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Ja se sabe que a avaliacdo de imdveis pode envolver terrenos, glebas de terra e benfeitorias
existentes em lotes; ao se avaliar qualquer um desses bens, é necessario seguir uma série de critérios e
procedimentos.

Nesse contexto, as caracteristicas que determinam o valor de um imodvel sao diversificadas e
dependem de diferentes fatores, conforme sua natureza. Por isso, é de suma importancia analisar as
variaveis a serem consideradas na avaliacao de edificacées urbanas, colocando énfase nas que sao
necessarias para a determinacao do valor, por meio do seu custo de reedicéo.

Mas o que é custo de reedicdo? E o gasto necessario para se reproduzir um bem descontada a sua
depreciagao, tendo em vista o estado em que 0 mesmo se encontra.

Analises necessdrias na avaliacdo de uma edificacao

Para identificar as variaveis que influenciam o valor da edificacao a ser avaliada, é necessario
analisar todas as partes, os sistemas construtivos e os materiais que a compdem; tudo isso com a
finalidade de se obter o custo de construcdo dos elementos integrantes da edificacdo. Esse custo pode
ser corrigido mensalmente, utilizando-se como referéncia o CUB (Custo Unitario Bésico, publicado
mensalmente nos estados). Somando-se o custo de construcdo aos beneficios e despesas indiretas
(conhecidas como BDI), obtém-se o custo de reprodu¢do da edificagdo.
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Mas como se obtém esse custo? O custo de reproducao da edificacdo pode ser obtido por meio
de técnicas e ferramentas propostas pelos orcamentos da construcao civil. Ja é sabido que existem
diversos tipos de orcamento: o paramétrico, o normatizado pela NBR 12.721, o discriminado ou
detalhado, e o operacional (GONZALEZ, 2006, p. 3-5). Cada um desses orcamentos possui uma finalidade
e um determinado grau de precisao. Eles sao desenvolvidos basicamente para estabelecer a previsao
de gastos durante a execucao da edificacao, tanto que sao elaborados a partir dos projetos técnicos
existentes; apenas o orcamento operacional é desenvolvido durante a execucao da obra.

No caso da avaliacao de uma edificacao, o procedimento é um pouco diferente, pois o imével
ja esta construido, e o que se faz é uma previsdo do que foi gasto. Por isso, em uma avaliacdo deve ser
considerado outro fator importante, que diz respeito ao valor do imoével: a depreciagéo.

Mas como sdo consideradas essas varidveis na pratica da avaliacdo de edificacbes urbanas?
Primeiramente, apresenta-se o que é definido como o custo de reedicdo da construcao que serd avaliada.

Custo de reedicao

Para se determinar o custo de construcao do imével, é necessario realizar (1) sua vistoria, com a
finalidade de observar as caracteristicas do mesmo. Também é necessario realizar (2) o cdlculo do custo
de reproducdo da edificacao, considerando-se os custos diretos e indiretos de construcao; além disso, é
fundamental realizar (3) o cdlculo da depreciacdo. A seguir, sao apresentados os procedimentos bdasicos
referentes as etapas mencionadas.

Vistoria da edificacdo

Durante a vistoria, o avaliador deve estar atento as caracteristicas da edificacdo, como os materiais
utilizados nos acabamentos, a tipologia e o padrao construtivos, a conservacao e a flexibilidade, entre
outras. Lembra-se: cada imével apresenta suas peculiaridades, e os aspectos que agregam ou nao valor
a ele sdo diferenciados.

As analises sobre a edificacdo podem ser realizadas a partir de observacdes indiretas (desenhos
e documentos técnicos que descrevem as caracteristicas fisicas e técnicas do imével) e de observacées
diretas (analise visual do local).

Parafacilitar as analises posteriores, é interessante documentar as observacoes realizadas; por isso,
€ muito importante planejar a vistoria, utilizando-se instrumentos para a coleta de dados. Por meio da
vistoria e das observacgodes indiretas nos documentos da edificacao, determinam-se alguns parametros
para sua avaliacao.

0 CUB como referéncia

Como mencionado acima, utiliza-se o valor do Custo Unitédrio Basico de construcao (CUB) como
referéncia para a determinacao do custo de construcao das edificacdes. No entanto, antes de se iniciar
qualquer célculo para avaliar as areas construidas e o respectivo custo de construcao, é preciso examinar
de qual padrao construtivo normatizado pela NBR 12.721 a edificacdo avaliada mais se aproxima.
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Assim, o avaliador precisa fazer uma comparacao entre o imével objeto da avaliacao e os padroes
definidos na norma. Depois de se constatar o padrao construtivo ao qual a edificacdo mais se assemelha,
é necessario verificar o valor do CUB para o padrao identificado nas publicagées mensais do Sindicato
da Industria da Construcdo Civil (Sinduscon) do estado do imdvel.

A partir disso, o avaliador podera determinar o custo de construcdo por metro quadrado da area
padrao da edificacao avaliada. Depois, serd preciso identificar a drea total de construcdo da edificacéo;
para fazer isso, deve-se estar atento as diferencas que podem ocorrer em relacdo ao custo bdsico
estipulado para o padrdo pré-determinado e o custo das dreas com padrao construtivo diferente do
identificado na edificacao.

Por isso, a fim de tornar essa estimativa de custo mais adequada a realidade, ndo se pode
simplesmente multiplicar a area total de construcao do imével pelo CUB padrao estipulado. Sendo
assim, como se calcula o custo de construcao dessa edificacao?

Custos diretos e indiretos

Para se calcular o custo global da edificacdo avaliada, é preciso saber que existem custos diretos e
custos indiretos de construcao (KERN, 2005).

Custos diretos de construcao

Os custos diretos de construcao sao considerados no calculo de valor para o CUB; sdao custos
oriundos dos insumos (mao-de-obra, materiais e equipamentos) utilizados na execucédo da edificacao.
O somatorio dos gastos com esses insumos integra a composicao de precos unitarios (CPU) para cada
tipo de servico; por exemplo, o custo para construir Tm? de parede inclui os gastos com materiais,
equipamentos e o valor pago a mao-de-obra.

Salienta-se novamente que alguns custos - tais como de paisagismo, dos elevadores e das
fundacodes especiais — ndo sao considerados no calculo do custo de construcdo por meio do CUB. Por
isso, é necessario reconhecer os custos que ndo fazem parte do projeto padrao determinado pela NBR
12.721, para que também possam ser computados no custo global de construcéo.

Além dos custos diretos, pré-estipulados no valor do CUB, e determinados conforme o padrédo
construtivo da edificacdo, é preciso identificar os custos indiretos de construcao.

Custos indiretos de construcdo

Os custos indiretos correspondem as despesas ou aos gastos indiretos da construcao. Esses
gastos se referem, por exemplo, a implantacdo e a administracdo do canteiro de obras, as contas de
agua e de luz, as fotocopias etc.; em suma, sdo os gastos existentes, mas que ndo podem ser observados
diretamente no produto final da edificacao.

Assim, somam-se as despesas diretas as taxas dos beneficios e despesas indiretas (BDI) de
construcao; a taxa de BDI corresponde aos custos estimados a partir da incidéncia de outros custos na
edificacdo, ou seja, a partir do somatério dos custos diretos e indiretos. A taxa de BDI também tem como
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finalidade adicionar o lucro desejado, considerando todas as despesas nao relacionadas explicitamente
no orcamento.

Dessa forma, o valor correspondente aos custos indiretos ndo sera sempre o mesmo, e dependera
da natureza das benfeitorias que serdo realizadas no imével, ou seja, dos elementos a serem executados,
mas que ndo estao contidos no padrao convencional da edificacao.

Conforme Meyer (2003, p. 55-57), o valor do BDI (beneficios e despesas indiretas) varia entre 45%
e 63% do custo da construcdo por meio do CUB; sdo exemplos de elementos que integram o BDI:

lucro do construtor ou da construtora;
despesas administrativas (taxas de administracao da obra);
despesas financeiras (custos financeiros durante o periodo de construcdo).

Visto que em uma construcdo existem custos diretos e indiretos, apresenta-se como esses
conceitos sao utilizados na pratica; para isso, é necessario determinar como sera executado o calculo
do custo de construcao. Esse calculo pode ser realizado de duas formas, seqgundo a NBR 14.653-2 (ABNT,
2004, p. 14-15):

identificacdo do custo pelo Custo Unitario Basico (NBR 12.721): para tal orcamento,
utilizam-se como referéncia o CUB e a area total da edificacao; esse orcamento é apenas uma
aproximacao do custo de construcao;

identificacdo do custo pelo orcamento detalhado: nesse orcamento, discriminam-se todos
os elementos que compdem a edificacdo, sendo mais preciso que o anterior.

Custo de construcdo a partir do CUB e da drea total da edificacao

Para se calcular o custo de construcao tomando como referéncia o CUB, utiliza-se o método
proposto pela NBR 12.721; assim, por meio desse método o custo da obra é determinado pela drea da
edificacdo e pelo valor do CUB. Entretanto, nesse orcamento utilizam-se ponderagdes para determinar o
padrdo de construcao das areas construidas, buscando-se a maior proximidade possivel com a realidade.
Para que se entenda melhor, esse tipo de orcamento tem como finalidade o registro em cartorio.

Para o calculo do custo de construcdo, deve-se estar atento as definicbes de dreas privadas e
dreas Uteis; isso porque, para efeitos desse cdlculo, as dreas correspondentes as paredes devem ser
computadas, ja que para construi-las também ha um custo. Além disso, é necessario determinar quais
sao as areas totais de construcao que se assemelham ao padrao pré-estipulado na NBR 12.721, e quais
areas possuem um padrao inferior ou superior a ele. Essa medida tem a finalidade de aproximar a
estimativa de custo do custo real de construcao do imével.

Relembrando, as areas de padrao inferior ou superior ao tipo escolhido entre os padronizados pela
NBR 12.721 sdo denominadas de dreas de padréo diferente. Entao, essas areas devem ser“convertidas”em
uma area estimada (ficticia) que, ao Custo Unitdrio Basico anteriormente identificado, tenha o0 mesmo
valor que o estimado para a area real — descoberta ou coberta —, de padrao diferente.

Para facilitar o entendimento, apresenta-se o seguinte exemplo: em um apartamento de padrdo
normal, a drea intima e social tem um custo de constru¢ao por metro quadrado superior ao da drea da
sacada descoberta. Aqui, para se fazer uma comparacao de custos, ndo se utilizam os custos referentes



Fundamentos para a avalia¢do de edificacdes il

as areas totais, mas sim os custos de construgdo por metro quadrado de cada um desses ambientes.
Admita-se que o custo de construcdo por m” da sacada seja 50% do custo das demais areas, conforme
as recomendacgdes de certos autores da area feitas a partir da experiéncia profissional; assim, o fator de
equivaléncia para essa situacao é de 0,5. Para esse exemplo, considera-se hipoteticamente:

= &rea das zonas intimas e sociais do apartamento: 80,00m?>
= area dasacada: 8,00m?

= valor do CUB: R$ 800,00/m? e

= coeficiente de equivaléncia: 0,5.

A partir das areas, pode-se calcular a drea equivalente de construcao pela férmula indicada na
propria NBR 14.653-2 (ABNT, 2004, p. 14): sendo a area das zonas intimas e sociais do apartamento
considerada dentro do padrdo construtivo, o valor do CUB correspondente é de R$ 800,00 por metro
quadrado construido. Assim, simplesmente multiplica-se a area construida das zonas intimas e sociais
do apartamento pelo valor do CUB padrao correspondente, ou seja, nao existe equivaléncia de area:

Area das zonas intimas e sociais do apartamento x CUB = 80m? x R$ 800,00 = R$ 64 000,00, que é o
custo de construcdo das zonas intimas e sociais do referido apartamento.

No caso da sacada, ndo se pode simplesmente considerar esse modelo, visto que ja se determinou
que seu custo de construcao é inferior ao padrdo da edificacdo. Dessa maneira, utiliza-se o conceito de
area equivalente para calcular o custo de construcao aproximado da sacada do apartamento; para isso,
deve-se multiplicar a area da sacada por seu coeficiente de equivaléncia que, conforme o exemplo, é
igual a 0,5. Sendo assim, a area equivalente da sacada, para efeitos de célculo do custo de construcdo,
éigual a:

Area da sacada x coeficiente de equivaléncia = 8m?2 x 0,5 = 4m? que é a drea equivalente da sacada
para calculo do custo de construcao.

Para determinar o custo de construcao desse ambiente, deve-se multiplicar a drea equivalente
pelo CUB:

Area equivalente da sacada x CUB = 4m? x R$ 800,00 = R$ 1.600,00.

Agora ja se sabe como calcular, a partir de suas éareas, o valor aproximado do custo de construcao
por metro quadrado de uma edificacdo. Contudo, cabe lembrar que esses valores sdo apenas estimativos,
mesmo que sejam préximos da realidade do padrao construtivo da edificacao avaliada; claro que no
exemplo foram utilizados apenas alguns dados hipotéticos, para ilustrar o conceito de 4rea equivalente.

A seguir, apresenta-se a férmula para o calculo direto da 4rea equivalente de uma edificacdo; esta
corresponde ao total das areas-padrao construidas, somadas ao total das areas de padréo diferente, que
devem ser multiplicadas por seu coeficiente de equivaléncia:

S=Ap+2(Aq.P)

Em que:

S é a area equivalente de construcao;
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Ap é a drea construida padrao;
Aq é a 4rea construida de padrao diferente; e

P é o percentual correspondente a razao entre o custo estimado da area de padrao diferente
e a area padrao, de acordo com os limites estabelecidos na NBR 12.721, ou seja, é o coeficiente de
correspondéncia de area equivalente.

Substituindo os valores do exemplo na formula, tem-se:

S=280,00+ 8,00 x 0,50
S =84,00m?

Ressalta-se que o valor das areas equivalentes, encontrado por meio dessa férmula, serve
apenas para o calculo do custo de construcao, uma vez que aquelas nao representam as areas reais da
edificacdo. Além disso, é importante saber que o valor do coeficiente de correspondéncia varia conforme
as caracteristicas construtivas das areas de padrao diferente; contudo, esse valor ndo pode ser inferior
a 0,5 se a 4rea for coberta, nem inferior a 0,25 se a area for descoberta, segundo as recomendacdes da
NBR 12.721.

Depois de se obter o valor da area equivalente de construcdo - ou seja, da area para efeitos de
calculo do custo de construcdo da edificacdo —, deve-se realizar um novo célculo, o cdlculo do custo
de construgdo por metro quadrado. Logo, é preciso multiplicar as areas equivalentes pelo custo do
CUB padrao, a fim de se obter o custo de construcao da edificacdo. Contudo, esse valor apenas nao
corresponde ao custo global, visto que existem outras despesas que nao sao incluidas no CUB padrao;
a ele deve-se acrescentar o custo dos demais elementos especiais da edificacao, como os elevadores, as
instalagcdes de ar-condicionado, o paisagismo, as fundagdes especiais etc. Por isso, é preciso somar ao
custo global da edificacdo todos os elementos que a constituem, e que nédo estejam incluidos no valor
do CUB padrao determinado pela NBR 12.721.

Além disso, é necessario acrescentar o valor do BDI (beneficios e despesas indiretas), como os
custos de administracdo e os custos financeiros. A NBR 12.721 indica uma férmula para o avaliador
poder estimar o calculo do custo de construgao.

No presente tépico foram explicados, sinteticamente, os procedimentos basicos que devem ser
adotados para o calculo do custo de construcdo a partir dos orcamentos que utilizam como referéncia
o valor do CUB. A seguir, passa-se ao estudo dos conceitos basicos para a determinacdo do custo de
construcao, utilizando-se como referéncia o orcamento detalhado.

Custo de construgao a partir do orcamento detalhado

O calculo a partir do orcamento detalhado — também chamado de discriminado -, possibilita
uma estimativa mais precisa do custo de construcdo do que o realizado a partir dos parametros do CUB
e da area total da edificacdo. Mas, por que ele pode ser considerado mais préximo da realidade?

Em primeiro lugar, deve-se ter a consciéncia de que ndao ha orcamentos “exatos”, ou seja,
qualquer quantificacdo de custos serd uma estimativa da realidade. Em uma avaliacao, existe a
vantagem de a obra estar concluida, e se pode ter acesso a todos os elementos que representaram
gastos discriminados, quantificados e com o respectivo preco atrelado. No entanto, o fator
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tempo de construgdo deve ser considerado, ou seja, o periodo passado desde que as compras dos
materiais e a execucdo dos servicos foram realizadas, ja que as oscilagbes de precos no mercado
sao constantes.

Determinar o custo de construcdo por meio do orcamento discriminado exige do profissional
conhecimento técnico especifico de todas as partes que integram a edificacdo. O avaliador deve
entender sobre a composicdo dos custos de cada tipo de servico executado; nessas composicdes
devem estar discriminados todos os materiais e equipamentos, bem como a mao-de-obra necessaria a
execucao do servico.

No célculo para determinar o preco unitdrio do servico, relacionam-se as quantidades de cada
insumo (materiais, equipamentos e mao-de-obra) com seus respectivos precos unitarios; o avaliador
podera medir a quantidade dos servigos executados in loco — ou seja, na propria obra —, ou por meio
dos projetos técnicos da edificacdo. Deve-se lembrar que, em cada composicao de servico, é necessario
acrescentar os custos com transporte, encargos sociais e outros gastos nao computados diretamente.

Os orcamentos detalhados sdo subdivididos em servi¢os ou grupos de servicos, o que facilita a
determinacao de seus custos parciais. O detalhamento dos servigos é baseado em uma lista denominada
discriminagdo orcamentdria, que pode auxiliar na separacao dos elementos que devem ser considerados;
por outro lado, as quantidades a serem executadas sao medidas seguindo um conjunto determinado
de critérios.

A lista de discriminacdo orcamentéria utilizada como referéncia é, normalmente, a recomendada
pela NBR 12.721.

A precisao da estimativa do custo de construcao, determinada por esse tipo de orcamento, depende:
2 dos critérios utilizados para a medicao de cada servico;

2 daformulacdo de composicdes de servicos adequadas a realidade;

= dos precos unitarios coletados no mercado.

Por isso, é interessante utilizar softwares que facilitem o trabalho e permitam um tratamento
de dados mais aproximado da realidade; embora um bom sistema informatizado reduza o tempo
despendido, ele sozinho ndo pode fazer nada. Assim, é fundamental que o avaliador tenha total dominio
sobre os procedimentos desenvolvidos.

Até agora, foram apresentadas duas maneiras de se calcular o custo de reproducdo de uma
edificacdo. No entanto, para edificacdes que ndo sdao novas — que sao a maioria —, € preciso ter em
mente que o custo de reedicdo é diferente do custo de reproducéo, porque também se deve considerar
o envelhecimento das mesmas; tal envelhecimento é quantificado por meio do calculo da depreciacéo.

Depreciacdo da edificacao
Relembrando, a depreciacao é o resultado de uma modificacao no estado ou na qualidade de um

imovel, e pode ser de duas espécies:

:: depreciacao fisica: deve-se a decrepitude (desgaste das partes construtivas), a deterioracdo
(mau uso ou manutencao inadequada) ou a mutilagado (retirada de componentes originais do
imovel);
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:: depreciacao funcional: deve-se ao obsoletismo, isto &, a superacao tecnoldgica ou funcional
do imovel.

Todos esses fatores interferem nas condi¢cdes de vida do imovel que serd objeto de avaliacdo.
A depreciacdo fisica pode ser determinada pela elaboracdo de um orcamento das modificacoes
necessdrias para que o imovel recupere seu estado original; ja a depreciacao funcional tem carater
basicamente subjetivo, e por isso é mais dificil de se identificar seu custo ou o valor correspondente a
sua desvalorizacao.

Métodos para o cdlculo da depreciacao fisica da edificacao

Entre os métodos mais utilizados para o calculo do valor da depreciacao de um imével, estd o
composto de Roos e Heidecke, conhecido como Roos-Heidecke. Esse método considera como principal
fator a conservacao do imovel; para se calcular o custo de depreciacdo por meio desse método, é preciso
saber sobre o imével:

:: suaidade real ou aparente;
2 suavida util;

: suas condicdes fisicas;

:: seu valor residual.

A partir dessas informacdes, consultam-se as tabelas disponiveis em varios livros de avaliacao,
determinando-se o percentual de depreciacdo. Identificado o valor correspondente a depreciacao,
calcula-se o custo atual da edificacéo, a partir daquele e do custo de reproducao:

Custo atual = Custo global — Depreciacdo

O custo atual da edificacdo sera estimado, assim, subtraindo-se do custo de reprodugdo o valor
correspondente a depreciacao.

Conclusao

Por meio das explanacdes desta aula, percebe-se a variedade de procedimentos envolvidos na
avaliacdo de edifica¢des; assim, fica claro que é preciso ter subsidios para desenvolvé-los. Esses subsidios
estao relacionados principalmente ao conhecimento sobre as diversas etapas de desenvolvimento do
produto imobiliario e a sua composicao fisica, pois existem diversas varidveis envolvidas, e cada caso
deve ser cuidadosamente analisado.
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Atividades

1. Osalunos devem se dividir em grupos de quatro componentes, para avaliar os custos de reedicao
de uma edificacdo qualquer. Os resultados e as dificuldades do estudo devem ser apresentados
para todos os colegas, a fim de se trocar experiéncias.

2.  Quais sao os principais parametros para se determinar o custo de construcao de uma edificacao?
A partir do custo de construcéo, o avaliador podera determinar o valor dessa edificacdo, ou sao
necessdrias analises de outros elementos?

3. Explique com suas palavras a que se referem as taxas BDI.

Ampliando conhecimentos

Recomenda-se a pesquisa na Revista de Avaliacées e Pericias de Engenharia, publicacdo técnica
oficial do Instituto Brasileiro de Avaliac6es e Pericias de Engenharia (IBAPE), pelo acesso ao site <www.
ibape.org.br/publicacoes.htm>.





