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“Na natureza nada se cria, nada se perde, tudo se transforma.”
(ANTOINE LAURENT DE LAVOISIER, 1760).



RESUMO

A Avaliacédo de Imoveis, que busca determinar o valor de um bem de acordo com as orientagdes
técnicas, € um campo da Engenharia de Avaliaces que esta crescendo progressivamente no
Brasil. Com essa premissa foi realizada revisao bibliografica referente as normas e legislacdes
vigentes, a fim de conceituar e explicar o processo de avaliacdo de imdveis urbano e imoveis
historico-culturais. Com isso, listaram-se todos os pontos relevantes a serem apontados na
vistoria, tais como estado de conservacao, caracterizacao de regido, terreno e edificacdo, e em
especifico estilo arquiteténico quando inspecionado um imovel historico-cultural. Para ilustrar
a metodologia foi elaborado um estudo de caso selecionando imdveis com proporcdes similares
e aplicando os procedimentos de avaliagdo, por fim analisando-os com intuito de estimar os

seus valores e apresentar suas situacdes no mercado imobiliario atual.

Palavras-chave: Avaliacdo. Imdveis. Histérico. Urbano.



ABSTRACT

The property valuation, which seeks to determine the value of a property in accordance with
technical guidelines, is a field of Evaluation Engineering that is progressively growing in Brazil.
Based on this premise, a bibliographical review was carried out regarding the current norms
and laws in order to conceptualize and explain the process of evaluation of urban and historic-
cultural properties. Thus, all the relevant points to be pointed out in the survey were listed, such
as conservation status, region, terrain and building characterization, and in specific the
architectural style when inspecting a historical-cultural property. To illustrate the methodology,
a case study was prepared by selecting properties with similar proportions and applying the
valuation procedures, finally analyzing them in order to estimate their values and present their

situations in the current real estate market.

Keywords: Evaluation. Properties. Historic. Urban.
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1 INTRODUCAO

Este estudo tem como tema principal a Avaliacdo entre Imoveis, um Historico-
Cultural e um Urbano, com objetivo de identificar sua situacdo no mercado imobiliario atual.

E tem como foco, a aplicacdo de métodos avaliativos em conformidade com as
normas técnicas e legislagdes pertinentes a cada tipo de imoveis selecionados.

Desta forma, este trabalho buscou de forma sucinta apresentar todo o processo de

vistoria das edificacGes a fim de obter os parametros para compor o seu preco de mercado.
1.1 OBJETIVOS
1.1.1 Objetivo Geral

O principal objetivo do estudo sera identificar o valor de mercado de um imovel
historico-cultural do municipio de Laguna, avaliando-o e comparando-o com um imdével da

atualidade, a fim de evidenciar suas vantagens e desvantagens no mercado imobiliario atual.
1.1.2 Objetivos Especificos

Para atender ao objetivo propostos foram designados como objetivos especificos:
» Elaborar revisdo bibliografica;
» Selecionar dois imdveis, um urbano e um historico-cultural, para serem
avaliados;

» Proceder ao levantamento das variaveis para aplicar ao checklist modelo;

A\

Avaliar os imdveis selecionados, conforme a norma técnica especifica;
» Utilizar o levantamento de dados para estimar os valores dos imdveis em
estudo;

» Definir sua situagcdo no mercado imobiliario atual.

1.2 JUSTIFICATIVA

Devido a alta demanda do mercado imobiliario optou-se por desenvolver um estudo
abordando métodos comparativos de precos e valores de bens, analisando e descrevendo de
forma sucinta a Avaliacdo e Vistorias com vista a formacdo de precos de um imovel urbano

historico-cultural da construcéo civil.
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Por conseguinte, o estudo esta de acordo com a norma da ABNT NBR 14653 -
Avaliacdo de bens Parte 2: Imoveis urbanos, seguindo as devidas orientagdes técnicas propostas
e utilizando como artificio o checklist elaborado por AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA
(2016) para elaborar um comparativo entre um imovel histérico e um atual, tendo como
finalidade tracar a situagdo dos mesmos perante o mercado imobiliario atual, assim permitindo

uma visdo clara do investimento.
1.3 METODOLOGIA

Para iniciar o estudo proposto, foi tracado como estratégia a determinacgéo do tipo
de pesquisa, método de abordagem, fontes para a obtengdo de dados, nivel do estudo, enfim, o
necessario para assegurar a veracidade dos resultados.

DEMO (1994, p. 36) ressalta a importancia que a investigacdo cientifica exerce na,

e para a sociedade, citado como segue:

[...] o conceito de pesquisa inclui sofisticacdo e a especialidade, mas nisto jamais se
esgota. O signo central da pesquisa é 0 questionamento sistematico, critico e criativo,
mais a intervencdo competente na realidade, ou o didlogo critico permanente com a
realidade, em sentido tedrico e pratico.

Em relacdo aos seus objetivos, esta é uma pesquisa do tipo exploratoria, que
segundo HEERDT e LEONEL (2007), tem como objetivo principal proporcionar maior
aprofundamento sobre o0 objeto em estudo.

Quanto ao método, trata-se de um estudo de caso, que, de acordo com DE DEUS et
al . (2010, p. 3), é “(...) um estudo da particularidade e da complexidade de um caso singular, o
que leva a entender sua atividade dentro de importantes circunstancias”.

Este trabalho foi escrito a partir de pesquisas em normas da ABNT NBR,
legislacBes brasileiras, artigos técnicos, paginas de internet devidamente referenciadas e

trabalhos de conclusdo de curso com temas semelhantes ao estudado.
1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

O presente trabalho esta estruturado em capitulos para facilitar a sua compreensao,
sendo apresentados da seguinte forma:
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O capitulo 1 traz a introducdo, compreendendo a apresentacéo do tema de pesquisa,
a justificativa, os objetivos de trabalho, os procedimentos metodoldgicos e a estrutura do
trabalho.

O capitulo 2 apresentara a revisdo da literatura sobre Avaliacdo e de Imdveis
Urbanos, citando as orientacGes técnicas e legislacdes pertinentes a mesma.

No capitulo 3 é apresentado o estudo de caso, abordando todos os procedimentos e
ferramentas para obtencéo dos valores e precos imobiliarios.

O capitulo 4 expde os resultados e discussdes obtidos com o estudo de caso.

Finalizando com o capitulo 5 que elucida qual a conclusdo obtida com o

desenvolvimento do presente trabalho, seguido pelas devidas referéncias bibliograficas.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

A fim de melhorar o entendimento deste trabalho sera demonstrada a estrutura dos
topicos e subtopicos que o compde:
» Avaliacdo de Imdveis
Normas e LegislagGes Brasileiras
Processos de Avaliagéo
Métodos de Avaliacédo
Vistoria de um Imovel

Particularidades de Imdveis Urbanos

YV V. V V V V

Particularidades de Imdveis Historico-Culturais:
» Legislacbes Especificas
» Procedimentos de Avaliacédo

» Outros Métodos de Avaliacdo

2.1 AVALIAGCAO DE IMOVEIS

A Avaliacdo de Imoveis tem como objetivo determinar o valor de um bem através
de defini¢des técnicas, sendo abordado dentro do campo de Engenharia de Avaliacdes.

DANTAS (2012, p.1) conceitua a Engenharia de Avaliagdes como:

A Engenharia de Avaliacfes é uma especialidade da engenharia que relne um
conjunto amplo de conhecimentos na area de engenharia e arquitetura, bem como em
outras 4reas das ciéncias sociais, exatas e da natureza, com o objetivo de determinar
tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de producéo. [...] A
Engenharia de Avaliagbes serve para subsidiar tomadas de decisdes a respeito de
valores, custos e alternativas de investimentos, envolvendo bens de qualquer natureza,
[...], além de seus frutos e direitos.

O autor também cita alguns dos agentes do mercado imobiliario que acabam

incorporando a Engenharia de Avaliagoes:

A Engenharia de avaliagGes é de grande interesse para os diversos agentes do mercado
imobiliario tais como: imobiliarias, bancos de crédito imobiliario, compradores ou
vendedores de imdveis. Ainda para empresas seguradoras, o poder judiciario, 0s
fundos de pensdo, os incorporadores, os construtores, prefeituras, investidores etc.
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2.2 NORMAS E LEGISLACOES BRASILEIRAS

As orientac@es técnicas sobre a avaliagdo de bens sdo normatizadas pela Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), por meio da NBR 14653 - Avaliacdo de bens, sendo
esta dividida em sete partes:

a) Parte 1: Procedimentos Gerais;

b) Parte 2: Imdveis Urbanos;

c) Parte 3: Imdveis Rurais;

d) Parte 4: Empreendimentos;

e) Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagcdes de bens industriais em geral;

f) Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

g) Parte 7: Patrimonios historicos.

A ABNT NBR 14653-1 estabelece de forma genérica as diretrizes que as demais
partes seguirdo, como também fornecendo instrucées quanto a:

a) Classificacdo da sua natureza;

b) Instituicdo de terminologia, defini¢cbes, simbolos e abreviaturas;

c) Descricéo das atividades bésicas;

d) Definigdo da metodologia basica;

e) Especificacdo das avaliagoes;

f) Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagéo.

Para aplicacdo da NBR 14653 Parte 2: Imdveis urbanos, a ABNT (2017) lista outras
referéncias normativas necessarias para a pratica da ABNT NBR 14653-2:2011:

ABNT NBR 12721:2006 Versédo Corrigida 2:2007;

ABNT NBR 13752:1996;

ABNT NBR 14653-1:2001 Verséo Corrigida 2:2005;

ABNT NBR 14653-4:2002;

Decreto Federal n® 81.621, de 03 de maio de 1978;

Decreto-lei n® 9760/46;

Leis Federais n° 6766/79 e 9785/99.

Ja paraa NBR 14653 Parte 7: Patrimonios historicos, a ABNT (2017) recomenda o
uso de outros documentos essenciais para o cumprimento da ABNT NBR 14653-7:2009:

ABNT NBR 14653-1:2001 Versédo Corrigida 2:2005;

ABNT NBR 14653-4:2002;

Lei n®8.078, de 11 de setembro de 1990;
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Decreto Legislativo n® 74, de 30 de junho de 1977;

Decreto-Lei n° 25, de 30 de novembro de 1937;

Decreto Federal n® 80.978, de 12 de dezembro de 1977,

Decreto Federal n° 81.621, de 03 de maio de 1978;

Portaria n° 10, de 10 de setembro de 1986.

Em conjunto com as legislacbes citadas também se deve conhecer a lei que
fundamenta o exercicio da profissdo, sendo através da Lei n°5.194, de 24 de dezembro de 1966,
que sdo apresentadas as atividades e atribuicdes profissionais do engenheiro, arquiteto, e do
engenheiro-agrénomo.

DANTAS (2012) acrescenta que existem outras leis e normas relevantes a serem
estudadas, principalmente as que abordam o Cddigo de Etica Profissional, Codigo de Obras,

Preservacdo Ambiental, entre outros.
2.3 PROCESSOS DE AVALIACAO

Segundo a monografia de AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016) para poder
fazer a analise de comparacdo de precos é utilizada uma série de objetivos especificos para
chegar a um valor final de um imovel, seja ele histérico ou moderno.

O autor sugere que a avaliacdo de imdveis € um processo que se subdivide em
quatro etapas:

1. Vistoria: E o levantamento de todas as caracteristicas fisicas e locacionais
do imo6vel em avaliacao.

2. Coleta de Dados: Consiste nas informacdes obtidas que servirdo de base
para a avaliacdo, basicamente uma pesquisa do mercado imobiliario.

3. Processamento e Analise de Dados: Apds a coleta da amostra é analisado
os dados estatisticos e a influéncia de cada variavel sobre o preco,
permitindo o avaliador definir o valor de mercado do bem avaliado.

4. Relatério Final: E o laudo de avaliacio que representa de maneira
organizada os resultados e concluséo do servico, que justifica atraves dos

critérios normativos o valor final encontrado.
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E por meio da norma NBR 14653-1 (ABNT, 2001, p. 8) que se ¢ amparado com as

devidas orientacGes e métodos de avaliacdo e identificacdo do valor de um bem, conforme

abaixo:

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

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de um bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparéveis, constituintes
da amostra.

8.2.2 Método involutivo: Identifica o valor de um bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢cbes do mercado no qual estd inserido, considerando-se
cenarios vidveis para a execugdo e comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor de um bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagao.

8.2.4 Método da capitalizagdo da renda: ldentifica o valor do bem com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

2.5 VISTORIA DE UM IMOVEL

A vistoria é fase mais importante do processo de avaliacdo, pois consiste no

levantamento dos dados do imével a fim de proporcionar condi¢des para chegar ao valor correto

de mercado. E uma das ferramentas que auxiliam no servico € o Checklist, pois ele organiza os

procedimentos com base em normas técnicas facilitando a coletas de dados.

Seguindo essa premissa, VIEIRA (2016) elaborou um material de apoio que retne

toda a sequéncia de itens a serem observados, e que posteriormente foi aplicado no estudo de

caso desta pesquisa.

Na figura 1 (Dados da Vistoria) do Checklist, sdo apresentadas as informacdes

referentes a vistoria, tais como data, hora, tipo da vistoria e dados do acompan

Figura 1 — Checklist: Dados da Vistoria

hante.

CHECK-LIST DE APOI0 A VISTORIA DE IMOVEL RESIDENCIAL URBANO

1- DADOS DA VISTORIA |
Datz da visita: o o Horario:___h__m
Data derecebimentods 0.5 __/ _/ N2O.S.

Tipodavistoria: [ )Interna/Externa [ )Externa
Nome do acompanhante: Contato: (___)

Tipo acompanhante: | |Proprietario | |Corretor | |Comprador | [Engenheiro daobra | |Outros:

Fonte: AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016).
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Na figura 2 (Identificacdo do Imdvel), sdo descritos os dados do imével sobre a

localizacdo completa, matricula, registro no cartério e coordenadas geograficas.

Figura 2 — Checklist: Identificacdo do Imdvel

2- IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Endereco:

Ne N2 Unidade:

CEP; -
Bairro:

Cidade: UF;

Matricula do Imovel N2:

Cartorio do registro de imoveis de;

Nome do empreendimento;

Complementos:

Coordenadas geograficas:

° | . lls e |

" ‘l'l'

—

Fonte: AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016).

Na figura 3 (Caracterizacdo da Regido), é caracterizada a regido quanto aos seus

usos predominantes (Classificacdo das Edificac@es), infraestrutura urbana, contexto urbano,

servicos publicos disponiveis, padrdo das edificagdes, trafego, acessibilidade e influéncias

valorizantes e desvalorizantes, sendo de extrema relevancia no trabalho de avaliag&o.

Figura 3 — Checklist: Caracterizacdo da Regido

3- CARACTERIZACAO DA REGIAOI

Norma: ABNT NER 14653-2 Avafiagao de bensParte 2 imoveis Urbanas {2011}

Usos predominantes: [ )Residencial Unifamiliar | )Residencial Multifamiliar [ ) Comercial [ )industrial
{ JMiste ( }Outros:
Infraestrutura Urbana: | )Agusz Potavel [ JEssotoSanitario [ JEnergiz Elétrica [ ITelefone

{ JPavimentacdo |

JEsgoto Pluvial | )GasCanalizade |( )lluminac3o Publicd

Regido no contextourbano: [ )JCentral [ )JN3o Central | )Periférica/Suburbana [ )Outros:
Servigos Publicos e Comunitarios: Padrao das edificagdes na regiao:
Ate {m) s00 1000 »1000

Coleta de Lixo:

1alto (Luxo)

Transporte Coletivo:

Alto (Por Predominancia)

Comeércio:

INormal (Aspectosde Alto)

Rede Bancaria: INormal
Educac3o: INormal [Aspectosde Baixo)
Salde: Baixo
Seguranga: Minimo
Outros:
Trafego: | JRedwzido Via de Acesso: | JArterizl ou Principal
[ Moderado [ )Coletora ou Secundaria
[ Jintenso {  JRodovia
( )Outros:

Influéncias Valorizantes:
[ )Sem Destaque

{ )Shopping

[ )Comércio

[ )Orla

{ )Parques

{ )Clubes
( )Outros:

Influéncias Desva brizantes:

jSem Destaque (
JRisco de Desmoronamento |
JAterro Sanitaio (
JEstac3o de Trat de Esgoto
Subhabitac3o

JArea Inundave

JIndustria

\Torre de Telefonia/Energia
\Presidios
YOutros:

Fonte: AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016).
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Na figura 4 (Caracterizacdo do Terreno), estdo presentes o0s aspectos fisicos do
terreno, tais como posicao, cota em relagéo ao meio fio, formato, inclinagdo, vocagao principal,
zoneamento, nivel, superficie, cercamento, entre outros dados, dividindo-se em duas partes:

Unidade e Empreendimento.

Figura 4 — Checklist: Caracterizagdo do Terreno

4- CARACTERIZACAO DO TERRENO | Norma: ABNT NER 14583-2: Avaiiagho ca Dans Parte 2 imdves Urnanos (2011
UNIDADE

Posicdo: [ )Meio deQuadra | JEsquina | Jlsolado | (Outros:

Cota em rela@o ao meio fio: [ JAbaixo [ Jlgual [ )Acima

Formato Aproximado: | )Quadrado ( )Retangular | |Tringular | )lrregular | JOutros:

Inclinagdo:( )JPlamo [ )AcliveparaoFundo | )Decive parao Fundo

Vocacdo Principal ( )Residencial ( JComercial | )Institucional ( )Industrial ( )Outros:

Zoneamento:

Nivel de Restricdo de Uso: | JNZo Merece Destaque | Alto [ )Baixo

Superficie: [ Seco [ JAlzgavel ( )Brejoso

Ceramento: | )Total ( JParcdal [ )NZo Possui

Tipode Cercamento: | JMuro | JTels | JArame [ )Gradil [ )Outros:

Dados Fisicos: Area: [m? Testada:_____(m) Lades: Esq.: (m) Dir.: (m) Fundos______ (m
Fragdoldeal:___

EMPREENDIMENTO

Posicao: [ JMeio deQuadrm | JEsquina | Jlsolade | [Outros:

Cota em relaaoao meio fio: [ )Abaixe [ Jgusl [ JAcima
Cer@mento: | )Total ( JParcial [ )N3o Possui

Tipode Cercamento: | JMuro | JTels | JArame [ )Gradil [ )Outros:
Controle de Acesso: [ [Sim [ INZo

Dados Fisicos: Area: (m%  Fragdoldeal:

OcupagdodoTemeno:| Prédio(s) | )Unidades|soladas | )Garagens/Estacionamentos [ )Comércio
[ )lotesVagos [ )Outros:

Numero de Prédios: Numero Total de Unidades:
Infra-Estrutura: | )AgusPotavel | )EszotoSanitaic [ JEnerzizEletri@ [ )Telefone
[ JPavimentacgo | JEsgotoPlwial | )GasCanalzado ( )lluminacdo Publica

Fonte: AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016).
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Na figura 5 (Caracterizagdo da Edificacdo), sdo apontadas as caracteristicas dos

elementos internos e externos da edificacdo, como a area da construgao

, materiais utilizados,

numero de pavimentos, quantidade de ambientes, equipamentos disponivel, entre outros.

Figura 5 — Checklist: Caracterizacdo da Edificacdo

5- CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO I Norma: 4B NT NER 14553-2: Aveliacio om Dens ParteZ: imoves Urdenos (2011
Areas de Construgao:
Averbadas: Privativa da Unidade: {m?) AreasComuns: [m?) Garagem: [m?)
Garagem Comun: (m?) TOTAL: (m?)
N3o Averbadas: Privativada Unidade: (m?) AreasComuns: (m?) Garagem: {m?)
Garagem Comun: {m?) TOTAL: [m?*)
Garagens: Cobertas: :I Dascobertas::I Total:l:I
Complementos:
TIPO
CASA |ldade Estimada: Paredes Externas:( JAlvenaria [ )Gesso | )Madeira [ )Concr-
NuUmero de Pavimentos: to [ )Outras:
Inser¢do: | )lsolada | )Condominio
Locacdo no Terreno: [ JIsolada ( )Justaposta [ )Geminada
APTO |Andar: Quantidade Pav. Unidade: N*® Unidades p/ Andar: Cobertura: [ Jsim| )n3
Posicao Fisica:[ JFrente/Canto Paredes Internas:( JAlenaria ( )Gesso [ JMadeira [ JConcr-
[ )Lsteral [ JFrente/Meio to ( )Outras:
[ )Outros: [ JFundos/Canto
[ JFundos/Meio
PREDIO Idade Estimada:
N*® de Pavimentos: N* de Unidades: N*® de Subsolos: N*® de Elevadores:
Caracterizacdo da Cobertura: [ )individual | )UsoColetivoe | )Sem Utilizacdo | )Outros:
Ocupag@odoTémeo:| )UnidadesRes. [ )Salas [ )Pilotis ( )Lazer ( )Garagens ( )Outros:
Identificagdo dos Pavimentos:
Estado de Consevacdo: [ )Em Construc3o/NaPlanta [ )Bom/Nove ([ )Bom/Usado | )Regular/ReparosSim-
ples | JRegular/Reparosimportantes [ JRuim
Padrio Construtivo: [ JAlo/luxo [ JAlto [ JNormal/Alto{ )JNormal [ JNormal/Bsixo [ )Baixo( JMinimo
Esquadrias:{ JAluminio [ WidroTemperade [ )Madeira | )Outros:
Fachada: [ )Pintura/Textura | JCeramica ( JPastilha [ )Concreto| )Madeira [ )Outros:
Ocupagdo: [ )Ocupade ([ )Desocupade | )N3oConstatado [ )Outros:
Uso:| JResidencial [ JComercial [ )institucional ([ )Outros:
Vista: [ JFavoravel | )Desfavoravel | Sem Influéncia
Orientagao Solar:( JFavoravel | )Desfavoravel | )Sem Influéncia
Acabamentos
Divisdo Interna: TIPO QNTD. PAREDE PISO TETO PINTURA
Quarto
Suite
Banheiro
Aresde Servico
Cozinha
Salas
Lavabo
Sacada/Varanda
Escritorio
Halls/Circulacbes
Equipa mentos Disponiveis
Empreendimento Unidade
[ Sal30 de Festas ( )Portaria/Guarita [ )Piscina Privativa
[ JOutros Saldes de Lazer [ JRede Interna de Gas [ JChurrasqueiraPrivativa
[ JPiscina | JEquipamentos de Seguranca [ )Ar-Condicionado
{ JPlayground [ )Central de Aquecimento de Agua [ JArmarios Embutidos
[ )Quadra Poliesportiva [ Sauna ( )Outros:
{ )Pilotis [ JAquecimento Solar
[ JEspaco com Churrasqueira [ )Campo de futebol

Fonte: AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016).
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Na figura 6 (Situacdo Geral da Construcéo) descreve-se a construcdo nos quesitos
de estabilidade, presenca de patologias e demais problemas que exigem a
manutencdo do imovel, caso necessario pode ser elaborado um relatério detalhado

a parte.

Figura 6 — Checklist: Situacdo Geral da Construgédo

6- SITUACAO GERAL DA CONTRUCAO |
Estabilidade e Solidez:
[ JAparentemente Possui [ J&parentemente N3o Fossui:

Vicios Construtivos Aparentes:
[ INZoPossui | JFissuras( )infiltracdes ( )Instalacbes Elétricas/Hidrossanitarias( )Outros:
Comentarios:

Qutros Problemas Observados:
[ JFalta de Manutencdo de instalacGes Elétricas/Hidrossanitarias
\Desgaste Excessivo de Revestimentos

|
[ JPeca de Revestimentos Soltas
[ INecessidade de Pintura

Fonte: AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016).

Na figura 7 (Observagdes Finais) € um item destinado para relatar detalhadamente

pontos relevantes encontrados no processo da vistoria.

Figura 7 — Checklist: Observagdes Finais

Observagdes Finais:

Fonte: AUGUSTO JOSE PARENTE VIEIRA (2016).
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2.6 PARTICULARIDADES DE IMOVEIS URBANOS

De acordo com o item 7 (Vistoria) da norma da ABNT NBR 14653-2:2011 no
momento da vistoria, deve-se caracterizar a regiao, o terreno e as edificacdes e benfeitorias.
Esse processo de caracterizacao é fundamentado pela norma NBR 14653-2 (ABNT,

2011, p. 11-12) com as seguintes definicdes:

7.3.1 Caracterizacéo da regido

- Aspectos gerais: andlise das condi¢cBes econdmicas, politicas e sociais, quando
relevantes para o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;

- Aspectos fisicos: condi¢des de relevo, natureza predominante do solo, condigdes
ambientais; localiza¢do: situagdo no contexto urbano, com indicacéo dos principais
polos de influéncia;

- Uso e ocupagdo do solo: confrontar a ocupacéo existente com as leis de zoneamento
e uso do solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de modificacdo a curto
e médio prazos;

- Infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos sélidos,
agua potavel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissdo de
dados, comunicacdo e televisdo, esgotamento sanitario, &guas pluviais e gas
canalizado;

- Atividades existentes: comércio, inddstria e servico;

- Equipamentos comunitérios: seguranca, educagdo, salde, cultura e lazer.

7.3.2 Caracterizacdo do terreno

- Localizagdo: situagdo na regido e na via publica, com indicagdo de limites e
confrontacOes definidas de acordo com a posicdo do observador, a qual deve ser
obrigatoriamente explicada;

- Utilizacdo atual e vocagdo, em confronto com a legislagdo em vigor;

- Aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografia, superficie, solo;

- Infraestrutura urbana disponivel;

- Restric0es fisicas e legais ao aproveitamento;

- Sub ou superaproveitamento.

7.3.3 Caracterizagdo das edificacdes e benfeitorias

— Aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos, comparados com
a documentac&o disponivel;

— Aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive o conforto ambiental;
— Adequacdo da edificacdo em relacdo aos usos recomendaveis para a regiao;

— Condicdes de ocupacéo;

— Patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras,
conforme definidas na ABNT 13752 que possam influenciar de forma significativa a
variacdo dos pregos relativos dos elementos amostrais.

2.7 PARTICULARIDADES DE IMOVEIS HISTORICO-CULTURAIS

2.7.1 LegislacOes Especificas

A legislacdo principal que ampara os imoveis histérico-culturais é o Decreto-Lei
N° 25, de 30 de novembro de 1937, do qual instituiu o tombamento como instrumento de

reconhecimento e protecdo de patrimonios historicos e artisticos nacional.
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Conforme o Art. 63° da Lei N° 9.605, de 12 de fevereiro de 1998, é caracterizado
como crime alterar ou depredar edificacOes historicas, acarretando no pagamento de multas e
reclusdo.

De acordo com artigo de VIDAL (2010) o proprietario deste tipo de imdvel é
obrigado a conservar a fachada e o telhado, sendo possivel solicitar alteracfes e adaptaces
modernas na parte interna da edificagdo e em alguns casos é permitida a ampliacdo do imovel
através de processos administrativos. Todos estes dados influenciam nos valores do bem.

Além disso, o avaliador do imdvel deve informar-se quanto aos beneficios fiscais
que a lei admite nesses bens. Por exemplo, em Belo Horizonte, segundo o Art. 9° da Lei 5.839,
de 28 de dezembro de 1990, estes imoveis sdo isentos do imposto de propriedade predial, isto

é valido dependendo do estado de preservacdo e conservacgdo deles.

2.7.2 Procedimentos de Avaliacdo

De acordo com a norma NBR 14653-7 (ABNT, 2009, p. 6-7) sdo apresentadas as
etapas de avaliacdo de um bem historico e artistico:

7.1 As atividades bésicas correspondem as seguintes etapas:
a) identificacdo do bem;
b) conhecimento e requisicdo da documentacdo referente & propriedade e as
exigéncias decorrentes do tombamento;
c) vistoria, exame ou inspegao;
d) caracterizacdo dos elementos histéricos e artisticos que influenciam na formagéo
do valor, com énfase nos seguintes aspectos:
- definicdo das suas caracteristicas singulares:
- estilo, época e autoria (se reconhecida);
- raridade em termos geograficos e de quantidade;

- impacto em termos de interesse;

- marcos artisticos, historicos e culturais.

- localizacéo:

- acessibilidade (quantidade e qualidade):

- meios de transporte (frequéncia e custo);

- nivel de urbanizagdo (envolvente, préxima ou remota);

- harmonia estética do entorno

- seguranga publica;

- identificacdo de efeitos multiplicadores devidos a
vizinhanga de outros bens dos patriménios historico e artistico ou bens destinados a
fins recreativos, culturais e econémicos.

- materiais e técnicas originais utilizados, sua qualidade fisico-
quimica, comportamento mecanico, facilidade de preservagdo, substituigdo ou
reproducdo, conforme o caso especifico;

- estado de conservacdo, preservacdo e condi¢des de uso

- integridade do bem: restauros executados ou adaptacdes - exame de
influéncia no estado atual e futuro do bem e nas condicGes de utilidade, manutencéo
ou renovacao; descaracterizacdo em termos estéticos e artisticos;

- funcionalidade e adaptacéo a usos alternativos (rentaveis do ponto

de vista econdmico, social ou cultural), com consideracdo dos efeitos em
relacéo ao entorno do bem;
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- presenca de elementos artisticos, fundamentados na qualidade de sua
concepgao e execucao;
- condicOes de comercializagdo.
- caracterizacdo legal: legislacdo de tombamento, preservacdo ou tutela, definicdo de
onus ou outros encargos, leis gerais de protecdo (manutencdo e transmissdo da
propriedade) e isencdes fiscais.

2.7.3 Outros Métodos de Avaliacao

Ainda a Norma NBR 14653-7 (ABNT, 2009, p. 9-10) apresenta outros métodos de
avaliacdo de um bem histérico e artistico, descritos a seguir:

8.5 Outros métodos para identificar o valor dos bens do patriménio histdrico e artistico
8.5.1 Método de precos heddnicos

8.5.1.1 Utiliza precos de mercado de bens (principalmente de iméveis) ou custos de
servigos para estimar o valor das diferencas de nivel de atributos dos bens do
patriménio historico e artistico importantes na formagéo desses pregos ou custos.

8.5.2 Método do custo de viagem: O método do custo de viagem identifica o valor do
imdvel do patriménio histdrico e artistico pela sua capacidade de atrair visitantes,
valor que é estimado por sua curva de demanda, considerados os custos incorridos
para visita-lo.

8.5.3 Método da valoracéo contingente: O método da valoragdo contingente identifica
a disposicédo a pagar dos individuos pelo uso de um imével do patrimdnio historico e
artistico, ou a disposi¢do a receber como compensacao por sua perda.

8.5.4 Método do custo de oportunidade: Este método ndo valora o imével do
patrimdnio histdrico e artistico, mas sim o custo de sua preservacdo ou conservagao,
por meio da mensuracdo do custo de oportunidade de atividades econdmicas
restringidas pelas a¢fes de protecdo do imével, considerados os beneficios da
intervengdo. Assim, uma analise de custo-beneficio poderia ser realizada comparando
os valores estimados das receitas geradas pela existéncia do imoével do patriménio
historico e artistico com o custo de oportunidade das atividades econdmicas
restringidas pela preservacao ou conservacao do imovel.
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3 ESTUDO DE CASO

3.1 IMOVEIS URBANOS

Entende-se como imovel urbano todo aquele que esta localizado em zona urbana e
que ndo possui destinacdo de exploracdo agricola, pecuéria, extrativa vegetal, florestal ou
agroindustrial.

Para avaliacdo de imdveis urbanos, sdo quesitos relevantes a caracterizacdo da
regido, terreno e edificacdo, e todos os procedimentos devem esta de acordo com as hormas e

legislacGes vigentes.

3.1.1 Vistoria de Imével Urbano

O processo relatado a seguir é de uma avaliacdo de um imdvel urbano utilizando
como ferramenta de apoio o Checklist de VIEIRA (2016).

Na figura 8 (Checklist: Imovel Urbano — Parte 1), no item 1 (Dados da Vistoria)
foram preenchidos os seguintes dados, a data da visita foi realizada em 20 de maio de 2017 as
13:30h, sendo do tipo interna e externa, o proprietario foi 0 acompanhante, mas 0 mesmo pediu
sigilo quanto o seu nome e contato. No item 2 (ldentificacdo do Imdvel), a edificacdo é
localizada na Rua Tito Castro no Bairro Mar Grosso de Laguna — Santa Catarina. No item 3
(Caracterizacdo da Regido), foi definido a predominancia das residéncias do entorno como
Residencial Unifamiliar, na Infraestrutura Urbana estdo disponiveis: rede hidrossanitaria,
energia elétrica, iluminacgdo publica e pavimentacdo. O contexto urbano da regido ndo € central
com servigos publicos e comunitérios acessiveis, as edificagdes sdo de padrdo normal, hd um
trafego moderado com via de acesso do tipo coletora ou secundaria. Como influéncias

valorizantes proximo a praia e posto de gasolina e nenhum fator desvalorizante.



Figura 8 — Checklist: Imdvel Urbano — Parte 1

CHECK-LIST DE APO10 A WISTO RIA DE IMOVEL RESIDEN CIAL URBAND

1- DADOS DA VISTORIA
Data da visita:

Data de recebimento da 0.5.:
Tipo da vistorda: [ Xiinterna/Externa |

Nome do acompanhante:

20,0517

|Externa

Horrio: 12 p 30 m
N2 05

Contato: [___} -

Tipo acompanhante: ¥ |Propristicic | [Cometer

| [Comprador | [Engenheinc dacbra | JDutros:

2- IDENTIFICACAD DO IMOVEL I

Endereco:_ Rua Tito Castro N2 N2 Unidade:
cep_ 88790 - 000
Bairra: Cidade: LAGUMNA UF: 5C

Matricula do Imowel N2:

Cartario do registro de imaveis de:

Nome do empreendimento:

Complementos:

Coordenadas geograficas: "

ng = ' ) "y

3- CARACTERIZACAD DA REGIAD]

Morma: ABNT NBR 14553-2 Avslia o de bens Parte 2 Imdweis Urbanos {2011)

Usos predominantes: [ % JResidencial Unifamiliar | JResidencial Multifamiliar | ) Comercial | Jindustrizl
[ IMisto [ }Outros:
Infraestrutura Urbana: [ }Azua Potavel [ % |EsgotoSanitario [ ¥ JEnergia Elétrica [ X ITelefone

[ X )Pavimentacdo

[% )Esgoto Pluvial | JGEasCanalizade [ X Jlluminagdo Publicy

Regido no contexto urbana: |

jCentral [X JM3c Central |

|Periférica/Suburbana [ )Outros:

Servigos Publicos e Comunitarios:

Padrio das edificagies na regia o

¥ )0utros:PRAIA POSTO

MAte {mi) 500 1000 =1000
Coleta de Lixo: X [ lalto [Luxo)
Transporte Coletivo: ¥ [ lalto [Por Predominancia)
Comércio: b [ IMormal [Aspectosde Alo)
Rede Bancaria: W [% INormal
Educacdo: x ] [ INormal [Aspectosde Baixo)
Zalde: W [ JBaixo
E.eguran;a:_ x [ Minimo
Outros:

Trafege: [ |Redwzido Via de Acesso: | JArterial ou Principal

[ ¥ IModerado [ ¥ JColetora ou Secundaria

[ Jintenso [ JRedovia

[ JOoutros:

Influgncias Valorizantes: Influéncias Desvabrizantes:
[ JSem Destaque [ ¥ Sem Destague [ ITerre de Telefonia/Energia
[ JShopping [ JRiscode Desmorognamento | JPresidios
[ JComércio [ lAtermo Sanitaio [ Joutros:
[ Jora [ JEstacSode Trat de Esgoto
[ IPargues [ BubhabitacSo
[ JClubes [ JArea Inundéve
[ [

lindustria

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 9 (Checklist: Imdvel Urbano — Parte 2), no item 4 (Caracterizagdo do

Terreno) estdo presentes os dados sobre o terreno, a unidade esta posicionada no meio de

quadra, sua cota em relacdo ao meio fio é acima, seu formato é retangular, possuindo um aclive

para o fundo, a vocacdo principal € residencial sem nenhuma restricdo quanto ao uso, a

superficie é seca, é cercada por muro e possui uma area de 476 m2 sendo 14 metros de largura

de frente/fundo e 34 metros de comprimento. No item 5 (Caracterizacdo da Edificacdo) a area

de construcdo é de 277 m2 e possui 2 garagens.



Figura 9 — Checklist: Imdvel Urbano — Parte 2

A- CARACT ER|2A(;,|\0 D3 TERREMNO | Mo ac A5 NT MER 14533-2 Auws 'egEode tveres Parbe 22 b dreels Liramo s fon]
LN I DADE
Posicdo: | |Meio de Quadra | JEsquina [ |isolade | [Outros:
Cota em relagaoao meio fio: [ JAbaixo [ ligual [ % Acima
Formato Aproximado: | JQuadrade (X )Retangular | |Trisngular | Jirregular | JOutros:
Inclinagao: | JPlano [ X Aclive para o Funde | )Decive parao Fundo
Vocacdo Principal [ JResidencial [ Comercial [ JInstitucional [ JIndustrial [ [Outros:
Z oneamento:
Mivel de Restricdo de Uso: (¥ JN3oc Merece Destaque [ Al [ Baixc
Superficie: [X |Seco [ lAlagavel [ JBrejosc
Cermmento: | |Total [ JParcial [ IM3o Possui
Tipo de Cercamentao: | JMuro [ ITela [ larame [ MGradil [ JOoutros:
DadosF sicos: Area: 940 [m3 Testada: 14 [m) Lados: Esqg.-34 [m) Dir:_34  [m) Fundos:_14 [m
Fracao ldeal:
EMNIPREEMDIFAENT O

Posicdo: [ )Meio de Quadra [ )JEsguina [ Jlsolado ([ [Outros:
Cota em relagaoao meio fio: [ JAbaixo [ ligual [ JAcima
Cermamento: | |Total [ JParcial [ JNSo Possui
Tipo de Cercamentos: [ JMur [ ITela [ MArame [ ¥Gradil [ 1Outros:
Controle de Acesso: | [Sim [ INSc
DadosFisicos: Area: [m3) Fragao ldeal:
Ocupa@odo Temreno: [ )Prédic(s) [ JUnidades |scladas | )Garagens/Estacionamentos | JComércio

[ JlotesVagos [ |Outros:
NuOmero de Prédios: Numero Total de Unidades:
Infra-Estrutura: | JAsguaz Potavel [ JEssote Sanitiric [ JEnergia Elétrica [ ITelefone

[ Pavimentagso [ JEsgsotoPluwial [ )GasCanalizade [ lluminagdc Publica
5- CARACTERIZACAD DA EDIFICACAD I Heormiac A5 WTNER 148332 Aumliscio de Ders Parte Z: imdvel Urenos (2011)
Areas de Construc ot
Averbadas: Privativa da Unidade; 232 m*) AreasComuns: 0 m*) Garagem:45 [m*)
Garagem Comun:_0___ [m*®) TOTAL: 277 [m#)
M3g Averbadas: Privativada Unidade: [m®) AreasComuns: [m®) Garagem: [m*)
Garagem Comun: [m3) TOTAL: m?)

Garagens: Cobertas: D|=_'=.|:nbertas: Tntal:
Complementos: GAR W OM PROFUMNMDIDAD Wil

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 10 (Checklist: Imdvel Urbano — Parte 3), no item 5 (Caracterizagédo da

Edificagdo) quanto ao tipo de imdvel é uma casa com idade estimada de 22 anos com apenas

um pavimento, sua insercdo é isolada, locagdo no terreno é justaposta (colocada junto ao muro),

ja as paredes da edificagdo sdo em alvenaria. O Estado de Conservacdo é a Avaliado em

Bom/Usado, o Padrdo Construtivo é Normal e suas esquadrias sdo em aluminio, vidro

temperado, madeira e plastico. A fachada foi feita com pintura, ceramica e madeira; o imovel é

estd ocupado, 0 uso € residencial, sua vista e orientacdo solar ndo tem influéncia. Os ambientes

sdo divididos em 2 quartos, 2 banheiros, 1 area de servigo, 1 cozinha, 2 salas e 1 varanda. Os

equipamentos disponiveis sdo uma churrasqueira e ar-condicionado.
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Figura 10 — Checklist: Im6vel Urbano — Parte 3

TIPD
CASA IIdadEEstimada:22 Paredes Externas:| ¥ |Alvenaria | )Gesso [ Madeira [ Concr-
Namero de Pavimentos: 1 to [ )Outras

Insercio: (X )lsolada | JCondominio
Locacdo no Terreno: | Jlsolada [ Justaposta [ JGeminada

APTO IAndar: Quantidade Pav. Unidade: N*® Unidades pf Andar: Cobertura: [ jsim|[ jn3
Posicao Fisica: | Frente/Canto Paredes Internas:| |Alenaria [ Gesso [ Madeira [ Concr-
[ Lateral [ JFrente/Meic to [ )Outras

[ Outros [ JFundos/Canto
[ JFundos/Meio
PREDIO Idade Estimada:_____
N* de Pavimentos: N* de Unidades: N® de Subsolos: N® de Elevadores:
Caracterizacgdo da Cobertura: [ JIindividual [ JUsoColetive | )JSem Utilizacdo | JOutros:
Ocupa@odo Temeo: | JUnidades Res. [ [Salas | Pilotis [ Jlazer [ JGaragens [ JCutros:

Identificacdo dos Pavimentos:
Estado de Consevacdo: [ JEm Construc3o/NaPlanta | JBom/Move |¥ JBom/Usado | |Regular/Reparos Sim-
ples [ JRegular/ReparozIimportantes [ JRuim

Padrio Construtivo: | JAko/luo [ JAlto [ JNormal/Alto[iNormal [ JNormal/Baixo [ JBaixo [ Minimo
Esquadrias: [ yAluminio | ¥ Widro Temperado (X )Madeira [} jOutros: PLASTICO

Fachada: [ % iIPinturg/Textura [X)Ceramica [ JPastilha [ Concreto | X)Madeira [ JOutros

Ocupacao: | X )Ocupado | |Desocupade | N3oConstatado | jOutros
Uso: | ¥ JResidencal | JComercial | Jinstitucional [ }Outros:
Vista: [ Favoravel | (Desfavoravel [ % Sem Influgnda

Orientacdo Solar: | JFavoravel | |Desfavoravel | )%em Influéncia

Acabamentos
Divisdo Interna: TIPD QNTD. PAREDE PIS0 TETO PINTURA
Quarto 2 MADEIRS |CERAMICA|PVC BEGE
Suite
Banheiro 2 ALVEMARINCERAMICA PV BEGE
Areade Servigo 1 ALVENARIA CERAMICA PV BRANCO
Cozinha 1 ALVEMARIY CERAMICAPyC BRANCO
Salas 2 ALVENARIHCERAMICA| PV BRANCO
Lavabo
Sacada/Varanda 1 ALVEMARIA/CERAMICA [Py BRANCO
Escritaric
Halls/Circulagies
Equipamentos Disponiveis
Empreendimento Unidade
[ [=aldoc de Festas [ JPortara/Guarita [ IPiscina Privativa
[ ¥Outros Saldes de Lazer [ JRedeInterna de Gas [ ¥ Churrasgueira Privativa
[ IPiscina [ JEguipamentos de Sesuranca [ ¥ iAr-Condicionado
[ JPlayground [ )Central de Aquerimentn de Agua [ JArmarios Embutidos
[ ¥luadra Poliesportiva [ Eauna [ )Outres:
[ IPilotis [ lAguecimento Soclar
[ Espacocom Churrasqueira | jCampo de futebol

Fonte: Autores (2017).

Na figura 11 (Checklist: Imovel Urbano — Parte 4), no item 6 (Situacdo Geral da
Construcdo) em relacdo a estabilidade e solidez da edificacdo aparentemente possui, nao
apresentando nenhum tipo de patologia aparente ou outros problemas. Nas Observac6es Finais

foi informado que é uma casa mista de alvenaria e madeira.



Figura 11 — Checklist: Imovel Urbano — Parte 4

6- SITUACAD GERAL DA CONTRUCAD |
Estabilidade e Solidez:
| % & parentemente Possui [ l&parentemente N3o Fossui

Vicios Construtivos Aparentes:

Comentarios:

|# N30 Possui [ |Fissuras [ JInfiktracBes | |InstalacBes Elétricas/Hidrossanitarias| (0 utros:

Outros Problemas Observados:
[ JFata de Manutengdo de instalagtes Elétricas/Hidrossanitarias
\lesgaste Excessivo de Revestimentos

L
[ JPeca de Revestimentos Solas
[ IMecessidade de Pintura

Observagtes Finais: CASA MISTA [MADEIRA + ALVEMARIA)

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 12 (Planta de Localizagdo — Imével Urbano) é representada a localizacéo

do imovel urbano em planta baixa.

Figura 12 — Planta de Localizagdo — Imovel Urbano

" AREA DA EDIFICAGAQ
A=277,00 m*

VIZINHO VIZINHO CASA TERRENO

AREA DO TERRENO
A=476,00 m*
PASSEIO

Rua Tito Castro

Fonte: Autores (2017).

PASSEIO

Rua Voluntario José Pimentel -

A seguir sdo apresentadas fotos do imdvel avaliado para aprimorar a compreensao

do método de avaliacéo.

Na figura 13 (Imovel Urbano: Fachada) esta presente a fachada da edificacao

evidenciando os materiais utilizados apontados na vistoria.
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Figura 13 — Imovel Urbano: Fachada

Fonte: Autores (2017).

Na figura 14 (Imdvel Urbano: Lateral) pode-se constatar a loca¢do da construcao

como o recuo lateral e o fundo colocado junto ao muro.

Figura 14 — Imovel Urbano: Lateral

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 15 (Imovel Urbano: Revestimento e Seguranga) é mostrado o
revestimento externo de cerdmica da edificacdo e também o uso de cadmera de seguranca para

deixa-la mais segura.

Figura 15 — Imo6vel Urbano: Revestimento e Segurancga

Fonte: Autores (2017).

Na figura 16 (Imével Urbano: Acesso da Garagem) pode-se visualizar o largo
acesso da garagem, permitindo a entrada e saida do veiculo sem o risco de bater as portas nas
laterais.

Figura 16 — Imovel Urbano: Acesso da Garagem

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 17 (Imével Urbano: Paisagismo) é apresentado o paisagismo do imovel

com o cultivo de arvores e flores.

Figura 17 — Imével Urbano: Paisagismo

Fonte: Autores (2017).

Na figura 18 (Imével Urbano: Cozinha) é destacado o tamanho da cozinha e
iluminacdo natural obtida pelo uso de claraboia no ambiente.

Figura 18 — Imédvel Urbano: Cozinha

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 19 (Imdvel Urbano: Sala de Estar) é evidenciado que a sala de estar do

imovel usa esquadrias que permite uma melhor iluminacéo e ventilacdo do ambiente.

Figura 19 — Imdvel Urbano: Sala de Estar

Fonte: Autores (2017).

Na figura 20 (Imével Urbano: Garagem) é possivel visualizar que o imével possui

uma garagem ampla que comporta até dois carros.

Figura 20 — Imével Urbano: Garagem

Fonte: Autores (2017).
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3.2 IMOVEIS HISTORICO-CULTURAIS

Baseado no artigo de VIDAL (2010) a avaliacdo de um imovel histérico-cultural
engloba leis de conservacdo, as mesmas tiveram inicio no ano de 1933 através do manifesto
urbanistico a “Carta de Atenas” com fins de manter a memoria dos monumentos historicos.

O autor complementa que no Brasil ainda é considerado um mercado pouco
favoravel, pois os proprietarios de imdveis tombados acreditam que o seu bem sera
desvalorizado, porém tais imoveis cujo governo classifica com tombamento recebem uma
valorizacdo de até 20% no mercado imobiliario, devido tais construcbes possuirem
peculiaridades que ndo existem mais nas obras atuais, como por exemplo: fundac¢des em blocos
de pedras.

VIDAL (2010) ainda afirma gque se houver a devida manutencdo sdo imoveis que
possuem uma alta durabilidade, entretanto apesar dos pontos favoraveis ha locais dos quais 0
clima n&o é propicio, geralmente nas regides tropicais, com isso requerendo um maior cuidado
para manté-los. O desgaste nos componentes das moradias € acelerado e sua restauracdo é mais
cara do que se fosse para residéncias atuais, pois sdo utilizados no processo produtos e recursos
especiais.

Assim para a avaliacdo de um imovel qualificado como historico-cultural, é

imprescindivel analisar seu estado de conservacdo e estilo arquitetdnico.

3.2.1 Estado de Conservacao

De acordo com BARRETTO (2000) os bens de moradias antigas tém diferencas
quando se trata de assuntos como conservagdo e preservacdo, ambas possuem defini¢des
distintas, por exemplo, a preservacdo de um imovel quer dizer proteger e evitar danos, ja
conservar significa manter e guardar para que resista aos efeitos do tempo.

O autor conceitua que preservar o patriménio implica em manté-lo estatico e
intocado, conservando-o a modo de integra-lo no dinamismo do processo cultural.

O Decreto-Lei n° 25, de 30 de novembro de 1937, influi que estes aspectos de

originalidade funcionem como um item chave no preco final do imdvel.
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3.2.2 Estilo Arquitetonico

Segundo VIDAL (2010) existem fatores para relevar na avaliacdo de um imovel
historico cultural, onde o avaliador tém que constar no seu relatorio itens como a arquitetura do
imovel, escadarias, esculturas, azulejos especiais, pinturas, murais, vitrais, espaco interno, séo
itens que influenciam no valor do imovel historico cultural.

O imovel em estudo localiza-se na cidade de Laguna e conforme o site GAZETA
DE BEIRUTE (2013) devido a presenca da cultura alemd e italiana o estilo arquiteténico
predominante é eclético, pois € influenciado pelos estilos classico e gotico, por onde 0 mesmo

encontra-se em um bom estado de preservagao.

3.2.3 Vistoria de um Imdvel Histérico-Cultural

O processo descrito a seguir € de uma avaliacdo de imdvel historico utilizando como
material de apoio o Checklist de VIEIRA (2016), complementado pelos autores devido a
especificidade do imdvel avaliado.

Na figura 21 (Checklist: Imével Histdrico — Parte 1), no item 1 (Dados da Vistoria)
foram preenchidos os seguintes dados, a data da visita foi realizada em 22 de maio de 2017 as
13:00h, sendo do tipo interna e externa, o proprietario foi 0 acompanhante, mas o mesmo pediu
sigilo quanto o seu nome e contato. No item 2 (Identificacdo do Imovel), a edificacdo é
localizada na Rua Duque de Caixa no Centro de Laguna — Santa Catarina. No item 3
(Caracterizacdo da Regido), foi definido a predominancia das residéncias do entorno como
Residencial Unifamiliar, na Infraestrutura Urbana estdo disponiveis: rede hidrossanitaria,
energia elétrica, iluminacao publica e pavimentagdo. O contexto urbano da regido é central com
servigos publicos e comunitarios acessiveis, as edificacdes sdo de padrdo normal, ha um trafego
moderado com via de acesso do tipo coletora ou secundaria. Como influéncias valorizantes ha

parques e comércios e nenhum fator desvalorizante.



Figura 21 — Checklist: Imovel Historico — Parte 1

CHECK-LIST DE APOIO A VISTORIA DE IMOVEL RESIDENCIAL URBANG

1- DADOS DA VISTORIA |
Data da visita:
[Data de recebimento da 0.5

Mome do acompanhante:

2270517

Tipo da vistora: | X Interna/Externa [ |Externa

Homrio: 13 h 00 m
/ N2 @§.:

Contato: [} -

Tipo acompanhante: X Proprietaric | |Comretor | |Comprador | [Enzenheiro da obra | |Dutros:

2- IDENTIFICACAD DO IMOVEL I
Endereco: Rua Dugue de Caxias

Ne N2 Unidade:

CEF:_88790 - (0
Bairro: Centro

Cidade: LAZUNE UF: SC

Matricula do Imavel N2:

Cartoro do registro de imoveis de:

Nome do empreendimento:

Complementos:

Coordenadas geograficas:

' ) ng = ' ) "

3- CARACTERIZACAD DA REGIAD|

Morma: ABNT NER 14853-2 Awvaliagho de bens Parte 2 Imdweis Urbanaos | 2011)

[ IMiste [ }Outros

Usos predominantes: | % (Residencial Unifamiliar | Residencial Multifamiliar | ) Comercial [ jIndustrial

Infraestrutum Urbana: | ¥ |Agua Fotavel
[}{:lPa\rimentag'?'iG [}{:IEEgt}tDP|LNiE| [ EasCanalizado [x_llluminai_:'fiﬂ Publica

[ % IEsgotoSanitario | ¥ JEnergia Elatrira [ Telefone

Regido no contexto urbano: | JCentral [ |N3o Central [ )Periférica/Suburbana [ jOutro=

Servigos Publicos e Comunit@rios:

Padrio das edificagies na regia o

Ape {m] 500 1000 =1000
Coleta de Lixo: ¥ [ JAlto (Luxo)
Transporte Coletivo: ¥ [ Alto [Por Predominancia)
Comércio: x [ |Mormal [Aspectosde Alo)
Rede Bancaria: ¥ (% JNormal
Educacdo: ® [ IMermal [Aspectosde Baixo)
Salde: W [ |Baixo
.Seguranl_:a:t}{ [ IMinimo
Outros:

Trafege: | |Redwido

Via de Acesso: [ JArterial ou Principal

[ ¥ Moderado (% IColetora ou Secundaria
[ lintenso [ JRodovia
[ Outros:

Influéncias Valorizantes: Influéncias Desva brizantes:
[ )Sem Destaque [ [5em Destague [ JTerre de Telefoniz/Energia
[ )Shopping | |Riscode Desmoronamento | jPresidios
[ ¥ I(Comerdo [ JAtermo Sani@ic [ JOutros:
[ ore | JEstacSode Trat de Esgoto
[ X )Parques [ [Subhabitacdo
[ JClubes [ lArea Inundivd
[ )Outros: [ Jindustria

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 22 (Checklist: Imovel Historico — Parte 2), no item 4 (Caracterizagdo do

Terreno) estdo presentes os dados sobre o terreno, a unidade esta posicionada no meio de

quadra, sua cota em relagdo ao meio fio é acima, seu formato € retangular, possuindo um declive

para o fundo, a vocacdo principal € residencial sem nenhuma restricdo quanto ao uso, a

superficie é seca, € cercada por muro e possui uma area de 475 m2 sendo 9,5 metros de largura

de frente/fundo e 50 metros de comprimento. No item 5 (Caracterizacdo da Edificacdo) a area

de construcgdo é de 297,5 m? e 0 imdvel ndo possui garagem.
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Figura 22 — Checklist: Imovel Historico — Parte 2

4- ChRMTERIZAcﬁD D3 TERREMO | Morma: A5 NT KSR 14553-2: Avaliagio de bens Parbe 22 Imoves Urberno s [2011)
UM IDADE

Pasicdo: | % \Meio de Quadra | JEsquina [ Jisclade | [Outros:

Cota em relacacao meio fio: [ |Abaixo [ Jigual | % Acima

Formato Apraximado: [ JQuadrado | ¥ iRetangular | [Triangular | Jirregular | jOutros:

Inclinagdo:|[ JPlano [ )Aclive para o Fundo [}{'IDEEHI'EPEFEDFIJMD

Vo@cao Principak | X (Residencial | JComercial [ )Institucional [ JIndustrial [ }Outros:

Zoneamento:

Nivel de Restricdo de Uso: | % N3o Merece Destaque [ JAlD [ JBaixo

Superficie: | [Seco [ JAlagavel [ JBrejoso

Cercamento: [ |Total [ wParcial [ INS8o Possui

Tipo de Cercamento: [ [Muro [ ITela [ Jwrame [ (Gradil [ )Outres:

DadosFiicos: Ares: /5 m3 Testada:3,5 (m) Lados Esgq.: 20 [m) Dir: 50 [m) Fundes 9.5 [m

Fracio ldeal:

EMPREENDIMENT O

Posicdo: [ Meio de Quadra [ JEsguina | Jlsolade [ [Outros

Cota em relagaoao meio fio: [ JAbaixo [ Jigual | Acima

Cermamento: [ |Total | % IParcial [ INSo Possui

Tipo de Cercamento: | Muro [ ITela [ lwrame [ Gradil [ }Outros:
Controle de Acesso: | [Sim [ INESo

Dados Fisicos: Area: ] Fracio ldeal:

Ocupacaodo Tereno: | )Prédic(s) | )Unidades Isoladas [ )JGaragens/Estacionamentos | JComércio
[ JlotesVagos [ JOutros:

Numero de Prédios: Numero Total de Unidades:
Infra-Estrutura: [ )Agua Potavel [ JEssoto Sanitario [ JEnergia Elétrica [ iTelefone
[ JPavimentacSo | )EsgotoPluvial [ )GasCanalizado | jJlluminagdo Plblica

o- CARACT Eﬂ_|z,ulgulg D ED|F|mﬂ I Mioren ac A5 NT KSR 1485532 A 'egEo e e Parte - bmdels Ursemo s {2011

Areas de Construgao:

Awerbadas: Privativa da Unidade: 29 7, m®) AressComuns: 0 m®) Garsgem: [ [m3)
Garagem Comun: [m*) TOTAL: 297, 5(m¥)

N3o Averbadas: Privativada Unidade: [m?) Areas Comuns: [m?) Garagem: [m®)
Garagem Comun: [m3) TOTAL: m&)

Garagens: Cl}l}ertaﬁ Dﬁtnbertas:lil Tl}tal:lzl
0 PO [

Complementos: MA

Fonte: Autores (2017).

Na figura 23 (Checklist: Imdvel Historico — Parte 3), no item 5 (Caracterizacéo da
Edificagcdo) quanto ao tipo de imovel é uma casa com idade estimada de 107 anos com apenas
um pavimento, sua insercdo € isolada, locagao no terreno € justaposta (colocada junto ao muro),
ja as paredes da edificacdo sdo em Alvenaria. O Estado de Conservacdo é¢ a Avaliado em
Bom/Usado, o Padrdo Construtivo é Normal/Alto, suas esquadrias sdo em madeira, a fachada
foi feita com pintura, o imdvel é esta ocupado, 0 uso € residencial, sua vista e orientacdo solar
ndo tem influéncia. Os ambientes sdo divididos em 3 quartos, 1 banheiro, 1 area de servigo, 1

cozinha e 2 salas.



Figura 23 — Checklist: Imovel Historico — Parte 3

TIFD
cASA |idade Estimada: 115 Paredes Externas:| ¥ Alvenaria [ |Gesso | (Madeira [ Concr-
Nimero de Pavimentos:_L toe | )Outras
Insercdo: [ X lsolada [ )Condominio
Locacdo no Terreno: | llsolada [ JJustaposta | }Geminada

APTO Iﬁmdar: OQuwantidade Pav. Unidade: N* Unidades p/ Andar:

Cobertura: [ jsim [ )n3

Posicao Fisica:[ Frente/Canto Paredes Internas:| JAlenaria [ )JGesso | Madeira | )Concr-
[ lLateral [ Frente/Meic to | )Outras
[ }outros: [ Fundos/Canto
[ Fundos/Meio
PREDID Idade Estimada:
N* de Pavimentos: N* de Unidades: N* de Subsolos: N*® de Elevadores:
Caracterizagao da Cobertura: [ JIndividual [ )UsoColetive [ )5em Utlizagdo [ Outros:
Ocupaao doTemeo: [ Unidades Res. [ [Salas [ JPilotis [ JLazer | )Garagens [ }Outros:

Identificacio dos Pavimentos:

Estado de Consewacdo: |
ples |

JEm Construcdo/MaPlana |

|Regular/Reparos Importantes [ JRuim

|Bom/Nove (X )Bom/Usado |

\Regular/ Reparos Sim-

Padrio Construtive: | J&ke/lwe [ &l [ )Mormalfalte| JMormal [ JMormal/Baixe [ JBaieo|  JMinimeo
Esquadrias:|[ J&luminic [ Widro Temperado [ )Madeira | jOutros
Fachada: [ X )Pintura/Textura | JCerSmica | JPastilha | JConcreto| JMadeira | JOutros
Ocupagao: | )0Ocupado | |Desocupado | W&o Constatado | jOutros:
Uso: [y |Residencial [ JComercial [ )institucional [ JOutros:
Vista: [ |Favoravel [ |Dedfavoravel (X [Sem Influgncia
Orientacao Solar: [ Favoravel | Desfavoravel (% )Sem Influéncia
Arabamentos
Divisdo Interna: TIPD QNTD. PAREDE PI50 TETO PINTURA
Quarto 3 ALVENARIAMADEIRA |MADEIRA [WVERDE
Suite
Banheiro 1 ALVENARIAIMADEIRA |MADEIRA [WVERDE
Argade Servico 1 ALVENARIAIMADEIRA |MADEIRA [WVERDE
Cozinha 1 ALVENARIAMADEIRA |MADEIRA [WVERDE
Zalas 2 ALVENARIAIMADEIRA |MADEIRA [WVERDE
Lavabo
Sacada/Varanda
Escritdrio
Halls/Circulactes
Equipamentos Disponiveis
Empresndimento Unidade
[ [==aldc de Festas [ )Portaria/Guarita [ )Piscina Privativa
[ }Outros Saldes de Lazer [ )RedeInterna de Gas [ JChurrasqueira Privativa
[ Piscina [ JEquipamentos de Seguranca [ JAr-Condicionado
[ JPlayground [ JCentral de Aquecimento de Agua [ )Armarios Embutidos
[ Miuadra Poliesportiva [ Eauna [ }Outras:
[ IPilatis [ lAguecimento Solar
[ JEspaco com Churrasqueira [ Campo de futebol

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 24 (Checklist: Imovel Historico — Parte 4), no item 6 (Situacdo Geral da

Construcdo) em relacdo a estabilidade e solidez da edificacdo aparentemente possui, nao

apresentando nenhum tipo de patologia aparente ou outros problemas. Destacam-se 0s registros

dos autores nas Observagdes Finais de alguns pontos relevantes na avaliacdo de imoveis

historico-culturais, o imovel avaliado possui um estilo arquitetdnico eclético e os materiais

utilizados na época foram tijolo macico e piso de madeira, 0s mesmos sao ilustrados nas figuras

31 e 32 respectivamente.



Figura 24 — Checklist: Imovel Historico — Parte 4

B SITUACAD GERAL DA COMNTRUCAD I
Estabilidade e Solidez:
[ # )& parentemente Possui [  lAaparentemente N3c Possui:

Wicios Construtivos Aparentes:
[ JNSo Possui [ JFissuras [ JInfiltracBes | jInstalacdes Elétricas/Hidrossanitarias| O utros:
Comentarios:

Dutros Problemas Observados:

| JFala de Manutencdo de instalacdes Elétricas/Hidrossanitarias
[ JDesgaste Excessivo de Revestimentos

| JPeca de Revestimentos Solas

[ INecessidade de Fintura

Observages Finais: ESTILO ARQUITETOMICO ECLETICO

Fonte: Autores (2017).

42

Na figura 25 (Planta de Localizagdo — Imdvel Historico-Cultural) é representada a

localizacdo do imovel histérico-cultural em planta baixa.

Figura 25 — Planta de Localizagdo — Imovel Historico-Cultural

AREA DO
TERRENG
=475,00 m?

CASA VIZINHO " VIZINHO
(0]
w
w
[}]
m
c
@
'_
o ® AREADA
P2 CASA VIZINHO RS VIZINHO

PASSEID

Rua Duque de Caxias

Fonte: Autores (2017).

Para facilitar o entendimento do processo de avaliagéo a seguir serdo apresentadas

fotos do imovel avaliado.

Na figura 26 (Imovel Historico: Fachada) € apresentada a fachada da edificacao

destacando seu forte estilo arquiteténico eclético.
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Figura 26 — Imovel Histdrico: Fachada

Fonte: Autores (2017).

Na figura 27 (Imovel Historico: Lateral) € possivel visualizar o acesso do imdvel

como também os aspectos arquitetbnicos empregados em sua lateral.

Figura 27 — Imdvel Historico: Lateral

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 28 (Imdvel Historico: Acesso da Edificacdo) é mostrado o acesso e o
nivel da edificacéo.

Figura 28 — Imovel Historico: Acesso da Edificacéo

Fonte: Autores (2017).

Na figura 29 (Imdvel Historico: Fundos) destaca-se os fundos do imovel e seu

amplo quintal em anexo.

Figura 29 — Imovel Histérico: Fundos

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 30 (Imével Histdrico: Quintal) pode-se visualizar a forte presenca de

arvores no quintal e também sua extenso.

Figura 30 — Imdvel Historico: Quintal

e 1R\ S E ey

Fonte: Autores (2017).

Na figura 31 (Imével Histérico: Sala de Estar) estd presente & sala de estar do

imével que possui uma boa iluminacdo natural pelo uso correto das esquadrias.

Figura 31 — Imovel Histdrico: Sala de Estar

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 32 (Imdvel Histdrico: Quarto) é possivel visualizar um dos quartos da
edificacdo e seu estado de conservagao.

Figura 32 — Imdvel Histdrico: Quarto

Fonte: Autores (2017).

Na figura 33 (Imovel Histérico: Cozinha) é apresentado a cozinha do imovel, no

qual se pode ver o uso de tijolo macico em suas paredes.

Figura 33 — Imovel Histdrico: Cozinha

Fonte: Autores (2017).
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Na figura 34 (Imével Historico: Material - Tijolo Macico) foi destacado o tijolo

maci¢o como material utilizado na época para o levantamento das paredes.

Figura 34 — Imdvel Historico: Material - Tijolo Macico

-~ T —

T e

Fonte: Autores (2017).

Na figura 35 (Imével Historico: Material — Piso de Madeira) o piso de madeira é o
protagonista pelo seu bom estado de conservacao.

Figura 35 — Imdvel Historico: Material - Piso de Madeira

Fonte: Autores (2017).
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4 ESTUDO COMPARATIVO
4.1 IDENTIFICACAO DO VALOR DOS IMOVEIS

Para determinacdo do valor dos imdveis foram utilizados os métodos descritos no
item 8.2 (Métodos para identificar o valor de um bem, seus frutos e direitos) da norma NBR
14653-1 (ABNT, 2011, p. 8), descrito neste estudo no item 2.4 (Métodos de Avaliacdo) da
revisdo bibliogréafica preparada pelos autores.

Para ndo fugir o foco do estudo levaram-se os dados obtidos das avaliacGes para
corretoras especializadas para que eles analisassem e estimassem os valores dos imdveis em

estudo.
42 RESULTADOS

O método utilizado pelas corretoras segue as orientacdes do item 8.2.1 (Método
comparativo direto de dados de mercado) da norma NBR 14653-2 (ABNT, 2011, p. 13-17) do
qual é feito uma pesquisa de mercado para criar uma amostra representativa de dados com
caracteristicas semelhantes aos imoveis avaliados a fim de estimar seus valores.

A seguir sdo apresentadas as estimativas de precos elaboradas por quatro corretoras
locais dos imdveis em estudo, respectivamente referenciadas na tabela 1 (Valores do Imdvel

Urbano) e na tabela 2 (Valores do Imével Historico-Cultural).

Tabela 1 — Valores do Imoével Urbano

Empresa Valor
Corretora A R$ 405.000,00
Corretora B R$ 412.500,00
Corretora C R$ 397.000,00
Corretora D R$ 410.000,00

Fonte: Autores (2017).

Tabela 2 — Valores do Imével Historico-Cultural

Empresa Valor
Corretora A R$ 290.000,00
Corretora B R$ 298.000,00
Corretora C R$ 287.000,00
Corretora D R$ 295.000,00

Fonte: Autores (2017).
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O gréfico 1 (Comparagdo de Valores: Imovel Urbano) ilustra o comparativo de

valores estimados pelas corretoras do imovel urbano, a fim de evidenciar sua situagdo no

mercado imobiliario atual.

Grafico 1 — Comparacédo de Valores: Imdvel Urbano

Imovel Urbano

RS 415.000,00 -

RS 410.000,00 -
RS 405.000,00 -
RS 400.000,00 -
RS 395.000,00 -

RS 390.000,00 -

RS 385.000,00

@ Corretora A
@ Corretora B
O Corretora C

@ Corretora D

Fonte: Autores, 2017.

O grafico 2 (Comparagdo de Valores: Imovel Historico-Cultural) apresenta a

comparacdo de valores estimados pelas corretoras do imovel historico-cultural, a fim de

ressaltar sua situacdo no mercado imobiliario atual.

Gréfico 2 — Comparagéo de Valores: Imével Historico-Cultural

Imodvel Historico-Cultural

RS 300.000,00 -

RS 295.000,00 -

RS 290.000,00 -

RS 285.000,00 -

RS 280.000,00

@ Corretora A
B@Corretora B
D Corretora C

@ Corretora D

Fonte: Autores, 2017.
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Para fins comparativos, utilizou-se os valores mais altos estimados para equiparar

0s imoveis, sendo ilustrado pelo grafico 3 (Comparagéo entre Imoveis).

Gréafico 3 — Comparacéo entre Imdveis

Comparacao entre Imdveis

RS 450.000,00 -
RS 400.000,00 -
RS 350.000,00 -
RS 300.000,00 - @ Imdvel Histdrico
RS 250.000,00 -
R$ 200.000,00 -
R$ 150.000,00 -
R$ 100.000,00 -
R$ 50.000,00 -
RS 0,00

@ Imovel Urbano

Fonte: Autores, 2017.

O primeiro imodvel analisado foi o imoével urbano e devido suas caracteristicas
estimou-se um valor entre R$ 397.000,00 a R$ 412.500,00. J& para o imovel historico-cultural,
0 processo foi mais minucioso por ser um mercado muito restrito, mas obteve-se um valor entre
R$287.000,00 a R$298.000,00.

Apesar da similaridade dos imoveis, em relacdo as suas areas, 0s seus valores
apresentam diferencas consideraveis devido a alguns fatores desvalorizantes do imdvel
histérico-cultural, tais como: auséncia de garagem, via de mao Unica que dificulta o
estacionamento e por ndo possuir recuo frontal, pois a fachada é o proprio cercamento, o imével

fica exposto e com sua seguranga comprometida.
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5 CONSIDERACOES FINAIS
5.1 CONCLUSAO

A monografia concluida, de acordo com o que foi proposto em sua introducéo,
objetivava a avaliacdo de um imdével urbano com um imaovel historico-cultural, utilizando como
artificios todas as referéncias normativas necessarias para sua elaboracao.

Ao decorrer do trabalho foi possivel acompanhar as atividades desenvolvidas na
area da Engenharia de AvaliacOes, partindo desde conceito até a descricdo dos processos
presentes na analise, tais como a vistoria, coleta e processamento de dados, por fim chegando a
um relatdrio final.

Para atingir o objetivo foi utilizado como material de apoio um Checklist, no qual
continha de forma clara e objetiva 0s procedimentos técnicos condizentes para uma correta
avaliacdo.

Apo6s a aplicagdo da ferramenta nos imdveis selecionados foram levantadas as
informacgdes que servem de alicerce para estimar os seus valores como também evidenciar as
suas situacdes no mercado imobiliario atual.

Conclua-se, portanto, que apesar das desvantagens acerca do imdvel histérico-
cultural, tais como: necessidade de manutengdes, limitacdes para reformas e um mercado
restrito, ndo impede o mesmo de rivalizar com imovel urbano atual, devido sua carga historica
e caracteristicas singulares, assim possibilitando uma melhor perspectiva da area de bens de

patrimdnios histdricos e artisticos, e buscando incentivar o investimento nesse campo de estudo.
5.2 RECOMENDACOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Salienta-se a importancia de novos estudos acerca da area de Engenharia de
Avaliacgdes, tendo como objetivo o desenvolvimento de novas técnicas. Como recomendacgéo
para trabalhos futuros é possivel o aprofundamento na avaliacdo de diversos tipos de bens e

melhorias no processo de vistorias.
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