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Para demonstrar | || wee. . ™ T
0 excelente .. “mmme.. . - | > -
trabalho que vem = iiive o “w . e
sendo desenvolvido @ S |
pelo IBAPE/SP,
com Sua
programacao de
cursos na capital

e no interior, nada
melhor que a
grande frequencia
e 0 excelente
aproveitamento dos
participantes.
Assim a comissao
de ensino formacao
profissional do
IBAPFE/SP esta se
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NOVOS cursos
nao percam esta
oportunidade!!!

HEE
Curso Pratico de Redacdo de Laudos de Avaliacdo de Imdveis |
nicio - 05/08/91

rso de Planta de Valores Genéricos
nicio - 19/08/91
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S
Engenheiro Lui E . s J d c st
\llligazzaegzvellll'iz | Ennggeelfl?;?iz e n ao Ose Os ampos 2
Avaliacoes Imobiliarias e Comércio Ltda.

monss emGers | | Engenheio oton | EXITO @ MUItO interesse

Pericias de Engenharia Taube Filho _
R. Lacerda Franco 674, apto | e Al Para demonstrar que a IBABE/SP nio péra, e tem como obje-
2 Suiliske ok 2 A0 ae lenc:gsr = IC'a&j - d\ixaé_;zgoee > | itivo crescer e oferecer cada vez mais beneficios aos seus associa-
mgo:qlt?g?es'ambiegw dos, no dia 21 de junho passado os coordenadores da Comisséo
= B e de Ensino e Formacéao Profissional e Comissao de Apoio aos Nu-

~ Engenheiros de cleos Regionais do Departamento de S3o Paulo, respectivamen-
Seguranga, Civis, Mecanico, | % hgenbheiro Paulo Grandinski e o arquiteto José Carlos Passe-
Elétrico e Quimico, | "ot foram a S&o José dos Campos, ministrar uma palestra so-
Rua Francisco Andreo bre as atividades do IBAPE/SP e a importancia de formacéo de
Nucleos Regionais, que foi realizada no anfiteatro da Escola de

Oledo, ;g; [-;agjronpmas | Engenharia da Fundagso Vale Paraibana de Ensino, onde reu-

niu mais de 90 espectadores que manifestaram interesse pelos
Tel. (0192) 39.3411 B hbocion

| A palestra foi promovida pelo IBAPE/SP em conjunto com a
Associacao dos Engenheiros e Arquitetos da cidade.

Engenhello Amtomo Larlos Jeraueira - | Palestra de arquitetura gaticha
disperta interesse

Engenheiro Carlos Cerqueira de
Com o tema “Analise de Risco e Incerteza”, a professora

Camargo |
s e e e arquiteta, Maria Jodo Nazaretti A. Oliveira - Coordenadora
Pericias Judiciais, Avahagoes de da Avaliagées, Viabilidades e Pericias do Departamento de En-

Imdveis, MéqUinaS e EqUipamen'tOS | genharia do Banco Meridional de Porto Alegre, marcou sua pas-
Pareceres Téecnicos e Consultorias sagem pela sede do IBAPE/SP no tdltimo dia 21 com uma pales-

: S - A = tra que reuniu varios profissionais da area.
Credenciados: Caixa Econémica Com muita convicgéo e certeza, Maria Jodo, mostrou que

Estadual, COHAB, Shell e CPFL tal andlise d4 condigbes de fazer avaliacoes dificeis de serem re-
alizadas pelo método comparativo de mercado, utilizando proba-

Av. Anchieta, 173 - conj. 47 - 4° andar'_ bilidade de ocorréncia das variaveis aleatérias. Estes métodos

: e vem sendo desenvolvidos e testados por.equipe de profissionais
Camplnas - S30 Paulo da drea de engenharia de avaliacoes.

Tel (01 92) 32.4108 ou 33-b564 E foi com esse mesmo tema que a professora e arquiteta,
Maria Jodo, defendeu seu trabalho no Simpésio de Engenharia
de Avaliacbes e Pericias, realizado em Porto Alegre no tiltimo

més de maio. O Simpésio também contou com a presenca do pre-
sidente do IBAPE/SP, engenheiro Anténio Sérgio Liporoni, que
| ministrou palestra sobre Revisionais e Renovatérias - Metodolo-

gia Classica e Cientifica e que foi muito elogiado por seus cole-
gas de trabalho.
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Engenheiro Fausto
Hescheles
Avaliacoes Imobiliarias e
Patrimoniais em geral e
Pericias de Engenharia
Av. do Café, 77 apto. 142
- Bloco 2 - Jabaquara - SP
- Tel. 228.9511 r. 265 ou
579.5183
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Expediente
Jornal do IBAPE/SP

¥* Atendemos tOdo territérlo Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia - IBAPE

Rua Timbiras, 502, 4° andar, conj. 406/410 - Tel; 220.7479 ou 223.3637
01/julho de 1991 | _
- Presidente: Eng°. Anténio Sérgio Liporoni - 1° vice: Eng°. Carlos Eduardo
naclonal Pimentel - 2° vice: Arge. Juarez de Moraes Alves - 3° vice: Enge. Alcides Ferrari
- Neto - 1° Secretério: Enge°. Durval Rodrigues Paulo

2° Secretario: Eng®. Nelson Nér - 3° Secretario: Eng®. Antonio C.C. de Camargo
Jr. - 1° Tesoureiro: Eng°. Luis Viana Crivelli - 2° Tesoureiro: Eng°. José Tarcisio
Doubek Lopes - Jornalista Responsével: Ricardo Carlini mtb-18.818 - Dept?
Jornalistico - Patricia Elaine Pioltini - Diagramacao: Patricia Elaine Pioltini -
Responsavel Fotografia: Patricia Elaine Pioltini - Producdo Gréfica: (Composicao

dasio Manoel, 87 Pinheios - 5F - 05424 | o ofaohl cities Bathins S s Teraris fegrds. 24 52 7o 20 ‘

Tel': (011 ) 21 0-971 8 / Fax: ; (01 1) 21 1-8558 Tiragem mensal - 5.000 exemplares.
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Imoveis

Periodo: 05 a 09 de agosto

das 19 as 23 horas - 20 horas/aula
Inscricao: até o dia 26/07/91

socios - Cr$ 21.000,00

nao socios - Cr$ 35.000,00

apos essa data

socios - Cr$ 24.000,00

nao socios - Cr$ 40.000,00

Local: Sala Plenaria do CREA - Av. Brig. Faria Lima, 2614
Curso de Planta de Valores Genéricos
Periodo: 19 e 20 de agosto

das 19 as 23 horas - 08 horas/aula
inscricoes: até 02/08/91

socios - Cr$ 7.800,00

nao socios - Cry 13.000,00

apos essa data

socios - Cr$ 9.600,00

i e e T YPTSLL L S sarean S——

. —i——

nao socios - Cr$ 16.000,00

Proximas Palestras e Assembléias

O IBAPE/SP realiza nas segundas 3* feiras do
meés, Assembléias em conjunto com a Divisao de
Avaliagoes e Pericias de Instituto de Engenharia,
nas quais sao apresentadas palestras sobre temas
de interesse a todos os que militam na drea.

Na proxima reuniio, sera apresentada a palestra
“Impermeabilizacao: Projeto, Fiscalizacao e
Patologia”, pela engenheira Virginia Pazzolo e
pelo engenheiro Euténio Montessanti Jr.

Data: 13 de agosto de 1991

Horario: 19 horas

Local: sede do Instituto de Engenharia - av. Dante
Pazanezze 120

A entrada é liberada também para os nao
associados.

Parabéns IBAPE/SP & Amaral D’Avila Engenharia
de Avaliacoes

Empresa especializada em avaliacoes de
Imévels, maquinas, equipamentos e empresas,
dotadas de corpo técnico de engenheiros associados
ao IBAPE, satuda o IBAPE/SP pelo inicio desta
nova fase do “JORNAL DO IBAPE/SP”.

R. Pelotas, 441 Sao Paulo tel: (011) 575.2528

amaral d'avila |

Rua

Parabéns IBAPE/SP a Amaral D’Avila Engenharia
de Avaliagbes Empresa especializada em avaliacdes
de Imoveis, maquinas, equipamentos e empresas,

engenharia de avaliacoes

T

dotada de corpo técnico de engenheiros.associados
ao IBAPE, sauda o IBAPE/SP pelo inicio desta
nova fase do “JORNAL DO IBAPE/SP”.

—elatas, 441 04012 S0 - Paulo.=SP. -~ éelal0 1) 5752528
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Fim do sonho e comeco

A Diretoria dos nicleos

toma posse no proximo meés

No préximo dia 22 de agosto vai tomar posse a
nova direcao do Niucleo Regional da Baixada Santis-
ta. A solenidade sera realizada na sede da Associa-
¢ao dos Engenheiros e Arquitetos de Santos, oportu-
nidades na qual seré proferida a palestra “Aspectos
Polémicos da Prova Pericialee pelo Dr. Mario Miil-
ler Romiti, DD. Diretor da Faculdade de Direito da
UNISANTOS.

Mas as novidades dos nicleos nao param por ai..
Em acordo com uma das .prioridades da Diretoria
do IBAPE/SP, ja4 podemos anunciar a formacao de
um novo Nucleo Regional, 0 do “ABCee, a ser implan-
tado em 29 de agosto, em solenidade a ser realiza-
da na sede da Associagao dos Engenheiros e Arqui-
tetos do ABC.

Um dos objetivos da atual Diretoria do IBAPE/SP
é a formacao de novos Niucleos Regionais do Institu-
to em nosso Estado. No entanto, essa tarefa pode
ser infinitamente facilitada se os colegas do interior
puderam entrar em contato com a comissac respon-
savel, manifestando o interesse da formacao de um
Nucleo na sua regido ou ainda fornecendo nomes e
telefones de outros profissionais ali atuantes.

Coordenador da Comissao de Apoio Nucleo Regio-
nais: Arq’. José Carlos Passerotti - tel. 275.7283.

|

|

Avaliacdes e Pericias de
Imoveis Urbanos, Rurais e
Industrias, Maquinas €
Equipamentos
Abertura de Capital
reavaliacoes do Ativo, Fusées
e Incorporacoes para fins
judiciais e extra{udicials
Atendemos em todo Territdrio l
Nacional

JOL - Engenharia de
Avaliacoes

Tel. 32.1932 ou 32.6219

da realicade

Regionais de Santos e do ABC  Goncurso de Trabalhos Técnicos

Ja estdo abertas as inscri¢oes para o CONCURSO

DE TRABALHOS TECNICOS, promovido pelo IBA-

PE/SP. Os trabalhos devem ser entregues até o dia
08 de outubro p.f., na sede do instituto aos cuidados

da Camara de Valores.

Os responsaveis pelos melhores trabalhos, que vao
ser julgados principalmente por sua originalidade, vao

ser anunciados no dia 12 de novembro p.f, ocasiao

em que seus respectivos autores serdo homenageados.

Ha tempo suficiente para que vocé prepare seu tra-
balho; portanto, ndo deixe de participar... E em oportu-
nidades como esta que surgem novas técnicas e concei-
tos que enriquecem a Ciéncia da Engenharia de Ava-

liacoes.

NOVOS ASSOCIADOS DO
IBAPE/SP DE JUNHO

Eng°. Julio César Ribeiro
Eng®. Guilherme Osvaldo Arbenz Jr.

Eng°. Luiz Alberto Banda!
Sejam Bem Vindos...

LAAP Engenharia - Peritagem,
Consultoria e Analise
Laboratorio Quimico

' Area de Atuacdo: Andlise Quimica,
Microbiolégica e Similares

I Availagbes Ambientais e Trabalhistas |
Medicoes de Precisao

avallacao de danos, avarias €
contaminacoes

F |

' Engenheiro Luiz Aurélio Alonso

=

' Rua Afonso Celso,' 1699 - Sédo Paulo
| Tel. (011) 581.3641 -

| Pca. da Republica, 36 - 3° andar -
cs. 11 e 12 ~

Tel. (0132) 33.1307 ou 35.3238
Telex 131386 LAAP BR
Fax (0132) 33.1535
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epois de muita ex-
pectativa, o IBA-
PE/SP encerrou
sua programacao de cur-
sos do primeiro semestre
com “Chave de Ouro”.
Na semana de 24 a 28
de junho foi. realizado
no auditoério do Crea, dia-
riamente das 19 horas
as 23 horas, o curso de
“Pericias Judiciais”. O
curso que foi a tltima
atividade oferecida pelo
IBAPE/SP no semestre,
confou com a presenca
de mais de 100 inscritos,
ultrapassando as estima-
tivas e o limite de vagas
oferecida.

Mas nao foi s6 o ulti-
mo curso do semestre
que teve sucesso no de-
correr do periodo, outros
cursos também brilha-

ram na programacao do
IBAPE/SP.

IBAPE/SP fecha com cha

Como o caso, por exem- s

plo, do “Curso Basico
de Avaliacdo de Iméveis
Urbanos”, realizado em
Taubaté com a colabora-
cdo ‘da Associacdo dos
Engenheiros e Arquite-
tos da cidade, que cedeu
o local do curso. Com
carga horaria de 35 ho-
ras no meés de junho, o
curso foi ministrado por
componentes do corpo
docente do IBAPE/SP,

apresentando 6timos re-
sultados demonstrados
no interesse dos partici-
pantes. A préxima cida-
de a organizar um cur-
so pode ser a sua. Pois
o IBAPE/SP, pode reali-
zar cursos sobre temas
ligados as A4reas de
avaliacoes e pericias de
engenharia. Basta aos

interessados escreverem
para o IBAPE/SP.

‘blicos, juizes de direito e outras entidades ligadas & engenharia de avalia-

. camanNova |

A pantir dests edicdo, o entio Boletim mensal do IBAPE esté de |

cars nove. Agora entra em cena para vocé todos os meses o “JORNAL |
do IBAPE/SP”, que além de ter uma qualidade visual bastante superipr,
terd uma tiragem de 5.000 exemplares que véo ser enviados a Grgios pi-

¢oes. Entio aproveite o anuncie aqui; assim vocé estaré divulgando o seu

nome e 0 do sua empresa e, com isso, estard também contribuindo para |
Gue essa publicacdo seja mais aprimorada. O espago reservado a publici- |
dade astd com precos bastante atrativos, um deles certamente adsqua- |
do & voes, informagdes: disque IBAPE/SP - 223-3637 ou 220-7479, com Vera.

e s 5. e

- JUNTE-SE A NOS:
ASSOCIE-SE AO IBAPE

Se vocé ainda n&o é associado do IBAPE/SP, nao perca mais
tempo e os beneficios que a instituicao oferece. Para fazer parte
do quadro, é necessdria a comprovacio de 3 anos de experiéncia
(0 que pode ser feito mediante a apresentacgio de copias de 3 tra-
balhos abrangendo este periodo, devolvidas apés a deliberagao
da Diretoria, ou alternadamente apresentar certificado de freqiién-
cia em pelo menos 2 cursos de Avaliacoes ou Pericias patrocina-
dos pelo IBAPE ou ainda com um tnico curso de Pés-Graduacéo
na especialidade, oficializado pelas autoridades de ensino.

E vocé que ja fez dois cursos no IBAPE/SP, se freqilentou 2
cursos em 1 ano, serd reembolsado dos custos destes, até 50%
‘do valor da taxa de administracgéo , caso se associe no IBAPE/SP.

ASSOCIADOS

Tradesort

Intormatica $/C Lida.

ESPECIALIZADA NA AREA DE ENGENHARIA
DE AVALIACOES E PERICIAS

* Gerenciamento de Banco de Dados, Homogeneizacao
de Valores de Terrenos pelas Normas Técnicas.

* Aplicativos para Calculo e Impressao de Laudos
Avaliatérios e Revisionais de Aluguel etc., Método
Comparativo de Locacéo.

- Vocé ou sua empresa poderao tornar-se membros associados
do IBAPE/SP em uma das seguintes categorias:

A- Sécios patrocinadores - entidades publicas ou particulares
cujas ativida(fes, de alguma forma, tenham relacdo com as avalia-
coes e pericias de engenharia e que estejam interessadas em
Apolar expressivamente os objetivos, a manutencio e o desenvol-
vimento do Instituto.

B- Sdcios coletivos - pessoas juridicas exclusivamente consti-
tuidas por engenheiros e/ou arquitetos devidamente registrados, °
os profissionais e a empresa do CREA/SP.

Os beneficios dos associados estdo na congregacio dos profis.
sionais que atuam na 4rea de avaliacoes e pericias de engenha.
ria; defesa dos interesses profissionais e morais de seus associa-
dos; intercambio e a difusdo de todas as informacoes técnicas;
descontos especiais ao apropriamento técnico através de cursos,
ciclos de estudos, simpésios, semindrios, convengoes, conferéncias,
reunides, palestras técnicas, congressos, utilizagéc gratuita de
acervo técnico da biblioteca, diversas prestacdes de servigos, des- Consulte-nos: Tel. (0132) 34-2629
tacando-se a utilizacdo de programas computacionais doados ao ,

Instituto. se =
Para7maiores informacoes, disque IBAPE/SP: 220-7479 ou Fax: (0132) 34-5430 - Santos - SP

~* Controle de Processos Judiciais, Impresséo de
- Petigdes Padroes, Relatdrios de Laudos Entregues.

* Uso e Aproveitamento do Solo.

Informamos que nosSsos programas encontram-se
instalados no IBAPE SP
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A_Ftigo Técnico |
Revisionais e Renovatorias - metodol

presente trabalho tem como

objetivo abordar, mesmo que

de forma sucinta, algumas
concepcoes e consideracoes sobre a
determinacao de valores locativos
nas acoes revisionails e renovatd-
rias de locacoes comerciais (lojas).
Tentaremos ainda lancar uma vi-
sao geral dos critérios a ser aplica-
dos nesse tipo de trabalho, uma vez
que, ao contrario das locacoes resi-
denciais e de escritérios, nas quais
as principais varidveis pouco se al-
teram de um local para outro, as
locagoes de lojas situadas em cen-
tros comerciais de alta densidade
encerram uma variada gama de fa-
tores influentes que sdo inerentes
a cada caso.

Ao abordarmos a Metodologia
Classica e a Metodologia Cientifi-
ca, cabe, desde logo, esclarecer que
nao € nosso intuito fazer apologia
desta ou daquela. Como presidente
do IBAPE/SP, entidade como ou-
tras existentes em nossa especiali-
dade, podemos testemunhar que te-
mos promovido cursos que versam
tanto sobre uma como outra das
metodologias aqui mencionadas, co-
mo € o caso do CURSO INTRODU-
TORIO A INFERENCIA ESTATIS-
TICA APLICADA A ENGENHA-
RIA DE AVALIACOES, realizado
com grande sucesso em abril p.p..

Nossa posi¢cao é claramente de
que cabe ao Engenheiro Avaliador,
diante do objeto da avaliacdo e dos
dados obtidos na pesquisa de merca-
do (quantidade e qualidade parciais
do universo amostral), decidir qual
das metodologias em assunto ha
de ser aplicada para a determina-
¢ao do real valor de mercado, vez
que cada uma delas, em maior ou
menor grau, oferece vantagens e li-
mitagoes peculiares.

Assim, temos lutado contra
1déias de colegas menos atentos que
tendem a descartar por completo a
utilizacao desta ou daquela metodo-
logia, sob as mais diversas alegacoes.

Ora, é louvavel, por exemplo, o
intuito da nova Norma Brasileira
de Avaliagoes de Iméveis Urbanos,
tentando diminuir o subjetivismo
através da inferéncia estatistica,
que € uma poderosa ferramenta de
trabalho que pode e deve ser utiliza-
da pelos profissionais atuantes em
nossa area, na substituicao de sua
intuicao, quando for aplicdvel e con-
duzir a resultados conclusivos. Nao
obstante, a aplicacdo pura e sim-
ples da inferéncia estatistica atra-
vés de computadores, em hipétese
alguma substituira o bom senso e
a experiéncia do avaliador, que ain-
da é uma variavel qualitativa!

Assim, é louvavel o surgimento
de novas técnicas, que s6 vem a en-
grandecer a ciéncia para a qual nos
dedicamos diuturnamente, nao de-
ve ser tomado como uma aniquila-
cao pura, simples e indiscriminada
de todos os critérios e diretrizes téc-
nicas desenvolvidas até o presente.
Tais conceitos que compoe a Meto-
dologia Classica, devemos reconhe-
cer, sao fruto de mais de 20 anos
de trabalhos e observacoes no mer-
cado imobilidrio e ainda vem sen-
do transmitidos em cursos, simpé-
sios € congressos, dada a eficacia
que demonstraram ao longo desses

anos.

Destarte, deve ser ressaltado
que, embora as novas e boas técni-
cas tendam a substituir o carater
intuitivo de alguns trabalhos, nao
héd nem deve haver substituto pa-
ra o bem senso do avaliador, o qual
tem como dever estar sempre aten-
to as peculiaridades do mercado
imobilidrio no instante e local con-
siderado para, com sua experiéncia,
poder identificar e quantificar as
influéncias que cada uma destas
exercera no calculo do valor de mer-
cado.

Feitas essas consideracoes que
nos pareceram fundamentais ao as-
pecto geral avaliatério, procurare-
mos discorrer sobre alguns cuida-
dos especiais a serem tomados du-
rante as avaliacoes de determina-
¢ao de valores locativos de lojas
em zonas centrais de alta densidade.

Pelo Método Comparativo, a vis-
ta do disposto no item 6.2.1. da Nor-
ma de Avaliacoes de Iméveis Urba-
nos (NB - 502/1989), que diz:

“6.2.1.Método Comparativo de
Dados de Mercado: Aquele que defi-
ne o valor da comparacao com da-
dos de mercado assemelhados quan-
to as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas. As caracteristicas e os

atributos dos dados pesquisados
que exercem influéncia na forma-
¢ao dos precos e, conseqilentemen-
te, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizacao ou por inferén-
cla estatistica, respeitados os niveis
de rigor definidos nesta norma. E
condi¢ao fundamental para a aplica-
cao deste método a existéncia de
um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como
amostra de mercado imobiliarioee.

Examinando cada um dos tre-
chos acima grifados, temos:

1. Assemelhados quanto as ca-
racteristicas intrinsecas e extrinse-
cas - Os dados da pesquisa devem
ser assemelhados, quer dizer, pare-
cidos, andlogos, utilizando dados
que tém entre si elementos confor-
mes ou comuns, ficando explicita-
do que:

Para homogeneizacao (nivel nor-
mal), esta semelhanca diz respeito
a sua situacao, destinacao, ao grau
de aproveitamento e a caracteristi-
cas fisicas (7.5.2.¢) que devem estar
contidas “preferencialmente no in-
tervalo ou espaco amostral dos atri-
butos de mesma natureza levanta-
dos entre os bens observadores. Sem-
pre que 1sso ocorrer, deve o Enge-
nheiro de Avaliacoes enfatizar e jus-
tificar a medida adotada para consi-
derar tal circunstanciaeé (tabela
de requisitos na NBR 5676).

Para inferéncia estatistica (ni-
vel rigoroso), esta semelhanca com
o imével objeto da avaliagao e/ou a
sua consisténcia com o modelo utili-
zado nos termos do item 7.6.2-d se

refere a:

Localizacao no contexto urbano;

Destinacao;

Grau de aproveitamento;

Caracteristicas Fisicas.

que “necessariamente devem es-
tar contidas no intervalo amostral

correspondenteeé.(tabela de requisi-
tos da NBR 5676).

2. Ponderados por homogeneiza-
cao ou por inferéncia estatistica -
conforme dissemos anteriormente,
nao se deve abandonar a avaliacéo
feita pela utilizacdo da estatistica
descritiva, como um método menos
nobre, posto que as vezes esse méto-
do é o tnico passivel de aplicacio,
dependendo do universo amostral:
a propria forma faz este reconheci-
mento no item 7.3., quando diz:

“O maior rigor pretendido nu-
ma avaliagdo nao leva necessaria-
mente a maior preciséo...eé

Em respeito a Estatistica pode-
mos afirmar que, para a obtencao
de um maior rigor, leia-se maior
grau de certeza, leva necessariamen-
te a uma menor precisio, ou seja,
a um intervalo de confianca maior.

3. E condicdo fundamental pa-
ra a aplicagdo deste método a exis-
téncia de um conjunto de dados que
possam ser tomados, estatisticamen-
te, como amostra do mercado imobi-
lidrio - Diz Murray R. Spiegel no
seu livro “Probabilidade e Estatisti-
caee (Colecao Schaum, fls. 218):

“Obviamente, a validade das con-
clusdes sobre a populacio depende
do fato de a amostra ter sido esco-
lhida adequadamente, de forma a
representar a populacao suficiente-
mente bem a um dos problemas im-
portantes da inferéncia estatistica
é precisamente o da escolha da amos-
tra. Uma forma de conseguir isso,
no caso de populacoes finitas, é cer-
tificar-nos de que cada elemento
da populac¢do tem a mesma probabi-
lidade de figurar na amostra, a
qual é entdao chamada amostra ale-
atoriaee. -

E muito dificil, para nao dizer
impossivel, conseguir amostras ale-
atorias no mercado imobilidrio. As
sucessivas Intervencoes do gover-
no na economia conseguem alterar
radicalmente o mercado de locacao
de iméveis, que pode oscilar em pou-
cos meses da euforia para a recessao.

Quando o mercado é recessivo,
teremos amostras de todas as quali-
dades e precos, tornando bem alea-
toria a amostragem, com grande
nuamero de elementos. Neste caso,
a aplicacdo da inferéncia estatisti-
ca é recomendavel, desde que o re-
sultado da regressao seja conclusi-
VO e consistente.

Se o mercado passa a ser eufori-
Co, 0s poucos elementos contempora-
neos que conseguimos correspondem
apenas a sombra de ofertas, nao com-
paraveis a um elemento avaliado
de primeira linha. Com pequeno
numero de amostras, nao semelhan-
tes ao 1movel avaliado, o engenhei-
ro de avaliacoes nao pode tomar
uma decisdo consciente, chegando
a um resultado temerario de justo
valor. Neste caso, a estatistica infe-
rencial deve ser usada com muita
cautela, face aos poucos elementos
amostrais disponiveis, pois o nivel
de rigor através, dos itens 7.6.4. e
7.6.10. relacionam os elementos ao
numero de variaveis, senao vejamos:

nivel rigoroso: N) K-5

nivel rigoroso especial: N) 2K-5
e N)3K

Ora, se trabalharmos apenas com
2 variaveis independentes e 1 de-
pendente, teremos o nimero mini-

mo de elementos para tentar atin-
gir os niveis: -

rigoroso: N - 3 mais 5 - 8 elemen-
fos -

rigoroso especial: N - 2 x 3 mais
5- 11 elementos N - 3 x 3 - 9 ele-
mentos, o que no entender do signa-
tario é muito pouco em se tratan-
do de lojas, para encontrar um mo-
delo matematico e consistente e co-
erente com o mercado imobiliario
da regiao em estudo.

Este fato é corroborado com a
estatistica de Durbin-Watson, cuja
a tabela s6 foi calculada a partir
de 15 observacoes amostrais, en-
quanto os varios aplicativos encon-
trados no mercado, bem como va-
rios colegas, fazem interpelacao de
valores atendendo as Normas/90,
porem, contrariando os principios
estatisticos empregados, criando as-
sim um certo subjetivismo tao criti-
cado na moderna técnica avaliatéria.

Assim, o bom senso nos diz que
nao devemos proceder a uma avalia-
cao atraves de regressao, quando o
nosso conjunto amostral é inferior
a 15 (quinze) elementos, pois o re-
sultado podera nao atingir o valor
real de mercado, apresentado assim
distorcoes, nao pelo método aplica-
do, e sim pela deficiéncia amostral.

4. Outros fatores a ser considera-
dos na avaliacao: A coleta de amos-
tra é tarefa fundamental para o pro-
cesso avaliatorio e exige muito bom
senso e experiéncia do Engenheiro
de Avaliacoes, pois o resultado fi-
nal da avaliacao depende da sua
confiabilidade.

A inferéncia estatistica pode in-
dicar ao Engenheiro que o resulta-
do nao é conclusivo, que eventual-
mente faltam fatores importantes
correlacionados, mas nao é capaz
de informar quais sao esses fatores!

Cabe a sensibilidade do avalia-
dor, a sua acurada percepcao, a sua
capacidade de verificar e julgar o
que esta se passando com 0 merca-
do, identificar esses fatores ja na
fase de coleta de dados no campo,
para depois analisd-los, evitando
assim as possivels distor¢oes que
poderiam influenciar o resultado fi-
nal procurado.

5. Os fatores de Homogeneizacao

Em caso onde o universo amos-
tral ndo permite o emprego da infe-
rencia estatistica, nao existe outro
caminho a nao ser o emprego da
Metodologia Cléassica, através da
estatistica descritiva, ponderando-

- se os fatores de homegeneizacao.

Embora incontestavelmente cer-
cados de um certo grau de subjeti-
vismo, tais fatores, como ja mencio-
nados em nossa introducao deste,
sao fruto de observacao e afericao
de mercado imobilidrio durante va-
rios anos. E oportuno lembrar, po-
rém, que esses fatores de homoge-
neizacao nao sao fixos no tempo e
no espaco; isto é, devem ser aferi-
dos para cada local e época conside-
rados, de vez que é incontestavel
sua alteracao em func¢ao desses fato-
res.

Assim é que, antes da realizacao
dos calculos da homogeneizacao pro-
priamente dita, os fatores nela in-
fluentes devem ser detectados e de-
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vidamente aferidos para a regido
em estudo, na data considerada.
Essa deteccdo e afericao comeca
na propria pesquisa de mercado e
deve continuar com a cautelosa ané-
lise dos resultados da homogeneiza-
¢ao, a fim de que se averigie a in-

troducao .de distorg¢oes porventura

provocadas pelos préprios fatores
considerados.

Como exemplo especifico na de-
terminacao de valores locativos de
imoveis situados em zonas de co-
mercio intenso, podemos citar a re-
lacao entre a capacidade de renda
do pavimento térreo e dos demais
pavimentos. Existem varios “pesosee
que ja foram fixados para espelhar
tal relacao em alguns locais e em
determinadas épocas, baseados em
observacoes de mercado imobilidrio
local. No entanto, é extremamente
temerario que colegas menos aten-
tos passem a valer-se desses pesos
indiscriminadamente para quais-
quer locais ou épocas.

Sintetizando, a existéncia de di-
versos fatores, alguns j4 consagra-
dos, para a homogeneizacao da pes-
quisa nao implica em sua imutabili-
dade, sendo certo que cabe ao Enge-
nheiro Avaliador detecta-los, aferi-
los e, principalmente, justificé-los,
para cada caso em particular, base-
ados em observacoes detalhadas
do mercado imobilidrio local para
a época considerada no trabalho e
em atenta analise dos resultados
obtidos.

6. Principais varidveis para o
estudo de valores locativos de lojas
em centro comercial de alta densida-
de

6.1. Variaveis Quantitativas.

Area daloja: drea da loja propria-
mente dita, situada no pavimento
terreo.

Areas ‘complementares: areas
~situadas no térreo quando nao utili-
zadas pela loja propriamente dita:
subsolo; mezanino; sobreloja; supe-
riores; cobertas; descobertas; etc.

Area total: esta drea engloba a
area de loja mais todas as dreas com-
plementares.

Observacéao 1 - As trés areas aci-
ma nao devem ser utilizadas simul-
taneamente, em inferéncia estatisti-
ca, para nao ocorrer a correlacao,
pois duas explicam a terceira.

Frente - é a frente efetiva da loja.

Profundidade - é a profundida-
de equivalente da loja.

Observacao 2 - Nao utilizar as
trées variaveis: frente, profundida-
de e a 4rea da loja, face ao mesmo
problema apontando na observacao
1.

Relacao Frente/Fundos - medi-
da em porcentagem (x100), sé utili-
zavel quando nao utilizarmos estas
variavels separadamente.

Pé-direito-medida da altura da
loja, variavel pouco utilizavel, pois
sua variacao é muito pequena na
maioria das regioes.

Numero de frentes - leva em con-
ta as amostras situadas na esqui-
na ou de duas ou mais frentes.

Zoneamento - medida normal-
mente através do coeficiente de apro-
veltamento e taxa de ocupacao. Es-

tima a capacidade de aproveitamen-
tr An terrenn haceada na c11a lacalil

zacao. Esta varidvel geralmente ten-
de a dar correlacdo parcial com a
distancia ou o movimento de pedes-
tres. |

Distancia - medida entre a amos-
tra e algum pélo de valorizacao,
normalmente: Metro; Calcadao;
Avenida; Beira-Mar; Estrada; Pélo
Comercial; etc; podendo ser em me-
tros; m; quadras; etc.

Para o caso de lojas, costuma
haver uma forte correlacao parcial
com a varidvel movimento de pedes-
tres. Este fator normalmente é subs-
tituido pelo indice local de Planta
Genérica de Valores do Municipio,
e que deve ser evitado, pois este in-
dice s6 se aplica a cota de terreno
(Imposto Territorial) e como o valor
locativo é composto de terreno e
benfeitorias, e estas valem o mes-
mo para qualquer posicao ou locali-
zacao, devemos evitar a sua utiliza-
céo para nao acarretar distorcoes.

Movimento de pedestres -
uma variavel de fundamental im-
portancia, mas de dificil e trabalho-
sa mensuracao, pois esse numero
deve ser medido concomitantemen-
te no mesmo dia e horéario para nao
haver comparabilidade; nao obstan-
te, podem-se testar variaveis dicoto-
micas.

Tempo - refere-se a data do ele-
mento amostral, sendo medida més
a mes.

Idade Aparente - este fator en-
volve aspectos de ordem fisica, de-
corrente do desgaste nas suas par-
tes construtivas, bem como a sua
depreciacao de ordem funcional pro-
vocada pela sua inadequacao, supe-
racdo ou anulaciao de uma determi-
nada construcao, ressaltando nova-
mente que, no caso de lojas, este fa-
tor tem menor importancia, porque
o locatario pode fazer as adaptacoes
necessarias ao tipo de comércio que
pretende instalar.

Prazo Contratual - é o namero
de anos de contrato.

Adiantamento de Aluguel - quan-
do nao forem incorporados no alu-
guel, serao consideradas como varia-
vel. Todos nés sabemos que no mer-
cado imobiliario relativo as loca-
¢oes de lojas nos centros comerciais
intensos e altamente valorizados,
é usual o pagamento de substan-
cials quantias antecipadas, além
dos aluguéis mensais, quantias es-
tas nao constantes dos contratos,
s6 sendo detectdaveis nas ofertas de
locacoes, geralmente em informa-
¢oes verbais, havendo casos de valo-
res publicados até em periodicos.

Neste, caso cabe ao pesquisador
indentificar a fonte de informacao
e sua confiabilidade, eliminando es-
ta informacao se perceber que a fon-
te nao é fidedigna.

6.2. Variaveis Qualitativas.

Diferenca de capacidade de ren-
da entre o pavimento térreo e os
demais pavimentos - este é um fa-
tor importante que merece especial
atencao, e diz respeito-a relacao en-
tre a capacidade de gerar renda do
térreo (loja propriamente dita) e
0s outros pavimentos, pois é fato
notdrio que a area situada ao rés
do chao, diretamente em contato
com grande nuimero de potenciais
clientes, possui maior cotacao unita-

Engenheiro Antonio Sérgio Liporoni

mentos superiores (inclusive meza-
ninos e subsolos).

Nestas condigoes, devemos sepa-
rar as areas por atividades, dando-
se fundamental importancia a par-
te da loja utilizada pelo publico
em geral, ou quantificando o porcen-
tual de incidéncia dos diversos am-
bientes.

Forma de reajuste do aluguel -
esta varidvel pode ser considerada
através do nimero de meses do re-
ajuste, ou seja:

reajuste mensal....1 ou 10

reajuste bimentral....2 ou 20

reajuste trimestral.... 3 ou 30

reajuste quadrimestral....4 ou 40

reajuste semestral....6 ou 60

reajuste anual....12 ou 120

Padrao Construtivo - embora o
inquilino possa interferir nesta va-
ridvel, até com autorizacao contra-
tual do locador, é um fator a ser
considerado, quantificado numa es-
cala pré-estabelecida e quanto uma
benfeitoria é melhor ou pior compa-
rativamente aos elementos amos-
trais pesquisados. Para esta quanti-
ficacao, temos utilizado o estudo “E-
dificacoes - valores de Venda/1987¢e,
que nos fornece uma escala pelas
caracteristicas e acabamentos dos
diversos tipos de benfeitorias. Es-
sa tabela é vélida para Sao Paulo.

Para outros locais, podem ser
utilizadas outras escalas equivalen-
tes, como, por exemplo, as tabelas
de custo de reproducao da NBR-140
publicadas pelos Sindicatos Esta-
duais.

Estado de Conservacao - o esta-
do de conservacgdo pode ser usado
como substituto da idade aparente,
pois hé alto indice de correlacdao com
ele, principalmente no caso de lojas
onde o inquilino é quem faz a “vi-
trineee, mas pode eventualmente
ser usada a seguinte escala:

conservacao ruim.... 1 ou 10

conservacao regular....2 ou 20

conservacao boa....3 ou 30

Tamanho das lojas (térreo) -
em caso de lojas, a escala das 4re-
as € de fundamental importéancia,
pois diferem os valores unitarios
de aluguel numa proporcao nao li-
near com relacao a sua area no pa-

vimento térreo, sendo, via de regra, -

mailores para lojas menores.

Ao usar elementos nao muito
semelhantes neste aspectos (amos-
tra com lojas grandes e pequenas),
o elemento avaliado deve situar-se
dentro do intervalo amostral, sen-
do recomendavel a utilizacao de va-
ridvel para testar a variabilidade
do valor unitédrio com a area, usan-
do-se, por exemplo, a seguinte tabe-
la de diferenciacao:

menos de 50.000. M2....1 ou 10

00.01 a 100.00 M2....2 ou 20

100.01 a 200.00 M2....3 ou 30

200.01 a 300.00 M2....4 ou 40

300.01 a 400,00 M2....5 ou 50

400.01 a 500.00 M2....6 ou 60

500.01 a 600.00 M2....7 ou 70

Observacaod - A variavel quali-
tativa “Tamanho das lojaséé tem
uma forte tendéncia de apresentar
correlacao com a area-da loja.

6.3. Variaveis dicotdmicas

No caso da lojas, podemos consi-
derar a utilizacao destas varidveis
em casos tais como:

ou 2

Esquina (vérias frentes) ou cen-
tro de quadra....1 ou 2

Adiantamento de Aluguel (sim
ou nao)....1 ou 2

E importante salientar que o va-
lor primeiro adotado para oferta
ou fransacao, tem apenas a funcéao
mnemonica, pois poderia ser substi-
tuido por 5 ou 50, e a equacao re-
sultante seria diferente, mas o re-
sultado final seria 0 mesmo.

6.4. Variaveis que tanto podem
ser qualitativas quanto quantitati-
vas. .

Distancia a pélos de valorizacao
- (pequena-1; média-2; grande-3).

Padrao Construtivo - (bom-3; re-
gular-2; péssimo-1).

Idade Aparente - (nova-3: mé-

| dia-2; velha-1).

Movimento de Pedestres - (al-
to-3; média-2; baixa-1).

7. Conclusao

Apb6s todo o exposto, podemos
concluir que existem intimeros fato-
res de relevancia a serem considera-
dos nos trabalhos de determinacao
de valores locativos de iméveis loca-
lizados em zonas de comércio inten-
S0, seja com o emprego da estatisti-
ca descritiva, seja com a aplicacao
da inferéncia estatistica.

No caso do emprego da inferén-
cia estatistica, deve o profissional
estar atento a quantidade do uni-
verso amostral, sob pena de aplicar
uma boa técnica a uma “matéria
primaeée imprépria, comprometen-
do profundamente seus resultados.

E indispensavel ainda a utiliza-
cao do bom senso e experiéncia de
avaliador para, seja durante a reali-
zacao da pesquisa, seja na fase de
elaboragdo de calculos, identificar
quais sao os principais fatores in-
fluentes e qual sua ascendéncia so-
bre o valor de mercado.

Em se empregando a metodolo-
gla classica, é ainda mais indispen-
sével o zelo, o bom senso e a experi-
éncia do engenheiro avaliador, pa-
ra que sejam devidamente destaca-
dos, aferidos e quantificados os fato-
res a serem utilizados na homoge-
nelzacao, na época e local considera-
dos na avaliacao.

como se vé, em qualquer das si-
tuacoes, é indispensavel a interfe-
réncia de profissionais habilitados
e devidamente preparados para o
desempenho da funcao a eles desig-
nadas, e que s6 se consegue com a
realizacdo de cursos ou eventos es-
pecializados.

Vale lembrar, finalmente, tra-
tar-se o computador de mera, ape-
sar de poderosa, ferramenta de tra-

balho, cabendo entretanto apenas

e tao somente ao cérebro humano
a tomada de decisoes.

Para finalizar o presente traba-
lho, estd a disposicao dos associa-
dos na sede do IBAPE, uma compa-
racao através de um caso real de
avaliacdo de lojas, na metodologia
classica e metodologia cientifica,
para a fixacao ora apresentados.

As opinides e conceitos emitidos
pelos artigos subscritos sdo de intei-
ra responsabilidade de seus autores.
nao refletindo. conseailjentemente




R R T S

8 Publicag:ﬁo{"Mensal do Departamento de Sdo Paulo do IBAPE - Entidade Federativa Nacional

Carlos Eduardo

Engenheiro o tol E“ge“\\di?m Av?:hat;éti&tsem g?rai/g?;iqlas
Alcides Ferrari s o :na OV e ot
- Neto E%grzghgg?l:(;/vl;l . e 82 Tel 2833513

R. Martim Afonso, 34
4° andar - Santos - Tel.
(0132) 34.2629

| Moaises Sanches !

Galache - Engenheiro

Engenheiro Antonio

Avaliaco
st Roberto Pinotti

7 = ! Largo 7 de Setembro, = e
Pericias | 52 -conj. 419 - Sdo Paulo Avaliagoes Imobilidrias e o
- -Tel. (011) 35.1879 | Pericias de Engenharia. gvai;ggozs‘lmeb:hgrias;, &

Pericias de Engenharia -
contato - 448.8541 ; Rua das Mon(;fjesr 216 -
Santo André - Tel. 449.3267

| Avaliagbes Imobilidrias,
Pericias de Engenharia
Renovatdrias e |

| Revisionais de Alugugis |- AR S T
Tel. 543.4557 ’ e Desapropriacoes _ - |
Esngenhelm Percival Azevedo || Engenheiro José
ilva e Engenheira Sandra
; Helena Marrano I Algusto Naleso .
., Avaliacées Imobilidrias e Camargo |
3 - S Patrimoniais em Geral e Pericias Pericias de Enagenharia
Avaliacdes de Engenheiro oo EORSRaD - P it i apto |
Iméveis - Ariovaldo Merlin || ™ oc 27 Siopaio | | 97 - Cerauera César-Sp-
g = — . . . ! : .
Renovatoérias e Engenharia, Pericias o e o -

e : SR . ROy W D War ol ¢ el e
Revisionais Civeis, Trabalhistas, I SRR MR R
Engenheiro Levantameqtos de | Engenheiro Mario de Engenheiro Paulo |

Antonio Sérgio Riscos Ambientais, Souza Junior G"a“d'sg‘éég%?&* 0600 !
5 x ' Avaliagdes imobiliarias e o Ca s |
Liporoni SegreedD Patrimoniais em Geral e i
Rua J : C b | Trabalho Pericias de Engenhe_aria Anomalias em Edificagf)es
0S€e Labaiero, Av. Cruzeiro do Sul Av. 9 de %Q'h% 4? - CJ. 7-G Rua Dr. Mario Ferraz, 147 |
261 “Sala 55, 50 andar 3561 o SéO Pano i T;ﬂl 82057 %%87 apto 51 - Séo Paulo - Tel. l
- Santo André/SP - o l 212.0295
Tel. 440.1909 - Eax: 16k 26/.3088 ou-kax- | Los sl b s e caimati |- e )
454 3521 267.3714 , : 1] _ |
Engenheiro Eduardo | | Arquiteta Rosely
Tibirica Machado Haddad

Avaliagbes Imobiliarias e
Patrimoniais em Geral e

Pericias de

Pericias de Engenharia | Engenharia
Av. 9 de Julho, 40 - C1. 7-G |"} Av. Moaci 1762 - Planalto.
T“els"'z%s 88%1(6)7 | Paulista - SP _
: ' {1 | Tel.887.0013-Ramal 220

Engenheiro
José Kalil
Haddad

Nelson Nor Filho
Engenheiro Civil
Avaliacoes
Imobiliarias e
Patrimoniais
Consultoria e
Pericias de
Engenharia
' Av. Morumbi, 8.473

- sala 2 - Séo Paulo
- Fax. 533.7325

Engenheiro Fernando
La Guardia
Avaliagcées imobiliarias e
Patrimoniais em Geral e
Pericias de Engenharia
Av. 9 de Julho, 40 - Cj. 7-G

- Sao0 Paulo
Tel. 2577 .8567

José Eduardo de Abreu
Ricco - Engenheiro Civil -
Crea. 86.899/D
Engenharia de Avaliagoes,
Pericias e Pareceres
Técnicos
Rua José Cabalero n° 261
conj. b5 - Santo Andre -
SP. Tel. 440.1909

Avaliacoes
Imobilidrias em Geral
e Pericias de
Engenharia

Alameda Itu, 452 - Séo

Paulo - Tel. 284.9866 Consultoria. Técnica e

Legal em Instalcéo e
Regularizacdo de
Industrias.
Atendimento as
Normas de Higiene e
Seguranca do Trabalho

Luiz Augusto
Leite de Souza

Avaliacoes Judiciais e
Extra-Judiciais para

todos os fins
Pericias Técnicas de

. YAMAZATO
Comeércio e Empreendimentos

Imobilia’rios | tda. Laudos Técnicos e

Engenharia Pericias em Processos
Rua Joso P _ e Sk L Civeis e Trabalhistas
ua J0ao re - O° - V. brigadeliro raria Engenheiro Marcelo
- C : 61 Ssoal 60 6 andar Lima, 844 - C] 601/602 | Balian
- Lonj. 61- Centro - Santos - - 6° andar - Sao Paulo Rua Tijuco Preto, 1511

- S0 Paulo
Tel. (011) 293.7330

Tel. (0132) 34.6327 - Tel. (011) 212.5588

ou Fax (011) 210.56126
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{ Segu mndo Tnbunal de Algada Cwﬂ
Camarca de Sao Paulo
o Agravante Editara Abrﬂ Scc:edade

T Emg reencilmentos e Partxclpag@es o
i;';_;':ReIatar PauloRauk = |
2 Juiz: Samaliel Cesta |
| 3% dJuiz: Vaz Comparatto |

: ~--Ac0rdao *'E'*'i e e

{ Vistos, relatades e discutidos estes
- autos, o8 juizes da turma julgadora
ll da Sexta Camara do Segundo Tribunal
~ de Algada Civil negaram provimento
. @0 Tecurso, por votacao unanime, de
{mnformidade com o relatério e o voto |
I;.é-;.g.;;.dﬂ' relator,

do relator que ficam fazendo parte
' integrante deste julgado.
t;;-::_';:;% Sao P’a;{_’;p;-'

89 de abrﬂ (ie 1991

:'i__gsCmda-_.se de agravo de mstrumento
. tirado dos autos da acdo renovatﬂrla

' de locacao comercial, contra a decisdo
. que arbitrou os honorarios de perito
- judicial em valor equivalente a um

- més de aluguel, conforme apurado no
 exame penc:lal 0 que 2 agravante

~ reputa excessivo, pelo que solicita a
_ suareducio. Formou-se o instrumento,
 nao havendo a agravada apresentade

'-';_-5;;5*:c9ntra-mmu' ey

- 1. O magistrado proferiu

~ despacho de sustentaf;ao

E Bo relatarm

. O objeto da avahagae consiste em

i edlﬁ'cm comercial, de padrao superior,

- situado em terreno de 900 metros

-+ quadrados, com area construida de 3.

2’66 10 metros quadrados, distribuidos |

- por seis pavimentos, térreo, subsoloe

 atico. Situa-se em local dotado de todos
08 meiheramen tos publicos, com acesso

facil para vias expressas. Portanto,

- trata-se de imoével de valor can&deravel i

I Operitojudicial, profissional de renome

-~ no setor de avaliacoes, apresentou

~ trabalho de folego. Proceden a

~_minuciosa vistoria do imovel,

~servindo-se de métodos aproprlados

. naavaliacao de imével, para encontrar

= 0 valm- lecatwa que serd ijeto de

';’-'55_"5.'patrtman1al huscadﬁ lﬂS Pal'tes de

o jnatérm capac:dade ecan&nuca, eo bem i

_ parece exagerada, encontrando amparo
- em recedentes Junsprudenmals (AI

-'}' Juiz letharm Octavmno, Ap. 190. 399
{7 Camara, J. 01.04. 86 rel. sz '

_' Guerrlerl R&E&ﬂde} o '

. preceitos “absurdos”,
{ novo dispositivo legal representou
{ um avanco nas relacoes de consumo,
{ reconhecendo os direitos basicos do
{ consumidor e fixando as responsabili-

Artigo Técnico |l

A engenharia de avaliaces e o
- |Codigo de Defesa do Consumidor

Engenheiro Civil e Presidente do IMAPE, Francisco Maia Neto

| dia 11 de marco de 1991, da-
? ta da entrada em vigor do Cé-

i Premdenma do Juiz: Soares Lima |

digo de Defesa do Consumidor

| (CDC), ficard marcado pelas mudan-

cas que introduziu nas relacoes de
compra e venda em nosso pais.
Recebido com ceticismo por alguns,

| com esperanca por outros e criticado

por parte do empresariado por conter
o fato é que o

dades do fornecedor.
Ao longo de 119 artigos, alguns
deles vetados pelo Presidente da Re-

| publica, 0o CDC possui um lado repres-
| sivo, ao determinar sancoes adminis-
{ trativas, tipificar crimes e impor mul-
{ tas e até detencao, apresentando, en-

tretanto, um lado preventido, quan-

| do estabelece regras a serem segui-
| das pelas empresas nas suas praticas

comerciais.
Neste aspecto, nos atentamos pa-

ra a Secéo IV, “Das Praticas Abusi-

vas”, onde o artigo 39 determina, den-

| tre outros, que “é vedado ao fonece-
_{ dor de produtos ou servigos”.

“ - colocar no mercado de consu-

| mo, qualquer produto ou servico em
| desacordo com as normas expedidas
| pelos 6rgaos oficiais competentes ou,

se normas especificas nao existirem,
pela Associacao Brasileira de Nor-

- mas Técnicas ou outra entidade cre-

denciada pelo Conselho Nacional de
Metrologia, Normallzagao e Qualida-
de Industrial - Conmetro”.

Neste contexto, é importante refle-
tirmos sobre a responsabilidade atri-
buida & ABNT, uma vez que a Enge-
nharia de Avahagoes e Pericias pos-

- sul um Subcomité no ambito do Co-
{ mité Brasileiro de Construcéao Civil

| (COBRACON), especialmente para
~{ produzir normas especificas ao setor.

As normas da ABNT para Enge-

.| nharia de Avaliagoes e Pericias tra-
08 | zem os procedimentos técnicos exigi-

;..' - | dos na elaboragao de avaliac¢oes urba-
: r_;eqmvalente a um aluguel mensal nata;

nas, rurais, glebas urbanizaveis, uni-
dades pad.romzadas e maquinas, equi-

{ pamentos, instalagoes e complexos in-
dustriais.

A partir de agora, com a existéncia
desta poderosa arma que o consumi-

Q;;-5§:§;f_'55 dor ganhou para lutar por seus direi-

tos, as normas da ABNT, até entao
em sua maioria de carater facultati-
I vo, representando somente uma refe-

réncid técnica, tornam-se obrigatérias.

N&o bastasse esta vantagem de na-
tureza pratica, a obrigatoriedade le-
gal trazida pelo CDC faz com que acre-
ditemos numa implementacao no nu-
mero de normas da ABNT especifica
a atividade de Engenharia de Avalia-
coes e pericias, hOJe em numero de
cinco, muito aquém das necessidades
e exigéncias do mercado.

E fundamental uma conscientiza-

¢ao maior de profissionais, empresas,

orgaos publicos e, principalmente,
das entidades de classe estaduais e
nacionais, no sentido de 1mplementa—
rem a participagéo no Subcomité de
engenharia de Avaliacoes e Pericias
da ABNT, intensificarem as discus-
soes nas Comissoes e apresentarem
sugestoes de novos textos normativos.

Na elaboracao destas normas, pro-
curaremos obter o consenso entre to-
das as partes envolvidas no processo,
através de uma abertura aos traba-
lhos para profissionais de todas as
partes do pais, o que intensificar’ a
eliminacdo de desigualdades de cu-

‘nho regional.

Enquanto 1sto, chamamos a aten-
¢a0 as normas em vigor, para 0s pro-
fissionais habilitados que atuam na
area, pols a inobservancia ou deturpa-
cao dos preceitos contidos nos textos
normativos da ABNT configuram de-
sobediéncia ao CDC.

Para os profissionais néo*habilita-
dos, 0s “pseudos-peritos cu “pseudos-
avaliadores”, alertamos para o fato
das normas da ABNT para avalia-
coes e pericias conterem disposicéo
expressas de sua aplicabilidade ape-
nas para profissionais registrados nos
repectivos CREAs.

Dessa forma, aqueles que néo pos-
suirem o reglstro nos CREAs, e pro-
moverem publicidade ou executarem
servigo cujo conteiido esteja regulado
por norma da ABNT, incorrerao nos
crimes previstos no Titulo II, “Das In-
fracoes Penais”, do CDC, em especial
nas condigées dos artigos 66 e 75.

Este é, de certa forma, o primeiro
resultado pratico obtido com o CDC,
refletido diretamente nos processos
normativos desenvolvidos pela ABNT,
mas esperamos que num futuro recen-
te ele seja mais do que o mecanismo
regulador dos direitos do consumidor,
se transformando num instrumento
eficaz para melhorar a qualidade dos
produtos e servicos brasileiros.
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Avaliacoes, Estudos do
Patrimonio e Engenharia Ltaa.

Avaliacoes
Estudos de Patrimoénio

Estudos Ambientais

Plano Diretor e
Cadastramento

Informatica

Controle Patrimonial
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poder publico geralmen-

te tem urgéncia na imis-

sdo de posse do imével
expropriado. Quando o imével
nao possui benfeitorias, néao
ha grandes problemas para ob-
ter a imissao proviséria. As-
sim, efetuado o depésito da ofer-
ta e o juiz aceitando-o, o oficial
comparece ao local da desapro-
priacdo e lavra um auto de imis-
sdo de posse.

A grande dificuldade em
materia de imissao de posse diz
respeito ao imével urbano com
benfeitorias, habitado pelo pro-
prietario ou pelo compromissa-
rio - comcfrador. O legislador,
preocupado ¢com a tensao social
que o desalojamento de fami-
lias inteiras poderia causar,
editou 22-1-1970 o Decreto-Lei
n° 1.075, que regulamentou a
imissdo de posse “initio litis”.

Assim, o artigo 1° desse de-
creto determina que, na desa-
propriacéo de prédio urbano re-
sidencial, o expropriante, ale-
gando urgéncia, poderd imitir-
se provisoriamente na posse
do bem, mediante depésito de
preco oferecido. Se este nao for
impugnado pelo expropriado
nos cinco dias seguintes a inti-
mimacéao da oferta.

" Ora, sabemos que geraimen-
te o Poder Publico oferece um
preco irrisério pelo bem expro-
priado, razao pela qual o proprie-
tario impugna o valor no pra-
zo de cinco dias. No artigo 2°,
o decreto estabelece que, impug-
nada a oferta pelo expropriado,
0 juiz, servindo-se caso necessa-
rio, de perito avaliador, fixara
em 48 horas o valor provisério
do imével.

No tnico, estabelece que o
perito, quando designado, deve-
ra apresentar o laudo no prazo
‘méximo de cinco dias.

Todos nés sabemos que é
quase impossivel a um perito
cumprir este prazo. Na pratica,
o que se vé é perito levar de
60 'a 90 dias para apresentar
seu trabalho.

O artigo 3° desse decreto de-
termina-se que, quando o valor
arbitrado for maior que a ofer-
ta, o juiz s6 autorizard a imis-
sao provisoria na posse do imé-
vel, se o expropriante comple-
tar o depésito para que este atin-
ja a metade do valor arbitrado.

Ocorre, geralmente, que 0s
peritos acabam entregando lau-
dos definitivos, pois é muito di-
ficil fazer uma avaliacao provi-
séria de um imével residencial.
E ai surge o impasse, pois o ar-
tigo 2° do decreto fala em valor
provisério de imével e ndo em
valor definitivo. O bom senso
recomenda que nesses casos de
laudos definitivos, para liberar
a imissao de posse, 0 magistra-
do deve exigir que o Poder Pua-
blico deposite integralmente o
valor da indenizacao, pois 0 ex-
propriado tera de desocupar o
imével. Se receber apenas 50%
do preco, néo terd condigoes de
adquirir outro imével. Nunca

é demais lembrar que o precei- if

to constitucional diz que a inde- :
nizacao deve ser prévia, justa
e em dinheiro (Constituicao de |
1988, art. 5° XXIV). Indenizar
nao quer dizer lucrar. Indeni-
zar quer dizer indene. Indeniza- .
cdo significa reposicdo do patri-

monio desfalcado.

Contudo, o expropriado sé

podera levantar a importancia }
depositada depois de cumprir }}

integralmente as exigéncias |}
do artigo 34 do Decreto-Lei n° '}
3365.41 (prova de propriedade, |

ge dividas fiscaise pu- |
blicacdo de editais para conhe- § ' {Jm deles. o mais conhecido.
cimento de terceiros : Ora’ mui_ . '5*.'-5"'1':'1":1""'i’:'5"51':5‘9?:-:'1."5:5'%"?‘5:-':'_""":"'":_"""I' S RERaneo0ns ' !
tas vezes 0 compromissario-com- [} ARCUAN:

quitacao

prador ndo tem sua promessa if
de compra devidamente inscri- i
ta no Registro de Iméveis, por- {}:

que o instrumento particular
nao preenche os requisitos exi-

gidos por lei para ser levado a
registro ou porque a benfeitoria
est4 construida sobre um lote |
de terreno nao regularizado (Lo- |

teamento clandestino ou inexis-

tar o problema social, o Poder | "%

oy

Contudo, como ¢
na

0 hd copropriedade

O o P oo, ML N T g e o o e L B T N e g g et e, e W Y P D BT R P e

S 39 G455 dﬁc -----------

Publico tem de ser condescen- |

dente e tentar uma composicao,

pois a experiéncia nos tem mos-

trado que as benfeitorias de zo- .

nas periféricas sdo exigidasnos | AT FTo o

fins de semana e em regime bt
de mutirao. Assim, o proprieta- .
rio ou 0 compromissario, com °
a ajuda de parentes, amigos e { "RANCO E NISSKE GO}
vizinhos constréi suacasa. Por- § moginaiey 0 000 0 0
tanto, na hora de averbar a cons- f:':'_'_'_;.E_f’._iig-_‘_f;'::jzj-i":"f__f;-;;;i:,;;_;f-’-*:-;_::_:_?_-:5;_;?;gl';:ﬁ,f:f;é;i_-_:j;ﬁ;;?;_-;'fzé_i;Igil_z_.':;;;’:j;_fii,:;;_._f::.:._':.{._55-:';33:1;5__:";'.; e
trucdo no Registro de Iméveis, | = Fhar = L
esse proprietario ou compromis- } tOtai. Hiagl

sario nao tem quitagdo do Ia- } dao com frés hiih

pas, exigida por lei, e acaba

nio registrando a benfeitoria. | sl i

uase insolavel, § = 7 i
po1s, se for ap lcada a ].el el s e
seu rigor extremo, (art. 34 do }

A questdo &

Dec. 3365.41), o problema so-
cial continuara, uma vez que 0

6rgédo expropriante ndoiraper- | = ey vy
mitir o levantamento do prego | . “°

sem a prova da propriedade.
Uma- ultima recomendacao
aos advogados dos Poderes Pu-

blicos: quando realmente for |
dificil a regularizagdo junto ao = 3 i T ogein g
Registro de Iméveis, deve ser §
adquirida somente a benfeitoria § = yh
através de um instrumento par- | @e LA

ticular.

Assim, a agdo de desapro- | ADRATL AN
priacdo prosseguira somente §
na g)arte de terreno. Com isso i '
am :

as as partes ficam satisfei-
tas. O expropriante consegue
a imediata liberacdo do terre-
no para a construcéo de obras
eo expropriado, com O numera-

rio recebido da renda da ven- |

Carlos Alberto Dabus Maluf é |

advogado em Séo Paulo e
professor de Direito Civil da
Faculdade de Direito da
Universidade de Sao Paulo.

~ (Transcrito de artigo publicado |

no jornal O Estado de Séo
Paulo.)

1ONDO, Editora Revista dos |

....................

ais. ‘;;-.ér_.;:r_;;-.z;;-.a;;-;.55_5;-_;_._._ =

646. Por outro lado, ignora solenemen- |

----- AU AL UL U o
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Presidente Eng’. Claudio Walter Félix Bock

> Vice Presidente i Eng". Francisco Aristio Morato -

*Vice Presidente R Eng". Luiz Alfredo Falcao Bauer

* Vice Presidente ' - Eng”. José Schipper

° Secretario - Eng’. Samuel Itzcovici ‘

" Secretario | Eng’. Joseé Felipe Klein - ~
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Vice Presidente: g Eng. Alcides Ferrari Neto

“Secretario: | Eng’. Durval Rodrigues Paulo

' Secretario: Eng'. iNelson Nor

~Secretario: SRt et . Eng". Anténio C.C. de Camargo Jr.
Tesoureiro: Eng . Luis Vianna Crivelli -

- Tesoureiro: Eng . Jose Tarcisio Doubek Lopes
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Avaliacao de Imodveis
Pericias Judiciais
Renovatdrias - Revisionais

_ Engenheiro Civil
Fernando Coelho de Castro
Crea 153.636/D IBAPE 448

Rua Sao Manuel 87 SP
Tel (011)210.9718 - Fax: 211.8558

e

HOTEL SAO JORGE

Prezado Amigo:

Temos a grata satisfacdo de informar que,
desde 18 de marco de 1991, reabrimos o
HOTEL SAO JORGE com ‘todas as suas
Instalagcoes inteiramente reformadas, podendo
hoje oferecer-lhe tudo o0 que o mais exigente
cliente necessita em sua estadia na cidade
- de Sao Paulo.

Nossas instalacoes oferecem mais de 50
aptos. inteiramente arcapetados, com telefone,
TV a cores, e estao decorados com 0 maximo
carinho para recebé-o.

Quando vier a Sdo Paulo, faca-nos uma
visita, ou se preferir, , reserve sua Suite pelos
telefones: 2228461 - 2219135 - 2239067 -
Fax: 259.0864. |

Ate Breve ;
Atenclosamente.
Hotel Sdo Jorge

Av. Rio Branco 52 - Fones: 2228461 -
221-9135 - 2239067 - FAX: 259.0864 - CEP
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Eng°e Bel. em Direito José Geraldo Gomes Barbosa
Crea. 24.114/D |
Perito Judicial
Especialista em:

- Acdes Possessorias, Demarcatdrias, de
Usucapiao e Reivindicatérias
- AvaliacGes de Imdveis/Maquinas/Instalacoes
- Determinacao de Valores Locativos
escr. Rua Adhemar de Figueiredo Lira, 55 C|. 23
- Sntos - SP - Tel. (0132) 34.8330

Res. Av. Almirante Cochrane 130 - Santos - SP
- Tel. 0132) 38.3618

e S b il = i S e R S T

O Deputado Estadual Jorge

;

Yamazato
Felicita 0. 1° hiimers do
“"JORNAL DO IBAPE/SP" -

Representativo do Instituto
Brasileiro de Sao Paulo.

Parabenizando o Presidente e
a Diretoria por tdo brilhante
iniclativa,

| |

ARRUDA SILVEIRA
Arquitenura e Engenhara s fide

Engenheiro Fernando Flavio de Arruda Simodes

Avaliacoes e pericias judiciais: Renovatdrias e F
Revisionais de Aluguéis; Desapropriacoes; Producées
Antecipadas de Prova; Ordinarias de Indenizacao.
Avaliagoes Patrimoniais e para Seguros: Imdveis
Urbanos e Rurais; Maquinas, Edificacoes, Equipamentos |
e Instalagbes Industriais; Moéveis e Utensilios.
Avaliacoes para aumento de capital: Fusoes:
Incorporacées; Atualizacoes. - :
Avaliagcoes para garantia bancaria: Empréstimos:
Financiamentos.

DIVISAO DE ARQUITETURA
Arquiteta Tania Cracovski

Projetos Personalizados: Residenciais, Comerciais
e Industriais.

Arquitetura de Interiores: Decoracdo e Lay-out.

Rua Clodomiro Amazonas, n° 1158 Cj. 22 - Cep. 04537
- S3n Paiiin/SP




