edificacdo. A principal
forma de atenuacdo da energia vibratoria decorreamhortecimento do solo, sendo
proporcional, na maioria das vezes, ao quadradistincia entre a fonte e o receptor (BRITO,
2014).

BRITO (2014) informa que no Brasil ainda ndo existeormas técnicas que tratem
especifica e adequadamente das vibracdes indugmaseio urbano. Em sendo assim, é
frequente a adocao dos parametros especificadosenas estrangeiras, como a horma alema
DIN 4150, que classifica as edificagcdes em trésgmatas, como reproduzido no Quadro 16,
abaixo (BRITO, 2014).

Quadro 16 - Limites de PVP em mm/s para integridade estruturh
Tipo de Edificacio PVP [mmis)

Categoria 1, edificacbes de concreto armado e de madeira 40
em boas condicBes
Categoria 2, edificactes de alvenaria em boas condicdes 15
Categoria 3, edificac@es de alvenaria em mas condicdes
de conservacio e edificacies consideradas de patrimanio 8
histérico

Fonte: BRITO (2014)

Para BRITO (2014) os efeitos da viBlmtambém podem ser considerados a
partir do critério de incomodidade, sendo que [FAr® de 0,14mm/s a vibracdo ja pode ser
perceptivel, a partir de 0,3mm/s se torna evidenteambiente residencial e acima de 1mm/s,
ainda pode ser tolerada. A partir de 10mm/s, cantadvibracao ja se torna intoleravel, mesmo
que por periodos breves de exposicdo o (BRITISH9R0Segue autor descrevendo que a
vibracdo pode ser intoleravel aos ocupantes daachfo dada sensacéo fisica de movimento,

que interfere com o0 sono e a conversacgao, bem ooasiona movimentacao de objetos e ruido
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relacionado a vibracdo de janelas. Os limites denmodidade sdo estabelecidos no Quadro 17,

a seguir, em conformidade com a Norma ISO 2631-2.
Quadro 17 — Limites de PVP em mm/s da ISO 2631-2 (1997) pairecomodidade

X . = DIUVRNO NOTURNO

Tipat Ao Edilicachs PVP{mm s} PVP{mm :)
Hospatans 0,10 0,10
Residéncias 040 0,14
Esenitonos 0,40 0,40
Oficinas 0.80 0,80

Fonte: BRITO (2014)

No Brasil, para anéalise de incomodidade e na titaormativa nacional, sdo adotados, com
frequéncia, os limites de PVP (pico de velociddel@articulas) estabelecidos pela CETESB -
Companhia de Tecnologia de Saneamento do Esté8@aleaulo, em sua Deciséo de Diretoria
N° 215/2007/E, ainda que com jurisdi¢cdo limitadaestado de Sao Paulo (Brito, 2014). O

Quadro 18, apresentada a seguir, descreve esteslim

Quadro 18 — Limites da PVP em mm/s segundo decisdo de DiretaN°® 215/2007/ E
de 07 de novembro de 2007 (CETESB, 2007)
. DIURNO NOTURNO
Tipo: de Area: PP PVP
(mm's) {(mm 'z}
Area de hospitats, casas de satide on escolas 0,30 0.30
: Area de predominio Residencial 0,30 0.30
Area Mista, com Vocagio Comercial/e Admimistranva 0.40 0.30
Area predonunantemente Industnal 0,50 0.50

Fonte: BRITO (2014)

A partir de comparativo entre os limites de PVPcdass nos Quadros 16, 17 e 18,
anteriormente apresentadas, torna-se possivelatansiue o critério de incomodidade é
bastante mais rigoroso, estabelecendo valores srugtzes inferiores aqueles relacionados a
preservacao da integridade estrutural das edifesacd

Equipamentos rodoviarios e de construcédo civil gamlsdo importantes fontes de
energia vibratéria (BRITO, 2014). Em relagdo a £stguipamentos a norma técnica inglesa
BS 5228 — 4 (1996) estabelece valores de referpacéapico de velocidade de particulas (PPV,
em inglés), em funcao da distancia entre a fomteleservador, como demonstra o Quadro 19,

a sequir.
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Quadro 19 — Ordem de grandeza da PVP vertical de algumas foe de vibracdo em fungdo da
distdncia segundo a norma inglesa BS 5228 — 4 (1996

Atividade Di:‘rimin PPV

(m}) (mm/z)
Rolo compactador vibratono 8 4 00
Eolo compactador vibratono 20 0,60
Trator de esteras de grande porte 4 2.50
Trator de esteiras de grande porte 20 0,20

Fonte: BRITO (2014)

Estudo realizado por BRITO (2014) indica que asagbes geradas pelo trafego
rodoviario - em vias com pavimento em bom estastade de conservacao, sobretudo asféltico
-, Ndo extrapolam os limites recomendados, 0 qde péo ocorrer quando existe calgcamento
prismatico ou mesmo danos e ondula¢des no sisterpawimentacao. Ja o trafego ferroviario
e fonte de vibracdes bastante mais significatisgendo capaz de impor danos aquelas
edificacdes constituidas por tipologias constrtinais sensiveis. Neste caso, recomenda a
manutencdo de uma distancia superior a 8m, enedifisacdes e a linha férrea, em se tratando
de solos argilosos e coesivos.

O processo de cravacgao de estacas gera energia®nds de diferentes intensidades,
a depender das caracteristicas do solo e do tipestea, sendo as estacas metalicas mais
favoraveis que as de concreto. No caso de estacasritreto o limite de incomodidade a
vizinhanca costuma ser ultrapassado mesmo a grdigd@scias, enquanto a curtas distancias
também €& superado o limite para danos estrutdaissolos coesivos torna-se recomendavel
manter afastamento minimo de 6m, entre a fonteeeaptor, para fins de mitigagdo de danos
estruturais (BRITO, 2014).

Para fins do computo do percentual de depreciagidgnos na edificacdo poder-se-ia
utilizar os coeficientes correspondentes ao Méttml&®oss-Heidecke, como estabelecidos no

Quadro 20, a seguir reproduzido.
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Quadro 20 - Fatores de depreciacdo x Estado de conservac etlificacdo
Ref. | Estada da dificagio “'“g'l-“""ﬁ'J Canacterticn
Edilicagdio nova ou corn refonma geral e subsiancial, com
A Hewa 0,4y menod: de dois amos, gise apresente snas de desagasie

natural de |:I|I'||.LI:I'.'I Xl
Edeticagin nova ou com reforma geral ou substancial, caom
B Ertre noya e ”‘E'-"-i'l LFE ¥ Emeng de dois Jns, Cjisg apresente necpssidade dpenas i
uma demdo leve de pniura para recompod g aﬁaréﬂtli
EdificaSs serminoya ou com reforma geral ou sibstandial
entre dois & cineo ancs, cujo estacks geral poses ser
e H@gtiar i fecuperaid dpEnas O0em nepanos de eventuats fissuras
sinpeeriiciais bocalizaleg afow pinluird eernd & intama,
Eificagao seminoya ou com reforma gerak o suhistancial
anira dois 3 OO ands, Cujo estado QE‘I".]l [PraEd BEr
PeCUpETAiD COIMm Neparss de fissiras ¢ trincas locabizadas o
superlicials & pintura externa & snterna,
Ediflca o cujo estade geral [Bodss sef recuperado com
intura externa & inleérma & reparos de fissuras & rincas
£ H“"“";"d“ . 18,10 rl.qlerﬁl:u’rs gmem:adasﬁh n:uperm;muumxam
FRpATS Smphes egbrutiral. Evenlualinenie, ievslo do sistema hide dalsoo e
eletrico.
Edfificacio oupo estado geral podss ser recuperado cam
pintura externa e inberna apds reparos de fissiras e rincas,
com estabilizacho efow iecuperagdo locafizeds do sssiema

Endre regular &
[&] nieessitando de B0
reparcs sirmples

Necewitandn de esfrutural, A% inatalaples hidriolicss ¢ Sétricas possam e
¥ nepaTes simphes 3 13,20 reslpiradas mediante a resisdo & com substituiclo eventusl
imporianies de algumas pegas desgastadas nabmralments. Evenlualments

prOssa S8 Nefessdnd 4 subsUluk 3o dos révestiimenios de
pises B pareded, de um ou e outro cmodo: Revisdo da
l!l1|J{‘III'IE'\3|Ji||1-\.’IIi.JI:lI‘.'H.I substitusf 3o de télhas de cobertur,

Edilicacso cujo estado geral posss ser recuparado com)
pintura esterna & interna, com substituigSo de panos de

regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras & frincas, com
Tear etz e afou recuperacdo de grande parre do sistema
G m!:;:;ﬁnm 52,60 estrutural, &s instalapies hidraulicas @ ebdtricas possam ser
restpuradas mediante substituicho fe pecas aparenies. A
subistituicio dos revestimentos de plsos e paredes, da
emaioria dos cOmoses, s far necessdiie SubstitusCa ou
repatos importantas na impermaabilizag o ou ao telhado,
Dellca o oujo estado geral cosn estabilizagio efau
recuperadin dosistema estrutural, substitubgio da
regularizacio da alvenadia, reparas de flssuras e trincas.
Substinmicin das Instalagbes hidrduficas & sl@iricas.
Substitgio dos revestimentos de plsos & paredes,
Lubstibico da impermeabilizacio e do telhado
| Fafiflicag dn sem valar 1000 ) Etfficagdo #m eslado de raina

Nepewsitando de
H roparns importanbes a Fh 20
efiificag Ao sem valos

Fonte: IBAPE-SP (2019).
Assim, em funcdo do provavel dano imposto a edjifioa haverd um decréscimo em

seu Estado de Conservacao (Ec), conforme enquanti@uhescrito no quadro 19, acima.

Exemplificando:  considere-se que uma edificacdalepse ser classificada,
originalmente, no Estado de Conservacéo (Ec) “D”gaal caberia depreciacdo de 8,09%.
Suponha-se que os danos previstos promovam o deccépara “E”, com depreciacdo de
18,10%.
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Haveria, assim, que ser computada a incidénciantg desvalorizagdo de 10,01%,
correspondente a (18,10% - 8,09% = 10,01%), nacadi&o em andlise, em face dos danos
previstos.

As vibracdes produzidas em meio urbano, sobretalintgfego rodoviario, ferroviario
e por equipamentos de construgdo costumam impomiodidade & vizinhanca e até mesmo
risco de dano estrutural as edificagfes, a depetedsua tipologia construtiva, do tipo de solo
e do distanciamento entre a fonte e o receptor.

Sendo assim torna-se relevante que o avaliadoisarabrau de afetacédo para fins de

mensuracgao e inclusdo dos prejuizos, no montantkeaizar.

4.2.6 Fator criminalidade

Para os economistas o0s problemas relacionados minalidade geram
consequéncias negativas sobre a atividade econ@midaterminada regidao, o que reduz
diretamente a qualidade de vida dos cidadaos, sac@o de seguranca pessoal e de
propriedade (ARAUJO JR. e FAJNZYLBER, 2000).

O aumento da violéncia em um determinado bairro odsiderado uma
externalidade negativa, pois influi na decisdoa@ag¢ao das familias, gerando migracao
dos bairros com alto indice de criminalida@&@, PETRAS e GREENBAUM2006,apud
PAIXAOQO, L. A. e ABRAMO, P.et al, 2011).

Também ha que se considerar que o aumento da alidaside ocasiona a mudanca
das familias com melhor renda para regides maigaggestando os antigos imoveis para
ocupacao por familias de perfil sécio-econdmiceriof. Em sendo assim, é possivel que
o mercado imobilidrio se apresente ativo e com asuitansa¢cdes embora ocorrendo
desvalorizacdo dos imoveis. Este fendmeno soécinéumo teria sido o grande
impulsionador dos empreendimentos tipo “condomi@dtado” (CALDEIRA, 2000).

Para mensurar os custos sociais relacionados @neial urbana, varios organismos
internacionais, dentre eles o Banco Interamericdeo Desenvolvimento (BID) tém
recomendado a utilizacdo da metodologia dos prhedénicos, sendo que o impacto nos
precos dos iméveis sdo rapidamente consideradas ggéntes do mercado imobiliafidTA,
PETRAS e GREENBAUM2006,apudPONTES, PAIXAO e ABRAMO, 20111

GIBBONS (2004), em um estudo realizado no mercadobiliario de Londres,
Inglaterra, constatou que se o desvio padrdo dadexcriminalidade diminuia em 1% havia

valorizacéo das propriedades no mesmo percentaam@ééma linha de andlise, agora para o
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mercado imobiliario de Baltimore, EUA, TROY e GROOVE (2008) detectaram um
acréscimo de 0,043% no preco dos imoéveis paraaamr@dgcimo unitario no numero de
crimes. GAVIRIA et. al. (2008), utilizando o modele precos hedbnicos para Bogota,
Colémbia, constataram que familias de alta rendesEge a pagar até 7,2% a mais por
imoéveis em locais mais seguros enquanto as fardiasnda mediana pagam um valor
de 2,4%.

Estudo realizado na cidade de Curitiba, PR, Bras#tuado por TEIXEIRA e
SERRA (2006), utilizou modelo de precos hedbéni@ra gstimar o custo da criminalidade
no preco dos aluguéis de apartamentos. Concluilpgraeincremento unitario da taxa de
homicidios, ocorre desvalorizacédo de 0,74% no \d@gdiocacdo, enquanto que incremento
unitario na taxa de roubos impacta negativamengdugsieis em 0,007%.

DUARTE et al (2013), em estudo de caso realizado na cidade E#enB@A, Brasil
concluiu que a violéncia urbana promovia a desizdgéo imobiliaria de imoveis residenciais.
Através de um modelo de precos heddnicos pode,afetéris paribusque a depreciacdo do
valor atingia cerca de 22%, quando comparadasta@acSes de percepcdo de baixa e alta
violéncia.

Para Belo Horizonte, MG, BraftONTES, PAIXAO e ABRAMQ2011), utilizando
dados do ITBI de 2004, concluiram que um imévedaewiro da cidade se valorizaria em 2,6%
caso a taxa de homicidio se reduzisse em 50% uReraeducdo idéntica na taxa de roubos
aumentaria o preco do mesmo imovel em 22,5%.

Ainda para a cidade de Belo Horizonte, MG, Br&&dNDON e ANDRADE (2005)
observaram a elevacdo um uma unidade na taxa deitim® depreciou o aluguel dos
apartamentos em 0,6% e que 0 mesmo incrementxaadaroubos améao armada reduziu
o aluguel em 0,02%.

Em regides da cidade do Rio de Janeiro, RJ, Bredificios localizados em
bairros tradicionais mas agora proximos a favetagesn os efeitos da desvalorizacéo
imobiliaria correspondente. Em estudo de casozeald em edificio situado no Bairro de
CopacabanaSILVA, BRASILEIRO e DUARTE (2009) detectaram uma desvalorizacao
equivalente a 20%, quando comparados apartamentdares, apenas em face de sua
maior exposicdo a favela do Cantagalo, sendo quelaaiassim permanecem
indefinidamente a venda, o que demonstra baixakqu

Vale ressaltar que o mercado de locacdo se mostis sansivel a questdo da

violéncia, pelo fato de ser um contrato temporaléoo mercado de compra e venda se

64



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAQAp DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 4 — AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEBIRBANOS

mostra um pouco mais lento na incorporacdo dostosfeda criminalidade na
desvalorizacéo dos iméveis (DUGAN, 1989udPONTES, PAIXAO e ABRAMO2011).

Os artigos citados evidenciam de forma inequivogaemcupacao e 0s impactos
negativos da criminalidade no mercado imobiliaworedor do mundo, seja no segmento de
locacdo ou compra e venda.

Convém lembrar que muitas vezes as desapropriaf@tesdas pelo poder publico tém
por finalidade a implantacéo de equipamento pulgimaltera a ocupacao da vizinhanca, seja
para a construcéo de uma via expressa, de uma geagen terminal de 6nibus ou ainda de um
abrigo para moradores de rua. Embora sejam egeitasde relevancia social indiscutivel
muitas vezes trazem consigo a elevacdo dos indieesriminalidade, o que impacta
substancialmente o mercado imobiliario local edaetomendavel a atencédo do avaliador, de

forma a mensurar tecnica e justificadamente osifz@$ havidos.
4.2.7 Fator insolacéo

A luz natural € um fator de grande importanciaazds dos usuérios das edificacdes,
tendo em vista sua relacdo com o desempenho huramawves de trés formas principais de
analise: sistemas visual, perceptivo e ciclo ciaraal Os sistemas visual e perceptivo utilizam
a iluminacgdo para obter conforto visual e estimalgercep¢do. Ja o ciclo circadiano € o que
representa 0s ritmos biol6gicos humanos, relacimse com atividade e repouso e
temperatura corporal, dentre outros, 0os quais det&mente correlacionados a iluminacéo
(MARTAU, 2009).

A iluminacdo diurna inadequada pode trazer probdemae geram a chamada
“Sindrome do edificio doente” (Sick Bulding Syndm®mm SBS), tendo por sintomas letargia,
dificuldades de concentracao e problemas respinatdientre outros, os quais acometem pelo
menos 20% dos ocupantes, sendo que estes simomaalmente desaparecem apenas ao sair
da edificagdo (GARROCHO, 2005). Particularmentedrtgnte é a iluminacdo natural em
edificacdes residenciais, para promoc¢ao da salslendoadores, sobretudo criangas e idosos
(FIGUEIRO, 2010).

Estudo apresentado por SILVA, BRASILEIRO e DUARTE(@9), sobre atributos
valorizantes de apartamentos situados na cidadRialade Janeiro, RJ, Brasil, listou a
existéncia de quartos ensolarados dentre os nieisantes.

Apenas a titulo de referéncia e para a cidade dd”&élo, SP, um grande portal que

produz conteudo voltado ao mercado imobiliario preeu um painel de especialistas que
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elegeram diversos fatores que interferem no pregend apartamento. O fato de possuir face
ensolarada garante maior atratividade e liquidezgando a representar um impacto positivo
de 7%, em seu valor (ZAP, 2013).

4.2.8 Fator Ventilacado

De todas as influéncias da cidade sobre o clima,lacpresenca ou auséncia de vento
constitui a mais eficiente e de maior impacto nofado térmico dos usuarios, ja que afeta a
sensacao térmica, a evaporacao e a taxa de peudadhae e transpiracéo da vegetacdo. Além
disso o aproveitamento das correntes naturais pleds reduzir o consumo de energia e gastos
com climatizacéao artificial (HOUGH, 1998pudMORAIS, 2013).

A velocidade de circulacao do ar, especialmentéeras onde se encontram pessoas
no interior da habitacdo, € uma das variaveis nmaortantes para o conforto térmico,
independente da época do ano (TOLEDO,1999).

Estudo apresentado por SILVA, BRASILEIRO e DUARTED@9) demonstrou 0s
resultados de uma pesquisa efetuada com 121 estadenarea de arquitetura da FAU - UFRJ
em 2009 na cidade do Rio de Janeiro, RJ, Brassiedma em questionario dirigido sobre
atributos valorizantes de um apartamento, congsidsranprescindiveis na hora da compra.
Restou evidenciado que a existéncia de quartogacdg foi 0 mais relevante, dentre os varios
elencados (que incluia bela vista da sala, cozniala com mesa, isolamento acustico, dgua
guente encanada, sistema de seguranca avancadondiich individual, lavabo, mais de uma
vaga de garagem e piscina no condominio/ saldoedias) o Quadro 21 apresenta a

classificagéo dos atributos.

Quadro 21 — Resultados obtidos com a aplicacdo do questionai
Classificacio Atributos
| b DQuartos ventilados
o Cozinha ampla com mesa
¥ Vista livre a partir da sala
4 Agua quente encanada
3 Banheiro de service
6° Duas vagas na garagem
T Isolamento acdstico
8" Sacada (varandinha) na sala
o Sistema de seguranga sofisticado
1 Entrada de servigo independente

Fonte: SILVA, BRASILEIRO e DUARTE (2009)

66



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAQAp DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 4 — AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEBIRBANOS

Ao que se pode perceber, a redugdo dos niveisdgdo e ventilacdo natural impde,
sim, relevante e severo prejuizo aos imoveis, ongerece ser verificado e apurado, para fins

de indenizacéao.

429 Fator Ruidos

O ruido urbano é o resultado da superposi¢cdo destis ruidos gerados por varias
fontes, tais como automoveis, caminhfes, motoe)et 6nibus, dentre outros (UBERTI,
2000).

O ser humano, quando exposto a altos niveis desuidm respostas involuntarias e
inconscientes do organismo a esse estimulo, selgdmas delas hipertensdo sanguinea,
mudancas gastrointestinais e outras. Todos esebepras afetam o potencial produtivo e
aumentam os gastos com saude (SPE€tHal 2009; WHO, 1999; FERNANDES, 2002).

Para BISTAFA (2006), os ruidos podem causar digepsoblemas a saude, como por
exemplo perda de audigéo, estresse, hipertenséta ge sono, falta de concentracdo, baixa
produtividade e redugéo de oportunidades de repouso

Existem niveis maximos de ruido considerados adlguaos diversos tipos de
ambiente, levando em consideracéo a atividade dels&ta, havendo prejuizo, desconforto e
mesmo danos a saude, quando ndo atendidos, conomsteano gréfico 21, a seguir (ABNT,
2000,apudCALLAl, 2008).

Gréfico 21 - Classificacéo dos niveis de ruidos
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20 Baixo nivel de ruido. Locais que necessitam de seléncio.
Igrejas, biblictecas, estidios, auditdrios, teatvos, salas de aula, hospitais, ete.

Limiar da audigdo

Fonte: CALLAI (2008)
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Para paises membros da Unido Europeia, trabalhpada estimou que cerca de 20%
da populacéo esté exposta a niveis inaceitaveiside - aqueles que causam danos a saude -
, 0U seja, 170 milhdes de habitantes (dados dalar905) sofriam algum tipo de incobmodo
devido aos niveis de ruido diurno (RAITANEN, 2005).

MAXWEL e EVANS (2000), em um estudo apresentadccidade de Nova York,
EUA, concluiram que criancas que estudam em essilasdas proximas a zonas com alto
indice de ruidos tendem a ter mais dificuldade esedvolver as capacidades de ler, escrever,
falar e entender que as demais criancas. As geedgmn a falar em ambientes com alto nivel
de poluicdo sonora podem ter mais dificuldade estingjuir sons da fala e sua diccao pode
apresentar distor¢cdes (CALIXTO, 2002).

Segundo ABECIE (2019), na cidade de Belo Horizonte iméveis resigss
localizados em locais com alta incidéncia de rusideem uma desvalorizacdo meédia de 20%
- podendo chegar a 30%, em casos especificosdo sgre um dos fatores de contribuicdo séo
as vias de grandes fluxos. Ha ainda que ressaltao geferido trabalho descreve que ruido é
um fator determinante para compra de um imévedleesiial, o que gera grande desvalorizacao.

Pesquisa realizada na cidade de Curitiba, PR, comuito de detectar a percep¢ao e 0s
efeitos do ruido urbano sobre as pessoas, corgpligudentre as diversas fontes mapeadas o
trafego de veiculos é o que mais gera incomodajaipor 73% dos entrevistados (CALIXTO,
2002). O grafico 22, a seguir, apresenta os refgdtdo trabalho.

Gréfico 22 — Ruidos que geram incdmodo na cidade @uritiba.
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Fonte: CALIXTO (2002)

13 Disponivel em: <https://www.abecip.org.br/imprénsidicias/barulho-derruba-em-20-o0-preco-de-
imoveis-em-bh>. Acesso em 13 dez. 2019.
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Além de efeitos nocivos na saude e na qualidadeid#e da populacdo, ha que se
considerar que também os imdveis sofrem grandealtesacdo quando inseridos em areas
afetadas por poluicdo sonora. Na Suécia estudin gierdas causadas pela influéncia do ruido
e as estimou no valor de 330 milhdes de dodlares goar, devido, principalmente, a
desvalorizagdo imobilidria (SANDBERG, 20@hudSPECHTet al, 2009).

Para (HANSON, DONAVON e JAMES, 2005), a origem dafdos gerados por
automoveis esta diretamente ligada aos motorescawss, ao escapamento e sistema de
transmissado, ao contato pneu/pavimento e ao efertmdindmico, como demonstra o grafico

23, a seqguir apresentado.

Gréfico 23 — Ruidos gerados por automoveis
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Fonte: SPECCHEL. al (2008)

Da andlise do grafico 23 vem que o ruido totalgesenta em varias componentes,
dentre as quais o ruido do pneu (produzido no tomaeu/ pavimento) é sempre a parcela
preponderante, em qualquer das velocidades aradis@dra uma velocidade de 60km/h, tipica
das vias urbanas de maior fluxo, o ruido do pnetesponde a quase totalidade do ruido total
gerado pelos veiculos.

Em estudo desenvolvido na cidade de ljui, RS, Br&&LLAI (2008) mensurou a
atenuacdo do ruido a partir afastamento do obserdadponto gerador. Concluiu que para um
afastamento minimo de 30 metros, medido do eixodiavia, ocorreu atenuacgéo de até 15,81
decibéis no ruido, para pavimento constituido peramrevestimento asfaltico, representando
reducao de 0,70 decibéis por metro de afastamermjage demonstra a grande influéncia do
afastamento da fonte geradora na atenuacao doprodazido por veiculos automotores.

As linhas férreas sdo também grandes fontes de&golaonora. RUST (2003) realizou
estudo na Europa, correlacionando os varios conmpesmede ruido produzidos com a

69



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAQA~O DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 4 — AS DESAPROPRIACOES PARCIAIS DE IMOVEBIRBANOS

velocidade e o nivel de pressdo sonora correspt@dsmforme ilustra o grafico 24, a seguir

reproduzido.

Gréfico 24 — Nivel de pressdo Sonora em fun¢éo dalecidade do trem.
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Fonte: RUST (2003).

A exemplo do que ocorre com os veiculos automstare ruidos produzidos pelos
trens sdo uma combinac&do de componentes, sendorgig®d de rolamento € o preponderante,
em todas as faixas de velocidade.

Afora propriamente o ruido gerado, o contato radiib também produz vibragtes
gue podem se propagar nas estruturas proximasdeigziroainda, outro ruido, chamado
secundario ou “solidiano”, que afeta areas vizi883USA, 2004).

A operacédo de aeronaves € também uma das fonteshpes que mais afeta a populacéo
residente no entorno de aeroportos (PEREIRA, BOIGRA CARVALHO JR., 2014). Muitos
estudos comprovam que por ser bastante incomaddj@ gerado afeta, inclusive, o valor das
propriedades vizinhas, tornando-se um assunto denoisocial econémica (BOITRAGO,
LOPES e CARVALHO JR. 2016). Estudo realizado pamaveis localizados no entorno do
Aeroporto de Brasilia apontou que a cada 1 dB deinento no ruido gerado, o valor sofria
uma reducéo de 1,3% (CARVALHO é&cip, 2014).

BOITRAGO, LOPES e CARVALHO JR2016) desenvolveram avaliacdo de imoveis
via Modelo de Precos Hedonicos (HPM), na qual ésisivel obter validacado estatistica para a
variavel “Nivel de Intensidade Sonora (DNL)”, demtvando sua importancia e influéncia no

valor. O Quadro 22, a seguir, representa o modekvdliacdo desenvolvido.
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Quadro 22 - Resultados do modelo HPM
Variavel Coeficiente Erro padrag Estatisticalt Née

significancia
(95%)

Constant 13.61: 1.02¢ 13.23¢ 0.00¢

Area total (n2) 0.007 0.00( 8.90¢ 0.00¢

Numero de vagas de garac 0.38¢ 0.15: 2.54z 0.011

Piscin: 0.60( 0.09i 6.202 0.00(

Nivel de intensidade sonora -0.019 0.009 2.000 0.046

(DNL)

RZ = 0.54 / R ajustado = 0.28

Fonte: BOITRAGO, LOPES e CARVALHO JR. (2016)

Do quadro 21 vem que para cada dB de acréscimaido aeronautico ocorreu um
decréscimo de 1,9%, no valor dos iméveis.

UBERTI (2000) realizou estudo para avaliagao dertapeentos na cidade de
Florianopolis, SC, desenvolvendo modelo, via regiiedinear, onde incorporou e mensurou a
influéncia do ruido no valor dos imoveis, conforangeguir reproduzido:

[Valor/m2] = 924,58 - 0,4613 x [Area] - 8,4130IA] + 10,146 x [andar] + 0,6975 x [Suites]
- 0,06022 x [Dist. Beira Mar] - 53,151 /[Vista] 3113 /[Sem Ruido] - 53,367 /[Area Verde
250m]

A concluséao foi de que o valor unitario do apartaim¢Valor/m2], quando localizado
em rua com ruido excessivo, sofreria um decrésamdr$ 73,11 em relagcdo ao mesmo
apartamento, quando localizado em rua calma.

SCHERERet. al (2008), para a cidade de Santa Maria, RS, realizdicdes de ruido
em vias publicas. Os resultados apontaram situgp@esxupantes, com elevados niveis de
ruido para o periodo diurno, muito acima dos limigstabelecidos em legislacdo, sendo
constatado que o grande agente causador eramasogeautomotores, gerando, inclusive,
impacto negativo no valor dos iméveis afetadosfarome consulta realizada a profissionais do
ramo imobiliério local.

COHEN e COUGLIN (2008) realizaram varias analises éntuito de contabilizar a
perda de valor das residéncias inseridas proxiaer@ortos, chegando a conclusao de que ha
uma perda de 20% nas residéncias inseridas enslooa alto indice de poluicdo sonora
quando comparado aquelas que enfrentam niveis rodeadisturbios sonoros. FUHRER
(2012) em seu estudo na cidade de Zurique, Sudpaertou sobre as pessoas levarem em
consideracgao o ruido, estando dispostas a pagampmaiugares sem barulho.
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TEIXEIRA, SOARES e SAMED (2019) realizou estudo na cidade de Maringa, PR,
com intuito de verificar a influéncia do nivel dddo no valor de apartamentos. O modelo de
avaliacdo obtido, via processo de regressao lireaom todas as validacdes normativas,
encontra-se a seguir reproduzido:

VU=[4089.101037]+[17.70571842x (AT)]—[49.14673062x (AP)]+
[0.8914615563x(CUB)]+[679.557113%(VGC)]+[244.3288504xIn(B)]+
[565.2238867 x(E)]+[28.49810303 x(A4)]—[554.0204659 x(R)]]

Onde:

VU : Valor unitario

AT : Area total

AP : Area privativa

CUB : Padrao construtivo

VGC : Vagas de garagem coberta

B : Banheiros

E : Elevador (1=sim)

A : Andar (térreo=1)

R : Ruido

Da analise da equacdo que representa o modeloaliac@do desenvolvido vem a
conclusdo de que o ruido (R) impacta negativamentalor unitario do imovel (VU) e de
maneira expressiva, dada grande magnitude de séiuiente (-554.0204659).

Os trabalhos referenciados apontam que o ruidossixe— sobretudo relativo ao
transito de veiculos automotores, a circulacdoealeste a operacao de aeronaves - é fator que
impde grande prejuizo ndo sé a saude dos quese eepdem bem como se reflete no valor
dos imoveis afetados. Tal situacdo recomenda qaeabador busque mensurar o efetivo

impacto havido, para fins do célculo da competemtenizacdo, em sendo o caso.
4.2.10 Fator qualidade do ar

As comunidades que vivem proximas a industriasgisode tratamento de residuos
domeésticos ou lixdes convivem, muitas vezes, coorexddesagradaveis (MEHLER, 2011).
Estes odores se intensificam na presenca de aeftgsetaturas, umidade e conforme a direcéo
do vento, causando incomodos e inviabilizando enpeéncia de seres humanos préximos a
estes locais (ARANTES, 2016).
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Em todo mundo cerca de 50% das denuncias ambiestéais relacionadas ao mau odor
(SILVA, 2012,apudKAYE e JIANG, 2000). Para o mesmo autor, a avabaga producao de
odores € muito importante ja que interferem conuaidade de vida das pessoas, podendo
ocasionar estresses psicologicos, insbnias e peedapetite, dentre outros problemas
(BRENNAN, 1993). Ademais, segue o autor, ha quecagsiderar que os maus odores
provocam prejuizos economicos decorrentes da dap&ecdos imoveis afetados, inibindo sua
venda e comprometendo a arrecadacao de impostos.

Em paises europeus, na Australia e também nosdssthddos, desde a década de 70
existe regulamentacdo que padroniza métodos e asediderem adotadas, referente ao mau
odor (SILVA, 2012). J& no Brasil a legislacao vigendo contempla aspetos ligados a maus
odores percebidos, mas, sim, somente relativosssa@mde poluentes (SILVA, 2012).

SILVA (2012) realizou uma entrevista com moradgneximos a ETE de Paranoa, DF,
Brasil, na qual pode concluir que cerca de 78%enhbievistados disseram sentir mal odor e
60% declararam que tinha intensidade forte.

BORBA (1992), através do método dos valores hed8niobteve-se um modelo de
avaliacdo da propriedade imobiliaria referenciadgualidade ambiental, neste estudo o autor
empregou o modelo no problema do odor originadopsacédo de compostagem de lixo da
Usina de Compostagem localizada na Vila Leopoldm&Séao Paulo.

NADALINI (2016) realizou uma pesquisa Socioambiémtaconomica na cidade de
Nossa Senhora do Socorro, SE, Brasil, onde comstartns aspectos que geraram indicadores
relacionados aos maus odores e suas implicacdestatalo, inclusive, a desvalorizagcédo dos

imoveis afetados, como descrito na Quadro 23 gairse

Quadro 23 - Indicadores sécio ambientais e econdmicos

DiMENSDES INDICADORES

Exposicio de residuos sdlidos a ofu aberto

Polulclo dio ar

Choorndirecla O AnEas oM VEEs taGn morta

Despejo de ertulba

Despejo de eflue ntes domiésticos ou industrials

AMBIENTAL | atporsclo sersorial {alfathva & visusal] nas corpas hidrices

Aspectios estétioos [palsagem)

Lomtaminagso oo 3paas superficials

Contaminacho de dguas subterrinoas

Proliferaglo de wetores

Presenca de avifauna

Presenca de atividade extrativa aeatéca imtadares)
ECONOMICA u= ' =

Deswalor ragio imodilidna

Prowimidade com drea wbani zada - até 1 km

SOCIAL

Ust recre ativoturisma lool

Fonte: NADALINI (2016)
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Ainda no mesmo trabalho se pode constatar que tenngdeado imével sofreu uma
desvalorizacéo de 45,8% de seu valor de mercagmajgenas porque se localizava préximo a
um lixao, o que tornou possivel afirmar que a preaele mau odor gera depreciacéo do imével
(NADALINI, 2016).

GODINOT (1994)apudSILVA (2002),apudde MEHLER (2011), que o nariz humano
consegue perceber aproximadamente 10.000 odoezsriiés com 20 niveis de concentracao,
medidas em ppb — partes por bilhdo. Isto demoga&a sistema olfativo € mais discriminativo
em relagcdo a qualidade do que em relacdo a qudeti@alores mais incomodativos, mesmo
que em menores concentracdes, sao mais facilmetgetados que os demais. MEHLER
(2011) informa que a Associacdo de Moradores d@éagegnde fora implantada ETE se
manifestou temendo a desvalorizacdo dos iméveggeoso confirmou o ja constatado por
outros autores (JORDAO e PESSOA, 1995).

Ainda em relagcdo ao mau cheiro e levando em comrgéde o vento, POY (2019), em
um estudo realizado na cidade de Itajai, SC, Bratdta que, na vizinhanca de uma ETE, 80%
dos moradores apontaram se sentir incomodados 3% 3afirmaram terem os odores
intensidade de média a forte. Ainda, segundo aumsB0% dos entrevistados relataram que
percebem que o mau cheiro provém da ETE. Em sessilm,ana avaliacdo de imoével lindeiro
foi considerada uma depreciagéo de 15%, vistmegavel a influéncia do mau odor no preco
do imével (POY, 2019).

No que concerne a desvalorizacdo imobiliaria, ARAST(2016), em um trabalho
apresentado no UPAYyop0s teoria baseada em distribuicdo gaussiampopdo modelagem
matematica na qual sao considerados fatores guebe@m para a dispersao dos poluentes no
ar: a velocidade do vento, a estabilidade atmastéria inversao de temperatura. Neste trabalho
restou demonstrado que, dada dispersédo dos marespuidveis mais proximos seriam mais
impactados do que os mais distantes, propondo uat@gcédo da depreciagdo sobre o valor
dos imdveis, a partir da sua distancia ao focodggraomo representado nas Figuras 4 e 5, a

seqguir.
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Figura 4 - Distribuicdo Gaussiana
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Fonte: ARANTES (2016)

Figura 5 — Grau de afetacao x Depreciacao
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Fonte: ARANTES (2016)

No intuito de melhor organizar o tema em discust&in;se por adequado promover
um agrupamento das varias externalidades negapigaguisadas segundo sua natureza,
podendo ser classificadas em trés grupos princqpascontemplam os dez fatores sobre os
guais se discorreu, a saber:

i - EXTERNALIDADES NEGATIVAS RELACIONADAS A GEOMETRIA,
representadas por trés fatores: Testada, Topogr&fiafundidade;

i - EXTERNALIDADES NEGATIVAS RELACIONADAS A SEGURANCA,
representadas por trés fatores: Risco de AcideDtems na Edificagdo e Criminalidade; e

i — EXTERNALIDADE NEGATIVAS RELACIONADAS A HABITABILIDADE,

representadas por quatro fatores: Insolacdo, \aeatl, Ruidos e Qualidade do ar.
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5 ESTUDO DE CASO

Visando promover uma aplicagdo pratica dos corsedateriormente abordados,
relacionados aos impactos promovidos pelas extdaugs negativas no valor dos imoéveis
urbanos sera realizado um estudo de caso.

Este representa a sintese de uma demanda juditéiva a desapropriacdo parcial de
trés terrenos urbanos contiguos, situados no Maiaide Blumenau (Estado de Santa Catarina,
Brasil) e atingidos por Decreto de Utilidade Ptdliem face da implantacdo de melhorias no
sistema viario da cidade.

Insatisfeito com o valor de indenizacdo propostt mxpropriante, o proprietario
contratou um Laudo Independente de Avaliacdo Iré@tal o qual promoveu a avaliagdo dos
referidos terrenos, em consonancia com os ditam@&8NT NBR 14.653, parte 2 — Avaliacéo
de Bens, imoveis urbanos.

Em sintese, das conclusdes do referido Laudo Imdiemée vem que embora os valores
unitarios propostos pelo expropriante se mostrasaén generosos, havia a completa
desconsideracdo de qualquer impacto no remanesoegie ndo se mostrava condizente com
a realidade. O que foi apurado € que havia, sirpaatos relevantes no remanescente de
somente um dos terrenos — tratado por IMOVEL 1qu® recomendaria a sua desapropriagéo
integral, incluindo indenizagao das benfeitoriasspntes.

A seguir serdo reproduzidos trechos do referidodbaimdependente, para ilustrar e

contextualizar o discorrido.
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5.1 DOS IMOVEIS ATINGIDOS PELO DECRETO DE DESAPROPRIAGA

Figura 6 - Croqui do projeto de desapropriacao.
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Figura 7 - Croqui do projeto de desapropriacéo.
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Fonte: Projeto de desapropriacdo - majjjb.911o&¥ls. 57)
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Figura 8 - Croqui do projeto de desapropriacéo.

-

= .":~
G PRSI
5.\9'_' o £ b i

-
~ OSNI G
P Y
Lo, ,-m

\ - SHE00 \

Fonte: Projeto de desapropriacdo - majjp Aums$ fls. 36)

Figura 9 — Localizacao dos imoveis
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Fonte: GOOGLE EARTH (2019
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Figura 10 - IMOVEL 1. Notar piquete demarcando Figura 11 - IMOVEL 1. Vista parcial do terreno.

tracado da futura via de conexdo, préoximo a Notar demarcac¢do dos piquetes, representando o

residéncia (circulo vermelho). tracado da futura via de conexao (circulos
vermelhos).

Figura 12 - IMOVEL 1. Vista dos fundos da  Figura 13 - IMOVEL 1. Vista da frente do imével.
residéncia.

A TP DR L Y T P N T R e R
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Figura 14 - IMOVEL 1. Vista lateral da residéncia. Figura 15 - IMQVEL 1. Vista parcial do terreno,
Notar proximidade do piquete de demarcacdo do aos fundos, IMOVEL 2.
tracado da futura via de conexdo (circulo vermelho)

79



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 5 — ESTUDO DE CASO

5.2 DO METODO DE AVALIACAO EMPREGADO E DAS CONCLUSOES

OBTIDAS:

Para avaliacdo do IMOVEL 1 fora utilizado o chamadBETODO EVOLUTIVO,

considerado o mais adequado ao caso. Da ABNT (201B) extrai-se o0 que segue:

“8.2.4 Método evolutivo

A composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da
conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo,
ou seja:

VI = (VT +CB). FC

onde

VI é o valor do imovel;

VT é o valor do terreno

CB é o custo de reedi¢do da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacao.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo métodgemativo de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo métodautivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método catipadireto de custo ou
pelo método da quantificacdo de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em contaijtadio-se que pode ser
maior ou menos do gue a unidade, em funcdo dammingudo mercado na
época da avaliacao.” (grifos nossos)

a) Para as BENFEITORIAS presentes e feitas as soms resultados obtidos

encontram-se sintetizados, no quadro 23, a segasantado:

Quadro 24 - BENFEITORIAS DO IMOVEL 1 - Resumo dos valores obidos
Item Benfeitorias Valor obtido
1 Residéncia unifamiliar RS 998.289,67
2 Muro frontal RS 17.731,56
3 Muros laterais RS 39.012,96
TOTAL R$ 1.055.034,19

Fonte: O AUTOR (2021)

b) A avaliagido do TERRENO foi realizada por emprego chamado METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, com uso de regr@sdinear, a partir de
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amostra composta por iméveis semelhantes, da §uddds foram devidamente validados no
modelo econométrico obtido (também chamado HPM deateode precos hedbnicos).

A funcéo estimativa que expressa o modelo obtidomna-se a seguir reproduzida:

PRECO UNITARIO (R$/m?) =150,35293 *e A (0,0060962303 *FRENTE (m) ) *e / (415,8623 * 1/AREA
(m?)) *e A (0,018566417 *GABARITO (m) ) *e / (0,011438562 *TAXA DE OCUPACAO (%) ) *e * (-
26,459631 *1/iNDICE FISCAL (R$/m?))

Onde:

PRECO UNITARIO (R$/m2) é a variavel dependente e quantitativaeypeessa o
valor unitario do imovel avaliando;

FRENTE (m) é a variavel independente e quantitativa que reptasa extensao da
frente do imovel, em relag&o a via publica de &feia;

AREA (m?) é a variavel independente e quantitativa que reptasa area do imovel;

GABARITO (m) é a variavel independente e quantitatiu@ expressa o gabarito de
construcdo, permitido no imével. No caso, quandmtarito € LIVRE, adotou-se o valor de
30m, considerando 0 maximo atualmente praticadoercado;

TAXA DE OCUPACAO (%) ¢ a variavel independente e quantitativa que expressa o
potencial construtivo do imovel;

INDICE FISCAL (R$/m?) é a variavel independente, do tipmxy, querepresenta a
localizacéo do imével, segundo a PGV — Planta Gemée Valores do municipio, em vigor.
Adicionalmente, incorpora alguns melhoramentos eipagnentos publicos, tais como
pavimentacédo, nivel de urbanizacéo etc.

O modelo atendeu todas as validagGes normativiasdesapto para utilizacédo, obtendo
Graus de Fundamentacéo e Preciséo |1g apresentandmeficiente de determinacao ajustado
(r2 ajustado)de valor0,7719 o que indica que as variaveis utilizadas no MODExplicam
77,196 das variacdes de preco dos imoveis da amostra.

Aplicado o modelo, vieram os seguintes valoresymédos no Quadro 25, a seguir

apresentado:
Quadro 25 — Valor total do terreno (IMOVEL 1)
Area do Terreno Valor adotado Valor do terreno
2.394,42m? RS 560,00/m? RS 1.340.875,20

Fonte: O AUTOR (2021)

81



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 5 — ESTUDO DE CASO

¢) Concluidos os procedimentos de avaliagdo dafeibeies e terreno, fora obtido o

valor total para o imovel avaliando, conforme apnéado no Quadro 26, a seguir, em valores

arredondados:
Quadro 26 — Valores adotados para IMOVEL 1
VALOR ADOTADO
1- Benfeitorias (CB) R$ 1.055.000,00
2- Terreno (VT) RS 1.340.000,00
TOTAL R$ 2.395.000,00

Fonte: O AUTOR (2021)

d) Finalizando, em suas conclusbes o Laudo Indepded recomendou a

desapropriacéo total do IMOVEL 1, como abaixo geaeuz:
(...

a) Ao contrario do entendimento do Municipio de Blumenau, o
IMOVEL 1 (correspondente as mat. n2 ] ¢ D terd seu
remanescente bastante prejudicado, em face da necessidade de
implantacio de aterro/ muro de contencdo, dos incémodos
decorrentes da proximidade excessiva da nova via de conexao com
a residéncia (ruido elevado e reducdo de ventilacdo/ insolacio do
pavimento inferior) e dos danos potenciais a edificacdo (fissuras,
decorrentes das vibracGes relacionadas ao trafego intenso). Em
sendo assim, torna-se tecnicamente recomendavel sua
desapropriacdo total, cujo valor a indenizar atingiu RS 2.395.000,00.

(.er)
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6 ANALISE E PROPOSICOES

6.1 DO CALCULO ANALITICO DOS EFEITOS DESVALORIZANTES DA
EXTERNALIDADE NEGATIVAS, SOBRE O VALOR DO REMANESCRTE

Conforme todo o discorrido ao longo do presenteait®, a normativa técnica nacional
vigente recomenda que nas desapropriagdes paeiaiglise eventuais impactos ocorridos no
remanescente para promover, de maneira justifiessando o caso, a respectiva indenizacao.
Ocorre que com frequéncia estes prejuizos ndoasdménte quantificaveis, o que facultaria
ao avaliador o uso do campo de arbitrio, cuja dog#icorresponde a ndo mais que 15%, em
modulo. Contudo, o simples uso de campo de arbigio sempre se mostra satisfatorio para
resolver o problema, seja porque sua amplitude ped@suficiente para tanto ou porque se
reveste de certa subjetividade, o que propiciaestatdes e questionamentos da parte que se
sentir prejudicada.

Por sua vez, a jurisprudéncia majoritaria deterngip@ o prejuizo seja efetivamente
demonstrado, bem como haja nexo de causalidadenadra publica em analise, sob pena de
restar ndo indenizavel, porquanto subijetivo.

Diante de tal situacdo torna-se particularmenteontapte a consideracdo das
externalidades negativas presentes no caso corenetpresentadas pelos diversos fatores,
como analisados, no capitulo 5, deste trabalho.

Em agindo assim, o avaliador podera melhor fundémnenas conclusdes, promovendo
os devidos ajustes de valor, mitigando a subjetoléd A normativa técnica nacional denomina
este procedimento como CONCILIACAO, que consisgidaamente na adogdo de valor obtido

a partir da aplicacdo de mais de um método deamaai 0 que se demonstrarg, a seguir.
6.1.1 Da depreciagdo havida no remanescente do imovel 1

Para melhor entendimento, as imagens a seguirdepdas, demonstram a situacao

fatica do imovel avaliando, apos a implantacéoidaretendida pelo expropriante.
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Figura 16— imovel avaliando vista superior - obseiar corte AA.

Fonte: Adaptado do GOOGLE EARTH (2019)

Figura 17 — Representacao do corte AA
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Fonte: O autor (2019)

Em se considerando a situacao representada, w&nas as externalidades negativas
gue se fardo presentes, gerando desvalorizacadligmabcomo discorrido, a seguir:

a) Depreciacdo imobilidria da residéncia edificadaem face de sua

proximidade com a nova via publica, pela ocorrédeia@anos futuros
provaveis (fissuras, deslocamentos e outros), dates da vibracdo
produzida, seja na fase de implantacdo da nov@erada pelos
equipamentos de terraplanagem/ pavimentacao) e/éase de operacao
(pelo transito intenso de veiculos), doravanteesgmtada pelo FATOR
DANOS NA EDIFICACAO;
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b) Desvalorizacdo imobiliaria pela reducdo expressivda testada(de 42 para

aprox. 11m), com prejuizo extensivo as condi¢cOescdsso e
aproveitamento do imovel, doravante representaldaH#el OR TESTADA;

c) Depreciacdo imobilidria decorrente de confinamentaopelo fato de a nova

via impor desnivel pronunciado, mantendo o remameem cota muito
inferior ao greide das vias publicas, doravanteodenado FATOR
TOPOGRAFIA,

d) Depreciacdo imobilidria decorrente de prejuizo nasondicdes de

habitabilidade da residéncia existentepela reducéo de sua insolagéo e

ventilacdo, em face do sombreamento e do confinenpeaduzidos pelo
muro de contencéo a ser implantado, doravante d@afaTOR
INSOLACAO E FATOR VENTILACAO;

e) Desvalorizacdo imobilidria imposta pelo elevado nél de ruido,gerado
pelo transito intenso, na nova via, doravante démaso FATOR RUIDOS.

Além destes fatores, de natureza objetiva, ha guessiderar, ainda, outros prejuizos
provaveis, de carater subjetivo, dentre eles:

I. Incobmodos e prejuizos na qualidade de vida e mdesdms moradores, em
face do comprometimento das condi¢cdes de habdabi da residéncia
existente, seja pela poluicdo atmosférica, pelaug@&ul de insolacao/
ventilacdo natural e/ ou pelo nivel de ruido eagbes elevadas, decorrentes
das obras de implantacdo da nova via e/ou do toaméenso, doravante
chamado EXTERNALIDADE NEGATIVAS RELACIONADAS A
HABITABILIDADE;

Risco potencial de acidentes graves, com projegdeoedculos sobre a residéncia,
doravante chamado FATOR RISCO DE ACIDENTES.
Na sequéncia serdo melhor analisados, individuaknes impactos dos fatores acima

referenciados.
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6.1.2.1Fator danos na edificacéo:

A residéncia existente se encontra edificada desddos de 1962, tendo desde entdo
sofrido diversas reformas e ampliacdes. Segunadonteficdes colhidas, sua fundacéo é do tipo
direta (sapata ou similar).

Do projeto de desapropriacéo, elaborado pelo MURIG] vem que a nova via a ser
implantada estaria a uma distancia inferior a 4medaléncia e se apresentaria em rampa, de
modo a promover a concordancia entre as Ruas Parseraa e Frei Estanislau Schaette, que
possuem um desnivel estimado em cerca de 2,70m.

BRITO (2015) afirma que o trafego rodoviario € udas mais importantes fontes de
vibragcdo no meio urbano e que edificacdes maigastpodem sofrer desde rachaduras
menores até danos estruturais irreversiveis, quexplastas a elevados niveis de vibracao.

Afirma, ainda, que outro efeito importante geraétap vibracdes € o adensamento do
solo, que por sua vez, pode gerar recalques ddmisncom o rompimento da estrutura.
Ressalta que a vibracdo causa incobmodo aos mosagmédendo ser intolerdvel devido a
sensacao fisica de movimento que interfere no smmversacao, devido a vibracdo de janelas
e movimentacao de objetos, além do receio de dameslificacéo.

Para BRITO (2014) os limites de incomodidade par@caupantes de uma edificacédo

sao os descritos no Quadro 27, a seguir:

— Limites do Pico de Velocidade da Particula (PVRIM mm/s da norma 1SO 2631-2
(1997) para incomodidade

Quadro 27

. e DIURNO PVP NOTURNO PVP
Tipos de Edificacdo
(mm/s) (mm/s)
Hospitais 0,10 0,10
Residéncias 0,40 0,14
Escritérios 0,40 0,40
Oficinas 0,80 0,80

Fonte: BRITO (2014)

O mesmo autor ainda faz referéncia a Decisédo agdia n° 215/2007/E (07/11/20007)
da CETESB, que indica valores limites de Pico d&idade das Particulas (PVP) para as

diversas areas, conforme apresenta o Quadro 2gua:s

Quadro 28 — Limites da PVP em mm/s segundo a DECISAO DE DIRETRIA N° 215/2007/E, de 07
de novembro de 2007 da CETESB
. . DIURNO PVP NOTURNO PVP
Tipos de Areas

(mm/s) (mm/s)
Areas de hospitais, casas de saude ou escolas 0,30 0,30
Area de predominio Residencial 0,30 0,30

Area Mista, com Vocacdo Comercial/ e Administrativa 0,40 0,30

Area predominantemente Industrial 0,50 0,50

Fonte: BRITO (2014)

86



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA I?ESVALORIZAQAO DO REMANESCENTE. UM ESTDO DE CASO.
Capitulo 6 — ANALISE E PROPOSICOES

Quanto a questdo da integridade estrutural de difieagdo, BRITO (2015) reproduz
o Quadro 29, a seguir, onde sdo descritos os fraiteitaveis.

Quadro 29 — Limites de Pico de Velocidade da Particula (PVRmM (mm/s) para integridade
estrutural.
Tipo de Edificacao PVP (mm/s)
Categoria 1, edificacdes de concreto armadomeatizira em bo 40
condicdes
Categoria 2, edificacdes de alvenaria em boas coesli 15
Categoria 3, edificacdes de alvenaria em mas coeslic
de conservacéo e edificacdes consideradas de patoim 8
histérico

Fonte: BRITO (2014)

BRITO (2014), demonstra através da Quadro 30, airsegutras fontes de energias

vibratorias, que também podem gerar danos a echiica

Quadro 30 - Ordem de grandeza da PVP vertical de algumas foes de vibragéo funcdo da distancia
segundo a norma BS 5228- 4 (1996)
Atividade Distancia PVP
(m) (mm/s)
Rolo compactador vibratério 8 4,00
Rolo compactador vibratério 20 0,60
Trator de esteiras de grande porte 4 2,50
Trator de esteiras de grande porte 20 0,20

Fonte: BRITO (2014)

Logo, e a partir do contido nos quadros anteriotmegproduzidas, tem-se que as obras

de implantacdo da nova via gerardo incobmodos etesvaols moradores da residéncia, havendo

PVP entre 2,50 e 4,00 (conforme quadro 26, retu@ndo os limites admissiveis se situam
entre 0,30 e 0,40 (conforme quadro 4 e 5, retro).

Embora dos quadros venha que o PVP, para implantsé&ova via, indique a baixa
probabilidade de ocorréncia de danos estruturaiesidéncia, em face dos valores de PVP

previstos, ha que se considerar que no caso coneratfuncdo da menor distancia (inferior

aos 4m)p PVP seria bastante superigrde forma que ndo se poderia descartar o risdae

estrutural. Ademais, e ainda que danos estruturgisrtantes ndo ocorram, provavelmente
ocorrerdo danos estéticos e funcionais relevantemo fissuras, deslocamentos e/ou
adensamentos em alvenarias e pisos, 0 que re@eEspntjuizo ao proprietario.

Alids, no tocante a danos na edificacdo, ocasia@do vibracbes durante obras de
implantacdo de rodovias, a jurisprudéncia € fasta. caso ocorrido e ja julgado, conforme
publicacdo do TRF4 (2015), aborda uma agdo moviadra 6rgdo Federal e construtora,
resultando em indenizacdo por danos morais e rasteem decorréncia das obras de

duplicacdo da BR 101, face aos danos causadossaténeia, por vibracdes havidas.
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6.1.2.2Fator testada:

Dentre os atributos que contribuem significativateena formacéo de valor dos
terrenos urbanos, a frente para a via publicastada € sempre um dos mais importantes.
Neste sentido e segundo THOFEHRN (2008), os tesreom uma frente mais ampla sdo mais
valorizados, principalmente em areas comerciais.

Sendo assim este autor traz uma forma de se catcallamado ‘FATOR TESTADA’

que pode valorizar ou desvalorizar um imével, sestat@o pela formula 1, descrita a seguir.
Kt = ‘:F
T

a = testada do terreno avaliando

onde

r= testada padrao (ou de referéncia)

Kt = Fator de reducdo ou acréscimo no valor
No caso concreto, tem-se que o IMOVEL 1 possuimaignente uma testada de 42m,

a qual seria reduzida para aprox. 11m, apés a ags@xao pretendida pelo MUNICIPIO.

Pela aplicacdo da formula citada, em se considersews limites de aplicacao/R <a

< 2r), vém 0s seguintes calculos:

Para a testada originalmente existente (42m), vem:

Ktl = 4\/4:2 =1,1892
21

Da formula acima vem que a testada originalmenisteaxe (42m) valoriza o terreno
em cerca de 18,92%, em relacéo a testada de refe(@dm).

J& para o terreno com a testada reduzida (11nmg,aipdplantacdo da nova via, tem-se:

Kt2 = 4\/E = 0,8507
21

O valor obtido indica que a testada reduzida (1desyaloriza o terreno em cerca de
14,93%, em relacéo a testada de referéncia (21m).

Logo, e partindo-se dalor ofertado pelo MUNICIPIO para o IMOVEL 1 YU proposto
= R$700,00/rApara area til e R$350,007mara Serviddo Sanitaria), torna-se possivel @aliz
o calculo dovalor unitario para testada reduzida (11m), em se adotando o critério acima

estabelecido:
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Inicialmente é necessario calculavalor unitario padrdo, como segue:

VU padrao = VU proposto + 1,1892 = R$700,00/f% 1,1892 = R$588,63/M

Agora, o calculo para testada reduzida (11m):

VU testada reduzida= VU padrao X 0,8507 = R$588,63/1x 0,8507 = R$550,74/n

Ou sejaVu testada reduzida= R$500,00/rh (em niimeros redondos)

Finalizando, temos que @depreciacdo por reducdo da testaddDRT) é dada pela
expressao:

DRT = (1- (VU testada reduzida® VU proposto)) X 100%=

(1 — (R$500,00/w R$700,00/rh)) x 100%-= 28,57%
Sendo assim, resta demonstrado que a reducéo sixprda testada, de 42m (no terreno

original) para aprox. 11m (no remanescente), imporé grande desvalorizacdo no valor

unitério, de R$700,00 para R$500,08/fou o correspondente a cerca de 29%, em ndmeros

redondos).

Tal conclusdo se mostra coerente com a corresptndeducdo do potencial de
aproveitamento do terreno, levando-se em contaegte se situa em regido propensa a
pequenos e médios comercios, Nos quais 0 aces$o aivia publica é um fator extremamente
valorizante.

Registre-se, ainda, qimavera também uma reducdo importante da qualidade al

acesso ao remanescentem decorréncia da nova via se apresentar em rarppbo fato da

testada do remanescente se encontrar junto amgene@amento com a Rua Frei Estanislau
Schaette, 0 que certamente impora restricdes depasa garantia da seguranca do transito

local.

6.1.2.3Fator topografia:

Para melhor acessibilidade e aproveitamento migigmte e menos oneroso, a situacao
mais favoravel € aquela representada pelo termant\el com a via publica, sendo que aclives
ou declives pronunciados normalmente impactam negaénte no valor, seja por
encarecerem os trabalhos de terraplanagem ou pwandirem obras mais elaboradas e caras
para viabilizar a utilizacdo do imdvel.

THOFEHRN (2008) sugere a aplicacdo de um chamadidCR TOPOGRAFIA” (Ki)
para contemplar os efeitos da topografia no vabsr terrenos, partindo-se de uma situacao

paradigma (que € a do terreno plano), conformeesepta o Grafico 25, a seguir apresentado.
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Gréfico 25 — Fator de topografia (Ki)
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Fonte: THOFEHRN (2008)

Levando-se em conta que a nova via a ser implargadaem rampa e necessitard,

portanto, de um muro de contencdo, tem-se_que anesuente restara em nivel inferior a

ambas as vias publicas que o circundam. Tal fatie ger entendido, por analogia, como se o

remanescente restasse em situacéo de declive, efag&o as vias publicas

Para obtencdo do FATOR TOPOGRAFIA, no caso concrettendo em vista o
confinamento produzido pelo muro de contencéaor erg#antado -, foi adotada a altura da rua
relacionada no projeto de implantacdo do muro deecgao (de aprox. 1,65m, conforme
Figura 7, retro apresentada) e uma distancia dxapm, tomando-se como base a distancia
entre o centro da curva da nova via a ser implantéaal parede da residéncia existente.

Restou, assim definido, o declive:

loe=[ (1,65m + 8m) x 100% ]
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los= 20,62% (ou 20%, em numeros redondos)
Logo, para o caso concreto e em se considerandtealne de aproximadamente 20%,
o FATOR TOPOGRAFIA(Ki) corresponderia a 0,80, canie Grafico 2, retro apresentado.

Tal fato significa gue havera uma depreciacao deé, 2® valor.

6.1.2.4Fator insolagéo:

No que tange @nsolacaq ha que se considerar que o sol nasce no quadesteee se
pde no quadrante oeste.

Tal fato, em se considerando que 0 muro de conbeggtara muito proximo (menos de

4m), fara com que a residéncia perca boa parteudeirssolacdo, em decorréncia do

sombreamento imposto pelo muro ao pavimento térreo.

Ainda sobre insolagédo, CINTRA (2011) ressalta glienainacao natural nos ambientes
internos, promove conforto psicoldgico, tornand@rmbiente mais agradavel, bem como,
propiciando também melhores condi¢cfes de saudesadsios, influenciando positivamente o
ciclo biolégico das pessoas.

Em publicacdo do ZAP imoveis (2018)sido destacados os principais fatores que
influenciam no preco de um imoével (no caso, umtapaento), onde se pode observar que a

insolagao pode representar cerca de 7% do valoiorne mostra a Figura 8, a seguir.

Figura 18 - Fatores que influenciam no preco do imél.
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Fonte: Publicacao ZAP iméveis (20f§)

14 Disponivel em: <https://revista.zapimoveis.conebténda-quais-sao-os-fatores-que-influenciam-no-
preco-do-imovel/>. Acesso em 13 dez. 2019.

15 Disponivel em: <https://revista.zapimoveis.conebténda-quais-sao-os-fatores-que-influenciam-no-
preco-do-imovel/>. Acesso em 13 dez. 2019.
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6.1.2.5Fator ruidos:

O ruido de trafego vem sendo apontado como a principal fonte sonara @ ruido
ambiental urbano (TEIXEIRA e TENENBAUM, 2000).

Para BISTAFA (2006), os ruidos podem causar diggpsoblemas a saude, como por
exemplo: perda de audicdo, estresse, hipertenséta do sono, falta de concentragéo, baixa
produtividade e redugéo de oportunidades de repouso

Além disso, segundBEIXEIRA, SOARES e SAMED(2019), os seres humanos estéo
expostos a diversos problemas de saude relaciomatditerentes tipos de poluicdo, sendo uma
delas a poluicdo sonora. Ainda que ndo possua tel@eéncia no cenario mundial, merece
destaque pois estéa relacionada, diretamente, agdalde vida, sendo que mais pessoas sao
afetadas pelo ruido do que por qualquer outro ptdue

Em estudo de caso, na cidade de Cacapava do Syl DR&®RNELESet al, (2015)
realizou monitoramento de perimetro urbano. Foramsideradas vias de maior fluxo de
veiculos, com trafego constante e porte dos vesoudoiado, a fim de verificar os valores de
ruido devido ao trafego intenso, tendo sido obtitderes expressivos, com meédia de aprox.
97dB com pico de até 139dB. Além disso, quando evatms com a norma de ruido, vigente
a época (NBR 10.151/2080- Acustica — Medico e avaliacio de niveis desgi@sonora em
areas habitadas — Aplicacdo de uso Geral), toddadrss obtidos apresentaram niveis de ruido

muito superiores aos niveis maximos permitidosfarame expressa o Quadro 31, a sequir.

Quadro 31 - Nivel de critério de avaliagdo NCA para ambientesxternos, em dB(A)

Tipos de areas Diurno  Noturmo
Areas de sitios e fazendas 40 35
Area estritamente residencial urbana ou de hospitade escolas 50 45
Area mista, predominantemente residencial 5b 50
Area mista, com vocacido comercial e administrativa 60 55
Area mista, com vocac&o recreacional 65 55
Area predominantemente industrial 70 60

Fonte: NBR 10.151/2000 — Acustica — Medicéo e acald de niveis de pressédo sonora em areas habitadas

Aplicacéo de uso Geral

Em Blumenau vigora a LEl COMPLEMENTAR N° 655 DE Z0@ue trata de ruidos

em areas urbanas), a qual ratifica os limites dorprevistos na Norma técnica vigente, que

sao os valores deste mesmo Quadro 31.

16 Registre-se que a referida norma passou por eeddi substituida recentemente em 31/05/2019,

porém, manteve os mesmos critérios de avaliacdeseptados na QUADRO 9.
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UBERTI (2000) realizou um estudo de caso para apemtos, na cidade de
Florianopolis (SC), o qual contemplou um univers®8 imoveis, com padrbes e localizacbes
diversas. A partir de um Modelo econométrico ddiayao, verificou que a existéncia de ruido
tem influéncia significativa no valor dos imoveitegando a representar uma desvalorizacao
média de cerca de 14%, em seu preco de mercado.

Em outro estudo de caso, realizado paIXEIRA, SOARES e SAMEN2019), para
apartamentos na cidade de Maringa (PR), foi tampéroebida a influéncia dos ruidos na
valoracdo de um imével. A partir dos dados padedescados pelo autor, verificou-se uma
desvalorizacdo da ordem de 16%, naqueles iméveisradéncia de ruido elevado.

Segundo ABECIF (2019), em publicacéo recente, na cidade de Beldzéhte os
imoOveis residenciais, das areas com maior inci@édei ruidos, sofrem uma desvalorizacéo
média de 20% - podendo chegar a 30%, em casosifespgee, sendo que as vias com intenso
fluxo de veiculos sdo um dos principais fatoresgdeacdo de ruido. Ainda, na referida
publicacdo, é relatado que a tranquilidade € uor ficisivo para quem busca um novo lar e
que por isso os ruidos ddo margem a depreciacao.

Logo, e_.em se tomando por referéncia as publicagifestas, resta evidenciado que o

ruido elevado representa um importante fator deradl@szacdo imobilidria, gerando um

decréscimo gue pode se situar entre 14 e até 30£4ldio

No caso em analise, frise-se que a nova via anggamntada, cujo impacto sobre o
IMOVEL 1 é objeto deste trabalho, terd por missalizar a conexdo entre duas importantes
vias arteriais do MUNICIPIO (Ruas General Osorio e Frei Estanisahaette), de modo a
melhorar a mobilidade urbana, em face do cresconelt volume de trafego, como

representado nas Figuras 3 e 4, retro apresentadas.
6.1.2.6Fator qualidade do ar

Ainda no tocante a habitabilidade da residénciajuese considerar outros aspectos
relacionados e igualmente relevantes.

Quanto gpoluicdo atmosférica CARVALHO (2009) afirma que, dentre as diversas
formas de degradacdo ambiental, a poluicdo donzwséiérico € uma das que mais prejuizos
trazem a civilizacdo, afetando a saude humana,cossistemas e o0 patrimdnio historico

cultural, assim como o clima.

17 Disponivel em: <https://www.abecip.org.br/imprénsidicias/barulho-derruba-em-20-o0-preco-de-
imoveis-em-bh>. Acesso em 13 dez. 2019.
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TEIXEIRA, FELTES e SANTANA (2008) afirmam que as isebes causadas por
veiculos automotores carregam uma grande variadtadabstancias toxicas, as quais, quando
em contato com o sistema respiratorio, podem tenais diversos efeitos negativos sobre a
saude. Essas emissdes, devido ao processo de ¢cambugieima incompleta do combustivel,
sdo compostas de gases como: Oxidos de carbone (@©QOR), 6xidos de nitrogénio (NOX),
hidrocarbonetos (HC), dentre os quais estdo algonsiderados cancerigenos - éxidos de
enxofre (SOx) e particulas inalaveis (MP10), deatreas substancias.

Segundo estimativa da CETESB (2004), os veiculmatores sao responsaveis pelas
emissoes de 83,2% de CO; 81,4% de HC; 96,3% de R&2% de MP10 e 53% de SOx na
Regido Metropolitana de S&o Paulo, concluindo gtesgroduzem mais polui¢cdo atmosférica
que qualquer outra atividade humana e, com isgoris@m grandes agentes agressores do meio
ambiente e da saude publica.

Também conforme MOREIRA (2007), os impactos losais aqueles verificados nas
areas proximas as fontes de poluicdo. Um dos paieiefeitos da poluicdo atmosférica local
€ 0 dano que essas podem causar a saude humandoQueoncentracdo de poluentes do ar
aumenta, sem que este seja adequadamente digpeesacdo da meteorologia, da topografia
e de outros fatores, sérios problemas de sauderpacbar ocorrendo.

DRUMM et al (2014), demonstram os principais poluentes eostjbr veiculos que
usam combustiveis fésseis e seus efeitos na saaenia, conforme contido no Quadro 32, a

seguir apresentada:

Quadro 32 — Efeitos nocivos dos principais poluentes veiculas a salde.
POLUENTES EFEITOS NA SAUDE
co Atua no sangue reduzindo sua oxigeng
nauseas e intoxicagao
NOx Problemas respiratorios
Podepenetrar nas defesas dos organis
MP atingir os alvéolos pulmonares e causar irritg

asma, bronquite e cancer nos pulmdes
Irritacdo nos olhos, problemas respiratd
e cardiovasculares
Irritacdo nos olhos e problemas respiratg
(reacao inflamatéria nas vias aéreas

Sox

Os

Fonte: DRUMMet al (2014)
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6.1.2.7Fator ventilagéo

Quanto aventilacdo tem-se que 0s ventos predominantes na cidadeuteeBau,

conforme consulta ao site da prefeitfirasopram do quadrante leste. Tal fato corrobora a

assertiva de que_havera reducdo significativa nilaedo natural da residéncia, apos a

implantacdo do muro de contencao para a implan@gamva via.
Este muro representard um anteparo que prejudeac&culagcdo do ar, em se
considerando a direcdo do vento predominante nal.léc Figura 24, a seguir, ilustra o

discorrido, para melhor entendimento.

Figura 19 - IMOVEL 1. Representacéo do vento predoimante, no local (quadrante Leste).
- L ' » Jl.

N

Fonte: Adaptado do GOOGLE EARTH (2019)

Conforme MORAIS (2013) a ventilagdo natural se faz importante para o ¢tmfo
térmico, podendo diminuir as temperaturas e o cali@rno, aumentando a satisfacdo do
usuario. Além disso, 0 aproveitamento das corretgesr naturais pode reduzir o consumo de
energia, uma vez que edificacdes bem ventiladas@eéessitam de climatizacao artificial.

A mesma autora afirma, ainda, que a ventilacaoralaitnfluencia na qualidade do ar

interior, possibilitando uma atmosfera interna nsaisdavel aos usuarios, através da renovagéo

18 Disponivel em: <https://www.blumenau.sc.gov.brbiinau/assdla5sd4adsd>. Acesso em 13 dez.
2019.
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do ar e da retirada de ar parado ou estagnado.nflagéio € apontada como a estratégia
bioclimatica mais eficiente para obtencdo do cdofdérmico, em espagos urbanos e
arquitetonicos.

Para HOUGH (1995), de todas as influéncias da eidadbre o clima, a presenca ou
auséncia do vento constitui 0 maior impacto no @dafe clima local. O autor explica que o
vento influencia na sensacéo térmica, evaporag#ia,de perda de umidade e transpiragdo da

vegetacao, aspectos particularmente importantesraicoes microclimaticas.

Diante de todo o exposto na ampla literatura coamdal hd que se concluir que a

poluicdo atmosférica decorrente do elevado tratebano e a reducdo da ventilacdo natural

trardo grande prejuizo a habitabilidade da residéagistente, reduzindo o conforto dos

moradores e impondo prejuizos a sua saude.

6.1.2.8Fator risco de acidentes

Dada proximidade da residéncia com a nova viaerimfa 4m - e por esta se apresentar

em curva, ha que se considerar tiseo elevado de ocorréncia de acidentesom projecdo

de veiculos contra a residéncia. Casos semelhsdmasoticiados com frequéncia pela midia e,

alguns seréo citados, a seguir, todos ocorridogstameste ano de 2019:

“Motorista perde o controle e carro invade resii#na rodovia Antonio Heil?

Figura 20 - Carro que invadiu a residéncia na rodoxa Antdnio Heil.

19 Disponivel em: <https://omunicipio.com.br/motaaigterde-o-controle-e-carro-invade-residencia-na-
rodovia-antonio-heil/>. Acesso em 13 dez. 2019.
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“Carro atinge duas casas e fica suspenso sobmdtelds muro, em Vicente Pires, no
DF";20

Figura 21 - Carro que atingiu duas casas e ficou spenso sobre o telhado e muro.

S

“Carro invade residéncia e atinge mulher que estav@ortio no Parque Iracenfa”;

Figura 22 - Carro que invadiu residéncia e atingiwma mulher.

20 Disponivel em: <https://sosbrasilia.com.br/2018Dicarro-atinge-duas-casas-e-fica-suspenso-sobre-
telhado-e-muro-em-vicente-pires-no-df/>. Acessol@ndez. 2019.

2! Disponivel em: <https://diariodonordeste.verdessaom.br/editorias/metro/ online/carro-invade-
residencia-e-atinge-mulher-que-estava-em-portapanque-iracema-1.21 45794>. Acesso em 13 dez. 2019.
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“Casal de idosos morre ap0s carro invadir resi@géngiOeste catarinens€”;

Figura 23 - Carro que invadiu a residéncia no Oesteatarinense.

“Carro invade residéncia e estrutura cai em cimprdprietario”?®

Figura 24 - Carro que invadiu a residéncia que a émitura caiu em cima do proprietario.

22 Disponivel em: <https://gl.globo.com/sc/santa+i@adanoticia/2019/10/01/carro-invade-casa-e-mata-
casal-de-idosos-no-oeste-catarinense.ghtml>. Acassb3 dez. 2019.

2 Disponivel em: <https://www.ac24horas.com/201¥IMarro-invade-residencia-e-estrutura-cai-em-
cima-de-proprietario-vitima-esta-em-estado-gravepsitr. Acesso em 13 dez. 2019.
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6.1.2 Nova proposta de indenizagéo, em se considerandde@svaloriza¢cao havida no

remanescente do imével

A partir dos valores unitarios propostos pelo MUNAID torna-se possivel valorar o
remanescente do IMOVEL 1, mediante inclus&o dondis benfeitorias presentes (Residéncia

e muros), conforme expressa 0 Quadro 33, abaixo:

Quadro 33 — Valor das benfeitorias presentes
Area (m?) Valor/m? Valor subtotal Valor total
Area util 902,86 RS 700,00 RS 632.002,00
Terreno A RS 737.002,00
Area non ’
wed ficandi 300,00 RS 350,00 RS 105.000,00
Residéncia 518,84 RS 1.924,08 RS 998.289,67
Muro Frontal 84,00 RS 211,09 RS 17.731,56
Benfeitorias?®* Muros. 204’00 R$ 191’24 R$ 39012,96 Rs 1.125.000,00
Laterais
Novo Muro 204,00 RS 335,50 RS 68.442,82
Lateral
VALOR DO REMANESCENTE DO IMOVEL 1 RS 1.862.002,00

Fonte: O AUTOR (2021)

Ou seja, o valor do remanescente do IMOVEL 1, ¢attua partir dos valores unitarios
propostos pelo expropriante, corresponderi$ 1.862.002,00 (ou R$1.862.000,00, em
nameros redondos).

A partir do quadro 10 e levando-se em conta ogdatdesvalorizantes anteriormente
elencados (no item 4.1, retro), torna-se possatabelecer os valores de depreciacdo ocorridos
no remanescente do IMOVEL 1, como se demonstraf@uaairo 34, a seguir apresentada:

Quadro 34 — Valores das depreciacdes ocorridos no remanescemto imével 1 (Continua)

FATORES _ VALOR DO VALOR DAS
DESVALORIZANTES DESVALORIZACAO (%) TERRENO BENFEITORIAS
R$ 737.002,00 R$1.125.000,00
FATOR DANOS NA —_— - w
EDIFICA(;AO A definir A definir A definir
FATOR TESTADA (29%) R$ 213.730,58 N&o aplicavel
FATOR TOPOGRAFIA (20%) R$ 147.400,40 R$ 225.000,00

24 Valor das benfeitorias obtidas conforme ABNT NB&653:2019 — Avaliacdo de Bens, Parte 1:

Procedimentos Gerais e ABNT-NBR 14653:2011 — Awglmde Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos. Para

maiores informac6es, vide ANEXO 7.4.
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Quadro 34 - Valores das deprecia¢des ocorridos nemanescente do imdvel 1 (Concluséo)

VALOR DO VALOR DAS
EFATORES ~ TERRENO BENFEITORIAS
DESVALORIZANTES PIESYALORIZAGRD ()
R$ 737.002,00 R$1.125.000,00
FATOR INSOLACAO (7%) R$ 51.590,14 R$ 78.750,00
FATOR RUIDO (17%) R$ 125.290,34 R$ 191.250,00
FATOR VENTILACAO A definir* A definir A definir
FATOR QUALIDADE DO AR A definir* A definir A definir
FATOR RISCO DE o - N
ACIDENTES A definir A definir A definir
SUB TOTAIS DE DEPRECIACAO R$ 538.011,46 R$ 495.000,00
NOTA: (*) Sao os fatores que, embora representem def&agdo, ndo sdo passiveis de mensuracdo objetiva,
neste momento.

Fonte: O AUTOR (2021)

a) Ainda que nao se considerando a depreciacéiiveekos fatores que ndo puderam ser
objetivamente calculados — DANOS NA EDIFICACAO, VENACAO, QUALIDADE DO

AR E RISCO DE ACIDENTES -, had que se considerar quélepreciacdo havida no
remanescente do IMOVEL ser&a muito expressiva, range o valor de R$ 1.033.011,45
(R$538.011,45 + R$495.000,00, ou R$1.035.000,00@meros redondos);

b) Tendo em vista que a depreciagdo, ora demoagtiamrresponde a cerca de 56% do valor
original do remanescente (R$1.035.000,00 / R$108@200), tem-se como plenamente
justificavel a desapropriacéo integral do IMOVELiriglusa indenizacdo de suas benfeitorias,

cujo valor corresponde aquele descrito no quadroed® apresentado (R$1.862.002,00).
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7 CONCLUSOES

Ao longo deste trabalho foi possivel perceber qamalise das externalidades - que
podem ser positivas ou negativas -, e seus impaaiomercado imobiliario é um tema
recorrente que mobiliza grande parte da comunitiameca, ao redor do mundo.

Contudo, os varios trabalhos pesquisados séo, srugizes, centrados em poucos ou
mesmo em um Unico tipo de externalidade analisafi@cionada a algum aspecto bastante
especifico, ainda que havendo convergéncia de Ggsnicomo sdo exemplos o fator
criminalidade - estudado por GIBBONS (2004)intdaterra, por TROY e GROOVE (2008),
nos EUA, por GAVIRIA et. al. (2008), na Colémbiaper DUARTEet al (2013), no Brasil
—, e também o fator ruido, sobre o qual discomeéB®ITRAGO, LOPES e CARVALHO JR.
(2016), UBERTI (2000) e CALIXTO (2002), no BrasiSANDBERG, 2001apud SPECHT
et. al 2009, na Suécia.

As externalidades negativas que afetam de forma rekEvante o mercado imobiliario
- e que foram traduzidas em dez fatores -, reptasemnliversos aspectos com potencial
desvalorizante que podem incidir sobre um imovieano, tendo sido agrupadas, no presente
estudo, do seguinte modo:

i - EXTERNALIDADES NEGATIVAS RELACIONADAS A GEOMETRIA,
representadas por trés fatores: Testada, Topogr&fiafundidade;

i - EXTERNALIDADES NEGATIVAS RELACIONADAS A SEGURANCA,
representadas por trés fatores: Risco de Acidete®) nas Edificacdes e Criminalidade; e

i - EXTERNALIDADE NEGATIVAS RELACIONADAS A
HABITABILIDADE, representadas por quatro fatoresisélacdo, Ventilacdo, Ruidos e
Qualidade do ar.

Particularmente e no caso das desapropriacOesasgipanciais — que s&o o foco deste
trabalho -, em face da mudanca de cenario muitassvienposta ao remanescente, a propria
normativa técnica brasileira (ABNT NBR 14653 — Awseho de Bens) faz especial
recomendac¢do quanto a necessidade de que o avafatie andlise e, sendo o0 caso, promova
a mensuracao do prejuizo havido, para a conseqinelet@izacao.

Por fim e através do estudo de caso de uma desem@p parcial de imoével urbano,
restou demonstrado que o uso dos fatores représentdas externalidades negativas prestou
grande contribuicdo na fundamentacdo e na quat#c dos prejuizos impostos ao
remanescente, sendo a participacao relativa deuradigstes fatores presentes, na depreciagao
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ocorrida, da ordem de 11,5% (para testada), 2Qp@%& topografia), 7,0% (para insolacdo) e
17,0% (para ruido), o que impbés uma desvalorizalgiquase 56% e tornou tecnicamente
recomendavel e justificada a desapropriacdo tatainvel, dada magnitude do impacto
desvalorizante havido. Registre-se que no estudmsie foram aplicados somente os fatores
mais conexos e relevantes sendo que os demaisguodar importantes em outros contextos,
a depender das caracteristicas especificas do liedsleando.

Desta forma, o calculo explicito do efeito das exdkdades, como trabalhado nesta
dissertacdo, permite a realizacdo de ajustes aleatan principio da conciliagdo (como
reconhecido pela ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de §emostrando-se significativo e Util
na mensuracéo do valor justo ou do valor cabivel palenizacdo de imdveis urbanos, objetos
de desapropriacdo, em especial quando esta faapgiiocque pode ser muito impactante na
formacéao do valor total do bem.

Embora atualmente ainda ndo contemplado nas noouasa literatura técnica
consultada, a consideragdo do impacto das exteéadas negativas, na forma como foram
identificadas, classificadas e representadas plelo$atores abordados espera contribuir como
base conceitual e de fundamentacdo para outroasliicabacadémicos ou profissionais, nos
quais, em cada caso concreto, poderdo ser idawlificas externalidades especificas presentes

e/ou potencialmente influenciantes.

102



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZACAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

8 BIBLIOGRAFIA

ABCIP. Barulho derruba em 20% o preco de imlveis eBH. <
https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/barutfesruba-em-20-0-preco-de-imoveis-em-
bh > [Consulta: 13 dezembro de 2019]

AC 24 HORAS. Carro invade residéncia e estrutura @@ cima de proprietario
<https://www.ac24horas.com/2019/10/17/carro-investedencia-e-estrutura-cai-em-cima-

de-proprietario-vitima-esta-em-estado-grave-no-g&snsulta: 13 dezembro de 2019]

ABNT, (2000). NBR 10152, Acustica — Niveis de Ruidara Conforto Acustico. Rio de
Janeiro: ABNT.

ABNT (2019). NBR 14653-1. Avaliacéo de bens. PartBrocedimentos Gerais. Rio de
Janeiro: ABNT.

ABNT, (2011). NBR 14653-2. Avaliacdo de bens. Partemoveis urbanos. Rio de Janeiro:
ABNT.

ABUNAHMAN, S. A., (2008). Curso basico de engenhdegal e de avaliacdes. 4. ed. Sdo

Paulo: Pini,

ALVES, P., RAIAJR., A. A, (2012). “Andlise de getacdo entre acidentes de transito, uso e
ocupacao do solo, polos geradores de viagens dgudpuem Uberlandia-MG” em Revista

dos Trasportes Publicos, v. 34, n. 1, p. 55-70.

PRADO, W. R. Det al (2019). “Anéalise da mortalidade em acidentesréasito por porte
populacional brasileiro” em ANPET 33° congresso psquisa e ensino em transporte
Balneario Camboria <https://www.ufsm.br/app/uploads/sites/266/2019/1P#C3%Allise-
da-mortalidade-em-acidentes-de-tr%C3%A2nsito-pateppopulacional-

brasileiro_ ANAIS.pdf > [Consulta: 30 de janeiro 2{&20]

ARANTES, C. A., (2016). “Analise da depreciacaadeas com uso da distribuicdo gaussiana

em UPAV 31° congresso pan-americano de avaliacog8o de Janero <

103



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

https://docplayer.com.br/77511465-Analise-da-depmam-de-areas-com-uso-da-

distribuicao-gaussiana.html> [Consulta: 10 de feiwerde 2020]

ARAUJO JR., F. e FAJNZYLBER, P. “Crime e economism estudo das microrregides
mineiras In: IX Seminério sobre a Economia Minelé&mantina”, 2000. Belo Horizonte:

UFMG/CEDEPLAR, 2000. Disponivel em: Acesso em:
https://core.ac.uk/download/pdf/6520244.pdf. [Cdiasul.2 de dezembro 2021]

BARROSO JR., G. T., (2019). “A letalidade dos antés de transito nas rodovias federais
brasileiras” em Revista Brasileira de Estudos deuRgéo, vol. 36, p. 1-22. Disponivel em:
https://www.scielo.br/pdf/rbepop/v36/0102-3098-rbp86-e0074.pdf. [Consulta: 10 dez.
2020]

BERRINI, L. C., (1949). Avaliacdo de imoveis. S&ub: L.C. Berrini.

BISTAFA (2006).Acustica Aplicada ao Controle do Ruido. Sdo Pasllacher.

BOITRAGO, R. S., LOPES, I. R. P., e CARVALHO JR., B, (2016). “Impacto do ruido
aeronautico no preco de imoveis residenciais: estigdcaso do aeroporto internacional de
Brasilia” em Pic/uniceub - Relatérios de Pesquyi8a,.], vol. 1, n. 2, p. 1-23.

BOX, G.E.P., COX, D.R., (1964) “An analysis of tsformations” in Journal of the Royal
Statistical Society, vol. 26, n. 2, p. 211-252,4.96

BRENNAN, B. (1993). Odour Nuisance. Water and wastatment, vol.36, p.30-36.

BRITO, L. A., (2014). “Avaliacdo das principais tes de vibracdo no meio urbano” em
Ambiente Construido, v. 14, n. 4, p. 233-249.

CALIXTO, A., (2002). O ruido gerado pelo trafego d@eiculos em “rodovias grandes
avenidas” situadas dentro do perimetro urbano diilizy analisado sob parametros acusticos

objetivos e seu impacto ambiental. DissertacaatiGar Universidade Federal do Parana.

CALDEIRA, T., (2000). “Cidade de muros: crime, seggicdo e cidadania em Sao Paulo” em
Edusp, Ed.34.
104



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

CALLAI, S. C., (2008). Perfil de influéncia da paéo sonora em rodovias. TCC. ljui:
Universidade Regional do Noroeste do Estado dddRamde do Sul.

CARVALHO E. G. A,, (2019). Metodologia para estiiratdo valor da externalidade perda
na atividade pesqueira em usinas hidrelétricae. Besém: UFPA — Universidade Federal do

Para.

CARVALHO JR., E. Bet al (2014). Analise do efeito do ruido aeronauticorem preco de
imoveis residenciais: estudo de caso do Aeropatiacional de Brasilia. XXV Encontro da
Sociedade Brasileira de Acustica — SOBRAC. Campirg2. v. 01. 2014.

CINTRA, M. S., (2011). Arquitetura e luz naturalirdluéncia da profundidade de ambientes
em edificacdes residenciais. Dissertacdo. Brasil@ersidade de Brasilia.

CETSP, (2018). Dados estatisticos dos acidentesréahsito com vitimas ocorridos no
municipio de S&o Paulo em 2018. < http://www.cetsp.br/media/866316/relatorio-anual-
2018-versao-28-05.pdf>

CUNTO, F. J. C., CASTRO, N. M. M.; BARREIRA, D. $2012). “Modelos de previsdo de
acidentes de transito em intersecdes semaforizidBsrtaleza” em Transportes, v. 20, n. 2, p.
55-62.

DANTAS, R. A., (2005). Engenharia de Avaliagdo: Umi@aoducéo a metodologia cientifica.

2. ed. Sao Paulo: Pini.

DIARIO DO NORDESTE Carro invade residéncia e atinge mulher que estiavportao no
Parque Iracema <https://diariodonordeste.verdesmam®.br/editorias/metro/ online/carro-
invade-residencia-e-atinge-mulher-que-estava-ertaparo-parque-iracema-1.21 45794>,
[Consulta: 13 dezembro de 2019]

DICIO - DICIONARIO ONLINE DE PORTUGUES. Externalide

<https://www.dicio.com.br/externalidade/> [Consull@ de fevereiro de 2021]

105



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

DORNELES, F. Tet al (2015). “Avaliacdo de impacto relacionado condoué vibracdo em
perimetro urbano” em revista monografias ambientaik 14 ed. Especial Unipampa, p. 33-
43.

DPVAT, (2017).Um panorama estatistico da violéncia nas estradesldiras. Sdo Paulo:
Seguradora Lider.

DUARTE A. M. et al (2013). The influence of urban violence and ltti€ irregularity on the
market value of properties: A case study in BelémAmazon metropolis. Postgraduat. Belém:
Federal University of Pard — UFPA.

FERNANDES, J. C., (2002). O ruido ambiental: séagas e seu controle. Bauru: Faculdade
de Engenharia Mecéanica da UNESP.

FIGUEIRO, M., (2010). “A luz e a sua realacdo cosaade” em Lume, ano VIII, n. 44.

FIKER, J., (2013). Desapropriagfes Urbanas: Asgeptddicos, célculo de indenizagédo e

laudos. Sao Paulo: Pini.

FUHRER, R. (2012). A Hedonic Rental Price Modetfae Canton Zurich. Avhandling. Zurich:
Institut fur Verkehrsplanung und Transportsysteiw@).

GARROCHO, J. S., (2005). Luz natural e projeto dpiigetura: estratégias para iluminacéo

zenital em centros de compra@sssertacdo. Brasili&niversidade de Brasilia.

GAVIRIA, A. et al (2008). “The Cost of Avoiding Crime: The CasdBolgota” em Borradores
de economia, n. 508, p. 1-29.

GIBBONS, S., (2004) “The costs of urban properiynef’ in The Economic Journal, vol.114.

GODINOT, N., (1994). Perception et Catégorisatiés @deurs par I'Homme. These. Lyon:

Université Claude Bernard Lyon.

106



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

HANSON, D. I., DONAVON, P., JAMES, R., (2005). “Bifpavement noise characteristics for
HMA pavements” in Journal of the Association of Aafi Paving Technologistics, vol. 74, p.
1-38.

HOCHHEIM, G. A., (2020). Analise do atendimento -pispitalar de emergéncia por
simulagdo de monte carlo em acidentes de transitbrnl01. Dissertacdo. Florianopolis:

Universidade Federal de Santa Catarina.

HOUGH, M., (1995). Cities and natural process. Ralge: London,

HUNAIDI, O. e TREMBLAY, M., (1997) Traffic-induceduilding Vibrations in Montréal.
Canadian Journal of Civil Engineering, n. 24, p6-753.

Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (1)98¥aliacdo Para Garantias. Sao Paulo: Pini,.

Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias déafis de Sdo Paulo (IBAPE-SP), (2011).

Norma para avaliacdo de iméveis urbanos. 1 edPaaw: Ibape — SP.

Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA) ssdkiacdo Nacional de Transportes
Pablicos (ANTP) (2003). Impactos sociais e econdsiicdos acidentes de transito nas

aglomeracdes urbanas. Brasilia.
Instituto de Pesquisa Econdémica Aplicada — IPEA)1B). Estimativa dos Custos dos
Acidentes de Transito no Brasil com Base na Ataghp Simplificada das Pesquisas

Anteriores do Ipea. Brasilia: Ipea

JORDAO, E. P., PESSOA, C. A,, (1995). Tratamentesigoto doméstico. Rio de Janeiro:
ABES.

KAYE, R. e JIANG, K., (2000). “A concious scheme f@mediation of odour nuisance at
sewage treatment plants” in Water Science e tegypiml.41 n.6, p. 9-16.

107



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

MARTAU, B. T., (2009). A luz além da visao: ilumigi&o e sua relacdo com a saude e bem-
estar de funcionarias de lojas de rua e de shomantgrs em porto alegre. Tese. Campinas:

Universidade Estadual de Campinas.

MAXWELL, E. L., EVANS, G. W., (2000). “The Effectsf Noise on Pre-Scholl Children’s
PreReading Skills” in Journal of Environmental Rsyjlogy, vol. 20, p. 91-97.

MEHLER, V., (2011). Caracterizacdo da populacécedtmrno da estacdo de tratamento de
esgoto santa quitéria, a interface com a valorag@biental e simulacdo da dispersao

atmosférica. Dissertacdo. Curitiba: Universidadeefa do Parana.

Ministério dos Transportes, Portos e Aviacdo GiviMTPA, (2017). Anuario estatistico de
seguranca rodoviéria. Brasilia: MTPA.
<https://issuu.com/bit_mtpa/docs/anu_rio_estatostie_seguran_a ro}Consulta: 23 de
janeiro de 2020].

MORAIS, J. M. S. C., (2013). Ventilacdo natural edificios multifamiliares do "Programa
Minha Casa Minha Vida". Tese. Campinas: Universiddadtadual de Campinas.

NADALINI, A. C. V., (2016). “Uma abordagem sobreirmpacto ambiental no processo de
desvalorizacédo imobiliaria causada pelo lixao deegtma “em UPAV 31° congresso pan-
americano de avaliacdes. Rio de Janeirdttp://www.mrcl.com.br/upav_rj/R0230_1.pdf>
[Consulta: 10 de fevereiro de 2020]

OLMEDA, N. G., (2014). Métodos de Valoracion Inmigdoia. Madrid: Ediciones Mundi-

prensa.

O MUNICIPIO. Motorista perde o controle e carroade residéncia na rodovia Antonio Heil.
<https://omunicipio.com.br/motorista-perde-o-cofdre-carro-invade-residencia-na-rodovia-
antonio-heil/>. [Consulta: 13 dezembro de 2019]

PAIXAO, L. A. R., (2010). “Externalidades de viziaca, estruturacdo do espaco intraurbano

e precos dos imoéveis: evidéncias para o mercadapddamentos de Belo Horizonte” EM
108



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

Ensaios FEE. Porto Alegre, vol. 31, n. 1, p. 23825

PONTES, E., PAIXAO, L. A. e ABRAMO, P., (2011). Cencado imobiliario como revelador
das preferéncias pelos atributos espaciais: unsaumt impacto da criminalidade urbana no
preco de apartamentos em Belo HorizoRev. econ. contemjaonline]. 2011, vol.15, n.1,
pp.171-197. ISSN 1980-5527. Disponivel em: htfgsi/org/10.1590/S1415-
98482011000100007. [Consulta: 12 de dezembro d@] 202

POY, L. H. (2019). “Avaliacdo de imovel vizinho ana ETE: consideracdo de aspectos
qualitativos desvalorizantes diversos e presengaRFe Um estudo de caso” em COBREAP
20° conselho brasileiro de avaliacdes e periciaips://ibape-nacional.com.br/biblioteca/wp-
content/uploads/2020/02/PE-07-Avalia%C3%A7%C3%A8etd%C3%B3vel-Vizinho-a-
uma-Ete.pdf> [Consulta: 10 de janeiro de 2020]

PREFEITURA DE BLUMENAU. Dados geograficos. <
https://www.blumenau.sc.gov.br/blumenau/as5dla%stha>. [Consulta: 13 dezembro de
2019]

RAITANEN, N. (2005) Measuring of noise and wearioigquiet surfaces. Tese. Helsinque:

Universidade de Tecnologia Helsinque.

RESENDE, L. M., (2011). Andlise do risco de danos\pbragcdo mecanica nos monumentos
setecentistas do caminho tronco de Ouro PretoeB#gsio. Ouro Preto: Universidade Federal

de Ouro Preto.

RONDON, V. V., ANDRADE, M. V., (2005) “Uma estimagdlos custos da criminalidade em
Belo Horizonte” em Ensaios FEE, vol. 26, n. 2, 20-854.

ROSA, A. R. O. e YOSHIMINE, L. S., (2018). Medicde vibracoes induzidas por trafego em
estruturas de edificagbes historicas. Trabalhonigatdo Cientifica. Taubaté: Faculdade

Anhanguera de Taubaté.

109



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

RUST, A. (2003). Noise technology status report. azor CALM Team.
<file://IC:/Users/User/Downloads/1_- Noise TechmgloStatus Report_2003.pdf.pdf >
[Consulta: 10 de janeiro de 2021].

SANDBERG, U., EJSMONT, J., (2002). Tyre/road naiserence book. Kisa: Informex.

SILVA, A. B. (2012). Avaliacdo da producdo de odwa estacdo de tratamento de esgoto
paranoa e seus problemas associados. Dissertae&diaB Universidade de Brasilia Faculdade

de Tecnologia.

SILVA, G. P., (2002). Avaliacédo de incobmodos olas emitidos pela suinocultura — estudos
na bacia hidrografica do rio dos Fragosos e naoegrbana do municipio de Concoérdia.

Dissertacdo. Florianopolis: Universidade Federgbdeta Catarina.

SILVA, O. L., BRASILEIRO, A. e DUARTE, C. R., (2009°A Valoracao dos imoveis sob o
ponto de vista dos clientes” em LARES 9° confer&noiternacional. S&o Paulo <
https://lares.architexturez.net/system/files/LARE®I9 197-246-1-RV_0.pdf> [Consulta: 10
de fevereiro de 2020].

SOUSA, D. S., (2004). Instrumentos de Gestdo dei¢&m Sonora para a Sustentabilidade das

Cidades Brasileiras. Tese. Rio de Janeiro: Unidatde Federal do Rio de Janeiro.

SPECHT, L. P., KOHLER, R., POZZOBON, C. E., CALLA,C., (2009). “Causas, formas
de medicdo e métodos para mitigacado do ruido dmterdo trafego de veiculos” em Rev.

Tecnol. Fortaleza, v. 1, n. 30, p. 12-26.

SULAIMAN, N., 2016.” Critical Review of Ground-BoeVibration and Impact Assessment:
Principles, Measurement and Modelling” in Pertardkarnal of Scholarly Research Reviews,
v.2,n. 1, p. 22- 31.

TAMAYO, A. S., (2006). Procedimento para avaliagé® seguranca de trafego em vias

urbanas. Dissertacdo. Rio de Janeiro: Institutitéflile Engenharia.

110



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

TEIXEIRA, A. C., SOARES, P. F., SAMED, M. M. A,, @29).” Influéncia do ruido na
valoracdo de imoveis urbanos” em Brazilian Jouohd@evelopment, Curitiba, v. 5, n. 10, p.
18949-18965.

TEIXEIRA, E. C, FELTES, S. e SANTANA, E. R. R., @8). “Estudo Das Emissdes De Fontes
Moéveis Na Regido Metropolitana De Porto Alegre, Biande Do Sul” em Quimica Nova.
Porto Alegre, vol. 31 n. 2, p. 244-248.

TEIXEIRA, E., SERRA, M., (2006). “O Impacto da Ciimalidade no Valor de Locacédo de

Iméveis: O Caso de Curitiba” em Economia e Socied@ampinas, v. 15, n. 1, p. 75-207.

TEIXEIRA, S. G.; TENENBAUM, R. A., (2000). “Zona kdo Rio de Janeiro: controvérsias e
litigios quanto a intensificacdo de auditorias dojgio siléncio” em Encontro da Sociedade
Brasileira de Acustica, 19. Belo Horizonte: SOBRAGQO0b. p. 422-427.

THOFEHRN, R. (2008). Avaliacédo de Terrenos Urbapos:formula matematica. Sdo Paulo:

Pini,.

TITA, G. E., PETRAS, T. L., GREENBAUM, R. T., (20p8rime and residential choice: a
neighborhood level analysis of the impact of cronéiousing prices” in Journal of Quantitative
Criminology, v. 22, p. 299-317.

TOLEDO, E., (1999). Ventilacdo Natural das habies;Alagoas, EAUFAL.

TROY, A., GROVE, J. M., (2008). “Property valuesyks, and crime: a hedonic analysis in
Baltimore, MD” in Landscape and Urban Planning[87233-45.

UBERTI, M. S., (2000). Valoracao ambiental no uscsdlo urbano: aplicagdo do método dos
valores heddnicos - estudo de caso no centro d@idpolis. Dissertacdo. Florianopolis:

Universidade Federal de Santa Catarina, Centrool@gico

WORLD HEALTH ORGANIZATION — WHO (1999). Guideline®r community noise.

111



DESAPROPRIACOES URBANAS PARCIAIS: ANALISE DE EXTERNIDADES NEGATIVAS E SEUS
IMPACTOS NA DESVALORIZAGCAO DO REMANESCENTE. UM ESTIDO DE CASO.
Capitulo 8 — BIBLIOGRAFIA

ZAP (2013). Entenda quais sdo os fatores que imfilaen no preco do imovel.
<https://revista.zapimoveis.com.br/entenda-quatsesafatores-que-influenciam-no-preco-

do-imovel/> [Consulta: 13 de dezembro de 2019]

112



