NOCOES DE AVALIACOES DE TERRENOS
URBANOS

I — NOCAO DE VALOR E FRECO

Evidentemente, nao pode haver uma defini-
cio precisa do que seja valor, eis que & éle resul-
tante de muitos fatores, na maior parte das vé-
zes de origem psicolégica.

Fundamentalmente, porém, & éle dado por
venda feita entre um vendedor desejoso e um
comprador desejoso, ambos inteiramente a par
das possibilidades econdmicas da coisa negociada.

Entre as intimeras espécies de valor — valor
histérico, valor estimativo, valor para alguém,
valor de mercado etc., — interessa, em avaliacoes,
o valer de mercado, que & admitido como O que
resulta da livre acio da lel de oferta e procura.

A traduciio, em dinheiro, do valor, & o prégo.

Aos terrenos, o prego & fixado em relacido acs
dados disponiveis de ofertas e transacOes, ai se
incluindo, também, a capacidade do terrenc em
receber construcdo, que é o seu fim fundamental.

II — AVALIACAO DOS TERRENOS

O método mais simples e adequado para ava-
liacio de um terreno é o comparativo, pelo qual
se faz a comparacio do lote avaliando com outros
ofertados ou transacionados nas imediacdes. HBen-
do avaliacino comparativa, é essencial que os ele-
mentos sejam comparaveis, islo €, tenham perlei-
ta identidade com o terreno em esludo, 0 que, na
maior parte das vézes inexiste.

Fntdo, para que elementos néo comparaveis
sejam tornados compardvels, ha que se efetuar a
sua homogeneizagdo, 0 gue se consegue com ana-
lise das dimensdes; o transporte no tempo (atua-
lizacdo); o transporte no €spaco (corre¢ao de lo-
cal): além das condigbes ofertadas ou transacio-
nadas.

1I-1 — Condicdes — Todas as ofertas devem
ser reduzida ao chamado «fator de elasticidades
que normalmente 4 admitido como de 10%, além
das reducdes das facilidades. Para dois anos de
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prazo com metade de entrada, é normal a redu-
cao de 5¢ pelas facilidades que, com o0s 10¢p de
elasticidade, dd uma reducio global de 15%.

11-2 — Transporte no tempo — € obtido por
meio de indices de atualizacio de precos idoneos,
podendo ser usados o0s do Custo de Vida, calcula-
dos pela Prefeitura (Servico de Estatistica e Do-
cumentacido Social); os Nacionais de Precos, bu-
blicados pela Revista de Conjuntura kcondmica
da Fundacio Getilio Vargas, que sA0 aceitos nos
Estados de Sio Paulo e Guanabara aos reajusta-
mentos dos precos das obras publicas; o do Mi-
nistérioc do Trabalho, ete. Recomenda-se 0 Uso
dos dois primeiros, que tém maior divulgacao, em
especial o da Prefeitura, normalmente publica-
dos até o dia 20 de cada més subseguente.

II-3 _- Transporte no espaco — € feito com
auxilio das Plantas de Valores Municipais, rete-
rentes aos Decretos sobre taxacdo de terrenos ur-
banos. Em especial deve ser usado o de 1965, que
& mais proximo, além de se referir a um fundo
unico, de 30 metros, enquanto que Os anteriores
se referiam aos fundos de 25 metros e 30 metros,
e gue poderia causar enganas em locals proxi-
mos dos limites das zonas. Claro que tais Plantas
nio apresentam o valor mais indicado em cada
rua, mas, em cada Setor em que se subdividem,
sio bastantes aceitaveis as proporgdes com 08 va-
lores correntes, havendo poucos Casos de distor-
coes flagrantes, prontamente corrigidas pela ex-
periéncia e ohservagoes dos varios Peritos da zona.
Sendo de valores proporcionais em cada Setor,
as pesquisas devem, O guanto possivel, se referi-
rem a ésse mesmo Setor. Quando de diversos Se-
tores, na impossibilidade de se obterem dados de
apenas um, deve ser examinada cuidadosamente a
perfeita continuidade dos precos néles consigna-
dos.

[T-4 _- Analise das dimensdes — ¢ feita,
usualmente, por férmulas malematicas. E intui-
tivo que a variacdo da {rente e da area dos ter-
renos altera seu valor, com preponderante in-
fludncia da testada, sendo certo que um \ote,
que tem o doébro da extensio da frente de outro,
permanecendo iguais as demais condigbes, tem
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valor superior ao ddbro do outro, especialmente
nas zonas de incorporacio e comérecio, pois a
perda de frente para dar acesso aos pavimentos
altos, ho primeiro caso, é percentualmente me-
nor que no segundo. lgualmente, com reterén-
cia &4 area, quanto maior mais valor, nao sendo
porém certo que, entre dois lotes iguais, um de
darea duas vézes malier que o ocutro, valha duas
vézes 0 outro, e isso porque o acesso pela frente
¢ igual em ambos.

No entanto, a variagio da frente e da area
dos lotes se limita entre dois extremos — um su-
perior e um infericr, acima e abaixo dos quais
a proporcic de elevacio (ou reducio) de valor
nd&c & a mesma, podendo mesmo, regredir.

Assim, se um terreno possui frente muite
extensa com profundidade muite exigua, seu va-
lor serd apenas o de incorporac¢io aos seus vizi-
nhos do fundo, ja4 que, sdozinho nio podera ser
construide adequadamente. Igualmente, um ter-
renc de area grande e frente muito pequena tem
seu valor sensivelmente diminuido pelo condicao
de aproveitamente, valendo apenas pela incorpo-
racio aos vizinhos quando a frente for tac pe-
gquena gque ndo permita edificacao.

IIT — FORMULA DE HARPER-BERRINI

Para analise das dimensdes, como ja se citoy,
usam-se normalmente, fé6rmulas matematicas, sen-
do que a de malor aceitacio, pela simplicidade
de caleulo, é a chamada de Harper-Berrini,

Baseia-se ela no fato mais racional de que,
em um mesmo terreno, seus metros quadrades
valem mais quanto mais proximo estiverem da
vig puablica. Leva em conta a frente do lote e
sua area, além de um elemento subjetivo cha-
made fundo hasico, que é o fundo ideal de um
lote de terreno de aproveitamento maximo. ‘l'al
fundo sofre variacio com as varias zonas da Ci-
dade, adotando-se, usualmente, o de 235 metros
para a zona mais central; ¢ de 40 metros para
as demais.

Sua expressio é a seguinte:

. (férmula geral)
N
onde:
Vi = valor do terreno
S = area do terreno
f = frente do terreno
N = fundo béasico
p = valor do metro de frente lo-
cal referido ao fundo basico.
Pode, também, ser escrita de wvarias outras
maneiras, conforme as modificacoes que se de-
renl aos diversos térmos:
a) Sendo p = m.N. (isto é, o valor do me-
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tro de frente é dado pelo preduto do metro qua-
drado padrido pelo fundo basico), vira:

Vi=m | SF.N. (a)

n) Sendo 8 = f.d (isto é a area é 0 pro-
duto da frente pela profundidade média), vira:

v, = pf' (b,
ou substituindo na formula «a»:
V, = mf l N.d tha)

Vejamos um exemplo:

Admitamos um terreno regular de 10 x 30 =
300 m?, cujo prego unilario, pesquisado em rela-
¢do ao fundo padriao de 40 metros, seja Cr$
600.00/m=/40 m ou Cr$ 2.400,00/mf /40 m.

Entio, temos:

p = Cr§ 2.400,00/mf{/40 m» = valor de lestada
radréao

m = Cr$ 60,00/m2/40 m = valor unitario pa-
drao

N = 40 metros = fundo basico

f = 10 metros = frente

d = 30 metros = profundidade média

8 = 300 m? = drea

Com a férmula geral:

/8.1 300 x 10
Vi =p |/ = 2.400,00 l it
N 40
= Cr§ 20.800,00

Com a formula «as

Vi=m | 'S1.N =6000 | 300 x 10 x 40 =
Cr$ 20.800,00

Com a férmula «<b.»

d
V. = p.t l — = 2400,00 x 10,00 x
' N

30
]' . = Cr$ 20.800,00
40

Com a formula «ba»

V, = m.f l':N-d = 60,00 x 10,00 x

)/ 40 x 30 = Cr§ 20.800,00
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Vé-se, entio, que a formula é apenas uma,
eom mesmo valor final, qualquer que seja a ex-
pressdo usada, o que é dbvio.

A foérmula de Harper-Berrini permite a con-
frontagio de varios lotes, servindo para uniformi-
zar as pesquisas feitas a um determinado fundo
padrao.

Assim, suponhamos um lote gqualquer de di-
mensdes § = f.d, anunciado pelo preco unitario
médio m;. Vamos referi-lo ao fundo padrao .

Seu valor total é:

Vi, = m.S = m; {.d = valor do lote anunciado
de fundo d
s
V, = m.[]) N.@ = mesmo lote referido ao fundo
padrio N (férmula «bas)
Fazendo a igualdade:
mfd = m. f. /' N.d
ou
e
m . V& =m }JNa
m . Vd =mm. VN
ou

m Va T a

my VN ) l N

isto & a relacio entre um valor unitario referido
a um fundo N e outro valor unitario referido a
um fundo d, é igual & relacao invertida das raizes
quadradas dos fundos.

Se tivéssemos o preco de testada padrao, bas-

. . p b1
tar-nes-ia substituir m e m,, por e reg-
N d
pectivamente, pois sabemos que p = m.N (item
3a):
1Y
- ,
N p.d
m I/Ni N
d
e
p I N N
P1 l, d l d
T4

isto é, a relacdo entre um valor de frente referi-
do a um fundo N e outro valor referido a outro
fundo d é igual & relacido direta entre as raizes
quadradas dos fundos.

Exemplificando Tomemos um valor de um
terreno ofertado por Cr$ 100,00/, tendo dimen-
soes de 10 x 30 = 300 m=, e vamos referi-lo ao
fundo padrio de 40 metros, que é o usual.

Sendo o fundo do terreno igual a 30 metros,
entende-se que seu valor unitario é de Cr$ 100,00,
m=:3¢ m.

Para o fundo 40 metros:

m |30 30 —
- = m= 10| __ _ 100,00} 0,75
100 I /5 40

m = Cr$ 86,50/m-?/40m

Se quizermos o valor do metro da testada pa-
drio 40 metros, teriamos:

o= my.d = 100,00 x 30 = Cr§ 3.000,00.mf{ 30 m

¢ para 40 metros

p _ ‘—4—0_ B l/ 40
3,000 V30 30
1. 40

p = 3.000,00 l/ _":3

30

p = Cr§ 3.460,00/mf/40m
IV — APLICACAOQ PRATICA

Admitamos gue se ehcontire um anuncio de
um terreno de 14 metros de frente e area de
38 m2 anunciado pelo preco giobal de Cr§ .. ..
38.000,00 em 2 anos, Tabela Price, com 509 de en-
trada, em 31/1/1968. Vamos nos referir a data de
3N 6/69.

Para efeita de andlise teriamos que proceder
da seguinte maneira:

a) obtencido do fundo médio

380
d = = 38 m
10

L) obtencao do valor unitario médio

38.000,00
my = = 100,00/m=/38 m
380

c¢)  reducgdo ac fundo padrao de 40 metros
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d 38
m=m1] ~ %~ 10000 l i
N 40
m = Cr$ 97,50/m2/40 m
d) reducdo das facilidades — de 107 pelas

ofertas e de 5%
em 2 anos, ou:
m. = 97,50 x (100% -- 15%) = 97.50 x L85
me = Crf 82,80/m2/40n
e} atualizacdo para 30:06:69, indice 21.047
do Custo de Vida, sendo de 15.372 o de

pela metade facilitada

31/01/1968:
21047 )
m; = 82,80 x = Cr$% 114,00-m=/40m
15372
f} correcio de local — Suponhamos gue ©

indice das Plantas de Valores do local
anunciadoe seja 50. E que o de local em
avaliacdo seja 35. Entdo o valor final é:

35
m = 11400 x __ _
50

m = Cr§ 79,50/m*/40m

Geralmente, ohtido o wvalor unitario para ©
fundo padrido 40 metros, as operacdes de atuali-
zagio, correcao de local e reducao de oferta e fa-
cilidades é feita de uma unica vez, & saber:

21047 35
x

m = 97,50/m2/40 m

15372 50
x 0,85 = Cr$ 79,530/m2/40m

Légico que um s valor ndo define o preco
mais indicado nc local. Para isso deve ser obtido
o maior nimeroc possivel de elementos que, com
a retirada depois dos que divergirem muito dosg
valores mais representativos, tenha-se ainda uma
quantidade razoavel de elementos compativeis,
isto &, que variem poucce entre si. A média désses
elementos compativels finais da o preco que deve
ser adotado para a avaliacdo pela formula de
Harper-Berrini, E interessante, tamhém, a ana-
lise de eventuais outros laudos nas proximidades,
especialmente os acolhidos em Sentenca. Isso é
guasi sempre possivel nas desapropriagies, guan-
do ha geralmente um grande namero de casos em
cada local, permitindo ac avaliador a aferigcao
de seu trabalho.

V — DESAPROPRIACAO PARCIAL

@Quando haja necesgsidade de se avaliar parte
do todo, 0 que sucede com desapropriacic parcial,
ande hi corte de uma parte do lote, dois sdo, fun-
damentalmente, os critérios indicados A&
avaliagido da parte ocupada.

mais
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a) critério «antes e depois» ou <«long and
short», pelo qual se avalia o terreno total pela
formula de Harper-Berrini, e, apés, o terreno re-
manescente, obtendo-se, pela diferenca, o valor da
faixa ocupada. Tudo se passa como se a faixa
ocupada fésse de fundos.

Tal critéric tem aplicacio nos casos de lotes
de muita profundidade em relac¢io a frente, de
modo que o corte sefrido nfdo causa reducio da
capacidade construtiva do ilote. Aplica-se, tam-
bém, em casos de profundidade normal, onde o
corte € muito pequeno, nao prejudicando o apro-
veitamento de terreno. Sua utilizacdo &, geral-
mente, indicada aos bairros mais afastados, de
casas modestas que ndo esgotem a possibilidade
construtiva do lote, Nio deve ser indicado quan-
do ha corte dos recuos frontais das construgdes.
E também de ser usado no caso de retificacio ou
eliminacdo de cérrego das divisas.

b) critério do «metro quadradoc médio» -—-
pelo qual se determina o valor do terreno total e
dai, pela divisdo com a area total, obtem-se o
«metro quadrado médio», que se aplica a4 area per-
dida. E indicado na generalidade dos casos, espe-
cialmente em zonas comerciais ou de incorpora-
¢ao, além das zonas residenciais mais valorizadas,
onde sempre se ocupa toéda a possibhilidade dos ter-
reinos.

Ha casos de desapropriagoes parciais, princi-
palmente em zonas de incorporacado, em que ©
remanescente fica muito prejudicado em sua ca-
pacidade construtiva. Deve, aj, ser prevista uma
depreciacdo ao remanescente, gque é determinada
de modo tedo pessoal pelo avaliador. De uma ma-
neira geral, porém, tal depreciacio ndo ultrapas-
sa 30% do terreno remanescente, caso limite de
impossibilidade construtiva, quando o remanescen-
te deveria ser incluido na desapropriacio, que se
tornaria teotal, mas nioc se o inciue pela expressa
vontade do seu proprietario, que o deseja para
composicao com vizinhos.

Além dos critérios citades, quando de desa-
propriagio parcial, pode, em alguns [uUcos casos
ohde a aplicacio dos critérios acima leve a resul-
tado nao condizente com a realidade, ou naoc de
acdrdo com a sensibilidade do avaliador, ser apli-
cado, diretamente, o metro gquadrado padrio.

Tais sdo os casos de certos lotes industriais
ou clubes esportives, ou ainda em zona de incor-
poracdo, de lerrencs de profundidade muitc am-
pla, onde o valor médio obtido a parte ocupada
fique muito abaixo do que seria adequado. Tal
eritéric deve ser evitado sempre que possivel,

Vi — LIMITES DE APLICACA(Q DA FORMULA
DE HARPER-BERRINI

Como ja se assinalou no item II-4 «in-fines,

ha um limite de variacdo de valor, quando da
variacio da frente e da Area.
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Assim, aumentando-se indefinidamente a fren-
te, conservando-se a area, isto & com a profundi-
dade diminuindo cada vez mais, ocorreria o absur-
do de se ter maximo valor aos terrenos Inapro-
veitaveis por ter pequena profundidade e grande
testada, isto &, aos lerrencs que $o6 poderiam ser
{iteis com composicio com os vizinhos do fundo.
Igualmente, a profundidade aumentando cada vez
mais e diminuindo a frente para se ter Area cons-
tante, resultaria finalmente, quando a profundi-
dade fosse muitc grande, valer nulg, o que tam-
hém ndo é razoivel pela mesma possibilidade de
acérto com vizinhos,

Convencionou-se, entdan, fixar um limite ra-
zoavel de aplicabilidade da férmula, onde nioc
haja grande distor¢do de valores. Tal ¢, consi-
derando fundo de 40 metros, os valores referidos
ao fundo de 20 meiros (maximo) e de 30 metros
(minimo), isto é, a metade e o dobro do fundo
padrio considerado razodvel. Além de 80 metros
ou agquém de 20 metros deve o valor ser mantido
constante, eis que ésses sdo os limites extremos
para utilizacdo normal dos terrenos.

Tendo-se funde padriao de 40 metros, os va-
lores referidos aos fundos de 20 metros e 80 me-
tros, sao:

40

Mey = Myp I .. = my X 1,414
’ 20
o0

Pro = Pio o= Dy X 0,705
40

" 40 .

Mg = Mo —I = mp x 0705
80
80

Do = b |- — = pam x 1414
40

VI — TESTADA REDUZIDA EM ZONA DE
INCORPORACAO

Como ja se viu no ilem I1-4, a testada de-
sempenha papel preponderante na fixacéo do
valor de um terreno, em especial em zonas de
incorporacdo, com a necessidade de acesso aos
pavimentos superiores. Convencicnou-se adotar
como frente minima, ai, a de 8 metros, abaixc
da qual deve ser reduzido o valor obtido pela
formula de Harper-Berrini, dada a evidente-
mente menor procurag de um tal terreno. Para
essa reducdo fixou-se a formula de variacic pro-
porcional da testada seguinte:

—_—— | _ -
K = /fronie efetiva ,/ frente efetiva
l frente minima l/ 8 m

K é o coeficiente de redugio de valor.

6

Nas ruas em gue existem guasi que sdé lojas,
onde o interésse puramente lojistico prepondera
sohre o eventual interésse de incorpora¢do —
Rua Pinheiros, Rua Theodoro Sampaio proximo
4 Rua Pinheiros, Rua Nossa Senhora da Lapa;
Rua 12 de Outubro, Rua José Paulino, Largo da
Penha, Rua Antonio de Barros etc., onde S0
existem lojas ou, no maximo, loja e residéncia
superior, tal reducfo, em nosso entender, néo
se justifica quando ha possibilidade do aprovei-
tamento usual - em testada até aproximada-
mente 4,50 metros.

VIII — TERRENOS (COM VARIAS FRENTES
A féormula de Harper-Berrini pode ser gene-

ralizada para terrenos de mais de uma frente,
sendo a seguinte sua expressio:

V, = 8 " -
' l —-N—,(fl- p? 4+ faps4 o 4 fnp)

os simbolos tém o significado habitual, £ para as
frentes e p para os valores de testada.

Seu uso deve ser feito criteriosamente, em
especial aos terrenos de incorporagfio de dimen-
sdes razodveis, com mais ou menos iguais.

As esquinas comuns pode ser usado o acrés-
cimo de porcentagens, conforme p local do ter-
reno:

a) terrenos centrais — acréscimo de 309 na

esquina, isto &, multiplicacio por 1,50.

h) terrenos em locais semi-comerciais — acres-
cimo de 25%.

¢} terrenos residencials — acréscimo de 10%.
Tais porcentagens sao preconizadas nas Plan-

1as de Valores Municipais.

IX — TERRENOS EM VILAS

Quando o ierreno a avaliar se situa em vila
ou passagem para pedestres, a reducao preconi-
zada pelas Plantas de Valores & de 304, em rela-
¢iio ao valor da rua de acesso. Tal porcentagem
tem sido aceita pela nossa 2.* Insténcia.

X — TERRENOS COM FORMATO MUITO
IRREGULAR, COM TOPOGRAFIA ACIDENTA-
DA, ALAGADICOS, COM CORREGOS OU LIMi-
TROFES AS VIAS FERREAS — Reducio de
acordo com a sensibilidade do avaliador. Com
desvio ferroviario, em terrenos industriais - -
acréscimo de 20¢ de acdrdo com as Plantas de
Valores.
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XI — LOTES TRIANGULARES COM FRENTE

Bl

e

Nesse caso a area do iridangulo ABC da figura

1
acima é dada por 8 = — _ h.f e, substituindo na

2
formula geral,
V. = p IER l £2 b
l N 2N
-V ope g B
2 l N
Vt =

0707 p f l ) b
N

b
Como p { ]/_é o valor do retangule AB{BC,
N

decorre valer o tridngulo 71% do valor do re-
tangulo.

Nem todos o0s lotes triangulares sfo suscep-
tivels de sofrer tal redugao. Os que permitem
dtimo aproveitamento, como os de trés frentes,
por exemplo, que permitem, inclusive jhela com-
posicAo arquitetdnica, ndo devem sofrer reducio.

XII — INDENIZACA(Q SIMBOLICA

A indenizacdo resulta simbélica quando, em
desapropriacic parciais, o remanescente lem va-
lor maior que o do lote total. Isso decorre ao
se concluir por valor unitdrioc bem superior ao
remanescente, em raziio de melhoria trazida pela
obra ptblica. Tais casos devem ser tratados mui-
to cuidadosamente, verificando-se a existéncia
de trés fatbéres valorizantes ao remanescente:

a) vaiorizacdo imediata, ou seja, o melhoramen-
to deve estar sendo executado no local, de
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mode a que o remanescente obtenha imediata
valorizagio.

b) valorizacfio direta, o melhoramento é sentido
diretamente pelo terreno avaliando,

c) valerizaciio especial, 56 o terreno avaliando
usufrui do melhoramento.

Como exemple, podem ser citados os lotes
de grande profundidade onde haja coérrego que
seja suhstituido por nova via publica, de modo
a que se possa subdividir o lote em dois de di-
mensodes adequadas ao local, considerando-se a
nova frente (ou uma porcentagem dela) na ava-
liacio do remanescente. Evidente que a nova
frente, para ser considerada, deve possibilitar
aproveitamento normal, devendo ser excluidas
as avenidas fechadas. Repete-se que tal avaliacao
s6 pode ser feita quando subsistirem, conjunta-
mente, 0s {rés fatores acima.

XiIT — CONSIDERACOES FINAIS

A avaliacio de um terreno nao significa que
se obhtenha, com ela, o valor exato, real désse
terreno, e sim, o valor mais indicado, mais apro-
ximado, viste que fruto dos elementos disponi-
veis no momento.

Nem mesmo a venda
vremente entre um vendedor desejoso e um com-
prador desejoso pode ser definida como Indica-
tiva de real preco corrente no local, mas sim a
traducido, em dinheiro, de um negécio que se
afigurou bom a ambos. Isso nio eliminaria a
possibilidade do vendedor encontrar, eventual-
mente, preco algo maior ou menor ao seu bem,
com a continuidade do oferecimento.

Isso poésto, o avaliador deve ter o cuidado
de aferir o resultade obtido com o seu bom sen-
s0, medindo-o0 com sua sensibilidade & vista dos
varios fatdres que influem na avaliacdo e nas
pesquisas. Diferenca para mais ou para menos
de 3%, 5% ou até 10%, dependendo da grandeza
da avaliacdo, sdo perfeitamente toleraveis e com-
preensiveis, porque sempre existe alguma dife-
renga ehtre as pesquisas de um e outro avalia-
dor, além dos indices usados para atualizacdo do
hem e modo de tratar os elementos obtidos. O
gue nfio se pode admitir é uma fuga para muito
acima ou abaixo do valor mais sentido pelos ava-
iiadores ao local, o que deve ser traduzido por
nova pesquisa de elementos proximos, mais cui-
dadosa, para que se tenha uma avaliacio o0 quan-
to possivel justa &s partes.

e compra feita li-
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