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Palavra da
Presidente

Estamos entrando no segundo ano de
gestdo do IBAPE RS, e durante esses
meses em que eu tive o privilégio de
estar a frente do instituto, posso afir-
mar que ganhei mais do que qualquer
outro associado, pois meu aprendizado
foi muito grande. Presidir um instituto
com tantos anos de formacao e com tan-
tos profissionais renomados associa-
dos, me fez conhecer mais das pessoas,
ter mais contato com os conselhos de
classe, saber mais das necessidades dos
profissionais das dreas das avaliacoes
e das pericias e assim, poder trabalhar
para ter um IBAPE RS cada vez melhor.
Além disso, carrego sempre o orgulho
de ser associada do IBAPE RS e fazer
parte dessa familia. A troca de experi-
éncias com os colegas de profissiao é
sempre muito valiosa, iSso sem contar
0s momentos de reunides quando nos
encontramos com os IBAPEs dos outros
estados em congressos e semindrios,
sempre gratificante.

No ano de 2023 tivemos o grande de-
safio de lancar a primeira revista téc-
nica. Acompanhada desta publicacio,
fizemos dois grandes eventos que con-
tribuiram para o desenvolvimento do
conhecimento da nossa darea de atuacao
— o I Simpdsio de Inspecao Predial, e o
III Seminario Nacional Agro Ambiental.
Ambos ocorridos em Porto Alegre e com
a participacao de colegas e profissionais
de todo o pais.

Para este ano de 2024 seguimos com o
desafio de lancar a Revista Técnica na
sua 22 edicdo, e assim, criarmos a cul-
tura de termos anualmente publicacoes
técnicas de qualidade, sempre com o in-
tuito de difundir a engenharia legal e de
avaliacoes.

Agradeco aos colaboradores que ora
tém seus artigos publicados. Agradeco
aos nossos patrocinadores que acredi-
tam e valorizam as nossas profissoes e
tornam esse projeto realidade.

Grande abraco e 6tima leitura!

Eng. Civil Esp. Patricia Bertotto
Presidente do IBAPE RS (2023-2024)
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Nao é nenhum exagero afirmar que a engenharia
¢ uma ciéncia onipresente. Movida pela incessante
busca por solucdes criativas e eficientes, ela tem im-
pulsionado o avanco tecnoldgico em todas as areas.
Desde o ambiente rural até o urbano com seus arra-
nha-céus que tocam as nuvens das cidades. No en-
tanto, atras dessas estruturas, onde a verticalizacdo
¢ uma tendéncia, reside um aspecto muitas vezes
negligenciado: a importancia da pericia e da inspe-
cdo predial para a seguranca publica.

Tanto a pericia quanto a inspecdo predial visam ga-
rantir que as edificacdes estejam em conformidade
com as normas técnicas e o retrospecto é animador.
Dados recentes apontam que o numero de ocorrén-
cias relacionadas a problemas estruturais reduziu
em prédios que passaram por inspecoes regulares.
Além disso, a inovacdo estd acompanhando este
panorama. A adocdo de drones, sensores remotos,
realidade aumentada e outras ferramentas esta pro-
porcionando uma coleta de dados mais precisa e
eficiente, facilitando a analise minuciosa das condi-
¢oes das estruturas.

Nesse contexto, 0 CREA-RS trabalha em parceria
com o IBAPE-RS para estabelecer padroes e diretri-
zes que norteiam a pratica da engenharia, promo-
vendo a qualidade e a seguranca das construcoes,
além de capacitar e certificar profissionais especia-
lizados em pericias prediais, garantindo a excelén-
cia e ética na prestacdo desses servicos.

Em 2022, nossa gestdo efetivou um dos primeiros
movimentos. Apenas 13 das 497 cidades gauchas
possuiam uma Lei de Inspecao Predial. No entanto,
desde o inicio, nossa meta era expandir essa atua-
¢do. Porisso, em marco de 2023, firmamos um acor-
do inédito com a Federacdo das Associacdes de Mu-
nicipios do RS (Famurs). Em 2024, renovamos esse
compromisso, com 0 mesmo empenho em promo-
ver a implementacdo da legislacdo que regulamenta
as inspecoes preventivas e corretivas de edificacoes.
Reconhecemos os desafios que enfrentamos e en-
tendemos que esta implementacao requer nao ape-
nas recursos financeiros, mas também um esforco
coordenado entre autoridades governamentais, pro-
fissionais da construcao civil e comunidades locais.
Por isso, seguiremos comprometidos em fornecer o
suporte necessario para superar esses obstaculos e
garantir que a seguranca das edificacoes seja uma
prioridade em todas as esferas da sociedade.

Eng. Amb. Nanci Walter
Presidente do CREA RS




Mensagem
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Na pessoa da presidente Engenheira Civil Patri-
cia Bertotto, saudamos mais esta edicao da re-
vista do IBAPE.

O CAU/RS esta no seu 12° ano de efetivo funcio-
namento, esta € a quinta gestao, e tenho a honra
de ser a primeira mulher a desempenhar o cargo
de presidente. Como é sabido, temos como dever
a fiscalizacao profissional, mas também temos,
como Autarquia Federal, a responsabilidade de
atuar em defesa do interesse publico em geral.

O IBAPE representa uma atividade profissional
de fundamental interesse publico. Pericias, es-
pecialmente as judiciais, sdo a forma de mostrar
aos envolvidos o real valor de suas demandas,
informacao essencial para a protecao de seus
interesses e para a solucao de conflitos dai de-
correntes.

A qualificacao da atividade pericial é fundamen-
tal, e tanto CAU/RS quanto IBAPE precisam atuar
nesse sentido. E necessario combater a vulgari-
zacao da atividade do perito, em todos os niveis.
Dois prédios de mesmo tamanho e na mesma
situacdo geografica podem ter um padrao cons-
trutivo melhor ou pior, uma perspectiva de vida
atil maior ou menor, e iSSo necessita estar pre-
sente numa avalicdo que possa ser chamada por
esse nome.

Somente o perito avaliador pode dar seguran-
ca efetiva as transacdes que envolvem imoéveis,
pois é o seu olhar técnico que permite verificar
se um imovel realmente vale o valor que lhe é
atribuido, que a qualidade da construcio é pro-
porcional ao valor e que tem como corresponder
a garantia que é exigida por lei.

Aproveitamos o espaco para colocar o CAUR/RS
a disposicdo para tratar ndo apenas os proble-
mas em comum, mas também para propor alter-
nativas criativas e inovadoras para os profissio-
nais que agregamos.

Propomos de inicio uma acdo conjunta, na area
judicial, para associar RESPONSABILIDADE
TECNICA e INTERESSE PUBLICO no trato desta
matéria. Uma acdo institucional junto aos tribu-
nais pode ser um bom primeiro passo. Tenham
no CAU/RS um aliado!

Arg. Andréa Hamilton llha
Presidente do CAU RS
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Mensagem
da MUTUA

A MUTUA, Caixa de Assisténcia dos Profissionais do
sistema Confea/Crea, ¢ uma sociedade civil sem fins
lucrativos criada pelo Conselho Federal de Engenha-
ria e Agronomia (Confea), pela Lei 6.496 de 7 de de-
zembro de 1977.

Um dos objetivos da MUTUA é oferecer a seus asso-
ciados planos de beneficios sociais, previdenciarios
e assistenciais, apoiando os profissionais. Nossa ins-
tituicdo tem como missdo atuar como entidade as-
sistencial do Sistema Confea/Crea/Mutua, prestan-
do servicos, oferecendo beneficios e desenvolvendo
acoes que propiciem melhor qualidade de vida aos
mutualistas.

Uma das atividades da MUTUA é o oferecimento de
assisténcia financeira por meio de linhas de crédito
exclusivas para os profissionais, em diversas moda-
lidades. Tais acoes permitem que os profissionais te-
nham acesso a recursos para investir em suas carrei-
ras, adquirir equipamentos especializados ou com
utilidade para a promocao de sua profissao, financiar
projetos ou aprimoramentos técnicos, sem burocra-
cia e com condicoes especiais para os mutualistas.

Além disto, a MUTUA fomenta acdes de capacitacio
e aperfeicoamento profissional, tanto no &mbito de
profissionais como das Entidades de Classe por meio

do Programa “Divulga MUTUA”. Este programa tam-
bém auxilia Entidades de Classe ainda sem registro
no Confea/Crea a desenvolverem acoes e promove-
rem o bem coletivo.

AMUTUA é uma importante aliada dos profissionais
do sistema que atuam na area de avaliacio e pericias,
oferecendo beneficios que variam desde o apoio fi-
nanceiro para capacitacoes, passando por planos de
saude e previdéncia privada. Essas atividades em
parceria com o IBAPE RS e seus associados

contribuem para o desenvolvimento continuo dos
profissionais, mantendo-os atualizados em relacao
as melhores praticas, novas tecnologias e tendéncias
de mercado.

Ao associar-se & MUTUA, os profissionais recebem
aporte imediato no plano de previdéncia privada e
acesso aos beneficios disponiveis que sejam livres de
caréncia. Também ganham acesso as salas e audito-
rio da sede da MUTUA, localizada na Rua Dom Pedro
11, 864, Porto Alegre.

Eng. Agr. Andrea Brondani da Rocha
MUTUA RS | Caixa de Assisténcia dos
Profissionais do Sistema CONFEA/CREA
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ARTIGO TECNICO

INSPECAO ESTRUTURAL, ANAMNESE DO
ACIDENTE NA OBRA

PALAVRAS-CHAVE

Engenharia Legal,
Inspegao Estrutural

1. ANAMNESE DO ACIDENTE:

A anamnese do acidente na obra de engenha-
ria parte da descricao do local inicio da ruptura
da estrutura de concreto armado, correspondente
a area onde estava sendo retirada as escoras das
marquises de uma edificacdo ao nivel do segundo
pavimento, quando ocorreu o desabamento cau-
sando a morte de dois operarios.

A engenharia legal ¢ a arte de investigar os fatos
ao conhecimento da verdade, através da deter-
minacao da andlise do fato, a origem sua causa
e mecanismo de acao de um fato. A etapa inicial
comeca pela anamnese, configurada na coleta de
dados e obtencao de informacdes sobre o historico
da execucao da obra, desde os projetos executivos
a ocorréncias de anomalias, vicios ou defeitos de
construcdo que configurem uma ameaca poten-
cial a seguranca, decorrentes de falhas no proje-
to ou na execucao de um produto ou servico, ou,
ainda, de informacao incorreta ou inadequada de

implantacdo do empreendimento em construcao.

2. DIAGNOSTICO ESTRUTURAL:

O diagnéstico do quadro patolégico estrutural esta
condicionado a abrangéncia das investigacoes, a
confiabilidade e adequacao das informacoes obti-
das, a qualidade das analises técnicas efetuadas e
ao menor grau de subjetividade inserida nos tra-
balhos, configurando esta etapa como inspecao da
obra.

O inspetor estrutural, com suas competéncias,
desenvolve um processo investigativo que permi-
ta analisar a existéncia ou inexisténcia de possi-
veis nexos causais. A fundamentacao técnica deve
atender os requisitos de certificacao para inspe-
cao de estruturas ABNT NBR 16.230/13 que con-
siste numa anadlise de eventos ocorridos e a cons-
tatacdo de eventos ou evidéncias de fatos, com
os elementos que os constituem descritos minu-
ciosamente, para o estudo da causalidade. Essa
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investigacdo minuciosa permite, ainda, revelar
responsabilidades e apontar as consequéncias da

ocorréncia de acidente na obra.

3. SINISTRO DE MARQUISE:

O estudo de caso é sinistro de marquise em con-
creto armado € parte integrante do sistema estru-
tural, projetada em balanco e apoiada nas extre-
midades por vigas de concreto, sendo constituida
por uma laje macica retangular com resisténcia
de 20 Mpa, com 10 cm de espessura, largura de
2,00 m, e 7,90 m de comprimento, apoiada em
uma viga de contorno em sua borda perimetral,
vigas laterais (A e B): secdo [40x30]cm x 2,00 m e
viga de bordo (frontal C): secao [10x30]cm x 7,90

m e viga no bordo posterior (D): [20x135]cm.

V122 J smi
Escala 1:100 oos - 8000 |3

ved) _ Peo. Corte A e
T2 == Fseala 1:50 L
ZN3SR10 C=247 4 1 &
" pweavncar B | "3
20e10 0
Ci% .
e 1«
Y g Detalhamento
_40x30 18N41ES Ca130 -
i3 ===ce  do Projeto
EB Estrutural
S Viga de
Z‘{:\_ﬂf‘!ﬂ
e Contorno
INITOI0 C=247

(="
Vistas da Marquise

Sinistrada
Vigas Laterais Ae B




Vistas da
Marquise
Sinistrada

| Armaduras e
& Ancoragem

3. ANALISE DA ESTRUTURA:
3.1. Circunstancias dos Vestigios e Indicios:

A marquise sofreu uma rotacdo com centro de giro no encontro
das faces inferiores dasvigas A e Bcom a Viga D; Com a rotacao,
ficaram aparentes as ferragens (negativas) responsaveis pelo
engaste (ancoragem) e sustentacao da laje de concreto armado,
com armadura de 5 barras superiores e 3 barras inferiores de
10mm de didmetro;

A concretagem foi realizada com concreto usinado fornecido,
sendo que a retirada completa do escoramento se deu com
doze dias de cura, sendo que as resisténcias do concreto foram
comprovadas pelo corpo de provas ensaiado em laboratoério.

Resultados dos ensaios de resisténcia a compressao

Identificagdo Rompimento

Data Data
-
2295 viga 04/03/10 | 22/03/10 18

o006 [ 2 laje 04/03/10 | 22/03/10 | 18

Fonte: Laboratério

Diametro Fator de =
Médio A(ﬁl::)a h/d Corregdo (Ml;a) Tszzi‘grge
(mm) NBR 7680

103,90 | 188,16 | 1,81 0,960 20 19,01
104,09 | 135,413 | 1,30 0,900 20 16,32

Resultado dos Ensaios

Numero do C.P.

001585 7
001586 i3

Fonte: Laboratério

Das andlises efetuadas, foi considerado, prelimi-
narmente, o que segue:

+ Descontinuidade do concreto da viga D (en-
gaste), apresentando falta de estabilidade da
armadura longitudinal;

- A retirada do escoramento no extremo livre
(borda) transformou os apoios em engastes
livres de forma abrupta, causando o pico do
carregamento;

+ A ancoragem negativa entrou em solicitacdo
de carga antes da idade de atingir a resisténcia
de carga do concreto;

+ O comprimento de ancoragem das barras in-
termedidrias da armadura superior das vigas
laterais A e B era insuficiente para a aderéncia
do concreto no momento da retirada do esco-

ramento;

3.2. Levantamento do Projeto
Estrutural:

O projeto estrutural das marquises do empreen-
dimento, previa seis marquises em concreto ar-

Abatimento (mm)

Resisténcia fc (MPa)
90.00 15.60
90.00 17.90

mado, constituida por uma laje macica retangular
com 10 cm de espessura, com balanco projetado
para frente, sobre o passeio, e apoiada nas extre-
midades por vigas de concreto, perfazendo o con-
torno de toda a sua borda perimetral.

A marquise sinistrada mede 7,90m de compri-
mento, com uma largura de 2,00m sobre o passeio,
sendo sustentada pelas vigas laterais A (V104) e
B (V119), e ancoragem na viga de engaste D (V91)

que se apoiava nos pilares (P58) e (P60).

Viga A Viga B
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Vista da Sec¢ao da Viga de Contorno

Caracteristicas construtivas:

+ Laje de Concreto: 2,00m x 7,90m x 0,10m;
« Vigas Laterais (A e B): secdo [40x30]cm x
2,00m;
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+ Viga de Bordo (Frontal C): secao [10x30]cm x
7,90m;

+ Viga no Bordo Posterior (D): [20x135]cm;

+ Resisténcia do Concreto: 20 MPa
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Referéncia: Projeto Estrutural, Vigas e Lajes.

4. REVISAO DO PROJETO
ESTRUTURAL:

Para proceder a verificacdo das estruturas, foram
solicitadas todas as plantas elaboradas pelo calcu-
lista para conferéncia de conformidade dos célcu-
los estruturais, sendo o projeto estrutural da obra
sinistrada revisado a partir da descricdo da obra e
servicos do sistema estrutural de concreto armado
e do projeto arquitetdnico da area construida, que
consiste nas pranchas dos pavimentos de subsolo,
térreo e 1° pavimento, totalizando 3.641,82m2, e
do projeto de reconstrucao de 6 marquises do 1°

pavimento.

4.1. Modelo Estrutural Analisado:

Realizada a revisao do projeto estrutural, foi emi-
tido um Laudo de Estabilidade Estrutural, com a
fundamentacao tedrica de que o modelo estrutu-
ral da marquise foi concebido de uma laje de qua-
tro apoios, vigas V104, V119, V93 e V91. As vigas
V104 e V119 foram engastadas na viga V91 dis-
tantes entre eixos 7,57m, a viga V93 foi considera-
da como simplesmente apoiada nas vigas V104 e
V119. A viga V91 foi considerada como viga conti-
nua apoiada nos pilares P58 e P60. Neste modelo
nao foi contemplado a armadura negativa da laje
da marquise que deveria ser engastada na viga
V91 ou nas lajes adjacentes.
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O modelo analisado conclui que a queda
da marquise do edificio foi devido ao fato
das armaduras negativas prescritas para
as vigas V104 e V119 no projeto estrutural
estarem defasadas na quantidade necessa-
ria, somado pelo fato de sua ancoragem ser
insuficiente. Quanto a descontinuidade da
viga V91, afirma que ela ndo tem nenhuma
influéncia sobre a queda da marquise, uma
vez que os esforcos recebidos no trecho si-

nistrado nao se alteraram.

5. INSPECAO ESTRUTURAL:

Da inspecao estrutural, informacoes técnicas da
marquise sinistrada, andlise de documentos e re-
gistros fotograficos e entrevistas realizadas junto
aos engenheiros civis, projetista, calculista e res-
ponséavel técnico pela execucado da obra, consta-
tamos que os responsaveis técnicos da obra nao
fizeram a conferéncia das ferragens e fébrmas da

marquise.

5.1. Concretagem:

A marquise sinistrada foi concretada no dia
04/03/201 com concreto usinado fornecido pela
concreteira, verificamos, através da descontinui-
dade do concreto da viga D (V91 engaste), que as
lajes L152 e L149 contiguas a marquise sinistrada
e parte da V91, ja se encontravam concretadas. Os
corpos de provas da concretagem da marquise si-
nistrada foram submetidos a ensaios durante 18
dias e apresentaram resisténcias de 16,32 MPa e
19,01MPa, cujas resisténcias do concreto foram
comprovadas em laboratoério.

Vista da descontinuidade
do concreto da viga D

Nota Explicativa: quando o lancamento do con-
creto for interrompido, se forma uma junta de
concretagem ndo prevista, configurando uma li-
gacdo do concreto jd endurecido com o do novo

trecho concretado.

5.2. Desforma:

O escoramento foi retirado no dia 16/03/2010,
com doze dias de cura, ndo houve comunicacao
nem autorizacdo da desforma da marquise pelo
calculista ou projetista.




A desforma deve ser realizada de forma criteriosa
em estruturas com vaos grandes ou com balancos;
deve-se pedir ao calculista um programa de des-
forma progressiva, para evitar tensdes internas
nao previstas no concreto, que podem provocar
fissuras e até trincas. A retirada das féormas e do
escoramento nao devera ser feita antes dos se-
guintes prazos, evitando-se desformas ou retira-
das de escoras bruscas ou choques fortes:

- faceslaterais: 3 dias;

- retirada de algumas escoras: 7 dias;

- facesinferiores, deixando-se algumas escoras
bem encunhadas: 14 dias;

- desforma total, exceto as do item abaixo 21 dias

« vigase arcos com vao maior do que 10m: 28 dias;

+ execucdo do reescoramento (antes do inicio
da desforma);

Os escoramentos e férmas ndo devem ser remo-
vidos, em nenhum caso, até que o concreto tenha
adquirido resisténcia suficiente para suportar a
carga imposta ao elemento estrutural nesse esta-
gio, a fim de evitar deformacoes que excedam as
tolerancias especificadas, e resistir a danos a su-
perficie durante a remocao.

Formas e escoramentos devem ser removidos de
acordo com o plano de desforma previamente es-
tabelecido, de maneira a ndo comprometer a se-
guranca e o desempenho em servico da estrutura.

Para efetuar sua remocao devem ser considerados
0s seguintes aspectos:

« peso proprio da estrutura ou da parte a ser
suportada por um determinado elemento es-
trutural;

« cargas devidas a formas ainda ndo retiradas
de outros elementos estruturais (pavimentos);

+ sobrecargas de execucdo, como movimenta-
cao de operarios e material sobre o elemento
estrutural;

« sequéncia de retirada das féormas e escora-
mentos e a possivel permanéncia de escora-
mentos localizados;

- condicoes ambientais a que sera submetido o
concreto apos a retirada das férmas e as con-
dicoes de cura;

+ possiveis exigéncias relativas a tratamentos

superficiais posteriores (impermeabilizacao)

5.3. Reescoramento:

E pratica na desforma de obras de concreto provi-
denciar o reescoramento de lajes, devido a possi-
veis sobrecargas de execucao.

Apods a concretagem, inicia-se o processo de en-
durecimento do concreto, onde as pecas atingem
a condicao de serem autoportantes (em média 72

horas apds) até atingirem a resisténcia para a qual
foram projetadas (28 dias). A fim de liberarmos a
maioria das pecas de cimbramento para o proxi-
mo uso, posicionamos novas escoras (ou, nos sis-
temas que permitem a desmontagem das outras
pecas sem movimentarmos as escoras, deixamos
parte delas) e depois desmontamos as demais pe-
cas para uso na proxima laje.

A retirada da forma e do escoramento de uma laje
e/ou viga e a substituicdo por um escoramento
reduzido, € pratica comum na execucao de estru-
turas de concreto. No escoramento convencional,
as escoras do reescoramento geralmente sao posi-
cionadas apds da retirada (parcial) da forma, cuja
supervisao e cuidado especial sdo essenciais para
evitar que a laje trabalhe sem reescoramento ade-
quado.

Notas Explicativas:

a) O concreto convencional, com 14 dias de cura,
tem algo por volta de 50% da sua resisténcia, e,
com 21 dias, chega aos 70% ou 80%.

b) A estrutura de concreto armado nao deve ser
submetida a carga prevista antes do tempo de cura
total do concreto, cujo tempo usual é de 28 dias, e
para submeté-lo a cargas antes da cura total, so-

mente com o uso do reescoramento adequado.

5.4. Armaduras:

O balanco da marquise ndo possuia armadura ne-
gativa e estava apoiado nas vigas laterais A e B, e
o comprimento de ancoragem das barras da arma-
dura negativa das vigas laterais A e B era insufi-
ciente para suportar o carregamento de servico da
marquise no momento da retirada do escoramento.

Vistas da falta de armadura negativa e da
ancoragem insuficiente da viga lateral
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Na armadura negativa em lajes em balanco com
continuidade, as barras devem ser estender na
laje contigua 1,5 vezes o comprimento do balanco;
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Figura 1

Detalhe ilustrativo da laje em balango

Nas lajes em balanco sem continuidade, a arma-
dura negativa deve ficar ancorada na viga: é o caso
das pequenas marquises de protecdo. Deve-se
destacar a necessidade de dimensionar a viga a
torcao.

..96.3c15-...

|h-3

- |  armadura de
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Figura 2
Detalhe ilustrativo da ancoragem da viga em balango

6. Conclusao do Evento:

Das consideracoes sobre o evento, face a inspecao
estrutural realizada na obra e nos escombros da
marquise sinistrada, verificacdo da documenta-
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cdo técnica dos procedimentos de andlise adota-
dos, da consulta a bibliografia técnica e normas
técnicas NBR 6118, NBR 6120, NBR 12655, NBR
14931, NBR 15696 e NBR 16230 da ABNT, inde-
pendentemente das falhas de detalhamento do
projeto e execucdo da marquise apoiada em duas
vigas laterais A e B em balanco, podemos concluir
que dos fatores determinantes que contribuiram
para o colapso e ruptura do elemento construtivo
do sistema estrutural, a causa primordial da queda
da marquise, que se deu de forma abrupta quando
entrou em carga de servico com 12 dias de cura,
com o descimbramento das escoras e formas de
madeira, antes do tempo de cura total do concreto,
agravada pela falta de armadura negativa de laje
em balanco L155 (2,40m x 7,90m) ancorada nas

lajes adjacentes L149 e L152.

7. Recomendacgoes:

Em principio, o engenheiro civil formado atual-
mente nas universidades brasileiras nao possui
capacitacdo adequada para atuar na area da enge-
nharia legal. Este campo da engenharia civil tem
sido tratado como uma especialidade profissional
na abordagem do ferramental de anamnese, das
analises de projeto e da inspecao estrutural.

Objetivamente, ao realizar uma inspecdo ou anali-
sar a ruina de uma estrutura de concreto armado,
recomendamos ao inspetor estrutural fundamen-
te a configuracio do nexo de casualidade do sinis-
tro, realizando a anamnese da origem do evento
a partir da conferéncia dos projetos, da andlise
do modelo estrutural, da montagem de formas e
verificacdo das armaduras, da técnica de descim-
bramento e reescoramento do elemento em edi-
ficacdo em fase de execucdo, na producao do ele-
mento de prova técnica de engenharia legal.
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ARTIGO TECNICO

PERiCIAS JUDICIAIS DE IRREGULARIDADES NA
MEDICAO DE ENERGIA ELETRICA

PALAVRAS-CHAVE

Irregularidades na medigao, TOI,
medidor de energia, furto de energia

RESUMO

Este artigo aborda pericias judiciais em casos de
irregularidades no sistema de medicao de energia
elétrica, explorando suas implicacdes econdmi-
cas, sociais e técnicas. Sdo apresentadas as regu-
lamentacoes da Agéncia Nacional de Energia Elé-
trica (ANEEL), exemplos de irregularidades mais
encontradas e sdo destacados pontos de atencao
nas pericias.

INTRODUGCAO

Os sistemas elétricos de poténcia podem ser divi-
didos em trés grandes blocos: geracao, transmis-
sdo e distribuicdo de energia. (KAGAN; OLIVEIRA;
ROBBA, 2008).

Parte da energia gerada ndo chega a ser comercia-
lizada devido a perdas técnicas (PT) e perdas nao
técnicas (PNT). As PT ocorrem no transporte de
energia, devido a transformacao de energia elétri-
ca em energia térmica nos condutores (efeito Jou-

Figura i
Perdas Ndo Técnicas sobre BT
Fonte: ANEEL (2022b)
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le), perdas por transformacao, etc. As PNT, tam-
bém conhecidas por perdas comerciais, incluem
erros de medicdo e faturamento, furtos de energia
e fraudes. (ANEEL, 2022a).

A Agéncia Nacional de Energia Elétrica (ANEEL)
calcula os valores regulatérios das PNT através de
uma metodologia que compara o desempenho das
distribuidoras, observando critérios de eficiéncia
e as caracteristicas socioeconémicas das areas de
concessao. (ANEEL, 2022a).

Fraudes e furtos de energia afetam o valor regula-
tério considerado na tarifa do consumidor regular,
ou seja, parte das PNT compde a tarifa de todos os
consumidores de energia elétrica.

A Figura 1 mostra historico de perdas nao técnicas
(em baixa tensao — BT) das distribuidoras de 2008 a
2022, comparando limites regulatorios de repasse
estabelecidos pela ANEEL com perdas reais.
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Segundo Fonseca e Lineu (2012), muitas distri-
buidoras apresentam niveis de perdas acima dos
limites permitidos, ou seja, passiveis de serem
reconhecidos e admitidos na composicao das ta-
rifas. As “sobras de perdas”, cujos valores nao po-

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

dem ser repassados as tarifas, sdo custeadas pelas
empresas, impactando sua receita operacional.

Somente no ano de 2022 a Amazonas Energia teve
69,33 % de perda regulatéria e 119,46 % de perda
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real. A CEA Equatorial (Amapa) teve 48,83 % re-
gulatoria e 89,67 % real. A Light (RJ) teve perda
regulatoria de 39,89 % e 56,74 %. (ANEEL, 2022b).

De acordo com Fonseca e Lineu (2012), algumas
acoes, iniciativas e projetos para a reducao do ni-
vel de perdas ndo técnicas sdo: investimento em
capacitacao de equipes e em campanhas de co-
municacao e conscientizacao, incentivos para re-
gularizacao pelos consumidores, premiacao para
gestores e equipes por metas alcancadas, atuali-
zacao de medidores, trabalho sociocultural e cam-
panhas nas comunidades, intensificacdo das ins-
pecoes em unidades consumidoras.

IMPLICAGOES DAS PERDAS NAO
TECNICAS (PNT)

O problema das perdas de energia elétrica envolve
varidveis econdmicas, sociais e técnicas, além de
questdes relacionadas a configuracdo e qualida-
de dos sistemas elétricos de cada concessiondria
(FONSECA; REIS, 2012).

De acordo com Rocha (2011), apesar dos esforcos
para combater as irregularidades, as concessiona-
rias enfrentam desafios externos, como a impossi-
bilidade de atuar em areas de extrema vulnerabili-
dade social, onde a violéncia impede a regularizacao
e fiscalizacdo do fornecimento de energia.

A fraude de energia beneficia constantemente
clientes legalmente cadastrados nas concessiona-
rias, e que fazem intervencdes de maneira a dificul-
tar sua deteccao, muitas vezes com o envolvimento
de ex-funcionarios das empresas e empreiteiras,
ou seja, por pessoas altamente qualificadas. Os
principais beneficidrios geralmente sdo clientes
com capacidade financeira para quitar suas fa-
turas, mas que obtém vantagens competitivas no
setor industrial e comercial devido a reducdo dos
custos com energia elétrica. (ROCHA, 2011).

IRREGULARIDADES NO SISTEMA DE
MEDICAO

Irregularidade abrange qualquer alteracdo no sis-
tema de medicao, incluindo quadro, medidor, co-
nexoes, divergindo dos padrdes da concessiona-
ria. Defeitos técnicos no medidor, como desgaste
ou falhas por surtos elétricos, ndo sao considera-
dos irregularidades (MAIA, 2023).

Existem dois tipos principais de irregularidades:
administrativas e criminais (fraudulentas). As ad-
ministrativas referem-se a infracdes contratuais
ou normativas entre consumidor e concessiona-
ria, ou estabelecidas pela ANEEL, sem envolver
uso nao medido de energia.
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Irregularidades administrativas comuns incluem
rompimento de selos ou lacres em caixas ou cubi-
culos de medicao (sem ocorréncia de fraude),
fornecimento a terceiros, destruicio do medidor
sem consumo ou acao que possa ser imputada ao
consumidor, e autorreligacdo sem permissdo da
concessiondria e com consumo regularmente me-
dido. (MAIA. 2023).

As irregularidades criminais sdo as que resultam
no uso da energia sem medicao e estao tipificadas
no Codigo Penal.

PRINCIPAIS TIPOS DE
IRREGULARIDADES

Segundo Maia (2023), as irregularidades podem
ser externas ao quadro de medicao, no interior do
quadro de medicao e exterior ao medidor, e no in-
terior do medidor.

Sdo exemplos de irregularidades externas ao qua-
dro de medicdo: desvio de energia através de li-
gacdo clandestina, desvio de energia do ramal de
ligacdo ou do ramal de entrada da unidade consu-
midora, autorreligacdo sem medidor, neutro iso-
lado, dentre outros.

Asirregularidades no interior do quadro de medi-
cdo e exteriores ao medidor sdo: desvio de energia
do lado linha do medidor para a unidade consu-
midora, desvio através de jumper ou ponte entre
os bornes do lado linha e o lado carga do medidor,
adulteracao de medicdo através de ligacdo inverti-
da no medidor, chave de afericdo aberta (em me-
dicdes indiretas), etc.

No interior do medidor sio realizados os seguin-
tes tipos de fraudes: adulteracdo de medicao atra-
vés de avaria intencional da bobina de potencial
ou dos transformadores de corrente do medidor,
adulteracao através de seccionamento dos ele-
mentos de medicdo de tensdo ou de corrente do
medidor, utilizacdo de dispositivos para aciona-
mento/desacionamento remoto, insercao de cor-
pos estranhos para travamento do disco ou rotor
(medidores eletromecéanicos), alteracio no torque
de parafusos do mancal e do registrador, desaco-
plamento de engrenagens, alteracdo de compo-
nentes eletronicos, etc.

CASOS PRATICOS DE ADULTERAGOES
EM MEDIDORES

As intervencodes e manipulacoes em medidores
de energia podem exigir o rompimento de lacres,
embora algumas fraudes possam ser realizadas
sem a necessidade de violacdo dos selos.

A Figura 2 apresenta um medidor eletromecanico




com a tampa de plastico perfurada para a insercao
de um arame, travando o disco do equipamento. A
intervencao foi realizada sem rompimento de lacres.

Na Figura 3, um medidor eletromecanico trifa-
sico teve seus lacres violados para a retirada das
pontes de potencial das fases A e B, resultando na
inatividade dos elementos dessas fases. Somen-
te a fase C continuou mensurando o consumo de
energia.

A Figura 4 é ilustra um medidor com lacres rompi-
dos e o registrador ciclométrico manipulado para

Figura 2
Arame trancando o disco do medidor
Fonte: Autonr

alterar as leituras.

O medidor eletronico exibido na Figura 5 teve seus
lacres violados e condutores do circuito eletrénico
interno cortados e isolados.

A Figura 6 mostra um medidor com uma ponte
(jumper) entre os bornes de linha e de carga da
fase. Parte da energia é desviada pelo fio sem ser
mensurada pelo medidor. Embora os lacres nao
tenham sido violados, foram feitos dois furos na
carcaca do medidor para esconder o condutor
atras do equipamento.

-

Figura 3
Pontes de potencial retiradas internamente
Fonte: Autor

Figura 4
Registrador ciclométrico manipulado
Fonte: Autor

Figura 5

Condutores cortados internamente
em medidor eletrdnico

Fonte: Autonr

Figura 6

Ponte (jumper) entre bornes de
linha e de carga da fase do medidor
Fonte: Autonr

PONTOS DE ATENGAO NAS PERICIAS JUDICIAIS

Geralmente, a nomeacao do perito em um proces-
so judicial envolvendo irregularidade no sistema
de medicao ocorre com grande lapso temporal.
Nesse sentido, é importante verificar qual reso-
lucdo da ANEEL ¢ aplicavel ao caso. Atualmente,
a resolucao normativa que trata dos direitos e de-
veres dos consumidores e das distribuidoras de
energia é a REN 1000/2021 da ANEEL. No entanto,
para fatos ocorridos até 31 de dezembro de 2021 a
resolucao vigente era a REN 414/2010.

Novas definicoes e terminologias trazidas pela Re-
solucao 1000 podem impactar as pericias. (RAN-
GEL JUNIOR et al., 2022).

O perito deve verificar se a concessiondria emitiu o
Termo de Ocorréncia e Inspecdo (TOI) e se o docu-
mento estd de acordo com a resolucdo da ANEEL.

Se a irregularidade for no medidor, o expert pre-
cisa averiguar se a distribuidora retirou o equipa-
mento, acondicionando-o em involucro especifico
e lacrando-o e se ocorreu avaliacao técnica em la-
boratorio. E necessario também observar a porta-
ria do INMETRO aplicavel ao caso.

E crucial rastrear o medidor, que muitas vezes é
descartado ou extraviado pela distribuidora.

O expert precisa estar atento a todo o sistema de
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medicdo (medidor, equipamentos auxiliares, cir-
cuitos), ao histérico de leituras e inspecdes reali-
zadas pela concessiondria e a todo o conjunto de
evidéncias.

E comum que as partes apresentem quesitos ale-
atorios, especialmente na auséncia de assistentes
técnicos contratados. Cabe ao perito discernir e
posicionar-se diante de questionamentos irrele-
vantes para o esclarecimento dos fatos. Por exem-
plo, indagacoes sobre as condicoes atuais das ins-
talacOes internas ou possiveis fugas de corrente.
As condicoes atuais de uma instalacao elétrica ou
eventuais medicoes instantaneas realizadas no
local (normalmente com alicate amperimetro) po-
dem nao refletir a situacdo passada. Além disso, €
comum questionarem sobre levantamento de car-
ga e calculo de consumo presumido em casos nos
quais a concessiondria emitiu o TOI ha 3, 4, 5 ou
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CONCLUSAO
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ARTIGO TECNICO

PROCEDIMENTOS TéCNICQS DE INSPECAO EM SISTEMAS
SEGURANCA CONTRA INCENDIO

PALAVRAS-CHAVE
Inspecao Predial, Incéndio

1. INTRODUGCAO

A atividade de inspecao predial estabelecida na
NBR 16747 tem por objetivo constatar o estado de
conservacao e funcionamento da edificacao, seus
sistemas e subsistemas, de forma a permitir um
acompanhamento do comportamento em uso ao
longo da vida util, para que sejam mantidas as
condicoes minimas necessdarias a seguranca, ha-
bitabilidade e durabilidade da edificacao.

A inspecao predial deve levar em conta a interde-
pendéncia e as exigéncias da Regulamentacao de
Protecao Contra Incéndio aplicavel a cada situa-
cdo. Portanto, a inspecao predial deve considerar
nio apenas aspectos pontuais relacionadas aos
diferentes sistemas de protecdo, mas também que
estes funcionam como um sistema de componen-
tes em série, onde a falha de um pode comprome-
ter o desempenho do sistema como um todo.

A totalidade dos sistemas de protecao contra in-
céndio que devem ser inspecionados deve incor-
porar os sistemas recomendados na Regulamen-
tacdo do Corpo de Bombeiros do respectivo Estado
em que a edificacdo estd localizada, para cada si-
tuacdo de risco em que esta enquadrada.

2. INSPECAO PREDIAL

A inspecdo predial visa auxiliar na gestao da edi-
ficacdo e, quando realizada com periodicidade re-
gular, contribui com a mitigacdo de riscos técnicos
e econdmicos associados a perda do desempenho.

A atividade de inspecao predial estabelecida na
NBR 16747 tem por objetivo constatar o estado de
conservacao e funcionamento da edificacao, seus
sistemas e subsistemas, de forma a permitir um
acompanhamento sistémico do comportamento
em uso ao longo da vida util, para que sejam man-
tidas as condicdbes minimas necessdrias a segu-
ranca, habitabilidade e durabilidade da edificacao.

Inspecao predial é o processo de avaliacido das
condicdes técnicas, de uso, operacdo, manutencao
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e funcionalidade da edificacdo e de seus sistemas
e subsistemas construtivos, de forma sistémica e
predominantemente sensorial considerando os
requisitos dos usudrios.

A avaliacdo consiste na constatacao da situacao da
edificacdo quanto a sua capacidade de atender a
suas funcodes, com registro das anomalias, falhas
de manutencdo, uso e operacdo e manifestacoes
patolégicas identificadas nos diversos componen-
tes de uma edificacéo.

A Inspecao Predial Especializada visa avaliar as
condicoes técnicas, de uso, operacdo, manuten-
cdo e funcionalidade de um sistema ou subsiste-
ma especifico, normalmente desencadeado pela
inspecao predial, de forma a complementar ou
aprofundar o diagnostico.

3. PROCEDIMENTOS TECNICOS DE
INSPECAO

O desenvolvimento das etapas deve ser planejado
conforme o tipo da edificacao, consideradas suas
caracteristicas construtivas, idade das instalacoes
e da construcdo e vida util prevista, exposicao am-
biental da edificacao, agentes de degradacao e ex-
pectativa sobre o comportamento em uso.

As vistorias podem ser realizadas por equipe mul-
tidisciplinar, conforme a complexidade e/ou espe-
cificidade das instalacoes existentes na construcao.

4. ABNT/CEE 249

A Comissao Especial de Estudos — CEE, esta desen-
volvendo parte que especifica os requisitos para a
Inspecao de Sistemas De Protecao Contra Incén-
dio, que é parte integrante da avaliacdo global da
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edificacao, objeto da Inspecdo Predial definida na
ABNT NBR 16747-1

Esta Norma deverd ser aplicada sempre em con-
junto com a ABNT NBR 16747 parte 1, nao sendo
utilizada de forma isolada dos demais sistemas que
compoem a edificacdo, objeto da Inspecao Predial.

4.1. Componentes do Sistema de
Protecao Contra Incéndio

A seguranca contra incéndio de uma edificacao
€ obtida por meio da adocdo de um conjunto de
medidas ou procedimentos necessarios para al-
cancar os seguintes objetivos: limitar o risco sur-
gimento do incéndio, possibilitar sua extincao, fa-
cilitar o abandono, limitar sua propagacao e evitar
aruina estrutural, de forma a propiciar a protecao
avida humana, patrimoénio e meio ambiente.

As medidas de protecdo contra incéndio e se di-
videm em ativas, que necessitam de acionamento
ou energia para seu funcionamento, e passivas,
gue normalmente estio incorporadas a edificacao
desempenhando outras funcées em seu dia a dia.

As medidas de protecdo contra incéndio, em ge-
ral, sdo interdependentes e devem ser considera-
das como um conjunto necessario para se obter o
desempenho esperado em projeto, ou seja, um ni-
vel de seguranca contra incéndio compativel com
o risco existente na edificacao e com objetivos de
seguranca contra incéndio considerado.

Quando se detecta por meio da inspecao predial a fa-
lha de um dos sistemas de protecao, ¢ recomendéavel
que seja realizada a inspecao predial especializada
de todas elas, com énfase na avaliacdo dessa inter-
dependéncia e do cumprimento da Regulamentacao.

A totalidade dos sistemas de protecdo contra in-
céndio a serem inspecionados deve incorporar os
sistemas recomendados na Regulamentacdo do
Corpo de Bombeiros do respectivo Estado em que
a edificacdo esta localizada, para cada situacao
de risco em que estd enquadrada. Considerando
que a regulamentacdo propde recomendacoes
minimas a serem atendidas, pode existir edifica-
coes dotadas de sistemas adicionais que no todo
da abordagem tem importancia equivalente aos
sistemas obrigatorios. Deste modo, esses sistemas
também devem ser objeto da inspecdo predial.
Caso a edificacao nao apresente sistemas que sao
obrigatorios, a inspec¢do predial de seguranca con-
tra incéndio devera destacar essa questdo como
uma falha grave que compromete definitivamente
a seguranca contra incéndio da edificacao.

De qualquer forma, esta situacdo é complexa e
estd submetida aos processos evolutivos de segu-
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ranca contra incéndio no Brasil, e as decisdes a
serem tomadas em relacdo a essa questido devem
ser consideradas.

Para efeito desta Norma, os sistemas de protecao
contra incéndio sdo subdividas do seguinte modo:

1. Controle da reacdo ao fogo dos materiais em-
pregados na edificacao;

2. Compartimentacdo horizontal e vertical da
edificacao.

3. Resisténcia ao fogo dos elementos estruturais

da edificacao;

Sistema de sinalizacdo de emergéncia;

Sistema de iluminacdo de emergéncia;

Saidas de emergéncia;

Sistema de pressurizacao das escadas de sai-

da de emergéncia;

Sistema de controle de fumaca e calor em in-

céndio;

9. Sistema de deteccao e alarme de incéndio;

10. Sistema de protecao por extintores;

11. Sistema de hidrantes e mangotinhos;

12. Sistema de protecao contra incéndio por chu-

veiros automaticos;

Noo ks

&

4.2. Documentacio especifica a
senr solicitada

A relacdo de documentos necessarios para a ins-
pecido dos sistemas de protecdo contra incéndio,
conforme ABNT NBR 16747-1, sdo apresentados
nas Tabelas 1,2 e 3.

Essa relacao deve ser ajustada e complementa-
da pelo profissional responsavel pela avaliacao
de acordo com a complexidade técnica, idade e
as condicoes de exposicdo ambientais das ins-
talacoes existentes na edificacdo, como também
quanto as exigéncias legais especificas de cada
localidade.

Estes documentos devem ser analisados e compo-
rao a metodologia da Inspecao Predial juntamente
com documentos relativos a outros sistemas da edi-
ficacdo, considerando outras Partes desta Norma.

A relacao dos documentacao que deve ser solici-
tada no inicio das atividades de inspecao predial
considerar sdo divididas em trés categorias:

a) documentos técnicos;
b) documentos administrativos;

c) documentos de manutencao.

Os documentos solicitados podem nao ser disponi-
bilizados na sua totalidade para a inspecao predial.
Nessas circunstancias as regras definidas na ABNT
NBR 16747-1 devem ser consideradas para se de-
finir a possibilidade de realizar a inspecao predial.




Tabela A.1 - D istrativos, técni e de operaga (continua)

D ini: i e i Observagdes

Manual de uso, operagao e
da edificaca

Equipamentos instalados Manual técnico de uso operagdo e manutengdo

Auto de conclusao (habite-se)

Alvara de funcionamento (para iméveis ndo residenciais)

Alvards de d Dei

De funcionamento
mmm) | Auto de vistoria do corpo de bombeiros (AveB) APPCI
Projetos legais aprovados Exigidos pelo poder publico

s Seguranga Contra Incendio PP Cl

Em concessiondrias

= Projetos executivos  PrPC|

Regulamento (regimento) inteno

Licencas ambientais

Termos de ajustamento de conduta ambiental (TAC)

Outorga e licenga de pogo profundo de captag@o de 4gua

QOutorga e licenca de estagao de tratamento de efluentes

Cadastro das maquinas e equi i na

Atestado de Brigada de Incéndio Certificados RT15 | verificar legislagao estadual especifica

Relatério de Inspegéo anual dos elevadores (RIA) Acada ano

‘ Contrato de manutengao Elevadores e outros meios de transporte Validade do contrato

Grupos geradores

Sistema e Ipslrum_enlos de preve_ng;éo e d
mm=p| combte ainoéncios V/erificar Sistemas presentes

4.3. Procedimentos basicos para vistoria nas instalagoes de protegao
contra incéndio

Os procedimentos basicos envolvem o0s

itens dos sistemas de protecao contra in-
céndio a serem inspecionados em obser-
véncia é‘l NBR 16747-1. Tabela A.1 (conclus&o)

Documentos administrativos e técnicos Observagées
A etapa da Vlstorla deve Coletar dados e ln_ ‘ Certificado de teste dos equipamentos de combakeaino.e;.dio Vel:iﬁ(ar ;istemas presentes
~ , . . ~ ‘ Livro de ocorrénclas da central de alarm a
formacoes técnicas sobre as instalagoes, oo —Verificar Sistema presente
identificar irregularidades em relacdo ao Piano de manutengdo o operagao o conrle (PMOC) ; pelo
disposto na Regulamentaqéo e, alnda, pro_ mmmm) | Avallago da rede de distribuigdo interna de gas Laudo Acada 5 anos ou legislagdo local —
rqe Relatérios da realizagéo de servigos de manutengéo previstos no manual de
mover analise entre o constatado e os docu- Us0, operacdo’s manuioncso
mentos analisados. pvmcon sl . e P i -
Relatérios de limpeza e desinfecgdo dos reservatérios de agua
Todo S 0 s procedimentos apre sentados na Relatérios de limpeza e manuteng8o dos pogos profundos
N d . d d d B Relatério de manutengao da estagdo de tratamento de efluentes
Orma evem ’ aln a’ S er a e qua O S e C(,)m Relatério de manutengao e limpeza das caixas de inspegao e gordura
plementados pelo profissional responsavel Relatoo o6 manutongao da esagAo do Ualamento de &gua
pelaInspecao Predial, de acordo com a com- Rettoio do ot g -l
. ’ . .~ . d das dos sistema
plexidade técnica, a exposicao ambiental, a csprciices, como ar ondiconco, molres i, bombos, GFTV,
ldade e O USO daS ll’lstalag() eS. Ta mb ém 9 e Relatérios de ensaios da dgua gelada e de condensagdo de sistemas de ar
. . condicionado central
sempre que nece s S aI‘IO, e S Se s procedlmen_ Relatério de ensaios de dgua de reuso (ffsico-quimicos e bacteriolégicos)
tO S devem SeI‘ adaptado s e Complementa— Relatério de ensaios de controle de efluentes tratados
dos conforme especiﬁcagées e legislagées —) ze:ai:r:os :e (eslels de es:unqueldada c:e rede d: dis:im::ao Inle::aI de gis Laudo
. elatérios de ensalos preditivos, como termografia, vibrages mecanicas etc.
Vlge n t e S * Relatérios de manutengéo de outros sistemas Instalados |_g udo
mmm) | ptestado do sistema de protegdo a descarga atmosférica (SPDA) Laudo
Relatério de medigdo 6hmica do aterramento do SPDA Laudo

Os procedimentos apresentados em Nor-
ma, portanto, possuem objetivo de orientar
a etapa da vistoria da Inspecdo Predial e
permitir atendimento a ABNT NBR 16747-

1, exclusivamente para as instalacoes indi-
cadas.

Os procedimentos nao se caracterizam
como lista de verificacoes, roteiros de ins-
pecao, ou tépicos do Laudo.
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4.4. Identificacao do nivel de manutengao em funcao da nao conformidade
verificada através da inspecgao visual periodica, conforme norma ABNT
NBR 12962.

INSPECAO |  Detea * QUADRO _ _DE “ Determina MANUTENGAO
VISUAL T INSTRUCOES ILEGIVEL —— DE 1° NIVEL
‘ OU INEXISTENTE .

»  INEXISTENGIA DE ALGUM
COMPONENTE _ NAO

SUJEITO APRESSAO

* RKMANGUEIRA vE ‘
DESCARGA !
APRESENTANDO DANOS, |
DEFORMACAO ou |
RESSECAMENTO ‘

» ESGUICHO OBSTRUIDO \

Detecla J,
«  DANOSMECANICOS + INDICADOR DEPRESSAO |
* DANOSTERMICOS B%EARESSNAL
* PONTOSDE » FALTAOUDANO DE
CORROSAQ COMPONENTES E/OU
ACIFS s
* PERIODO IGUAL QU HEiiens
SUPERIOR A CINCO
ANOS DO ULTIMO A '[1‘33;’“ SLOS0E DO
ENSAIO
HIDROSTATICO T
Determina Determina)
o ¢ Determina - Detecta - ¢ =
VISTORIA QU o * AVARIA T |
MANUTENCAO DE 3° NAS ‘ MANUTENCAO DE 2°
NIVEL ROSCAS 3 NIVEL
= !
» CORROSAD f RECARGA
INTERNA
APNOVADO T
SIM
NAO

DESCARTE E INUTILUZAGAO DO
EXTINTOR DESDE QUE AUTORIZADO
PELO CONSUMIDOR
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ARTIGO TECNICO

AVALIACAO DE INTANGIVEIS APOSTOLOS PAULOE SILAS
- GUACHE SOBRE CARTAO VICENTE DO REGO MONTEIRO

PALAVRAS-CHAVE

Intangivel, Obra de arte, Pintores

1. INTRODUGAO
1.1. Justificativa da investigagao e
fontes utilizadas

A avaliacdo de obras de arte no Brasil, ainda é
um campo pouco explorado, com pouca literatura
nacional sobre o tema e com poucos profissionais
especializados que dedicados a explorar essa area,
fazendo-se necessdrio que a abordagem deste tema
seja de maneira mais técnica e fundamentada, evi-
tando com isso o empirismo e a especulacao.

As obras de artes se destacam entre os bens que
podem ser avaliados, devido as suas caracteristi-
cas unicas, pelo fato de seus compradores serem
desde pessoas fisicas, até instituicoes, colecio-
nadores e investidores, com elevado poder aqui-
sitivo, e elevado comportamento voltado para o
interesse social, cultural, moda, status socioeco-
ndémico e até mesmo gostos pessoais.

Nos primordios, ocorreu como um dos itens da
valorizacdo da arte brasileira, a Semana de Arte
Moderna acontecida entre os dias 11 e 18 de fe-
vereiro de 1922 no Teatro Municipal de Sao Paulo,
que influenciou no rompimento de tradicoes e re-
volucionou ndo so as artes plasticas, mas também
outros campos como a literatura, a musica e a ar-
quitetura, causando grande repercussdo nacional
e internacional.

Varios dos principais artistas plasticos brasileiros
da época participaram da daquele evento e suas
obras incluem-se entre as mais valiosas e preten-
didas, tais como: Tarsila do Amaral, Di Cavalcanti,
Portinari, Anita Malfatti, Vicente do Rego Montei-
ro, Portinari entre outros.

Neste artigo, serd realizado um estudo sobre Vi-
cente do Rego Monteiro, desde uma pesquisa de
mercado sobre a compra e venda de suas obras em
casas de leildes e posterior andlise pelo Método
Comparativo de Dados de Mercado (MCDM) com
auxilio da técnica de inferéncia estatistica para
determinar e encontrar uma modelo que forneca
com precisao especificada, a variacao do valor das
obras de arte do autor em andlise, permitindo que

AUTOR

Radegaz Nasser Junior
Engenheiro Civil

Vitéria/ES
radegaz.radegaz@uol.com.br

se obtenha uma avaliacdo de mercado mais técni-
ca e fundamentada.

1.2. Dados do autor analisado -
Vicente do Rego Monteiro (1899-
1970)

Segundo FRAZAO (2020), foi um artista nascido
em Pernambuco, foi escritor, desenhista, escultor
e pintor. Fez amizade com os artistas que ideali-
zaram a Semana de Arte Moderna de 1922 e ex-
pos oito de suas obras. Sua formacao comecou em
1911, quando mudou-se para a Paris, onde estu-
dou desenho, pintura e escultura na Académie
Julian, frequentou também a Académie Colarosi
e a Académie de La Grande Chaumiére. Em 1913
expos duas obras no Salao dos Independentes.

Com a Primeira Guerra Mundial retornou ao Brasil
em 1914, onde fixou residéncia no Rio de Janeiro,
em 1915. Em 1918 realiza sua primeira exposicao
individual no Teatro Santa Isabel no Recife. Em
1920 estuda a arte marajoara da colecido do Museu
Nacional da Quinta da Boa Vista.

Neste mesmo ano ele apresenta seus quadros em
Sao Paulo com temas que exploram os indigenas,
a critica da época considerou seus quadros futu-
ristas. Foi também nesta mesma época que ele se
aproximou da corrente modernista no Brasil em
especial dos pintores Di Cavalcanti e do escritor
Oswald de Andrade.

Entre as suas principais obras estdao: Mulher com
Galinha (1925), Deposicao (1924) e O Artesao (s/d).

A Semana de Arte Moderna de 1922, foi um evento
que reuniu artistas dos mais variados segmentos da
arte como: escritores, pintores, escultores, musicos
e arquitetos, oficializando o modernismo no Brasil.

Esses artistas reuniram suas obras em 1922 en-
tre os dias 11 e 18 de fevereiro em Sao Paulo, para
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Imagem 1
Apostolos Paulo e Silas, de
Vicente do Rego Monteiro.

Imagem 2

Fonte: Site Catalogo de Artes
(www.catalogodeartes.com.bn)
(2023)

uma exposicdo ao publico do que de mais novo
havia no universo da arte no Teatro Municipal de
Sdo Paulo, no sagudo do teatro se instalou uma
exposicao de obras de pintura e escultura que es-
candalizaram o publico brasileiro que nédo estava
acostumado com a nova proposta estética de arte
do século XX.

Dentre os principais artistas que participaram da
semana de Arte Moderna de 1922, destacam-se:

. Escritores: Mario de Andrade, Oswald de
Andrade, Menotti del Picchia, Guilherme de
Almeida, Graca Aranha, Ronald de Carvalho,
Plinio Salgado, Alvaro Moreya, Elysio de Car-
valho, Luiz Aranha, Ribeiro Couto, Tacito de
Almeida, Agenor Barbosa, Afonso Schmidt,
Sérgio Milliet.

. Pintores: Emiliano Di Cavalcanti, Anita Mal-
fatti, Zaina Aita, Ferrignac, Yan de Almeida
Prado, John Graz, Vicente do Rego Monteiro,
Antdnio Paim Vieira.

. Escultores: Victor Brecheret, Hildegardo Leao
Velloso, Haarberg.

. Arquitetos: George Przyrembel, Antonio Moya

. Musicos: Heitor Villa-Lobos, Lucilia Guima-

Teatro Municipal de S8o Paulo, que sediou
a Semana de Arte Moderna de 1922

Fonte: Site Arte & Artistas (https:/arteeartistas.com.bry/)
(2023)

Imagem 3
Cartazes da Semana de Arte
Moderna de 1922

— THEATRO MUNICIPAL —

| SEMANA

Semana de ARTE MODERNA DE ARTE
HOJE, 13 de Fevereiro MODERNA

1. GRANDE FESTIVAL
A’s 20,30 horas
o saguho do Theatro, Expasicdo 46 Platara
o Escalptura.

Proges para s § récitaa: Camarotes ¢ frisas, 2. FPAVLO
1883000, cadeirns © balebes, 205300 92z

————————
Dilhaies & vesda ne Toeatso Nusicinal o ua Se-
erttaria do Automovel Club

Fonte: Site Arte & Artistas
(nttps://arteeartistas.com.bry) (2023)

raes Villa-Lobos, Guiomar Novaes, Ernani
Braga Paulina de Ambrésio, Alfredo Gomes,
Fructuoso Vianna.

1.3. Conteudo da investigacao

A partir da conceituacdao do mercado de arte, pas-
sa-se a destacar os seus elementos mais signifi-
cativos analisando-se o rol que desempenham os
distintos agentes desse mercado na fixacao das
cotizacoes das obras de arte, assim como a apre-
ciacao subjetiva das ditas avaliacoes.

Atualmente as obras de arte tém alcancado altos
valores, porque os colecionadores ndo veem ape-
nas a estética, mas também as veem como formas
de investimento rentavel e seguro. O investimen-
to em obras de arte ¢ uma maneira de se proteger
em tempos de cAmbio flutuante, além de ser uma
protecdo patrimonial e ter a vantagem de ficar em
poder do proprietario.

Consultando um site especializado em obras de
arte, observa-se situacoes em todo o mundo, atra-
vés de graficos apresentados como a seguir:

Grafico 1: Evolugao semestral dos leildes de obras de arte
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Revista Técnica IBAPE RS

Hl Hi Bl H2

Fonte: Site Artprice
(www.anrteprice.com) (2023)




Grafico 2: Distribuigao
geografica do mercado de
belas artes — 12 Semestre

100%
de 2018
Other
10% USA 80%
Fr\arlg/ie 40%

60%

UK

22%
40%
20%

China
24%
Fonte: Site Art&price 0%
(www.anrteprice.com) (2023) 2008

Bl Contemporary Art
Bl post War

1.4. Os agentes ho mercado de
arte

Como agente no mercado de arte é possivel citar:
Artistas, Galerias de Arte, Portais de Internet e
Vendas Diretas, Feiras e Bienais, Colecionadores,
Museus e Salas de Leiloes.

Nos dias atuais, os leiloes do mercado de obras de
arte giram em torno de duas casas e sdo contro-
lados basicamente por elas, Christie’s e Sotheby’s,
ambas de origem inglesa. Essas duas casas sdo
responsdaveis pela maior parte da venda de obras
em leiloes.

1.5. Critérios para a avaliagao de
obras de arte

Segundo varios avaliadores de obras de arte, os
principais critérios utilizados por um avaliador de
obras de arte para obter um valor coerente e ade-
rente ao mercado sao:

. Autoria: Os artistas atingem cotacoes diver-
sas, mesmo sendo contemporaneos ou acadé-
micos

. Técnica: A valorizacdo de uma obra de arte
obedece a uma escala formal: (Oleo, acrilica
sobre a tela, madeira, metal e cartdo, guache e
témpera sobre cartao ou papel, aquarela, pas-
tel seco e oleoso, lapis de cor e ecoline sobre
papel, desenhos a Nanquim, Carvao, Sangui-
nea, sépia e lapis.

. Gravuras: Litografia, Xilografia, Gravura em

2009 2010 2041 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2048

Grafico 3: Distribui¢gado da receita de vendas por
periodo artistico até o 12 Semestre de 2018

Hl Modern Art Hl Old Masters

Hl 19th Century

Fonte: Site Artprice (Wwww.arteprice.com) (2023)

geral, Serigrafia.

. Fase: Somente com um olhar retrospectivo
aprimorado ¢ que se consegue determinar
quais fases mais valorizadas de um artista e
que configuram o auge de sua criatividade, ou
de maior sincronicidade com a importancia
dela perante seu tempo na histéria. Nao obe-
decem a uma ordem cronoldgica

. Dimensao: O tamanho pode influir ou ndo, no
valor de uma obra de arte. Porém, no caso de
obras de arte, este item, na maioria das vezes
tem baixissima relevancia.

. Conservacao: O bom estado de conservacao €
um fator que contribui para a sua valorizacao.
Este item tem grande relevancia. Pois o estado
atual da obra, o quanto esta obra ja foi restaura-
da ou nao, o quanto de original, que ainda pos-
sui, podem ser dados que estabelecem um valor
maior ou menor da obra de arte a ser avaliada.

. Origem: A procedéncia conta no valor final de
uma obra de arte. Quando ela fez parte de uma
importante cole¢do ou figurou em uma expo-
sicdo e catalogo. A trajetéria da propria obra,
pode alterar para mais o seu valor final.

. Assinatura: A falta de assinatura podera dimi-
nuir o valor de uma obra de arte, como tam-

bém a nio tipicidade da mesma.

1.6. A Coleta de dados para a
avaliagado da obra de arte

GONZALEZ (2015) informa que a primeira etapa
da avaliacao € identificar, com o maximo de deta-
lhes possivel, fisica e historiografica, o objeto a ser
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avaliado (por exemplo: registro completo do leildo
de uma obra de arte), para o qual o avaliador deve
abordar estas questoes. Este ponto trata do traba-
lho de campo "in situ" do avaliador, sendo muito
importante o nivel de conhecimento artistico,
técnicas e restauracao das obras de arte que eles
possuem, pois facilitardo bastante a identificacao
correta do trabalho, através de fotos, e etc,.

Segundo varios especialistas, as obras que foram
objeto de alguma restauracao terdao menos valor e
ainda mais se forem do século XIX ou XX. Tanto
que, se alguma parte importante da tabela estiver
danificada, como a assinatura, o valor sera reduzi-
do em mais de 80%.

2. BASE DE DADOS DISPONIVEIS NO
MERCADO PARA O ESTUDO

Para o estudo de mercado foi utilizado uma base de
dados relativos a precos de obras extraidos do banco
de dados do site Catalogo de Artes, que € um portal
especializado em cotacoes online de obras de arte.

2.1. Estudo de Mercado

O estudo limitou a pesquisa de obras de arte do
autor compreendidas no periodo entre os anos
de 1997 e 2020, intervalo em que foram selecio-
nadas as obras de Vicente do Rego Monteiro, Cada

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Variaveis independentes

Variaveis e dados do modelo

Total de variaveis:

um dos dados coletados contém as seguintes in-
formacoes:

Titulo da Obra, Ano da transacdo ou da ofer-
ta, Preco negociado, Dimensdo em cm? (Altura
x Largura), Técnica: Pintura a 6leo ou demais

técnicas e Local onde se realizou o Leilao

3. METODOLOGIA

O método usado foi o Método Direto Comparativo
Direto de Dados de Mercado através do uso da infe-
réncia estatistica com regressao Método dos Mini-
mos Quadrados Ordinarios (MMQO) para a artista,
sabendo que através desta andlise de regressao €
possivel obter um modelo estatistico para estimar
o valor de mercado das obras do artista escolhido.

4. AVALIACAO DA OBRA DE ARTE
SELECIONADA

A obra selecionada para a avaliacdo foi a tela Apdsto-
los Paulo e Silas, com as seguintes dimensdes (90,00
cm x 134,00 cm) e com a técnica guache sobre car-
tdo, baseada nos dados obtida no site www.catalo-
godasartes.com.br, onde foram obtidos 62 elemen-
tos, reproduzidos adiante e deles foram eliminados
5 elementos por nao terem todas as informacoes
necessarias completas pra a analise ou por serem
outliers, resultando no seguinte modelo:

Modelo: Obras de Arte
Data de referéncia: sdbado, 01 de setembro de 2021

Estatisticas

Coeficiente de correlagéo:

0.91919083/0.9191903

Variaveis utilizadas no modelo: 5 Coeficiente de determinagéo: 0.8449108
Total de dados: 62 Fisher - Snedecor: 70.82
Dados utilizados no modelo: 57 Significancia do modelo (%): 0.01

Variaveis independentes

Distribuigdo dos residuos Normal Modelo

Residuos situados entre-1 e + 1 68%
Residuos situados entre -1,64 e + 1,64 90%
Residuos situados entre -1,96 e + 1,96 95%

Analise da variancia:

Soma dos Gnaus de
32438471301.674
458023464.311

Explicada 129753885206.695
N&o Explicada 23817220144.182 52
Total 153571105350.877 56
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Outliers do modelo de regresséo:

Quantidade de outliers: (0]

70.823




Equacdo de regressao / Fungéao Testes de Hipoteses:

eetimativa (mods, mediana e méde) sig. (9

Area total IN(x) 11.83 0.01
Valor total =-277708.3866 , o
+38364.64691 * In (Area total) Tipo de Negocio X 258 a4
-16098.21443 * Tipo de Negdcio Data do evento X 2.14 3.69
+1391.114968 * Data do evento fi

T X 2 01
+62984.24601 * Técnica ecnies 925 00

Valor total Y -10.10 0.01

Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area total Isoladas | Influéncia Correlagdes parciais P
. At Isol Influénci
para Tipo de Negdécio soladas uencia

Tipo de Negdcio -0.09 0.28

Data do evento -0.40 0.25
Data do evento 0.20 0.16

Técnica -0.08 0.24
Técnica 0.02 0.67

Valor total -0.31 0.33
Valor total 0.74 0.85

. para Data do evento
Técnica 0.12 0.17
Valor total 0.55 0.79
Valor total 0.38 0.28
Grafico de Aderéncia - Regresséao Linear
Modelo do SisDEA

180.000 § ¢ Autonr:

Modelo: Obras de Arte

Data de criag&o: 01/09/2021

Area de concentragéo: Avaliagdo de Bens
Tipologia em estudo: Outras tipologias
Descrigdo do modelo:

160.000
140.000
g 120000

£ 100000
B

“ o000

60.000

40.000

Avaliagdo de Obras de Arte

20.000

Dados do modelo: 73

Grafico de Residuos - Regressio Linear Dados utilizados: 57

25 Variaveis do modelo: 5

Variaveis utilizadas: 5
Coef. de correlagéo 0,919190295 0,919190295
Coef. de determinagéo 0,844910798 0,844910798
Desvio padréo 21401,48276 21401,48276

Residuos | DP

20000 40000 60000 20000 100.000 120.000 140.000 160.000 120000
Valores estimados

Normalidade: [ 68,92, 98]

Area total 8,18 6,12 9,72 38.364,65 11,83 0,01 In(x)
Tipo de Negdcio 0,39 0,00 1,00 -16.098,21 -2,638 1,44 X
Data do evento 14,00 1,00 22,00 1.391,11 2,14 3,69 X
Técnica 0,77 0,00 1,00 62.984,25 9,25 0,01 X
Valor total 98.106,14 17.000,00 190.000,00 -277.708,39 -10,10 0,01 y

Analise da Variancia

Fonte de Variagédo Soma dos Graus de Quadrado F calculado
Explicada 1,2975E+11 4 3,244E+10 70,82272816
N&o explicada 2,3817E+10 52 458023464

Total 1,6857E+141 56
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m Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada

Area total do imével medida em m?

Area total Numeérica Quantitativa

Tipo de Negdécio  Numérica Dicotomica

Data do evento Data Proxy

Técnica Numérica Dicotomica

Valor total Numérica Dependente
Pesquisa

Tipo de negdcio (Venda - 0, Oferta - 1)

Data de ocorrencia do evento (oferta ou transagéo)

Tipo de negdcio (Venda - 0, Oferta - 1)

Valor total do imével

sim
sim
sim
sim

sim

Titulo da Obra Local do Leildo Tipo de Negocm Data do evento Valor total

Livro Aberto Bolsa de Arte do Rio de Janeiro 1.748,00 i i 38.850,00
Natureza Morta Bolsa de Arte do Rio de Janeiro 1.748,00 i 2 i 76.650,00
Saltimbancos Bolsa de Arte do Rio de Janeiro 6.480,00 i 2 0 32.550,00
Duas Figuras Bolsa de Arte do Rio de Janeiro 10.5680,00 i 5 i 157.500,00
Natureza Morta Bolsa de Arte do Rio de Janeiro 871,00 i 5 i 40.000,00
Vaso e Cavaquinho Leildo Soraia Cal 1.870,00 i 5 i 57.000,00
Paisagem Bolsa de Arte do Rio de Janeiro 3.050,00 i 7 0 17.000,00
Objetos e Frutas Leildo Soraia Cal 1.0388,70 i 9 i 65.000,00
Mulher e Animal Leildo Reno 3.942,00 i 9 0 17.500,00
Mulher com Cavalo Leildo James Lisbo 3.250,00 0 i0 0 50.000,00
O Lavrador Leil&do Palacio dos Leill 8.239,00 0 i1 i 150.000,00
Atraga Leildo Vitor Brag 4.389,00 0o i1 0o 22.000,00
Cristo e Discipulo Leildo Soraia Cal 4.374,00 0 i1 i 90.000,00
Figuras Femininas Leildo James Lisbo 9.720,00 0 i1 i 180.000,00
Figura Sentada Leildo Bolsa de Arte 9.373,00 i i1 i 132.000,00
Carregador Leildo Soraia Cal 3.808,00 0 i2 0 27.000,00
Vaso de Flores Leildo James Lisbo 1.786,00 0o i2 i 300.000,00
Openrario Leildo Reno 5.084,00 i i3 i 135.000,00
Figura com Bezerro Leildo Pro Art 3.996,00 i i3 0 38.000,00
Irm3& Clariss Leildo Soraia Cal 926,49 0 i3 i 90.000,00
Wilma Leildo James Lisbo 456,00 0 i3 i 40.000,00
Dida Leildo James Lisbo 567,00 0 i3 i 40.000,00
Maria - Auxilium Leildo Bolsa de Arte 5.520,00 0] i3 i 150.000,00
Christianorum, Ora Pro Nobis
Sem Titulo Leildo Pro Art 11.224,00 0 i4 i 120.000,00
Violon D'Ingres Leildo das Galerias 4.080,00 0 i4 i 148.000,00
Sem Titulo Palacio dos Leild 10.614,00 0 i4 i 180.000,00
Amassando Uvas para Vinho Leildo Soraia Ca 4.486,75 o] 14 i 120.000,00
Duelo Leildo Dagmar Saboya 6.720,00 i i4 i 121.000,00
Figura Feminina Leildo Casa Amarel 808,50 i i4 i 44.000,00
Mulher e Peixes Leildo James Lisbo 3.250,00 i i5 0 50.000,00
Composicéo com Figu Leildo CIA Paulist 4.240,00 0 i5 i 120.000,00
[Apostolos Paulo e Sila Leildo TN 12.060,00 0 15 0 130.000,00]
Ondio Leildo James Lisbo 1.064,00 0 i5 0 25.000,00
Rosto de Mulher Leildo Arte Maio 525,00 i i5 i 40.000,00
Duas Figuras Leildo TN 8.100,00 0 i6 i 160.000,00
Calceiro Leildo TN 4.312,00 0 i6 0 35.000,00
A Reza Leildo James Lisbo 8.000,00 0 ie i 120.000,00
Mulher com Violino Leildo James Lisbo 2.530,00 0 ie6 i 100.000,00
Menino e Ovelha Leildo James Lisbo 2.530,00 0 i6 i 100.000,00
Os quatro mestres do infinito Leildo TN 11.330,00 0 i6 0 220.000,00
Madona Leildo Vitor Brag 3.055,00 0 i6 i 90.000,00
Aguaceiro Leildo Vitor Brag 3.200,00 0 i6 i 78.000,00
Ritual Indigena Leildo Pro Art 1.064,00 0 i7 0 18.000,00
Vendedor de Frutas Leildo James Lisbo 5.600,00 0 i7 i 125.000,00
Amoladores Leildo Vitor Brag 11.000,00 0 17 0o 220.000,00
Figura Egipci Leildo Soraia Cal 3.560,40 i i7 i 110.000,00
Fuga do Egito Leildo TN 14.070,00 0 17 i 3.321.000,00
Mulher com Cachorros Leildo M. Mizrah 16.688,00 0 i7 i 190.000,00
A Ceramista Leildo Dutr 3.713,00 0 i7 i 150.000,00
Sem Titulo Leildo M. Mizrah 1.290,00 0] i8 0] 30.000,00
Café da Manh Leildo Miguel Salle 4.800,00 i i8 i 150.000,00
Flores Leildo Errol Flyn 1.230,00 0 i8 i 95.000,00
Trapezistas Leildo Soraia Cal 3.736,70 0 i9 i 160.000,00
Guerreiro com Ong Leilgdo Villa Antic 4.125,00 i i9 i 101.000,00
Flores - Oleo s/ madeir Leildo TN 1.312,00 0 i9 i 70.000,00
Chico do Banjo Leildo Aloiso Crav 4.000,00 1 i9 i 73.000,00
Sem Titulo Leildo James Lisbo 10.406,00 1 19 0 120.000,00
Sem Titulo Leildo Canva 10.086,00 0] 20 i 185.000,00
Lavradonr Leildo Vitor Brag 10.980,00 0 20 i 190.000,00
A pesca milagrosa Leilao CIA Paulist 5.292,00 0 21 i 160.000,00
Caleidoscopi Leildo TN 11.881,00 0] 21 1 160.000,00
Canavial Leildo Blombl 7.000,00 1 22 1 100.000,00

Projec¢édo de valores

Titulo da Obra pocalkc Area total UFEOEE Dataldo Técnica VEIEE Vr. Médio Vr. Minimo | Vr. Maximo
Leildao Negocw evento total

Apodstolos Paulo e Silas

Leildo TNT

12.060,00
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113.433,65

102.393,64

124.473,65




5. CONCLUSAO

Considerando que o Grau de Fundamentacio e de
Precisdo atingiram o grau III maximo previsto na
ABNT- NBR 14.653-2 / 2011, conclui-se que dentro
do Campo de Arbitrio do avaliador, é possivel adotar
valores entre R$ 96.500,00 e R$ 130.500,00, e o res-
tante de 15,50% que ndo esta explicada pela modelo
estatistico escolhido, fica por conta da variabilidade
do desejo e outros sendes do interessado.

Destaca-se como conclusao final deste trabalho as
limitagcoes na aplicacdo deste modelo de avaliacao.

Apesar de ser importante termos um banco de
dados nas transacOes comerciais de obras de

arte, verificamos que as informacoes sdo de dificil
acesso devido a falta de conhecimento da maioria
das transacoes.

Mesmo pesquisando em diferentes casas de lei-
l16es as informacodes sdo limitadas as informacgoes
obtidas no site Catalogo de Arte (www.catalogode-
artes.com.br) que informaram apenas as variaveis
como, local do leildo, dimensdes da obra (altura
e largura), técnica utilizada, data do evento e al-
gumas vezes o ano da obra, porém nao informa
informacoes quanto ao estado de conservacao,
a qualidade artistica, a certificacdo e etc. que no
presente caso poder atribuidas aos residuos nao
explicados equivalentes a 15,50%.
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ARTIGO TECNICO

TESTES COMPARATIVOS ENTRE PROGRAMAS
ESTATISTICOS PARA AVALIACOES DE IMOVEIS

PALAVRAS-CHAVE

Comparativo. Engenharia Civil.
Programas panra calculo estatistico

1. INTRODUGAO

o calculo do valor de um imoével urbano pode
ser realizado por muitos métodos que estao des-
critos na norma de avaliacdo de bens da Associa-
cao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) NBR
14.653 (2019), na parte 1 - Procedimentos Gerais
e na parte 2 — Imoveis Urbanos. Essa norma reco-
menda que, sempre que possivel, deve-se utilizar o
método comparativo direto de dados de mercado.
No método comparativo de dados de mercado, sdo
examinadas varias variaveis que influenciam na
formacao dos precos de vendas dos imoveis. Exis-
tem muitos métodos para tratamento e modela-
gem dos dados. Neste trabalho, foi utilizado o trata-
mento por inferéncia estatistica. Com o uso do das
novas tecnologias, é possivel utilizar sistemas com-
putacionais avancados para este tipo de tratamen-
to e chegar a resultados bem proximos a realida-
de. Entre os sistemas disponiveis, fica a pergunta:
todos apresentam resultados iguais e atendem as
normas? Essa é a duvida que muitos profissionais
tém. Berrini (1949) apud Schmutz (1941) diz que

Sao tendencias lastimaveis do carater huma-
no: - acreditar aquilo que prefere acreditar ao
invés daquilo que deveria acreditar, baseado
nos tatos; achar errado aquilo que nao com-
preende; sobrestimar aimportancia dos dados
favoraveis e subestimar os efeitos contrarias
dos dados desfavoraveis; chegar a conclusoes
sem devidamente considerar os fundamentos

sobre os quais tais conclusdes se baseiam.

A técnica mais utilizada quando se deseja estu-
dar o comportamento de uma variavel dependen-
te em relacdo a outras que siao responsaveis pela
variabilidade observada nos precos é a andlise de
regressao (NBR 14.653-2 (2011), Anexo A, item
A.1.2). Neste trabalho foram testados alguns siste-
mas utilizados pelos profissionais que trabalham
com avaliacdes de imoveis.

2. OBJETIVO:

O objetivo deste trabalho é fazer um comparativo
dos resultados de trés sistemas para calculo de in-
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feréncia estatistica existentes e que estdo a dispo-
sicdo dos profissionais.

3. METODOLOGIA:

Para a elaboracao do trabalho, foi utilizada uma
avaliacdo de um imovel em que se utilizou o Méto-
do Comparativo de Dados de Mercado e os dados
foram tratados cientificamente por meio de infe-
réncia estatistica. Neste método, de acordo com
Saldanha (2023),

a andlise através deste método depende, ba-
sicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdao e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informacoes colhi-
das no mercado e do comportamento do mer-
cado retratado por meio de modelos que supor-

tem racionalmente o conhecimento do valor.

O cdlculo inferencial foi realizado em trés siste-
mas: Microsoft Excel, R 4.3.2 (The R-project for
statistical computing) e outro adquirido no mer-
cado para avaliacdo de imdveis.

O imovel utilizado neste comparativo € uma re-
sidéncia de alvenaria localizada em uma cidade
da regiao metropolitana de Porto Alegre/RS, com
100,00 metros quadrados, construida sobre um
terreno de 300,00 metros quadrados, com trés
dormitorios, padrdao normal, bom estado de con-
servacao e idade aparente de 25 anos.

3.1 Levantamento de dados de
mercado e identificagao das
variaveis:

O levantamento dos dados foi realizado em setem-
bro de 2023. Nessa parte, é observado o mercado
e feita a coleta de dados e informacdes que serao
utilizados no tratamento estatistico. Representa,
portanto, parte mais importante do trabalho.




Para realizar as analises, foram utilizados 24 da-
dos de mercado.

3.2 Vanriaveis:

Variaveis sdo as caracteristicas de cada elemento
amostral e devem representar a realidade do mer-
cado no qual o imovel esta inserido. Elas podem
ser independentes ou dependentes: as indepen-
dentes sdo as que representam as caracteristicas
fisicas e econdmicas dos dados observados e as
que irdo influenciar no resultado final da avalia-
cao e as dependentes que sdo aquelas explicadas
pelas varidveis independentes. Para a identifica-
cdo da variavel dependente, é necessaria uma in-
vestigacao no mercado para saber como ele esta
trabalhando. As variaveis sao do tipo quantitativas
e qualitativas. As quantitativas sdo as que podem
ser mensuraveis ou contadas e expressam uma
quantidade. As varidveis qualitativas sdo as que
nao podem ser medidas. Isto &, sdo, segundo Hair
(2009), medidas que descrevem diferencas em
tipo ou natureza, indicando a presenca ou ausén-
cia de uma caracteristica ou propriedade.

4. Método Avaliatorio:

O método utilizado foi o Método Comparativo de
Dados de Mercado, que consiste na comparacao
do imével avaliando com os dados da amostra
pesquisada quanto as caracteristicas extrinsecas
e intrinsecas.

O método utilizado para fazer o comparativo dos
sistemas foi o cientifico por meio da analise mul-
tivariada utilizando modelo de regressao linear
multipla.

4.1 Inferéncia estatistica:

O objetivo é inferir certos fatos acerca da popula-
cdo, a partir de resultados observados na amostra.
Tal processo denomina-se inferéncia estatisti-
ca. (Spiegel,1978). Segundo Moreira (2021) apud
Martins (2010),

E o conjunto de técnicas que, partindo de uma
amostra, estabelece hipoteses, tira as conclu-
soes sobre a populacdo de uma amostra, es-
tabelece hipoteses, tira as conclusdes sobre a
populacao de origem, formula previsoes, fun-
damentando-se na teoria das probabilidades,
e baseia-se na analise e na interpretacao dos

dados.

4.1.1 Consideragdes preliminares:

Para o calculo, foram analisadas varias variaveis e
foram escolhidas aquelas que mais influenciaram
nos precos do mercado dos imoéveis. Apos varios
testes, foram definidas as variaveis utilizadas no
calculo estatistico. As varidveis quantitativas utili-
zadas foram a &rea da construcdo em metros qua-
drados (areaconst), a area do terreno em metros
quadrados (areate) e a distancia ao centro comer-
cial da cidade em metros (distanciacentro). Ja as
variaveis qualitativas foram as seguintes: padrao
da construcao (pad) sendo normal igual a 0,00 e
entre normal e alto igual a 1,00 e a conservacao
da construcio (cons) considerando regular igual a
0,00 e bom igual a 1,00.

4.1.2 Amostra utilizada:

No inicio da pesquisa, foram utilizados 36 dados,
porém foi aplicado um filtro e retirados alguns da-

Tabela 1: Banco de dados utilizado para realizar as comparagdes (continua)

[“oaco | aresooret | arestar | pad | oone | catolsoanro | v |

i 189,00 300,00 0,00
2 70,00 300,00 0,00
3 120,00 300,00 0,00
4 195,00 425,00 1,00
5 118,75 450,00 0,00
6 200,00 300,00 0,00
7 200,00 300,00 1,00
8 70,00 360,00 0,00
9 120,00 880,00 0,00
10 184,00 360,00 1,00
i1 80,00 855,00 0,00
i2 140,00 465,00 0,00
i3 160,00 605,00 1,00

1,00 2.164,00 1.851,85
1,00 2.324,00 2.571,43
1,00 2.328,00 2.000,00
1,00 972,00 3.076,92
1,00 948,00 3.031,58
0,00 700,00 1.910,00
1,00 606,00 3.5600,00
1,00 713,00 3.142,86
0,00 943,00 3.091,67
1,00 747,00 3.804,35
1,00 574,00 4.375,00
1,00 483,00 2.857,14
1,00 2.990,00 2.500,00
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Tabela 1: Banco de dados utilizado para realizar as comparagoes

oo [ rsoanmt|[arootm | pm | oona | oo vl |
14

203,00 1.200,00 1,00 1,00 3.288,00 4.679,80
i5 100,00 480,00 0,00 1,00 3.290,00 2.000,00
i6 212,00 300,00 1,00 1,00 3.040,00 1.981,13
i7 128,00 672,00 1,00 0,00 3.628,00 2.500,00
i8 200,00 600,00 0,00 0,00 3.817,00 1.750,00
19 94,29 363,00 1,00 1,00 4.208,00 2.492,31
20 190,00 528,00 1,00 1,00 4.454,00 2.105,26
21 67,00 484,00 1,00 1,00 4.310,00 3.283,58
22 210,00 1.300,00 1,00 1,00 4.498,00 4.047,62
23 112,00 300,00 1,00 1,00 4.532,00 2.232,14
24 280,00 1.200,00 1,00 0,00 1.977,00 3.214,29

dos discrepantes. Apds esse ajuste, o banco de da-
dos foi reduzido a 24 casos. Como o objetivo deste
trabalho é comparar os sistemas, a tabela 1 apre-
senta o banco de dados utilizado.

5. ANALISES REALIZADAS:

5.1 Microsoft Excel:

O Microsoft Excel é um editor de planilhas produ-
zido pela Microsoft para computadores que utili-
zam o sistema operacional Microsoft Windows.

A variavel dependente escolhida foi o Vu, valor
unitario por metro quadrado. Os calculos estatis-
ticos estdo apresentados no Anexo A.

6. RESUMO DAS ANALISES REALIZADAS:

5.2 The R-project for Statistical
Computing (R 4.3.2):

E um sistema de programacéio, que trabalha no am-
biente do Windows, para computacio estatistica,
graficos, andlise e depuracdo. Trata-se de um pro-
grama muito utilizado entre pesquisadores. Os cal-
culos estatisticos estdo apresentados no Anexo B.

5.3 Sistema de calculo estatistico
adquirido no mercado:

O sistema aqui exemplificado, com patente brasi-
leira, é utilizado principalmente por avaliadores
de imoveis. Ele também utiliza o Windows como
plataforma. Os cdlculos estatisticos estdo apresen-
tados no Anexo C.

Os resultados dos calculos realizados estdo descritos na tabela abaixo:

0,003713 0,0037134 0,37%
8,09E-08 0.00000008987 0,01%
_Teste de_ “ 0,00068 0.0006801 0,07%
significancia
“ 0,004371 0.0043711 0,44%
5,66E-08 0.00000565854 0,01%
03905 305 0305 30519 0305 3050
-5,03755 -5.03755 -5,0875452
o 2,030401 2,03040 2,0304011
Cogflclentes da 5
equagéo de regresséo “ 770,5913 770,59127 770,59127
“ 645,8356 645,83558 645,83558
-0,36097 0.00000565854 -0,3609702
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7. Analise dos resultados
estatisticos:

a) coeficiente de correlacao (R): medida do quanto
dos dados originais se ajustam ao modelo (HAIR,
2009). Ainda, Saldanha (2023) cita que

¢ uma medida do grau de direcao de uma relagio
linear entre duas variaveis, e que representa o co-
eficiente de correlacdo amostral. Este coeficiente
¢é representado por (r), assume apenas valores en-
tre-1el.

a) ser > 0 indica uma correlacdo positiva e dire-
ta entre as variaveis: um aumento na variavel X
provocara um aumento na variavel Y;

b) se r > 0 indica uma correlagcdo negativa e in-
versa entre as variaveis: um aumento na varia-
vel X provocard uma reducao na variavel Y;

c) ser=0indica a inexisténcia de qualquer rela-
cdo ou tendéncia linear entre as variaveis X e Y.

Podemos verificar que todos os sistemas tiveram
os resultados iguais, 0,929073, indicando que ha
uma forte correlacdo entre as varidveis indepen-
dentes e a varidvel dependente. b) coeficiente de
determinacao (R?): o poder de explicacdo do mo-
delo. De acordo com Hair (2023),

¢ a medida da proporcao da variancia da vari-
avel dependente em torno de sua média que é
explicada pelas variaveis independentes ou pre-
ditoras. O coeficiente pode variar entre O e 1. Se
o modelo de regressao é propriamente aplicado
e estimado, o pesquisador pode assumir que
quanto maior o valor de R? maior o poder de
explicacdo da equacdo de regressao e, portanto,
melhor a previsao da variavel dependente.

Nos célculos realizados, os valores de determi-
nacao sao todos iguais, 0,863176, que indica que
86,32% do resultado ¢é explicado pela variacao das
variaveis independentes.

c) teste de significAncia: processo que nos per-
mite decidir, aceitar ou rejeitar uma hipdtes, ou
determinar se as amostras observadas diferem
significativamente dos resultados esperados.
(Murray,1978). De acordo com a NBR 14.653-
2(2011), anexo A,

- A significancia individual dos parametros das
varidveis do modelo deve ser submetida ao tes-
te t de Student, em conformidade com as hipo-
teses estabelecidas quando da construcao do
modelo;

- A hipotese nula do modelo deve ser subme-
tida ao teste F de Snedecor e rejeitada ao nivel
maximo de significAncia de 1%;

- A significincia de subconjuntos de parame-

tros, quando pertinente, pode ser testada pela
andlise da varidncia particionada, com a utili-
zacao do teste da razdo de verossimilhanca;

- Os niveis de significancia utilizados nos teste
citad citados nesta subsecao serao compativeis
com a especificacao da avaliacao.

Os resultados obtidos nos sistemas foram todos
iguais e todos menores que “1,00%”, indicando
que a hipodtese de rejeicao de cada uma delas €
nula. O teste de significAncia do modelo é de 0,01
também afirmando a hipdtese de rejeicao nula.

d) resultados dos residuos: os residuos sao a dife-
renca entre o valor observado e o valor ajustado
pelo modelo. Devem estar no intervalo (-2,2) e, se
estiverem fora, sdo considerados outleir.

Pelos graficos dos residuos apresentados, pode-
mos verificar que todos estdo no intervalo (-2,2),
nao indicando presenca de outleir.

8. Calculo do valor do imoével ava-
liando:

Os atributos para o imével avaliando foram os se-
guintes: dreaconst = 1,00; dreater = 300,00; pad =
0,00, cons = 1,00 e distanciacentro = 1.800,00.

Equacao de regressao, comum a todos sistemas,

vu =2325,3252 +-5,2375452 areaconst
+2,2324011 areater +770,59127 * pad
+645,83558 * cons +-0,3609702 *distanciacentro

o valor calculado foi R$246.738,00 (duzentos e
quarenta e seis mil setecentos e trinta e oito re-
ais). A amplitude, dentro da estimativa de 80,00%,
foi de 12,85% e, de acordo com a NBR 14.653-
2(2011), esta avaliacdo atingiu o grau de precisao
III e um grau de fundamentacao II. Nao foi atingi-
do grau de fundamentacdo maior porque o nume-
ro de dados foi insuficiente.

9. Conclusao:

Neste trabalho, foram testados trés sistemas: Mi-
crosoft Excel, R 4.3.2 (The R-project for statistical
computing) e outro por assinatura para avaliacio
de imoveis disponivel no mercado. Foi utilizado
como teste um banco de dados para avaliacao de
uma residéncia com 100,00 metros quadrados na
regiao metropolitana de Porto Alegre/RS.

As apuracoes finais nos mostram que os resulta-
dos sdo iguais em todos sistemas. A Unica diferen-
ca entre eles é a maneira de apresentar os resulta-
dos e a capacidade de permitir uma analise mais
profunda dos dados observados.
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ANEXO A — MICROSOF EXCEL

Estatisticas da Regressao: Analise de Variancia da Regressio

Estatistica de regresséo
E F de
significagéo

R muiltiplo 0,929073
R Quadnado 0.863176 R 3 13518051 2708610 ©22,71122  3,4E-07
R-quadrado ajustado 0,82517 egressao 51805 ’ —
18 2142773 1190429
Total 23 15660824
Observagses K
Andlise dos Coeficientes da Regressao
- Erro 95% 95% Inferior Superionr
Intersegéo 2305,325 350,8733 6,62725 3,2E-06 1588,168 3062,483 1588,168  3062,483
areaconst -5,08755  1,572107 -3,83154 0,003713 -8,54042 -1,93467 -8,54042  -1,93467
2,082401 0,260322 8575534 8,99E-08 1,685485 2779318 1,685485 2,779318
I 05013 1881889 4,094775 0,00088 375221 1165962 375221  1165,962

645,8356 198,2517 3,257654 0,004371 2293241 1062,347 229,3241  1062,347
-0,86097 0,056934 -6,3401 5,66E-068 -0,48059 -0,24136 -0,48059  -0,24136

Residuos do Modelo de Regresséo ANEXO B - THE R-PROJECT FOR STATISTICAL
. Observado x Previsto COMPUTING (R 4.3.2)
4500 Coefficients:
4000 e ®
3500 ° . o Estimate Std. Error t value Pr(>[t])
o . L]

2000 e S (Intercept) 2325.32519 350.87331 6.627 0.0000032010 ***
2500 "..__,..-l'.'" areaconst -5.28755 1572141 -3.332 0.00371 **
2000 N areater 2.23240 0.26032 8.576 0.0000000899 ***
1800 ° cons 645.83558 198.25174 3.258 0.00437 **
1000 distanciacentro -0.36097 0.05693 -6.340 0.0000056585 ***
500

0 pad 770.59127 188.18892 4.095 0.00068 ***

1.000,00 1.500,00 2.000,00 2.500,00 3.000,00 3.500,00 4.000,00 4.500,00 5.000,00 o

Signif. codes: 0 "***' 0.001 "**' 0.01 *'0.05 "' 0.1 "' 1

Residual standard error: 345 on 18 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.8632, Adjusted R-squared: 0.8252
F-statistic: 22.71 on 5 and 18 DF, p-value: 0.0000003404

Equacgao de regressio: Anova Table (Type Il tests)
Response: vu

Sum Sq Df F value Pr(>F)

VU = 2325,325 + areaconst 2321280 i 1;.092 oogggggoi:;g*****
B * areater 754391 i 73.54 . 7
5’28755 ar;eaconSt cons 1263321 1 10.612 0.0043714 **
+ 2,232401*areatenr distanciacentro 4785158 1 40.197 0.00000565854 ***
+770,5913*pad + pad 1996015 1 16.767 0.0006801 ***
645 8356*COHS + Residuals 2142773 18

H
-0,36097*distanciacentro
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Residuos do Modelo de Regresséo Equacéo de regressio:

o™

Vu = 2325.32519 + --5.23755 *areaconst +
2,23240*areater + 770,59127*pad +
645,83558*cons + -0,36097*distanciacentro

Studentized Residuals(RegiModel 1)

t Quantiles

ANEXO C - SISTEMA DE CALCULO ESTATISTICO ADQUIRIDO NO MERCADO

Resultados Estatisticos: Normalidade dos residuos

Linear + 70% dos residuos situados entre-1 e +1 s

+ Coeficiente de correlagdo: 0,929073 - 95% dos residuos situados entre -1,64e +1,64 s

- Coeficiente de determinagé&o: 0,863176 - 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

+ Coeficiente de determinagéo ajustado: 0,825170

+ Fisher-Snedecor: 22,71

+ Significancia: 0,01 Outliers do Modelo: O
N&o-Linear

+ Coeficiente de determinagédo: 0,863176

Equacgéo

Regressores Equacgédo T-Observado Significancia Crescimento N&o-linear
+ Areaconst X -3,33 0,37% -3,94 %

+ Areatenr X 8,58 0,01% 7,88 %

+ Pad X 4,09 0,07% 31,90 %

- Cons X 3,26 0,44% 27,80 %

+ Distanciacentro X -6,34 0,01% -5,16%

*Vu Yy

Equagao de regressio:

vu =2325,3252 +-5,2375452 * areaconst +2,2324011 * areater +770,59127 *
pad +645,83558 * cons +-0,3609702 *distanciacentro

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

4.500
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3000

“alores Calculados

2500

2,000

1.500

2600 2500 3000 3500 4.000 4500
Walorss Observacns
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ARTIGO TECNICO

A INSPECAO EM OBRAS AFETADAS POR INUNDAGCOES

PALAVRAS-CHAVE
Inspec¢ao, vistoria, inundagoes

No ano de 2023 o Rio Grande do Sul sofreu com
altos volumes de chuvas. Foram muitas perdas
materiais, e principalmente, de vidas. Especial-
mente no més de setembro alguns profissionais
do IBAPE se viram em meio a necessidade de co-
locar em pratica e ofertar seus conhecimentos ao
Estado, para que, de uma forma colaborativa, pu-
dessem somar forcas para auxiliar na recupera-
cao dos imoveis que sofreram com as inundacoes
ocorridas. O resultado deste estudo e unido foi um
trabalho onde os técnicos vistoriadores das obras
podem avaliar o percentual atingido, o percentual
passivel de recuperacao e o valor médio necessa-
rio para esta recuperacao. Esta matéria mostra
um pouco do estudo realizado.

1. INTRODUGCAO

As inundacoOes provocam impactos sociais e eco-
ndémicos como a exigéncia de grandes e onerosos
trabalhos de recuperacao das edificacoes nas are-
as atingidas, bem como a perda de bens moveis e
imoveis. Esse evento ocorre quando as aguas dos
rios ou galerias pluviais saem do leito de escoa-
mento devido a falta de capacidade de transporte
de um desses sistemas, e ocupa areas que a po-
pulacao utiliza para moradia, transporte (ruas, ro-
dovias e passeios), recreacao, comércio, industria,
entre outros.

Esses eventos podem ocorrer devido ao comporta-
mento natural dos rios ou s@o ampliados pelo efei-
to de alteracao produzida pelo homem na urba-
nizacgdo, pela impermeabilizacdo das superficies
e canalizacao dos rios. Os problemas resultantes
da inundacao dependem do grau de ocupacao da
area de varzea pela populacdo, da impermeabi-
lizacdo e canalizacdo da rede de drenagem, bem
como da vulnerabilidade e resiliéncia das edifi-
cacoes. Também a contribuicdo do descarte ina-
dequado de residuos solidos para as ocorréncias
¢é fator que deve ser mencionado, nos levando a
pensar sobre a necessidade do correto descarte
dos nossos lixos.

Devido a seu comportamento repetitivo, a maioria
das inundacoes tem risco conhecido. As inunda-
coes ribeirinhas sdo restritas as planicies de inun-
dacdo. Ja as inundacdes rapidas sdo comuns em
areas montanhosas da bacia do rio quando ocor-
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rem chuvas torrenciais em areas limitadas. Isso
traz perigo e dificuldades, mesmo que as areas de
risco desses eventos repentinos possam ser identi-
ficadas através de estudos prévios, pois na maioria
dos casos, ndo existem métodos de alertas e pro-
cedimentos de emergéncia. As inundacoes podem
também estar associadas com as barragens, even-
tualmente projetadas para ajudar na reducao do
risco de inundacoes, podendo em algumas situa-
coes ser inadequadas. Os mais tragicos exemplos
sdo de barragens construidas com especificacoes
ou capacidades inadequadas, e/ou em locais inse-
guros, com falha repentina e ocorréncia de inunda-
coes rapidas em suas vizinhancas. No Rio Grande
do Sul o Governo do Estado faz o estudo das bacias
e das barragens, assim como o seu controle.

Outra causa de inundacdes pode ser o colapso
de barragens naturais. Essas barragens sdo, em
geral, formadas no deslizamento de terra que
bloqueia um vale, criando assim um reservato-
rio de dgua que pode correr vale abaixo quando
o bloqueio natural é erodido. Devido ao fato de o
fluxo subsequente ser rapido, ele cria uma inun-
dacdo rapida (similar a falha de barragem), que €
de dificil escape para a populacdo. Ainda assim,
em muitos casos, é possivel a adocdo de medidas
preventivas. Dessa maneira, as causas dos desas-
tres de inundacoes sao varias, envolvendo o meio
ambiente fisico, a economia local e o desempenho
das instituicoes e agentes publicos. A inadequada
acdo desses agentes afeta os sistemas de alerta
contra inundacoes, bem como, torna vulneravel a
protecao social.

Adicionalmente, as dguas de inundacdo trazem
também um aumento do risco de doencas, tais




como o colera e a diarreia provenientes da conta-
minacdo da agua potdvel pelo esgoto. Pode tam-
bém haver um rapido crescimento na incidéncia
de maldria e febre amarela, devido a multiplica-
cdo de vetores de insetos na dgua estagnada, que
permanece empocada apos a enchente. Essa dgua
deve ser canalizada para os rios através de dutos,
mas estes ficam frequentemente sem manuten-
cdo e em algumas situacoes eles podem estar tam-
bém obstruidos pela presenca de areia.

2. O HISTORICO DE ENCHENTES NO
BRASIL: CAUSAS E TRAGEDIAS

Quando alguém fala a palavra "enchente" é natural
que a primeira imagem que venha a cabeca seja
a de destruicao, prejuizos e até mesmo algumas
mortes. Durante a época das chuvas a atencio vem
se redobrando, principalmente, no estado do Rio
Grande do Sul, eisso nos faz questionar o que afinal
gera esse problema. Ha como prevenir? Trata-se de
uma questio urbana, ou da regido dos vales, e das
ilhas banhadas pelo Guaiba? Vamos ao estudo.

Inicialmente é importante entender como come-
cam as enchentes. Se o leito natural de um rio ou
corrego recebe uma quantidade muito grande de
agua que provém da chuva e ndo tem a capacidade
da suporta-la, acaba transbordando e causando a
enchente. Esse processo ¢ natural e todo rio preci-
sa ter uma area chamada de "drea de inundacao"
para a qual a 4gua ird escoar.

Esse € o grande problema que causa as enchentes
e alagamentos nas cidades, a drea de inundacao,
na maior parte dos casos, nao foi respeitada e fa-
milias se estabeleceram nessa regido construindo
casas. Entao, quando o rio transborda a sua dgua
alaga essas casas. Além disso, ainda existe a ques-
tdo da urbanizacdo das cidades, na maior parte
delas o processo foi feito sem nenhum tipo de pla-
nejamento como, por exemplo, pensar na declivi-
dade das ruas (para onde a 4gua da chuva deveria
escorrer) ou entdo a construcao de galerias plu-
viais (uma forma de captar e transportar a agua
das chuvas sem problemas).

A falta desses procedimentos é o que contribui
em grande parte para tantos casos de enchentes e
alagamentos no Brasil. Destinar verbas para essas
obras ou para a implantacao de estudos de ocupa-
cdo urbanistica ordenada, sairia muito mais bara-
to do que ter que recuperar regioes completamen-
te destruidas e com certeza nem se equivalem a
possibilidade de perder vidas.

As enchentes representam um problema muito sé-
rio para o Brasil que além de prejuizos econémicos
grandiosos arriscam a vida de pessoas inocentes.
Essas pessoas podem contrair doencas infectocon-

tagiosas como, por exemplo, a leptospirose ou mes-
mo acabarem presas embaixo de escombros.

O histérico de enchentes e inundacoes no
Brasil nos mostra:

1855 - Enchentes em Santa Catarina em 1855

1967 - Enchentes e Deslizamentos de terra em Ca-
raguatatuba

1979 - Enchentes em Minas Gerais e Espirito Santo
2008 - Enchentes em Santa Catarina

2010 - Inundacoes e Deslizamentos de Terra no
Rio de Janeiro e Sao Paulo

2010 - Enchentes em Alagoas e Pernambuco

Outras Enchentes e Inundacdes da Historia do
Brasil: Enchente em Porto Alegre em 1941, En-
chentes no Norte e Nordeste do Brasil em 2009, De-
sastres naturais no Rio de Janeiro em abril de 2010,
Enchentes e deslizamentos de terra no Rio de Janei-
roem 2011, Enchentes em Santa Catarina em 2011.

2023 - Vale do Taquari: A cheia do Rio Taquari é de
proporcdes histéricas e atinge niveis que somen-
te foram vistos uma vez desde o comeco das me-
dicoes no século 19. O nivel medido em Estrela e
informado pelo Municipio chegou a 29,15 metros.
A cota medida ¢é a segunda maior ja aferida na ci-
dade. O nivel de 29,15 metros se aproxima do re-
corde oficial de 29,92 metros, da grande enchente
no Rio Grande do Sul de maio de 1941. Superou no
ranking das maiores cheias da histérias as marcas
de 28,86 metros de abril de 1956 e de 27,55 metros
da grande cheia de julho de 2020. Os volumes de
chuva foram extraordinarios no sistema Taquari-
-Antas, especialmente junto as cabeceiras na serra.
Os acumulados em alguns pontos ficaram acima de
300 mm, em menos de 24 horas. Isso explica por
que a elevacao das aguas foi extremamente rapida
e veloz com as aguas do Rio Taquari invadindo ci-
dades como Mucum e Roca Sales, subindo metros
em curto periodo. Varios moradores mais antigos
da regido dizem que a dgua chegou aonde jamais
alcancado em cheias passadas. Justamente pelo
fato de que desde 1941 nao se observada cheia
igual. Essa tragédia resultou, até o momento, em
48 mortos e 600 familias desabrigadas, 10 mil imo-
veis afetados (levantamento feito até 24/09/2023).
Fonte: https:/metsul.com/cheia-do-taquari-e-se-
gunda-maior-da-historia-e-se-aproxima-de-1941/

3. CARACTERiS:I'ICAS DOS MATERIAIS
DE CONSTRUCAO

Nesse capitulo foram apresentadas algumas ca-
racteristicas basicas dos materiais de construcao
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comumente utilizados nas construcdes brasilei-
ras, que é uma base do conhecimento técnico,
necessario para o vistoriador ter e poder avaliar
as condicoes de ruina ou recuperacao do imadvel
vistoriado.

Os materiais de construcao, quando submersos
em agua de inundacdo, podem se deteriorar, ex-
pandir ou empenar. A umidade favorece a dete-
rioracao dos materiais de construcao, o cresci-
mento de mofo, que descolore as superficies dos
materiais, e causa odores desagradaveis (PEN-
NING-ROWSELL; CHATTERTON, 1977). Os danos
fisicos a construcao decorrentes de uma inunda-
cao sao frequentemente estimados por meio de
orcamentos de reforma, sendo que os prejuizos
sdo avaliados através dos precos de mercado de
moveis e eletrodomésticos novos. Esse tipo de
abordagem é adequado principalmente para o
célculo de danos diretos.

Embora o tema venha sendo bastante pesquisado
em ambito internacional, os estudos no Brasil se
encontram ainda incipientes relativamente a ava-
liacao do efeito da inundacdo sobre as constru-
coes e a extensao dos danos provocados pela acao
da 4gua.

Importante observar que além dos danos causa-
dos apontados através da selecdo das patologias
ocorridas no imdéveis, cabe tracar um comparativo
entre profundidade da enchente, ou seja, altura
em que houve submersao da construcio e periodo
em que esta ficou submersa. Portanto, além das
patologias, devem ser coletados dados relativos
as caracteristicas da inundacao (profundidade de
submersdo e duracdo da inundacdo), a qualidade
das edificacoes e os reparos a serem realizados.
Esses estudos podem proporcionar a obtencao de
curvas de custo de recuperacdo dos danos a cons-
trucdo em funcao da profundidade de submerséo,
estabelecidas através de orcamentos para reforma
de cada residéncia, de acordo com as informacdes
fornecidas pelos entrevistados sobre os danos
ocorridos. Para tanto, devem ser estabelecidos
custos unitarios de recuperacio dos danos a cons-
trucdo provocados pela inundacédo, para apos, se
chegar a conclusao de uma determinada regiao.

Dada a influéncia das caracteristicas dos mate-
riais de construcao na extensao dos danos causa-
dos pelas inundacoes, foram apresentadas as pro-
priedades dos principais tipos de revestimentos
dos componentes das edificacdes: (1) Revestimen-
tos argamassados, (2) Sistema de pintura, (3) Re-
vestimentos ceramicos, (4) Rejuntes, (5) Madeira.

Além disso, conhecer as propriedades higroscépi-
cas dos materiais de construcao completa o estudo
sobre as caracteristicas dos materiais. A quantida-
de de 4gua absorvida por um material de constru-
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cao depende dos fatores porosidade e capilarida-
de, sendo que as variacoes no teor de umidade de
um material provocam movimentacoes irreversi-
veis e reversiveis. As movimentacoes irreversiveis
sdo aquelas que ocorrem geralmente logo apos a
fabricacdo do material e se originam pela perda ou
ganho de 4gua, até ser atingida a umidade higros-
copica de equilibrio do material fabricado. As mo-
vimentacoes reversiveis ocorrem por variacoes do
teor de umidade do material, ficando delimitadas
a certo intervalo, mesmo no caso de secar ou satu-
rar completamente o material.

O conhecimento das propriedades higroscopi-
cas dos materiais seja, talvez, um dos itens mais
importantes de conhecimento para o estudo do
trabalho que foi proposto, pois que ird analisar a
capacidade resistente dos componentes constru-
tivos das construcoes periciadas.

Deve existir um conhecimento e compreensao dos
fendmenos fisicos relacionados com o comporta-
mento dos materiais, para que os elementos cons-
trutivos apresentem garantias de durabilidade,
estanqueidade, manutencao e funcionalidade. A
variacao da umidade nos materiais de construcao
pode gerar fendmenos prejudiciais para o bom
funcionamento dos materiais, tais como, degrada-
cao do aspecto estético, diminuicao da resisténcia
mecanica, efeitos fisico-quimicos, aparecimento
de bolores nas zonas de pontes térmicas, efeitos
bioldgicos. A partir do estudo das caracteristicas
dos materiais empregados em cada construcao,
associado as suas propriedades higroscopicas, €
possivel tracar um comparativo de danos asso-
ciados a presenca de agua de inundacéao, de modo
a definir se os fendmenos observados podem ou
nao apresentar capacidade de recuperacao de de-
terminado sistema.

4, MANIFESTAQ(SES PATOLOGICAS
NAS EDIFICACOES

Outro fator ndo menos importante para o estudo
¢ o conhecimento das manifestacdes patolédgicas
associadas aos efeitos da umidade. A umidade,
além de ser frequente, representa um dos maio-
res problemas de uma edificacao durante sua vida
util. As patologias de umidade apresentam diver-
sas formas de manifestacdo, dentre as quais se
pode citar: (a) manchas, (b) formacao do bolor ou
mofo, (c) aparecimento de fissuras e trincas.

5. AGOES DAS AGUAS DE
INUNDAGOES

O conhecimento das acoes das dguas de inunda-
coes sobre as edificacdes bem como o estudo das
patologias atraves de suas manifestacoes caracte-




risticas oferece subsidios e informacdes para os
trabalhos de protecdo e manutencao das edifica-
coes (SILVA et al., 2006).

As acoes das aguas de inundacdes sobre as edifi-
cacoes sdo descritas a seguir (ZEVENBERGEN et
al., 2007): (a) acoes hidrostaticas; (b) acdes hidro-
dindmicas; (c) erosdo; (d) acdo de flutuabilidade;
(e) acado dos detritos; (f) agressividade da agua; e
(g) gelo. A expansao da dgua e o consequente au-
mento de pressao podem causar fissuras e trincas,
e eventualmente rachaduras nos componentes da
edificacao.

O BRE (Building Research Establishment - orga-
nizacdo independente de consultoria , testes e
treinamento baseada em pesquisa , que opera no
ambiente construido e nas industrias associadas,
com sede em Watford e escritérios regionais na
Escdcia e no Pais de Gales), descreve os possiveis
efeitos de uma inundacdo sobre os materiais e
estrutura de uma edificacdo, bem como os varios
tipos de danos que podem ser causados, incluin-
do uma indicacao dos pontos a serem checados
quando é necessario lidar com edificacoes dani-
ficadas por inundacdo. Entre os principais efeitos
citados pode-se destacar (PENNING-ROWSELL;
CHATTERTON, 1977): (a) as alvenarias porosas
absorvem até 55 litros de agua por metro quadra-
do. Apesar de a secagem poder se estender du-
rante meses, é improvavel que haja danos, a ndo
ser que a inundacao seja acompanhada de geada.
Nesse caso, a alvenaria em contato com a agua
pode se esfacelar, e o reparo torna-se muito one-
roso; (b) nos rebocos internos de paredes de tijolos
ou blocos, o efeito de inundacdes é motivo de con-
trovérsias. Uma imersao por um periodo reduzido
(minutos) ndo causa danos graves se a condicio
pré-inundacao do reboco for adequada (por exem-
plo, forte aderéncia do reboco a base e auséncia de
trincas). Uma argamassa de qualidade deve resis-
tir & 4gua por periodos mais longos. Entretanto, o
contato prolongado ird saturar a massa e, uma vez
que isso ocorra, a aderéncia pode eventualmente
ser comprometida, ndo deixando alternativa, a
nao ser a restauracdo. Quando as aguas de inun-
dacao estiverem contaminadas por efluentes e
estes tiverem tempo de penetrar o reboco, prova-
velmente serd também necessaria a confeccao de
novo reboco; (c) inundacoes de duracao curta (ho-
ras) causam entre 10% e 50% menos danos do que
inundacdes de duracdo longa (dias), uma vez que
a dgua ndo tem tempo de penetrar o reboco e os ti-
jolos. Inundacdes de longa duracdo causam o esfa-
celamento do rejunte, principalmente em prédios
antigos, onde ele é a base de cal; e (d) pintura de
paredes exteriores sofrera danos sob inundacoes
de duracdes curtas ou longas. Certa quantidade de
agua penetra na tinta, causando descoloracdo ou
esfacelamento durante a secagem.

Além destes itens acima abordados pelo BRE, é
plausivel somar a andlise dos seguintes sistemas:

(e) instalacoes hidros-sanitarias, que devem pas-
sar por limpeza e testes de estanqueidade. A dgua
que submerge os imoveis, sem que estes tenham
sofrido danos estrutural, possivelmente nao cau-
sou danos nas redes, mas os testes sao fundamen-
tais; (f) instalacoes elétricas: as partes condutoras
ndo possuem capacidade resistente a agua, fator
que, pela presenca de umidade, causara danos
irreversiveis nos sistemas elétricos; (g) telhados
em geral construidos em material cerdmico ou
de fibrocimento, devem passar pela analise visu-
al e verificacdo da sua capacidade resistente; (h)
nos elementos de concreto é preciso identificar
as partes externas e identificar se existem mani-
festacOes patologicas. Nas partes ocultas, como as
fundacoes, por exemplo, caso haja a suspeita de
dano, é necessario agendar inspecdes especificas.
Dentre as manifestacdes possiveis devemos ob-
servar: Fissuras e Trincas, Desagregacao, Erosao e
Desgaste, Desplacamento ou Esfoliacdo, Segrega-
cdo, Manchas, Eflorescéncia, Calcinacgdo, Flechas
Exageradas, Perda de Aderéncia Entre Concretos
(nas juntas de concretagem), niveis de Porosidade
e Permeabilidade; (i) esquadrias em geral devem
passar por identificacdo dos componentes, para
apos, avaliar seu funcionamento e capacidade de
recuperacao. Esquadrias de PVC, por exemplo,
possuem instalacoes metdlicas no seu interior, e
podem ndo apresentar resisténcia a submersao;
(j) pisos que também devem ser avaliados sob a
otica dos seus componentes e sistemas, contudo,
devem ser verificadas anomalias relacionadas a
afundamentos ou falta de estabilidade.

6. VISTORIA E ANALISE CRITICA DOS
SISTEMAS DA CONSTRUGAO

Antes de partir para o roteiro de inspec¢ao em si,
cabe esclarecer quais os pontos devem ser obser-
vados na construcao vistoriada. A titulo de orien-
tacao completando todos os itens a que se desti-
nou o trabalho, se recorreu a alguns preceitos da
inspecao para auxiliar no roteiro, trazendo para
a situacao presente, inicialmente, a vistoria em
elementos visiveis, para um primeiro momen-
to, para posteriormente avaliar a necessidade de
aprofundamento da pericia. Portanto, os sistemas
que devem ser inspecionados incluem estruturas,
alvenarias, revestimentos em geral, esquadrias,
instalacoes e coberturas.

7. ROTEIRO PARA ANALISE PERICIAL
NO IMOVEL AFETADO

O roteiro deve ser implementado a partir do es-
tudo e conhecimento dos materiais e projetos ve-
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rificados, para tanto, ¢ fundamental a analise do
sistema construtivo e o levantamento de dados
cadastrais do imdvel, itens que irdo completar o
levantamento de dados para o laudo. Dentre os
dados cadastrais ¢ imprescindivel saber a data da
construcao, fator que ira contribuir para o conhe-
cimento de materiais de construcao empregados,
tipo de fundacao empregada, quando possivel sa-
ber, tempo em que o imdével permaneceu submer-
so, profundidade de submersao.

Foi criada uma planilha para servir de exemplo de
material de levantamento a ser utilizado na vistoria
e levantamento de dados cadastrais. O vistoriador,
de posse desta planilha, pode chegar a um percen-
tual passivel de recuperacao do imdvel afetado.

Imével n° Cidade: | ‘ Enderego:
N° do cadastro municipal: | ‘ Estado/CEP: |
Proprietario:
Dado identificagdo: Matricula: Escritura:
Dado identificagéo: CEEE/AES: CORSAN:
Existe rede publica de esgoto: Sim( )Nao( ) Imével ligado a rede publica: Sim( )Nao( )
Distancia do curso d'agua (m): Encosta: | Sim( )Nao( )
Condigoes que podem ializar os danos :
Tipo de construgdo: | Casa ( ) Edificio () Comercial( ) | Residencial ( ) | Pablica ()
N° de pavimentos:
Descri¢do da construgao:
Padréo de CUB/ Si
Material caracteristico da construg&o: Madeira ( ) I alv/concreto ( ) I Metalica ( )
Demais caracteristicas importantes:

~ Demolido: Parc. Demolido: |

" Deslocou: Resistiu:

Informagao de seguranca: Possivel vistoriar () Néo apresenta seguranga ()

Levantamento de danos: Apontamento % afetado
Andlise do comportamento das fundagGes

Andlise externa de calgadas, acessos, passeios

Analise externa cercas e muros

Andlise externa jardins, vegetagGes, arvores em geral

liagdo de i Oes exteras de si

liagdo de i Oes externas de si

liagdo de il externas de si elétricos
Base das esquadrias quando ndo submersas
D de
D de

Empenamento de estruturas de madeira

Esquadrias em geral soltas ou danificadas

Esquadrias de madeira soltas, danificadas, com mofo

Instalagdes hidros sanitarias

Fissuras em elementos de concreto incluindo a andlise do
comportamento estrutural
Fissuras em paredes de alvenarias

Fissuras em pisos
Pintura danificada em tetos e paredes

Presenca de agua suja nas tubulagdes

Presenca de agua contaminada

ou com bolor ou mofo

Rodapés danificados ou soltos

Telhados/coberturas

TOTAL )%

Para a caracterizacdo do tipo de construciao em
relacdo ao projeto, foi sugerida a adocdo das tipo-
logias conforme padrao construtivo do SINDUS-
CON RS. As tipologias de projeto devem ser ado-
tadas de forma a melhor representar os projetos
das edificacdes objeto do estudo, uma vez que em
muitos casos ndo € possivel obter os projetos de
tais edificacoes. Além disso, o enquadramento das
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casas nas tipologias de projetos adotadas é neces-
sario para a posterior elaboracdo de orcamentos
e quantificacdo dos custos de recuperacado das
patologias observadas. As metragens dos imoveis
devem ser levantadas no local da vistoria, quan-
do possivel, ou estimadas, devendo representar o
mais préximo da realidade segundo informacoes
técnicas do vistoriador.

A partir do levantamento de andlise das condicdes
construtivas do imdével, obtendo-se o percentual
de dano observado, e tracando um comparativo
entre custo de reestabelecimento da construcao e
custo de reconstrucao, cabe concluir, nesse que-
sito, que para valores de reestabelecimentos aci-
ma de 50%, a melhor solucdo a se enquadrar ¢ a
opcao de demolicao e reconstrucao, uma vez que
0s custos seriam exacerbados em termos de repa-
ros e reformas. Para danos que apresentam ne-
cessidade de intervencoes abaixo de 50%, fazer o
apontamento da drea construida ou mensurada, e
utilizar o CUB correspondente ao projeto estipula-
do para o imével vistoriado. Cabe acrescentar nos
orcamentos os valores correspondentes a BDI.

Se, por exemplo, a planilha apresentar um per-
centual afetado abaixo de 50%, isso significa que
o imovel pode ser recuperado, e o estudo atribuiu
um valor por metro quadrado para a recuperacao
do imovel. Contribuiu também para este valor, a
aplicacao das diretrizes da NBR 14.653 — Avalia-
cao de Bens — adotar custo de reedicao de benfei-
toria, aplicacdo da metodologia de Ross-Heidecke
em valores médios para os sistemas da construcao
com o valor da depreciacao e reedicao das benfei-
torias, e, para concluir, o METODO DA QUANTIFI-
CACAO DE CUSTO (célculo completo em acordo
com NBR 14.653), o que permitiu atribuir um va-
lor médio ao metro quadrado de recuperacao dos
imoveis.

8. PROFISSIONAL HABILITADO

O estudo tem um capitulo dedicado a falar sobre
a atuacao do profissional habilitado para a execu-
cao das vistorias e execucao dos laudos, a saber:
o trabalho proposto de vistoria e formulacdo de
laudo pericial deve ser executado por profissional
habilitado da drea da arquitetura ou engenharia
e que esteja regularmente inscrito no seu conse-
lho de classe, sendo obrigatoria a emissdo da RRT/
CAU ou da ART/CREA, como documento anexo ao
trabalho pericial. Conforme item 4.4 da Norma
Técnica que trata de Pericias de Engenharia, € ob-
servada a Competéncia profissional da seguinte
forma: “A realizacao de pericias de engenharia na
construcdo civil ¢ matéria eminentemente técnica
e de exclusiva competéncia de peritos e assisten-
tes técnicos nos termos da legislacdo vigente”.




9. PARTES CONSTITUINTES DO LAUDO
TECNICO

A qualidade do trabalho, segundo a Norma Téc-
nica que trata de Pericias de Engenharia, esta re-
lacionada a inclusao de um numero adequado de
fotografias por cada bem periciado, com excecio
dos casos em que ocorrer impossibilidade técni-
ca; execucao de um croqui de situacao; descricao
sumaria dos bens nos seus aspectos fisicos, di-
mensoes, dreas, utilidades, materiais construtivos
etc.; indicacdo e perfeita caracterizacéao.

(...) Devem ainda ser observadas as condicoes es-
pecificas estabelecidas: das atividades bdsicas,
da vistoria, da caracterizacdo da regido, do imo-

vel e de seus elementos, a constatacao de danos,
as condicoes de estabilidade do prédio. Qualquer
anormalidade deve ser assinalada e adequada-
mente fundamentada. Inclui também documen-
tar a vistoria com fotografias esclarecedoras, em
tamanho adequado, gerais e/ou detalhadas e ob-
servar condicdes relatadas na mesma norma so-
bre a apresentacao do laudo técnico.

10. APONTAMENTOS E .
LEVANTAMENTOS DE INFORMAGCOES
EM NOTICIAS

Para um melhor entendimento do trabalho, para
aqueles leitores que ndo presenciaram os fatos, al-

Residéncias foram tomadas pela agua em Mugum. Mateus Bruxel / Agéncia RBS

Relatorio aponta que cerca de 10 mil imdveis foram afetados pelas enchentes no RS Documento, que analisou os
municipios de Santa Tereza, Mugum, Encantado, Roca Sales, Lajeado e Estrela, destaca que 67% das propriedades
atingidas sofreram danos significativos. 20/09/2023 - 12h34minAtualizada em 20/09/2023 - 12h43min - Fonte: GZH

gumas imagens do GZH podem ilustrar as situagoes.

11. ANALISE E CONCLUSOES

As enchentes podem causar danos irreversiveis
em algumas construcoes, principalmente naque-
las que apresentam condicoes irregulares, sem a
adocao de boas praticas da engenharia, ou cons-
truidas em locais com ocupacao desordenada.

O trabalho pretendeu mostrar um roteiro pratico
para auxiliar as autoridades na organizacao de
vistorias a serem realizadas nos imoveis afetados
pela enchente do Rio Taquari, ocorrida no més de
setembro, no estado do Rio Grande do Sul.

Como perspectiva para trabalhos futuros sugere-se
a proposicao de medidas de protecao para mitiga-
cao dos prejuizos causados pelas inundacdes e de
adaptacoes das edificacoes, tornando-as mais resi-
lientes, e a avaliacao dos custos de recuperacao dos
danos causados as edificacoes com as alternativas
de protecdo implantadas. Sugere-se também um
estudo de levantamento e avaliacdo imobilidria dos
imoveis afetados, considerando a desvalorizacao
dos bens diante dos danos provocados em decor-
réncia da situacao de submersao da construcao.
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ARTIGO TECNICO

ESTUDO DA CAPACIDADE DE GERAGCAO DE RENDA (ECGR)
COM ECOTURISMO RURAL DE AVENTURA

PALAVRAS-CHAVE
Renda, Ecoturismo Runral

1. INTRODUGCAO

Inumeros imoveis rurais em Goias (e Brasil)
possuem areas de Cachoeiras, Trilhas, Vestigios
Arqueolégicos/Histéricos, Canions, Mirantes, Pe-
regrinacao Religiosa/Holistica ou Beleza Cénica.
Inclusive, detém construcoées Historicas as quais
poderiam agregar valor as exploracoes agrossil-
vopastoris quanto a Atividade Pluriativa, seja no
Turismo de Visitacdo, Entretenimento, Recreativo
ou Histérico/Cultural. Ha inclusive normativos fe-
derais aos quais orientam quanto a forma de ex-
ploracdo de forma sustentavel com implantacao
de infraestrutura que permita o fluxo de turistas
e visitantes, assim como atividades, obras e servi-
cos permissiveis, como a Lei n° 6.513 (20/12/77),
o Decreto n° 86.176 (06/07/81) e o Decreto n°
99.556 (01/10/90). Entretanto, o desconhecimen-
to quanto a Linhas de Crédito de apoio ao Ecoturis-
mo — a exemplo o PRONAF-Jovem/Turismo Rural,
destinado a pessoas com idade entre 16 a 29 anos
(R$ 15.000), conforme Vide RESOLUCAO/BCB/n°
4.107 (28/06/12) — e principalmente caréncias
de estudos quanto a rentabilidade rural, inibem
o proprietario rural tomada de decisdo quanto a
exploracao turistica.

Entrevistamos institui¢cdes as quais atuam no Tu-
rismo de Aventura, assim como inquiridos dados
financeiros/contabeis junto aos Empreendedores
do Ecoturismo Rural, em especial voltados a explo-
racao de Cachoeira, como Empreendedores abaixo:

« UEG — Campus de Pirenopolis-GO

» Parque Natural Salto do Corumba em Co-
rumba de Goias-GO

« Instituto de Permacultura e Ecovilas do Cer-
rado em Pirenopolis-GO

« Cachoeira do Rosario em Pirenopolis-GO

« Cachoeira do Abade em Pirendpolis-GO

 Santudrio de Vida Silvestre Vaga Fogo em Pi-
renopolis-GO

» Secretaria Municipal do Turismo de Pireno-
polis-GO O intuito deste levantamento fora o
de apresentar ao Proprietario de Imével Ru-
ral — e concomitantemente ao Empreende-
dor de Turismo de Aventura Rural - quanto
a capacidade de retorno que uma cachoeira
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pode trazer a exploracdo agrossilvopastoril,
principalmente quanto a conscientizacdo
que o uso sustentdvel do atrativo natural do
imével rural, inclusive a realizar estudos
para estimar a Capacidade de Carga quanto a
visitacdo e Estudo de Caso em imdével rural de
propriedade do INCRA, cuja modalidade de
assentamento de familias fora a de Projeto de
Desenvolvimento Sustentavel (PDS) em Alto
Paraiso de Goids-GO.

2. ANALISE DA DEMANDA TURISTICA
DE ALTO PARAISO DE GOIAS,
SEGUNDO O PDITS DA GOIAS
TURISMO

De acordo com o Plano de Desenvolvimento Inte-
grado do Turismo Sustentavel (PDITS) elaborado
pelo Instituto de Pesquisas do Turismo de Goias
(IPTUR) —vinculado a Agéncia Goiana de Turismo
(GOIAS TURISMO), o municipio de Alto Paraiso
de Goids integra o Polo Turistico da Chapada dos
Veadeiros, ao qual se localiza a Area de Protecdo
Ambiental (APA) do Pouso Alto.

A pesquisa de campo realizada pela GOIAS TURIS-
MO revelou que o da Chapada dos Veadeiros tem
capacidade de carga estipulada em 450 pessoas/dia
e 0 seu Plano de Manejo - que é um instrumento legi-
timo de planejamento para a gestdo de uma unidade
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de conservacao dotado de todas as prerrogativas le-
gais neste sentido - foi atualizado em 2009.

Na cidade, estdo instalados mais de 40 grupos mis-
ticos, filosoficos e religiosos, o que a transforma,
segundo a Goias Turismo, na Capital Brasileira do
Terceiro Milénio. O paralelo 14, o mesmo que atra-
vessa a cidade de Machu Picchu, no Peru, passa
sobre Alto Paraiso de Goias, originando historias
sobre a regiao ligadas ao misticismo e ufologia. O
municipio possui uma crescente oferta de servicos
para o turismo, com hotéis, pousadas e campings.
O municipio de Alto Paraiso de Goids ¢ o mais di-
vulgado destino turistico da regido mais elevada do
Planalto Central, area reconhecida pela UNESCO
como Reserva da Biosfera. Sendo assim, o princi-
pal segmento turistico ¢ o Ecoturismo, em funcao
de ser a principal atracdo de Alto Paraiso o Parque
Nacional da Chapada dos Veadeiros, cuja porta de
entrada se localiza no distrito de Sao Jorge.

2.1. Metodologia do Estudo do
PDITS realizado pelo IPTUR-GO/
ESTUDOS ESPECIFICOS:

Constituem-se objetivos especificos do Plano de
Desenvolvimento Integrado de Turismo Susten-
tavel — PDITS, do Polo da Chapada dos Veadeiros:

Curto Prazo: Reduzir a dependéncia do turista do
DF, GO e SP, atualmente responsavel por 80%* dos
turistas. Para elevar a receita turistica é necessario
que exista uma maior diversificacdo da origem do
turista no Polo, evitando uma dependéncia muito
alta de poucos mercados. A partir da diversifica-
cdo do publico visitante no Polo da Chapada dos
Veadeiros, espera-se que o percentual de turistas
de outros Estados se eleve a 25% em dois anos. Em
relacdo a aumentar o tempo de permanéncia mé-
dia dos turistas no Polo, a pesquisa de satisfacio
do turista realizada em Alto Paraiso 2 (principal
receptivo do Polo) aponta que os turistas passam
em média trés dias na cidade. Adotando-se este
numero como o Tempo Médio de Permanéncia
(TMP) do Polo, pode-se projetar para o periodo de
dois anos um TMP de 3,5 dias®.

Médio Prazo: Em até cinco anos, projeta-se que a
participacdo de turistas com origem em outros Es-
tados chegue a 30% e que o TMP passe a um total
de 4 dias.

Longo Prazo: Aumentar a receita turistica no Polo.
Atualmente apenas 30%* dos turistas gastam mais
de R$ 150,00 por dia. A partir da estruturacdo dos
produtos na regiao, espera-se que este percentual
chegue a 37%, apos cinco anos, e a 47% em dez anos®.

3. ESTUDO DE CASO DO ATRATIVO
TURISTICO DAS CATARATAS

DOS COUROS NO PROJETO DE
DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL
(PDS) ESUSA:

3.1. Dados do Imovel:

Denominacao: Projeto de Desenvolvimento Sus-
tentavel (PDS) ESUSA

Proprietario(s): INCRA — Superintendéncia Re-
gional do Distrito Federal e Entorno (DFE).

Exploradores: Associacao das Lindas Cataratas
dos Couros — ALCOUROS

Area registrada em hectares: 12.751,6287 ha
CCIR no INCRA: 927.015.000.752-6

Area objeto do Estudo de Rentabilidade: Compre-
ende Centro de Atendimento ao Turista (CAT), Re-
cepcao e Estacionamento e Centro Holistico eCentro
de Permacultura — para exploracdao do Ecoturismo
na Cachoeira das Cataratas dos Couros, a cobran-
ca de estacionamento, visitacao e edificacoes para
venda de produtos da Agricultura Familiar: Galinha,
Ovos, Rapadura, Farinha, Doces, Conservas, Polpas,
Artesanato, Coco, Lanches e Refeicoes - para venda
no seguinte Quadro de Area abaixo:

Areas delimitadas no Ante-Projeto Area (ha)

02 — Centro Holistico/CAT 3,4949ha
03 — Recepgao/Estacionamento 3,9880ha
04 — Centro de Permacultura 43,3516ha

1 Este percentual foi indicado pela pesquisa realizada em Alto Paraiso no periodo de Jun/09 a Jan/10 com turistas que cadastraram

e-mail no canhoto da taxa de turismo.

2Esta pesquisa foi realizada em 2010 através de questionarios enviados a turistas que visitaram Alto Paraiso entre Jul/2009 e Jan/2010
e cadastraram seu e-mail no canhoto da taxa de turismo. Foram enviados 500 questionarios e respondidos 113. Esta pesquisa apre-

senta margem de erro de 10%.

3 Este TMP serd calculado a partir do somatorio de dias permanecidos nos municipios do Polo ininterruptamente. As projec¢oes foram

realizadas com base no aumento do fluxo turistico para o Estado.

4 Este percentual foi indicado pela pesquisa realizada em Alto Paraiso no periodo de Jun/09 a Jan/10 com turistas que cadastraram

e-mail no canhoto da taxa de turismo.

5 Estas projecoes foram realizadas adotando-se a taxa média de crescimento do PIB esperada para os préximos 10 anos.
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3.2. Localizagao e roteiro acesso
ao imovel rural:

O imovel posiciona-se aproximadamente a regiao
oeste do municipio de Alto Paraiso de Goids — na
regidao denominada “Sao Joao/Esusa” a 37,3Km
da cidade. O melhor acesso ao imével se faz — par-
tindo de Alto Paraiso de Goias - pela rodovia esta-
dual GO-118 (sentido S° Jodo d’Alianca) até o Km
18 — Coordenada: 8.419.462 x 228.826m; dai, vira
a direita e segue por estrada municipal — sentido
povoado de Garimpinho, rio Tocantizinho e Cata-
rata dos Couros — até o Km 28 — trevo de acesso
secunddrio ao PA Silvio Rodrigues. Segue pela op-
cdo de estrada da margem direita até atravessar a
ponte do ribeirao Picarrao e sede da Fazenda Sao
Jodo-Quinhdo 1 do Major José Felipe dos Santos
(espolio) no Km 31,5; vira a esquerda e segue até a
ponte do cérrego Caldeirdo (intermitente) no Km
37,3 onde se acessa imovel (em frente).

Acesso é considerado bom, uma vez que ha boa
condicao de trafegabilidade, sinuosidade e incli-
nacao destes 33Km de estrada ndo pavimentada.
Coordenada Acesso: 8.415.818 x 211.197. A sede
— atual Nucleo Comunitdrio - fica a 8,6 Km da en-
trada do imével — Coordenada da Sede/Nucleo Co-
munitario: 8.413.499 x 206.523.

3.3. PDS ESUSA (11.846,7090ha),
CAT/Holistico (3,4949ha) e
Estacionamento (3,9880ha):
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3.4. Imagem das e Cataratas do rio
dos Couros:

Imagens aéreas (Cataratas e Canios) e panorami-
cas, objeto do ECGR em Ecoturismo.

Cachoeira e Canion Rio dos Couros

4) Capacidade de Carga Fisica
(CFC) de um Recurso Turistico:

Quanto ao estudo da Capacidade de Carga Fisi-
ca (CCF) de um Recurso Turistico, Soares, P.H.V.
(2006) utilizou-se metodologia aplicavel as Catara-
tas dos Couros, cujo pico de fluxo dos banhistas se
concentram entre os horarios das 11 as 15 horas:

CCF = Superficie total da drea (m?) x
ne de visitantes/m:2 x tempo de visita

Os critérios a serem adotados no calculo da Capa-
cidade de Carga Fisica (CCF) sao:

a) para as trilhas, considera-se o pardmetro de 1
metro linear por pessoa;

b) na area plana da entrada e do topo da cachoei-
ra, considera-se 1 m? por pessoa;

c) para as areas de descanso na cachoeira e nos
tanques - ao invés de 1m? por pessoa - aplica-se um
fator redutor, devido as pedras, passando-se a con-
siderar 5m? por pessoa nas atividades econdmicas-
que se apresentam mais vidveis no momento.

Para a aplicacdo dessa metodologia de calculo da
Capacidade de Carga Fisica (CFC) a ALCOUROS
deve calcular inicialmente o ntimero de turistas
que visitam a Catarata dos Couros para o periodo
de um ano através da CCF que deve ser calculada
da seguinte forma:

Antigo Técnico 22 Edi¢ao 41




d) uma vez que a visitacdo é reduzida nos dias de se-
mana e fora da alta temporada que ocorre nos me-
ses de fevereiro a junho, deve-se considerar apenas
os finais de semana e feriados do calendario anual;

e) em agosto a novembro e nos demais dias frios
e inicio do periodo chuvoso, apesar do aumento
do numero de turistas em Alto Paraiso de Goids,
a atividade balnedria na cachoeira é reduzida e,
nesse caso, deve-se aplicar um indice de reducao
estimativo de 25%.

Assim, para exemplificar, indica-se o seguinte
roteiro de cdlculo da Capacidade de Carga Fisica
(CCF) com base no calendario de 2005:

4.1) 52 sabados/ano + 52 domingos/ano = 104 dias
- 25% (indice redutor: frio/chuva) = 78 dias

4.2) 78 dias + 07 feriados (média/ano descontando
feriados de sabado e domingo em 2005) = 85 dias

4.3) 85 dias + 62 dias de semana durante as férias
de janeiro, fevereiro e julho (90 dias menos 28 dias
referentes a 14 finais de semana) = 147 dias URB
(Uso Recreativo Balneario durante um ano)

4.4) na formula da CCF, deve-se considerar o tem-
po de 2 horas como sendo aquele durante o qual
as pessoas permanecem na area, uma vez que, de
acordo com a analise da pesquisa de perfil do tu-
rista realizada no verdao de 2005, soube-se que a

maior parte das respostas (37%) indica que os vi-
sitantes ficam menos de 3 horas no local do banho.

Utilizando numeros ficticios - apresentados por
Soares, P.H.V. (2006) para se calcular a Capacida-
de de Carga Fisica (CCF) de um Recurso Turistico
- apenas para fins de exemplificacao, tem-se:

Area de banho Catarata (2.015m?2): Poco Adulto
(622m?) e 02 Pocos Infantis (308m?)

Horario dos Banhistas nas Cataratas dos Couros
(06 horas): das 10 as 16 horas

Tempo maximo de permanéncia de cada banhis-
tas na area da Cachoeira = 03 horas

4.5) aplicacdo da formula: CCF = superficie total da
area (930m2) x n° visitante/m2 (1 individuo/5m?2)
X tempo (3 horas/banhista) que resulta em:

CCF (méaximo/hora) = 186 banhistas/hora

CCF (maximo/dia) = 558 banhistas/dia, cujo
tempo maximo de banho cachoeira 3 horas

4.6) multiplicando-se 147 dias URB pela CCF que
indicou o maximo de pessoas por dia (558 pes-
soas/dia), obtém-se como resultado o maximo de
pessoas por ano (82.026 = pessoas/ano).

5. DADOS REFERENCIAIS DE CUSTOS DA INFRAESTRUTURA DE ECOTURISMO:

Dados financeiros obtidos junto aos Empreende-
dores do Ecoturismo Rural, assim como junto as
Instituicoes as quais atuam no Turismo de Aven-
tura:

« UEG — Campus de Piren6polis-GO
» Parque Natural Salto do Corumba em Co-
rumba de Goias-GO

« Instituto de Permacultura e Ecovilas do Cer-
rado em Pirenépolis-GO

» Cachoeira do Rosario em Pirenopolis-GO

« Cachoeira do Abade em Pirenépolis-GO

« Santuéario de Vida Silvestre Vaga Fogo em Pi-
renopolis-GO

 Secretaria Municipal do Turismo de Pireno-
polis-GO

Infraestrutura/Construgées M&o-de-Obra |—

Bio-construg8es Permaculturais
Trilhas: calgamento de pedra (L = 1,0m)

Arvorismo (estrutura, construgéo,
treinamento)

R$ 1.200/m?
97,14/mz
R¢$ 70.000/unidade

* Nivel B - Jardins de padr&o médio:
Arvores de porte médio, com canteiros de
flor e utilizag@o de arbustos floriferos. Maior
densidade de plantio e utilizagéo de plantas e
flores de maior qualidade e prego. Arvores
de até 4 metros de altura, palmeiras de 3

a 4 metros e arbustos de mais de 1 metro
de altura. Plantas bem desenvolvidas

e com maior padrdo. Com utilizag&o

Péndulo R$ 35.000/unidade de chips, adubos de lenta liberagZo e
i i materiais de acabamento diferenciados.
Tirolesa R$ 40.000/unidade Incorporam equipamentos basicos como
bancos, pergolados e playgrounds de baixa
Rappel R$ 20.000/unidade complexidade.
Mirante de Madeira com corriméo R$ 15.000 R$ 15.000
Ponte pénsil, v8o de 50 metros R$ 16.500 R$ 20.000
Escadanria suspensa de madeira com R$ 129/m2 R$ 55/m2
verniz maritimo
Jardinagem e Paisagismo padr&do médio* R$ 90/m?
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6. ESTIMATIVA DO FATURAMENTO
BRUTO (FB)

Discriminagdo Veiculos | Turistas

zacdo para exploracao do Ecoturismo, Centro de
Atendimento ao Turista (CAT), Alimentacao, Esta-
cionamento, Hospedagem, Banhistas — em Carta/
ALCOUROS/n° 01 (07/08/18) - das Taxas cobradas

Total veiculos/turistas Baixa 2.729 8.108 de Cachoeiras em Alto Paraiso de Goias-GO, alia-

Temporada do aos descontos atrativos a criancas/idosos, su-

Média diria Baixa Temporada 11 31 gerimos que o tarifario das Cataratas dos Couros

Total veiculos/turistas Alta 3474  10.513 — comumente aplicado na regiéo - seja disposto

Temporada conforme tabela abaixo:

Média diaria Alta Temporada 24 70

Total veiculos/turistas Anual 6.203 18.621 .

Média diaria Anua 14 40 Van R$ 2500
Uma vez que o Projeto de Desenvolvimento Sus- Carro R$ 10,00
tentavel (PDS) do INCRA ¢ destinado ao uso/ex- Moto R$ 5,00
ploracdo pelas familias de forma coletiva, essas Pessoa > 12 anos R$ 10,00
criaram uma associacao de direito privado com Crianga: 02 a < 12 anos R$ 5,00
personalidade juridica — a Associacdo das Lin- .

Bebé: 0 a < 2 anos R$ 0,00

das Cataratas dos Couros-ALCOUROS, CNPJ n°
22.582.651/0001-70 - e reivindicaram ao INCRA o
Licenciamento e/ou Autorizacao para exploracio
sustentavel da visitacdo ja existente pelos turis-
tas/banhistas. O modelo abaixo — e respectiva ren-
tabilidade — pode ser aplicado tanto a associacao
(coletivo) que queiram explorar o Ecoturismo de
Aventura, quanto ao proprietario particular de for-
ma direta, ou de forma indireta, através da Cessdo
de Uso a terceiros, cujos estudos abaixo apresen-
tam proposta de que os investimentos em melho-
rias/bioconstrucdes sejam aplicados com a renta-
bilidade da cobranca de taxa de visitacdo ao longo
de 20 anos. Apos esse periodo, todo Lucro Liquido
seria rateado entre Empreendedor do Ecoturismo
(associacao) e o proprietario do imével.

6.1) Registro de Visitantes - Baseado na plani-
lha de registro didrio de visitantes entre os dias
29/11/2017 a 07/08/2018, apurada pela ALCOU-
ROS, houve apuracao do n° de visitantes/veiculos
nos periodos de “alta temporada” - concernente a
férias escolares e feriados — e “baixa temporada”
- meses chuvosos e baixa temperatura — apresen-
tados no quadro abaixo:

6.2) Tarifario dos Visitantes - baseado nos dados
apresentados ao pedido de Licenciamento/Autori-

6.3) Taxa de Exploracao por Servicos/Produtos/
Alimentos/Bebidas — até implantacdo da Infra-
estrutura do Centro de Atendimento ao Turista,
Restaurante, Lanchonete, Quiosques, Centro Ho-
listico, Trilhas/Entretenimento, Galpao para venda
do Artesanato/Fitoterapicos e produtos da Produ-
cdo Familiar (queijos, doces, conservas, rapadu-
ra, farinha, biscoitos/paes artesanais, defumados,
linguicas, ovos, manteiga, castanhas, pequi, etc),
propomos que a ALCOUROS cobre o percentual de
10% do Faturamento Bruto (FB) a titulo de Taxa de
Exploracao, inclusive sobre quaisquer outros ser-
vicos de Entretenimento, Guias, Passeios a Cavalo,
Camping, Servicos de Terapia/Massoterapia execu-
tados por terceiros ao longo dos proximos 15 anos.
A partir do 15°ano ao 20° ano, a ALCOUROS podera
cobrar um % maior pela Taxa de Exploracio ou —
deliberado pelos Associados — assumir integral-
mente esta exploracdo e concomitantemente os
custos dos insumos e construcdes Permaculturais,
inclusive com a venda de Reciclados plasticos/PET,
papeldes e latas de aluminio e prensagem em far-
dos, cuja renda mensal pode chegar a R$ 360,00.
Assim, até o 15° ano, se propoe a arrecadacio de
10% sobre o Faturam. Bruto (FB):

Restaurante taxa 10% explor‘agao R$ 3,50 R$ 52,50 R$ 1.575,00
Lanches e Bebidas 10% exploragéo 25 R$ 1,00 R$ 25,00 R$ 750,00

Artesanato e souvenir 10% explor 40 R$ 1,00 R$ 40,00 R$ 1.200,00
Produgédo agricola do Assentamento* 40 R$ 2,00 R$ 80,00 R$ 2.400,00
Trilhas e Entretenimento 40 R$ 2,50 R$ 100,00 R$ 3.000,00*

* 10% do Faturamento Bruto (FB) da venda de produtos Assentamento, como:Doces, Conservas, Paes, Biscoitos, Castanhas, Frutos
Cerrado, frango congelado, Queijos, Farinha, Rapadura, Polpa Frutas, Garapa, Céco-verde, Pdes/Biscoitos/Bolos Artesanais, etc
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6.4) Faturamento Bruto (FB) mensal — previsto com a co-

branca de estacionamento, visitacao e cobranca da Taxa
de Exploracao terceirizada totalizara o Faturamento Bru-
to (FB) mensal de R$ 25.125,00 conforme quadro abaixo:

15 pessoas refeigbes R$ 35,00

25 lanches R$ 10,00

Visitantes

Veiculos 14
Restaurante taxa 10% exploragé&o i5
Lanches e Bebidas 10% exploragéo 25
Artesanato e souvenir 10% explonr 40
Produgéo agricola do Assentamento* 40
Trilhas e Entretenimento 40

Cerrado, frango congelado, Queijos, etc

7—- CUSTOS FIXOS (CF) & CUSTOS
VARIAVEIS (CV)

7.1) Custo Fixo (CF) mensal — sdo aqueles que nao
sofrem alteracdo de valor em caso de aumento ou
diminuicdo da producao. Independem portanto, do
nivel de atividade, conhecidos também como custo
de estrutura. Possiveis variacdes na producio nao
afetardo os dispéndios abaixo, que ja estdo com seus
valores fixados. Por isso chamamos de custos fixos.

Os campos 0s quais ndo possuem valores % sao

R$ 10,00 R$ 400,00 R$ 12.000,00
R$ 10,00 R$ 140,00 R$ 4.200,00
R$ 3,50 R$ 52,50 R$ 1.575,00
R$ 1,00 R$ 25,00 R$ 750,00

R$ 1,00 R$ 40,00 R$ 1.200,00
R$ 2,00 R$ 80,00 R$ 2.400,00
R$ 2,50 R$ 100,00 R$ 3.000,00*

* 10% do Faturamento Bruto (FB) da venda de produtos Assentamento, como:Doces, Conservas, Pées, Biscoitos, Castanhas, Frutos

aqueles os quais nao exista revisao destes, em vir-
tude dando exploracdona Catarata dos Couros. Até
0 20° ano, todo Lucro Bruto dos Sécios (30,939%)
sera aplicado nas construcdes/benfeitorias.

Baseado nas entrevistas com os Empreendedores
do segmento do Ecoturismo Rural de Cachoeiras,
Trilhas e Entretenimento de Pirenépolis e Corum-
ba de Goids, os percentuais de 85,188% de Cus-
tos Fixos sobre o FB — aos quais propomos que a
ALCOUROS rubrique em sua Contabilidade - estao
dispostos abaixo:

Proposta de Custos (CF/CV) e aplicagéo das receitas nas Construgdes: CAT, Centro Holistico, % sobre o Custo Total

Trilhas, CanionsMirantes, Ponte Pénsil, Portaria e Estacionamento

Pré-labore aos Sécios: Dividendos liquidos

Salario de 04 Trab. fixos. Banco de 704 horas (44 horas x 04 semanas x 04 pessoas)

Lucro Bruto aos SéciosEscritério Contabilidade
Impostos: Simples + FGTS + IR + ITR

Matenrial Escritorio/Desp. Bancarias/Administragéo
Material Limpeza/ferramentas

Energia Elétrica e servigos elétricos

Seguro veiculos + consodnrcio

Perda produtos revenda: boéias/picolés/iorgute/lanche
Gas cozinha restaurante/lanchoneteEncargos c/ Assisténcia Médica

Veiculos (despesas/financiamento)1,480%Combustiveis/deslocamentos

Maquinas/Equipamentos/Energia/Combustivel

Manutengéo/reparos de Maquinas/Equipamentos0,500%

Insumos jardinagem/horta0,084%Moradias de Funcionanrios

AguaAquisic&o de Equipamentos/Utensilios elétricos

Bomba d'agua e Pogo Artesiano0,780%Despesas Graficas

Software/Internet/Radio comunicador/Mag. Cartdo de crédito

Jardinagem + Paisagismo + Sistema de Irrigagéo

Construgdes sobre Ecoturismo (CAT + Trilhas + pontes)
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Proposta de Custos (CF/CV) e aplicagdo das receitas nas Construgées: CAT, Centro Holistico, % sobre o Custo Total

Trilhas, CanionsMirantes, Ponte Pénsil, Portaria e Estacionamento

Prensa reciclados e Depreciagéo

Fundo de Capital de Giro p/ despesas Baixa Temporada
Obras Eng?/locagédo de maquinas pesadas/tratores/Patrol

Placas Sinalizagdes/Advenrténcia estrada/trilnas projeto e construgéo

Depreciagédo Placas e susbstituigdes adesivos/02 anos

Depreciagdo das Construgdes/Maquinarios

Fundo Resenrva s/ LB p/ Construgdes e Reforma imprevistos
Fundo Resenrva s/ LB p/ Rescisdes Trabalhistas imprevistos
Fundo Resenrva (FR) s/ LB p/ ag8es promocionais de Marketing

FR s/ LB p/ Agdes Sociais, Patrocinio atletas, estudantes, doagdes, estradas

Custos Fixos (CF)

7.2) Custo Variavel (CV) mensal — sdo varidveis
aqueles que variam proporcionalmente de acordo
com o nivel de producdo ou servicos prestados.
Seus valores dependem diretamente do servico
(ecoturistico) prestado volume produzido ou volu-
me de vendas efetivado num determinado perio-
do.

Proposta de Custos (CF/CV) e aplicag&o das receitas onas Construgdes: CAT, Centro Holistico, Trilhas

Canions Mirantes, Ponte Pénsil, Portaria eEstacionamento

Marketing, panfletagem e publicidade
Bebidas

Faxineira/limpeza

Salario de 03 auxiliares diaristas. Banco de 144 horas (12 horas x 04 semanas x 03 pessoas)

Encargos transponrte dos 03 Diaristas
Segurangas

Combustivel carro equipe funcionarios
Cursos/treinamentos/capacitagdes
Portaria/ingressos/pulseira com lacre Tyvek

Assisténcia médica turistas

Insumos Restaurante e Lanchonetelmpostos sobre Servigos (ISS)

Custos Variaveis (CV)

7.3) Contabilidade proposta a ALCOUROS sobre
o Faturamento Bruto (FB) — recomenda-se obser-
var a escrituracao contabil e fiscal do Livro II do
Decreto n° 3.000 (26/03/99) pela associacdo, uma
vez que a ALCOUROS nos proximos 20 anos apli-
cara integralmente o lucro na construcio de edi-
ficacoes/trilhas/mirantes e acomodacoes aos ba-
nhistas/turistas, inferimos que a mesma rubrique
seus lancamentos/provisionamentos contabeis
seguindo as orientacoes da Resolucao/Conselho
Federal de Contabilidade/n°® 877 (18/04/00) — a
qual instituiu o item 10.19 das Normas Brasileiras
de Contabilidade (NBC) - uma vez que a ALCOU-
ROS nos préximos 20 anos ndo auferira lucros; €
importante destacar que os lancamentos conta-

(CT) Couros
0,142%
11,134%
0,504%
0,204%
0,046%
0,317%
1,902%
0,634%
0,380%
0,253%
85,188%

Baseado nas entrevistas com os Empreendedores
do segmento do Ecoturismo Rural de Cachoeiras,
Trilhas e Entretenimento de Pirenépolis e Corum-
bda de Goids, os percentuais de 14,812% de Custos
Variaveis — aos quais propomos que a ALCOUROS
rubrique em sua Contabilidade - estdo dispostos

abaixo:
% sobre o
Custo Total
(CT) Couros

2,650%

0,640%
4,810%
0,830%
0,380%
0,210%
i,116%
1,260%
0,060%
2,856%
14,812%

beis sobre o Faturamento Bruto sejam lancados
com base nas experiéncias do segmento de Eco-
turismo Rural de Pirendpolis e Corumba de Goi-
as, ao qual colhemos as informacdes das rubricas
aos respectivos elementos de Despesas conforme
quadro disposto nos itens 7.1 e 7.2.

Ao longo dos proximos 20 anos, todo percentual
de Lucro Bruto sobre o Faturamento Bruto mensal
estimado (R$ 7.773,42 ou 30,939%) sera destina-
do a Bio-construcoes Permaculturais; sugerimos
que os associados da ALCOUROS (ou outro Em-
preendedor de Ecoturismo de Aventura) - visitem
o Instituto de Permacultura-IPEC, assim como as
Cachoeiras (Rosario e Abade) e Santuario do Vaga
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Fogo em Pirendpolis/GO; outro local a visita para
depreender funcionamento seria o Salto do Co-
rumba em Corumbd de Goias/GO, cujos custos
foram discriminados nos itens 06 e 07 deste In-
formativo Técnico. Aplicando-se mensalmente os
R$ 7.773,42 ao longo dos proximos 240 meses (20
anos) o total aplicado em Infraestrutura serd de R$
1.865.620,80 nas principais Obras de Engenharia/
Entretenimento:

Portaria Trilhas calgadas  Centro Holistico

Centro Atend. . Passarelas
Turista (CAT) Mirantes piscinas naturais
) Irrigacéo/
Jardim e i TR )
Paisagismo distribuigdo d’agua Estacionamento

Estacionamento

Escadaria madeira

envernizada Tirolesa Ponte Pénsil
el Escadaria acesso  Restaurantes/
Deck sobre piscina caverna el

Na ALCOUROS, ha familias que optaram pelo tra-
balho direto com o Ecoturismo de Aventura, en-
tretanto, outras optaram pelas atividades agrossil-
vopastoris convencionais, porém com a venda de
sua producao aos Ecoturistas ou outros mercados
consumidores. A remuneracao das pessoas da AL-
COUROS as quais trabalhardo de forma direta (04
pessoas) e eventuais (03 pessoas) serd na forma
de “Banco de Horas”, a fim de estimular as fami-
lias ao trabalho Pluriativo e Solidario rural.

Os % dos Custos — e respectiva correlacao com Sa-
lario Minimo mensal de R$ 954,00/2018 - foram to-
mados considerando o FB mensal de R$ 25.125,00.
Nos meses de Alta x Baixa Temporada que divergi-
rem desta média, os lancamentos contdbeis deve-
rao obedecer a esses percentuais, a fim de se evitar
o descontrole orcamentario e concomitante impro-
bidade da Associacao destinacao de recursos para
a “saude” financeira do Ecoturismo Rural.

Salario Minimo em 2018 R$ 954,00 100%

LB = Lucro Bruto

CT = Custo Total

CAT = Centro de Atendimento ao Turista

FR = Fundo de Reserva

FGTS = Fundo de Garantia por Tempo de Servigo

ITR = Imposto Territorial Rural

IR = Imposto de Renda

Trabalhadores Fixos (04) = Recepcionista, Servigos Gerais, Vigilante Veiculos e Monitor Trilhas/CachoeiraR$
5.172,23/704 horas = R$ 7,35/hora trabalhada ou diaria (08 horas) de R$ 58,80

Trabalhadores auxiliares Eventuais diaristas (03): Salva-vidas, Monitor Trilhas/Cachoeira e Auxiliar Servigos
GeraisR$ 1.708,51/144 horas = R$ 8,39/hora trabalhada ou didria (08 horas) de R$ 67,12

Proposta de Custos (CF/CV) e aplicag&o das receitas nas

Construgdes: CAT, Centro Holistico, Trilhas, Mirantes, , Ponte Pénsil,

40 banhistas/dia Correlagdo | % sobre o Custo
Taxa Ocupagéo em Salario Total

Portaria e Estacionamento Ponte Pénsil, Portaria e Estacionamento 57,14% m (CT) Abade

Custos Fixos (CF)

Pré-labore aos Sécios: Dividendos liquidos

Saldrio de 04 Trab. fixos. Banco de 704 horas (44 horas x 04

semanas x 04 pessoas)

Lucro Bruto aos Sécios

Escritério Contabilidade

Impostos: Simples + FGTS + IR + ITR

Material Escritério/Desp. Bancarias/Administragdo
Material Limpeza/ferramentas

Energia Elétrica e servigos elétricos

Seguro veiculos + consonrcio

Perda produtos revenda: boéias/picolés/iorgute/lanche
Gas cozinha restaurante/lanchonete

Encargos c/ Assisténcia Médica

Veiculos (despesas/financiamento)
Combustiveis/deslocamentos
Maquinas/Equipamentos/Energia/Combustivel

Manutengédo/reparos de Maquinas/Equipamentos

Insumos jardinagem/honrta
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R$ 21.4083,49 22,4355 85,188%
R$ 1.277,61 1,3392 5,085%
R$ 5.172,23 5,4216 20,586%

R$ 0,00 0,0000
R$ 140,70 0,1475 0,560%
R$ 402,00 0,4214 1,600%
R$ 10,05 0,0105 0,040%
R$ 170,85 0,1791 0,680%
R$ 195,98 0,2054 0,780%
R$ 502,50 0,5267 2,000%
R$ 55,53 0,0582 0,221%

R$ 0,00 0,0000
R$ 256,28 0,2686 1,020%
R$ 371,85 0,3898 1,480%
R$ 155,78 0,1633 0,620%
R$ 158,29 0,1659 0,630%
R$ 125,63 0,1317 0,500%
R$21,11 0,0221 0,084%




Proposta de Custos (CF/CV) e aplicag&o das receitas nas

Construgdes: CAT, Centro Holistico, Trilhas, Mirantes, , Ponte Pénsil,
Portaria e Estacionamento Ponte Pénsil, Portaria e Estacionamento

Moradias de Funcionarios

Agua

Aquisi¢gdo de Equipamentos/Utensilios elétricos

Bomba d'agua e Pogo Artesiano

Despesas Graficas

Software/Internet/Radio comunicador/Mag. Cartdo de crédito
Jandinagem + Paisagismo + Sistema de Irrigagdo
Construgdes sobre Ecoturismo (CAT + Trilhas + pontes)
Prensa reciclados e Depreciagdo

Fundo de Capital de Giro p/ despesas Baixa Temporada
Obras Eng?g/locagdo de maquinas pesadas/tratores/Patrol

Placas Sinalizagdes/Advenrténcia estrada/trilhas projeto e
construgédo

Depreciagégo Placas e susbstituigdes adesivos/02 anos
Depreciagdo das Construgdes/Maquinarios

Fundo Reserva s/ LB p/ Construgdes e Reforma imprevistos
Fundo Reserva s/ LB p/ Rescisdes Trabalhistas imprevistos
Fundo Reserva s/ LB p/ agdes promocionais de Marketing

FR s/ LB p/ Agdes Sociais, Patrocinio atletas, estudantes,
doagdes, estradas

Custos Variaveis (CV)

Marketing, panfletagem e publicidade
Bebidas

Faxineira/limpeza

Salario de 03 auxiliares diaristas. Banco de 144 horas (12
horas x 04 semanas x 03 pessoas)

Encargos transporte dos 09 Diaristas
Segurangas

Combustivel carro equipe funcionarios
Cursos/treinamentos/capacitagdes
Portaria/ingressos/pulseira com lacre Tyvek
Assisténcia médica turistas

Insumos Restaurante e Lanchonete
Impostos sobre Servigos (ISS)

Custo Total (CT) mensal

40 banhistas/dia Correlagdo | % sobre o Custo
Taxa Ocupagéo em Salario Total

57,14% (CT) Abade

R$ 32,91 0,0345 0,131%
R$ 0,00 0,0000
R$ 105,78 0,1109 0,421%
R$ 195,98 0,2054 0,780%
R$ 77,89 0,0816 0,310%
R$ 285,42 0,2992 1,136%
R$ 17,34 0,0182 0,069%
R$ 7.773,42 8,1482 30,939%
R$ 35,68 0,0374 0,142%
R$ 2.797,42 2,9323 11,134%
R$ 126,63 0,1327 0,504%
R$ 51,26 0,05370,2 04%
R$ 11,56 0,0121 0,046%
R$ 79,65 0,0835 0,317%
R$ 477,88 0,5009 1,902%
R$ 159,29 0,1670 0,634%
R$ 95,48 0,10041 0,380%
R$ 63,57 0,0666 0,253%
R$ 3.721,52 3,9010 14,812%
R$ 665,81 0,6979 2,650%
R$ 0,00 0,0000
R$ 160,80 0,1686 0,640%
R$ 1.208,51 1,2668 4,810%
R$ 208,54 0,2186 0,830%
R$ 95,48 0,10041 0,380%
R$ 52,76 0,0553 0,210%
R$ 280,40 0,2939 1,116%
R$ 316,58 0,3318 1,260%
R$ 15,08 0,0158 0,060%
R$ 0,00 0,0000
R$ 717,57 0,7522 2,856%
R$ 25.125,00 26,3365 100,000%

8. CREDITOS DISPONIVEIS PARA
EMPREENDEDOR FAMILIAR:

8.1) A serem restituidos a Unido:

8.1.1 - CREDITO INSTALACAO: Decreto n° 9.424
(29/06/2018): Apoio Inicial (R$ 5.200,00), Fomen-
to Mulher (R$ 6.400,00), Florestal (R$ 6.400,00),
Recuperacdo Ambiental (R$ 6.400,00), Habita-
cional (R$ 34.000,00) e Reforma Habitacional (R$
17.000,00)

8.1.2 — PRONAF: Grupo “A” (R$ 20.000), Grupo
“A-C” (R$ 5.000), Mulher, Jovem Rural, Floresta e

Agroecologia e PRONAF-Custeio Grupo “C”/Tu-
rismo Rural (R$ 5.000). Vide RESOLUCAO/BCB/n®°
4.107 (28/06/12)

8.1.3 - PRONAF-Jovem/Turismo Rural: pessoas
com idade entre 16 a 29 anos (R$ 15.000). Vide
RESOLUCAO/BCB/n° 4.107 (28/06/12)

8.1.4 — PRONAF-Mulher: R$ 2.500. Vide MCR/
BCB/n° 554 (26/11/12)

8.1.5 - PRONAF-Florestal: beneficiarias do PRO-
NAF “A” “A-C” e “B” (R$ 15.000). Vide MCR/BCB/n°
547 (06/08/12)
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8.1.6 - PRONAF-Semi arido: R$ 18.000. Vide RE-
SOLUCAO/BCB/n° 4.107 (28/06/12).

8.1.7 - PRONAF-Eco/Energia Renovavel/Hidro-
energético: R$ 10.000. Vide RESOLUCAQ/BCB/n°
4.107 (28/06/12).

8.1.8 - PRONAF-Agroecologia: R$ 10.000. Vide
RESOLUCAO/BCB/n° 4.107 (28/06/12).

8.2 Nao restituidos a Uniao -
“fundo perdido” e somente uso
coletivo:

Formas de acessar o Manual de Crédito Rural
(MCR) do Banco Central do Brasil (BCB). Fonte de
consulta:

1°) Acessar o sitio do Banco Central do Brasil:
www.bch.gov.br

2°) Na pagina inicial, procurar no menu a esquer-
da: Legislacio e Normas

3°) Procurar na lista (barra de rolagem) o titulo
Manuais e abrir a pasta 01 - MCR Normas

4°) Uma vez aberta a pasta 01-MCR Normas, pro-
curar na lista a sub-pasta e escolher 10 — Progra-
ma Nacional de Fortalecimento da Agricultura
Familiar - PRONAF

5° Dentro desta sub-pasta, procurar especial-
mente o item 17, o qual é especifico para o PRO-
NAF “A” e “A/C”, linhas exclusivamente destinadas
aos assentados da Reforma Agraria e beneficidrios
do crédito fundiario. Outras linhas de interesse da
Agricultura Familiar sdo os itens: 05 a 11 e 14 a
16.

8.2.1 - PRONAF-Investimento de Agroindustria:
para associacoes até R$ 30.000.000,00 (trinta mi-
lhoes de reais), observado o limite individual de
R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) por associado
relacionado na DAP-Pessoa Juridica emitida para
a associacao. Vide MCR/BC/n° 551 (28/09/12).

8.2.2 — PRONAF-Custeio de Agroindustria In-
vestimento Familiar: para associacdes até R$
4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), observado
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ARTIGO TECNICO

FUNDO DE COMERCIO AGRICOLA, CAPITAL _
INCORPOREO — UMA NOVA OTICA AVALIATORIA

PALAVRAS-CHAVE

Fundo, Comércio, Agricola, Rural,
Avaliagao

1. DEFINICOES

Segundo o Codigo Civil Brasileirol (BRASIL,
2002):*

Art. 1.142. Considera-se estabelecimen-
to todo complexo de bens organizado, para
exercicio da empresa, por empresario, ou por
sociedade empresaria.

Art. 1.143. Pode o estabelecimento ser objeto
unitario de direitos e de negdcios juridicos,
translativos ou constitutivos, que sejam com-
pativeis com a sua natureza.

Art. 1.144. O contrato que tenha por objeto
a alienacao, o usufruto ou arrendamento do
estabelecimento, sé produzira efeitos quan-
to a terceiros depois de averbado a margem
da inscricdo do empresario, ou da sociedade
empresdaria, no Registro Publico de Empresas
Mercantis, e de publicado na imprensa oficial.

Art. 1.145. Se ao alienante nao restarem bens
suficientes para solver o seu passivo, a eficacia
da alienacao do estabelecimento depende do
pagamento de todos os credores, ou do consen-
timento destes, de modo expresso ou tacito, em
trinta dias a partir de sua notificacao.

Art. 1.146. O adquirente do estabelecimento
responde pelo pagamento dos débitos an-
teriores a transferéncia, desde que regular-
mente contabilizados, continuando o deve-
dor primitivo solidariamente obrigado pelo
prazo de um ano, a partir, quanto aos créditos
vencidos, da publicacdo, e, quanto aos outros,
da data do vencimento.

Art. 1.147. Nao havendo autorizacao expres-
sa, o alienante do estabelecimento nao pode
fazer concorréncia ao adquirente, nos cinco
anos subsequentes a transferéncia.

Paragrafo tnico. No caso de arrendamento

1Lein®10.406, de 10 de janeiro de 2002. Brasil.
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ou usufruto do estabelecimento, a proibicao
prevista neste artigo persistird durante o pra-
zo do contrato.

Art. 1.148. Salvo disposicdo em contrario, a
transferéncia importa a sub-rogacao do adqui-
rente nos contratos estipulados para explora-
cdo do estabelecimento, se ndo tiverem carater
pessoal, podendo os terceiros rescindir o con-
trato em noventa dias a contar da publicacao da
transferéncia, se ocorrer justa causa, ressalva-
da, neste caso, aresponsabilidade do alienante.

Art. 1.149. A cessdo dos créditos referentes
ao estabelecimento transferido produzira
efeito em relacao aos respectivos devedores,
desde o momento da publicacao da transfe-
réncia, mas o devedor ficara exonerado se de
boa-fé pagar ao cedente.

De acordo com o que ensina Coelho? (2005), Fundo
de Comércio nada mais é que “(..) a reunido dos bens
necessarios ao desenvolvimento da atividade economica.
Quando o empresario retine bens de variada natureza,
como as mercadorias, maquinas, instalacoes, tecnologia,
prédio etc.”

Desta forma, temos caracterizado Fundo de Co-
meércio como sendo um estabelecimento comer-
cial, composto por bens corpéreos (tangiveis) e
incorporeos (intangiveis), integrando o patriménio
de seu titular, onde o empresario atua para o exer-
cicio de sua atividade visando lucro. Evidente que
este complexo organizado de bens deve possibilitar
o exercicio das atividades da empresa, ou seja, tais
bens devem estar interligados e interdependentes.
A equalizacao de seu valor se da pelo complexo da
atividade e ndo pela individualizacao dos bens.

Néao se pode confundir bens isolados (que sdo o
patrimonio da empresa ou da pessoa fisica) com
Fundo de Comércio.

2 COELHO, Fabio Ulhoa. (2005). Manual de Direito Comercial. 162 Ed., p. 56, Saraiva. Sao Paulo / Brasil.
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Em sendo a atividade rural uma atividade fim,
onde a producao agropecudria é seu destino, e
que, para producdo se fazem presente e necessa-
rias as benfeitorias reprodutivas (culturas, pas-
tagens, reflorestamentos e etc.) e as benfeitorias
nao reprodutivas (construtivas, represas, acudes,
caminhos, e etc.), em estando obrigada tal ati-
vidade a exibir um CNPJ — Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica, é passivel de entendimento que
o complexo agropecudrio em atividade possa ser
entendido como um Fundo de Comeércio.

Observamos ainda o que reza o Codigo Civil Brasi-
leiro (BRASIL, 2002):

Art. 1.150. O empresdrio e a sociedade em-
presdria vinculam-se ao Registro Publico de
Empresas Mercantis a cargo das Juntas Co-
merciais, e a sociedade simples ao Registro
Civil das Pessoas Juridicas, o qual devera
obedecer as normas fixadas para aquele re-
gistro, se a sociedade simples adotar um dos

tipos de sociedade empresaria.

Felipe dos Santos Reis citado por Tourinho? (1954)
considera que o “fundo de comércio industrial,
agricola ou ainda individual, é a soma dos elemen-
tos corporeos que constituem, ou que se lhe agre-
garam, durante sua existéncia juridica ou social
em certo local ou em determinado tempo”.

Ainda Tourinho (1954, op. cit.) afirma que:

O fundo de comércio abrange valores das mais
diversas naturezas, tais como: mercadorias,
instalacoes, moéveis e utensilios, direito de ar-
rendamento total ou parcial do respectivolocal,
freguesia, nome comercial, insignia, marcas de
fabrica ou comércio, patentes de invencdo, mo-
delos de utilidades e acervo de dividas ativas e
passivas, plantagoes e benfeitorias do solo pas-
siveis do aproveitamento comercial, tudo, en-
fim, que possa constituir parte da propriedade
comercial, industrial, agricola ou individual. As
arvores, no fundo agricola, aderem ao ponto
(solo, terra) e dele ndo podem ser despejadas. O
proéprio valor individual dos sécios adere a fir-

ma ou nela é integrado.

Portanto, temos que, em drea agraria, o fundo de
comércio nada mais é do que o conjunto de bens
corpoéreos (rebanho, safra e etc.) ou incorporeos
(nome, tecnologia, contratos comerciais — arren-
damento, parceria, comodato -, marcas e patentes,

acervo de dividas ativas e passivas e etc.) e tem por
objetivo facilitar o desenvolvimento da atividade
mercantil de forma a obter mais sucesso.

Conforme NBR 14.653-1:2019 ABNT:

3.1.7.2 bem intangivel: bem néo identifica-
do materialmente (por exemplo, fundo de co-

mércio, marcas e patentes)

3.1.23 fundo de comércio: bem intangivel
pertencente ao titular do negocio, decorren-
te do resultado de suas operacoes mercantis,
composto, entre outros, de nome comercial,

freguesia, patentes e marcas.

Conforme NBR 14.653-4:2002 ABNT:

3.37 good-will: Diferenca entre o valor eco-
ndémico de um empreendimento e o seu valor
patrimonial.

7.6.4 Fundo de comércio e good-will: A
identificacdo devera considerar a previsibi-
lidade de rendas liquidas a serem auferidas
pelo empreendimento, durante sua vida eco-
ndémica, e corresponderd a diferenca entre o
valor econémico e o patrimonial. Em caso de
apuracao de valor negativo, configura-se uma

perda econdémica.

Conforme IVS (2022, op. cit.):

Generally, goodwill is any future economic
benefit arising from a business, a interest in
a business or from the use of a group of as-
sets which has not been separately recogni-
sed in another asset. The value of goodwill is
typically measured as the residual amount
remaining after the values of all identifiable
tangible, intangible and monetary assets, ad-
justed for actual or potential liabilities, have
been deducted from the value of a business. It
is often represented as the asset of the price
paid in a real or hypothetical acquisition of a
company over the value of the company’s as-
set identified assets and liabilities. For some
purposes, goodwill may need to be further di-
vided into transferable goodwill (that which
can be transferred to third parties) and non-

-transferable or “personal” goodwill.#

Como vemos as definicoes de Fundo de Comércio
e Goodwill pelas normas técnicas sao bem dife-

3 TOURINHO, José Bastos. (1954). Fundo do Comércio. Irmaos Pongetti Editores. Rio de Janeiro / Brasil.

4 Traducdo livre: Geralmente, fundo de comércio é qualquer beneficio econémico futuro decorrente de um negocio, um interesse em
um negocio ou pelo uso de um grupo de ativos que ainda ndo tenha sido reconhecido separadamente em outro ativo. O valor do fundo
de comeércio é normalmente medido como a quantidade residual remanescente apds os valores de todos ativos tangiveis, intangiveis
e monetdrios identificdveis, ajustados para bens reais ou potenciais passivos, forem deduzidos do valor de um negdcio. E frequen-
temente representado como o excesso do preco pago em uma real ou hipotética aquisicdo de uma empresa sobre o valor da outra
empresa identificados ativos e passivos. Para alguns propositos, goodwill pode necessitar ser mais dividido em goodwill transferivel
(aquela que pode ser transferida para terceiros partes) e nao transferiveis ou de boa vontade "pessoal”.
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rentes daquelas de diversos autores. Sendo que,
pela NBR 14.653-4:2002 ABNT, Goodwill pode ser
calculado pela seguinte equacao (Eq.01):

Eq. 04

Gwill=V__ -V

Econ Patr

Ou seja, Goodwill resulta da diferenca entre o va-
lor econémico de um empreendimento e o seu va-
lor patrimonial.

Como ensina Coelho® (2017), “ao organizar o es-
tabelecimento, o empresdrio agrega aos bens
reunidos um sobre valor. Isto é, enquanto esses
bens permanecem articulados em funcio da em-
presa, o conjunto alcanca, no mercado, um valor
superior a simples soma de cada um deles em
separado”. Segundo o autor, esse valor agregado
¢ chamado de goodwill, goodwill of trade, fundo
de comércio, fundo de empresa ou aviamento. Em
suma, o estabelecimento comercial é o conjunto
de bens materiais ou ndo de que o empresario se
utiliza para exercer a sua atividade comercial. Por
outro lado, o valor desse conjunto de bens é o fun-

do de comérecio.

Segundo Madaleno® (2010):

O fundo de comércio é constituido de bens
materiais e imateriais reunidos e organiza-
dos pela empresa para a producao de seus
beneficios econdmicos, compondo toda uma
estrutura empresarial apta a ser transferida,
e cujo patrimonio tangivel e intangivel reflete
na apuracao de seu valor. Entre os bens cor-
poéreos, com existéncia fisica, estdo as mer-
cadorias, instalacoes, estoque, maquinas, di-
nheiro, e etc., entre os bens pertencentes ao
ativo fixo da empresa, que nao sao destina-
dos a venda, e aqueles bens pertencentes ao
ativo circulante, adquiridos exatamente para
sua revenda. No rol dos bens incorpéreos,
qgue assim se identificam por que nao terem
existéncia fisica, encontra-se o nome empre-
sarial, o nome de fantasia, a propriedade ou
ponto empresarial, a propriedade intelectu-
al, a marca e a propriedade imaterial, repre-

sentada pelo aviamento e pela clientela.

Fazendo referéncia ao artigo 970 do Cédigo Civil
(BRASIL, 2002), quanto ao produtor rural enquan-

to empresario rural, Hoog” (2010) pontua:

Essa nova compilacdo admite a existéncia de
empresas no setor rural com atividade eco-
ndémica, sendo certo que o termo empresario
rural amplia profundamente o campo de atu-
acao da contabilidade e do direito comercial,
em especial no que tange a aplicacao do ins-
tituto juridico contdbil do fundo de comércio.
Uma vez que na existéncia do fundo de co-
meércio se reconhece o direito do empresario
rural sobre todos os elementos do goodwill,
notadamente quanto ao crédito, know-how,
economia em escala, e a freguesia entre ou-
tros itens, permitindo, inclusive, que este

fundo seja um indicativo de prosperidade.

Portanto, em conclusdo, é de se entender que o
fundo de comércio (atualmente denominado fun-
do de empresa), enquanto propriedade, deve es-
tar sujeita a protecao e ser indenizada em caso de
perdas e danos, mas ndo somente, sua importan-
cia deve ser destacada visto que agrega valor ao
patrimoénio como um todo. Visto que a empresa
agrega ao valor de mercado de seus elementos
individualmente considerados, uma plus valia,
representando que o valor dessa empresa € su-
perior que a simples soma de seus componentes,
no caso, terra nua e benfeitorias, levando por base
sua reputacdo, nome / marca e possivel influéncia
no mercado que se inclui.

A corroborar, Coelho® (2011).

O direito, assim, em geral, deve garantir a
justa retribuicdo ao empresario quando este
perde, por culpa que nao lhe seja imputavel,
o valor representado pelo estabelecimento
empresarial. Assim, em caso de desapropria-
cdo do imovel em que o empresario mantém
o0 seu estabelecimento empresarial, a indeni-
zacao correspondente deve compreender o
valor do fundo de empresa por ele criado.

Na sucessdo por morte ou na separacao do
empresdrio individual, o estabelecimento
empresarial deve ser considerado nao ape-
nas pelo valor do simples somatério do preco
dos bens, singularmente considerados, que
o compoem, mas pelo valor destes agregado
ao decorrente da situacdo peculiar em que
se encontram — reunidos para possibilitar

5 COELHO, Fabio Ulhoa. (2010). Curso de Direito Comercial, V.1 - Direito de Empresa. Ed. Saraiva. Sdo Paulo / Brasil.
¢ MADALENO, Rolf. (2010). O Fundo de Comércio do Profissional Liberal na Meagdo Conjugal. Disponivel em: <https://www.paginasdedirei-
to.com.br/index.php/artigos/41-artigos-set-2010/3689-0-fundo-de-comercio-do-profissional-liberal-na-meacao-conjugal>. Acesso

em 20.12.2021.

7HOOG, W. A .Z. (2010). O intangivel fundo de comércio do empresdrio rural e as indenizacoes por perdas e danos. <https://www.contadores.
cnt.br/noticias/artigos/2010/05/11/o-intangivel-fundo-de-comercio-do-empresario-rural-e-as-indenizacoes-por-perdas-e-danos.

html>. Acesso em 28.10.2021.

8 COELHO, F.U. Manual de Direito Comercial: direito de empresa. 232 edicao. Sao Paulo: Saraiva. 2011
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o pleno desenvolvimento de uma atividade
empresarial.

Ademais, o fundo de comércio nao reflete, neces-
sariamente, o valor de mercado, mas sim, um va-
lor especial (NBR 14653-1:2019 ABNT, 3.1.52), ou
até o valor real do bem avaliando.

2. INDENIZAQAO’CONSIDERANDO o
FUNDO DE COMERCIO

Diuturnamente no Brasil temos acdes expropria-
torias ou de instituicao de servidao de passagens,
onde, discute-se, basicamente, o quantum inde-
nizatério. Inimeras metodologias foram e estdo
sendo propostas, mas é certo que deve-se obser-
var uma indenizacao de forma que o expropriado
/ serviente tenha total possibilidade de retomar
sua atividade de pronto, aos mesmos moldes an-
teriores, sem perdas. A consideracdo também do
Fundo de Comércio na avaliacao rural pode ser
um modelo de melhor composicao deste quantum
indenizatério.

Ainda segundo Hoog (2010, op. cit.):

Um empreendimento rural é uma “condicdo”
para a criacdo do fundo de comércio; e a “cau-
sa” sdo os negbcios relativos ao exercicio da
empresa rural, j4 o aviamento, que também
¢ conhecido como fundo de comércio — goo-
dwill, sempre é o “efeito” e ¢ um atributo da
empresa rural. Este atributo baseia-se na
perspectiva de lucratividade, capaz de remu-
nerar o investimento no empreendimento ru-
ral. O fundo comércio é, pois um bem, cons-
tituido por uma universalidade juridica (de
fato e de direito) que se vale a empresa rural.
Motivo pelo qual ndo podemos confundir o
fundo de comércio do empresario rural com
o fluxo de caixa descontado, ainda que ambos
sejam instrumentos de gestao. Pois o fluxo de
caixa descontado demonstra a movimentacao
de entrada e saida de recursos monetarios, o
fluxograma financeiro; sendo que o fluxo de
caixa descontado avalia a geracdo de caixa a
valor presente e o fundo de comércio demons-
tra a capacidade de geracdao de um bom lucro.
Pois caixa e lucro sdo coisas distintas, uma vez
que se pode ter caixa e nao ter lucro, sendo o

contrario também verdadeiro.

O mesmo autor a comentar sobre indenizacoes
(perdas e danos) a serem pagas ao proprietario
rural, afirma que:

Logo se conclui que é devida uma indenizacao

relativa ao fundo de comércio, acoplada a ou-
tra indenizacdo pelos lucros cessantes, pois
sdo coisas distintas e ambas sofreram lesoes.

Uma vez que a inibicdo ao exercicio da empre-
sa rural implica na perda do fundo de comér-
cio que é um bem intangivel que se dilapidou.
E também, tem-se uma provavel perda do lu-
cro cessante que representa o que razoavel-

mente o empresario rural iria obter de renda.

E por fim, considerando devida a indenizacdo por
inibicao da empresa rural, tanto em relacao ao
bem fundo de comércio como a do lucro cessante,
devem ser mensuradas...

Observa-se ai que o autor nao considerou comen-
tar sobre os danos emergentes e nem depreciacao
de drea remanescente, mas tdo somente, a indeni-
zacao devida pelo fundo de comércio e lucros ces-
santes. O que nos leva a certeza, logicamente, que
o valor total a indenizar seria o resultado da soma
de todos os valores anteriormente descritos, e nao
somente uma fracao dos mesmos como equivoca-
damente vimos ocorrer em diversos processos.

Vejamos a Constituicdo Federal Brasileira (BRA-
SIL, 1988) sobre a questio da justa indenizacio:

Art. 5°

XXIV - a lei estabelecerd o procedimento para
desapropriacao por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante jus-
ta e prévia indenizacdo em dinheiro, ressalva-

dos os casos previstos nesta Constituicao;

E sabido que o termo “justa” indenizacao ¢ extre-
mamente complexo, controverso, debatido e sem
consenso comum, da mesma forma que o termo
“valor justo”. Segundo o CPC® 46, temos como de-
finicdo de valor justo:

Definicao de valor justo: Este Pronunciamen-
to define valor justo como o preco que seria
recebido pela venda de um ativo ou que se-
ria pago pela transferéncia de um passivo em
uma transac¢ao nao forcada entre participan-

tes do mercado na data de mensuracao.
Segundo IVS™® (2022):

20.8. Fair Value (International Financial Re-
porting Standards)

IFRS 13 defines fair value as the price that would
be received to sell na asset or paid to transfer a
liability in a orderly transaction between market

participants at the measurement date.™

° Comité de Pronunciamentos Contabeis. Pronunciamento Técnico CPC 46. Mensuracao do Valor Justo. Correlacao as Normas Inter-
nacionais de Contabilidade — IFRS 13 (IASB - BV 2012)
1o International Valuation Standards (IVS) 2022. International Valuation Standards Council
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E possivel visualizar, em ambas definicdes, uma
semelhanca com o que é definido por Valor de
Mercado em NBR 14.653-1:2019 ABNT:

3.1.47 valor de mercado: quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntaria e conscien-
temente um bem, em uma data de referéncia,

dentro das condicdes do mercado vigente

Independente das definicoes, é evidente que, tan-
to em caso de desapropriacao como de instituicao
de servidao, a indenizacao deve deixar o proprie-
tadrio indene. Gomes*? (2011) apresenta:

Com a indenizacao busca-se recolocar a vi-
tima, tanto quanto possivel, na situacao an-
terior a lesdo. A indenizacao é proporcional
ao dano sofrido pelo lesado ja que o objetivo
da indenizacao — tornar indene — € reparar o
dano o mais completamente possivel. Limi-
tar a reparacao € impor a vitima que suporte
o resto dos prejuizos nao indenizados. Sob
outro ponto de vista, a indeniza¢do mede-se
pela extensao do dano, sob pena de caracteri-

zar enriguecimento sem causa.

O que nos leva a conclusdo que, tanto no caso
de avaliacao do patriménio da empresa, quanto
numa avaliacdo para indenizacdo, possa, ou até,
seja recomendada a consideracdo da avaliacdo do
Fundo de Comércio Agricola.

3. FORMA DE CA’LCULO DO FUNDO DE
COMERCIO AGRICOLA

Para cdlculo do Fundo de Comércio Agricola, con-
sideramos os seguintes:

FC = Fundo de Comércio, em unidades monetarias.
C = Capital, em unidades monetdrias.
RA = Rentabilidade anual da empresa.

JC = Remuneracao anual do capital investido na
empresa. De acordo com o principio anteriormen-
te citado, o Fundo de Comércio pode ser definido
como o capital incorpdreo, intangivel, que, soma-
do ao capital investido na empresa, e remunerado
pela taxa de mercado de capitais da praca em que
a empresa opera, produz o lucro que a empresa
esta efetivamente obtendo (HOPP; MOTTA, 2015).
De acordo com esta definicdo, e usando o simbo-
lismo acima descrito, podemos escrever:

Eq. 02
RA - ]c)

FC=C><(]—C

Onde o Valor Total da Empresa (VTE) é o resultado
do Capital (C) mais o Fundo de Comércio (FC):

Eq. 03
VTE = Z(C + FC)

O que corresponde dizer que:
Eq. 04

VTE=Z[C+CX(#)]

4.D0 IM(')VENL AVALIANDO - EXEMPLO
DE APLICACAO

Este estudo teve como base a necessidade de ava-
liacdo de um imovel rural denominado Fazenda
Santo Antonio, situado em Bauru/SP, com e sem
a consideracao de seu Fundo de Comércio, imovel
este notoriamente conhecido por sua producao
ambientalmente sustentavel, com alta tecnologia
incorporada em sua producao no sistema organi-
co, o que lhe permitiu um contrato comercial dife-
renciado. Este imdvel encontra-se arrendado para
lavoura de cana de acucar e exploracdo prépria de
eucalipto para producao de biomassa, com as se-
guintes caracteristicas:

Tabela 1: Quadnro de Distribuigdo de areas:

™ oecoriggo | sistoma | Areaito

Reflorestamento
Comercial com
Eucalipto

Exploragéo
Prépria 150,00

Cultura de Cana de Arrendamento 235,00

Acgucanr

Benfeitorias Ndo

Reprodutivas 5,00
APP — Area de

Preservagdo Permanente LejeY
Reserva Legal 100,00
Area Total 500,00

Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

4.1. Valor economico do
reflorestamento comercial com
eucalipto

Calculando o Valor Econémico (VEcon) dos 150,00
hectares de eucalipto (Eucalyptus urograndis), tere-
mos:

11 Traducao livre: A IFRS 13 define "valor justo" como o preco que seria recebido para vender um ativo ou pago para transferir um
passivo em uma transacao ordenada entre os participantes do mercado na data da mensuracao.
12 GOMES, Daniela Vasconcellos.(2011). O papel da indenizacdo na reparacao de danos. Jornal Informante, Farroupilha — RS, v. 175,

p. 05, 24 jun. Rio Grande do Sul / Brasil.

Revista Técnica IBAPE RS




Tabela 2: indices econdmicos

Produtividade 420,00 m3/ha
Preco Liquido de Venda R$ 46,00 /m?3
Ano de Avaliagéo 32 ano
Espago temponral até a colheita (n) 4 anos
Taxa de juros considerada (i) 7,00% a0 ano
Taxa de Inflagdo (IPCA) 4,52% ao ano
Taxa real de juros (ir) 2,37% 2o ano
Taxa de risco considerada () 1,00%
Produtividade 420,00 m3/ha
Preco Liquido de Venda R$ 46,00 /m3
Receita Liquida R$ 19.320,00 /ha
Ano de Avaliagéo 32 ano

Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

Observa-se que, para cdlculo da taxa real de juros Desenvolvendo o calculo do Valor Econémico
(ir) considerou-se o uso da equacao 05. (Eq.06) para a cultura do eucalipto, temos:
Eq. 05 Eq. 06
. (1 + in) 1 v 1 RL
r=\——-/— =1 —-—r X—m—m——
1+i Feon (1+ir)"

Aplicando a equacdo 06 com o uso de uma planilha eletrénica, teremos:

Tabela 3: Calculo de Valor econdmico da cultura do eucalipto

Safra Prod/e Fundacgéao ~ Taxa Rl
s RB/ha Manutengéao RL/ha de Presente
pendente mé/ha cultura . L
Risco Liquido

0 R$0,00 R$ 7.224,37 -R$7.224,37 1,00000 0,99 -R$7.152,13
i R$0,00 R$1.284,64 -R$1.284,64 1,00000 0,99 -R$1.222,29
2 R$0,00 R$1.234,64 -R$1.28464 1,00000 0,99 -R$1.22229
3 R$0,00 R$ 1.284,64 -R$1.284,64 1,00000 0,99 -R$i1.22229
i 4 R$0,00 R$1.284,64 -R$1.28464 097682 0,99 | -R$1.193,96
2 5 R$0,00 R$1.284,64 -R$1.28464 095418 0,99 | -R$1.166,29
3 6 R$0,00 R$2.589,90 -R$2.539,90 0,93207 0,99 | -R$2.343,68
4 7 420,00 R$19.320,00 R$1.842,652 R$17.977,48 0,91046 0,99 |R$16.204,16
Valor Econ. da Cultura (R$/ha) R$ 11.500,22
Fonte: Elaborado pelo autor (2023)
Sabendo ser a drea com eucalipto de 150,00 hec- Eq. 07
tares, teremos como valor econdmico total (Eq.07)
dessa area: VEconTotal = Area (ha) x VEcon/ha

VEconTotal = 150,00 ha x R$ 11.500,22

VEconTotal = R$ 1.725.033,42
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4.2. Valor econdomico da cultura de cana de agucanr

Composicao do valor da renda anual da cultura de cana de acucar (Saccharum officinarum):

Tabela 4: Calculo de Valor econdmico da cultura do eucalipto

Quilos de ATR* por tonelada de Cana K 131,00 kg de ATR/ton
Preco do quilo de ATR (Consecana4/SP) = R$ 0,611 /g ATR
Preco da tonelada de cana pelo ATR on R$ 80,04 /ton
_ Q 50,00 ton/alg®
Quantidade de cana contratada
Q 20,83 ton/ha
Valor por hectare do arrendamento V R$ 1.667,52 /ha
Quantidade de safras futuras (n) 4 safras
Taxa real de juros (ir) 2,37% ao ano
Taxa de risco considerada () 0,00%

Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

Onde o preco por tonelada de cana resulta da
equacao (Eq.08) considerando quilos de ATR (acu-
car total recuperavel) e preco do quilo de ATR con-
forme manual da Consecana (Conselho de Pro-
dutores de Cana-de-Acucar, Actucar e Etanol do
Estado de Sao Paulo):

Eq. 08

Pton = KaTr X Pkilo

Ficando:

Pton = 131,00 kg ATR x 0,611/kg

Pton = R$ 80,04

O calculo do valor entdo, considera p prego por
tonelada de cana multiplicado pela quantidade
de cana acordada em contrato, representado pela
equacao 09 a seguir:

Eq. 09

V=QXPrton

Ficando pois:

V = 20,83 ton/ha x R$ 80,04/ton

V =R$ 1.667,23/ha

Considerando as informacdes anteriormente
apresentadas, temos como Fluxo de Caixa descon-
tado do empreendimento desenvolvido com uso
de uma planilha eletrénica e o uso da equacao 06:

Tabela 5: Fluxo de caixa descontado -
cana-de-agucan

Safras Valor
Pendentes Econoémico

R$ 1.667,52/ha 0,97682 R$ 1.628,87

2 R$ 1.667,52/ha 0,95418 R$ 1.591,12
3 R$ 1.667,52/ha 0,93207 R$ 1.554,24
4 R$ 1.667,52/ha 0,91046 R$ 1.518,22

R$ 6.292,45
Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

Calculando o Valor Economico total da cultura, te-
remos:

Eq. 10

v Valor
EconcCult — 1
concu ha

x Area(ha)
Viecon cuie = R$6.292,45/ha x 235,00ha

Vicon cuie = R$1.276.538, 44

13 ATR = Acticar Total Recuperavel. E medido em quilos por tonelada de cana colhida.
14 CONSECANA - Conselho dos Produtores de Cana de Ag¢ucar, Actcar e Etanol do Estado de Sdo Paulo / Brasil.

15 Alq = Alqueire Paulista (mede 24.200,00 m2 ou 2,42 hectares).

16 FA = Fator de Antecipacao.
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4.2.1. Resumo do valor economico das culturas

Planilhando as informacdes anteriormente calculadas, teremos:

Tabela 6: Resumo de valores

Valor das Benfeitorias

Reprodutivas

N&o
reprodutivas VTN

Descrigdo Sistema (ha)

Area Valor
Econémico

Custo de
Reprodugao R$/ha

Reflorestamento

com Eucalipto Proépria

Exploracgo | 150 00 [ R$ 1.725.033,42

R$ 20.000,00 | R$ 3.000.000,00

Cultura de Cana

Arrendamento | 235,00 | R$ 1.478.725,07

R$ 20.000,00 | R$ 4.700.000,00

de Agucar
Benfeitorias N&o Reprodutivas 5,00 R$ 20.000,00 | R$ 100.000,00
PAeFr’fr’r;aAn“eﬁge Preservaggo 10,00 R$ 20.000,00 | R$ 200.000,00
Reserva Legal 100,00 R$ 20.000,00 [ R$ 2.000.000,00
Area Total 500,00

SOMA R$3.203.758,49 R$ 1.250.000,00 R$ 10.000.000,00

|  ToraL

R$ 14.453.758,49

4.3. Composigao do valor do
capital do imoével

Considerando o Método Evolutivo, a composicao
do valor do capital do imovel resulta da soma de
seus componentes, ou seja:

Eq. 11

Fonte: Elaborado pelo autor (2023)

Capital (C) =R$ 14.453.758,49

Considerando o uso da equacao 02, sera calculado
o valor de seu Fundo de Comércio, a saber:

Eq. 02

FC:CX(%)

Viméver = Z(VTN + VBR + VBNR)

Vimever = R$10.000.000,00 + R$ 3.203.758,49 + R$1.250.000,00

Vimever = R$ 14.453.758,49

Sendo:

VTN = VTN - Valor de Terra Nua

VBR = VBR - Valor de Benfeitorias Reprodutivas
VBNR = VBNR - Valor de Benfeitorias Nao Repro-
dutivas

4.4. Avaliagao do fundo de
comércio agricola

Para avaliacdo do Fundo de Comércio agricola
consideraram-se os seguintes parametros para o
imovel avaliando:

Rentabilidade Anual (RA) = 17,00% (liquida, aferi-
da pela contabilidade no imdével avaliando)

Remuneracdo anual do capital investido na em-
presa (JC) =13%

Resultando:

17,00% — 13,00%
FC = R$ 14.453.758,49 x ( )

13,00%

FC =R$4.447.310,31

4.5. Avaliagao da empresa rural
considerando seu fundo de
comeércio

Para cdlculo do valor total da empresa rural, in-
cluso ai seu Fundo de Comércio, temos (Eq. 03 ja
apresentada):

Eq. 03

VTE = Z(c +FC)

Resultando:

VTE = R$ 14.453.758,49 + R$ 4.447.310,31

VTE =R$18.901.068,8
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Como resumo grafico teremos (Graf.01): 5. CONCLUSAO

Para avaliacdo de iméveis singulares é mister sair do
modelo comum, visto que, por vezes, ndo se conse-
Grafico 01: Comparativo Capital x Fundo guem comparativos no mercado. A conjugacdo do Mé-
de Comércio todo da Renda com Método Evolutivo ¢ possivel e per-
mitido pelas normas técnicas pertinentes, da mesma
R$ 14.453.758,49 forma que a avaliacdo economica de um empreendi-

R$ 4.447.810,31 / mento no modelo rural.

A avaliacao considerando o Fundo de Comércio, embo-
ra tenha seu uso mais comum em areas urbanas, ndao
pode ser ignorada no caso desses bens diferenciados.

A metodologia apresentada claramente demonstra a
importancia e, em especial, a viabilidade de sua utili-
zacao para avaliacao desses bens.

Evidente que a consideracdo de uso do cdalculo de Fundo

* Capital * Fundo de Gomércio de Comércio nio pode ser tomada de forma leviana, mas
sim, como resultado de um profundo estudo caso a caso.
Fonte: Elaborado pelo autor (2023) Por fim, resta claro que ignorar o valor expressado pelo
Fundo de Comércio nesse tipo especial de bem, pode
deixar de refletir seu real valor.
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ARTIGO TECNICO

IMPORTANCIA DA INVESTIGAGAO DE AREAS
CONTAMINADAS E SUAS ETAPAS

PALAVRAS-CHAVE

Areas contaminadas, Contaminacao,
Legislagdo Ambiental e Investigagao
Ambiental

INTRODUGCAO

0 modelo de desenvolvimento adotado em todo
o mundo e as tecnologias de producédo agricola e
industrial atualmente empregados, juntamente
com, a impericia, a auséncia de uma educacao
ambiental, a negligéncia, a indiferenca, a impru-
déncia, ou até mesmo a ganancia, tem gerado, ao
longo de varios anos, uma infinidade de despejos
totalmente descabidos, insanos e irresponsaveis
de residuos nos solos, nas dguas superficiais e nas
aguas subterraneas que podem causar contami-
nacao destes recursos naturais e comprometer a
qualidade dos mesmos.

A Constituicao Federal de 1988, no seu Artigo
225, apresenta claramente um direito de tercei-
ra geracao, isto &, identifica um direito coletivo e
difuso, pois ultrapassa a esfera do individuo para
contemplar uma coletividade e sua titularidade
nao pertence exclusivamente a alguém, mas a to-
dos, indistintamente (BELTRAO, 2011). O caput
do Artigo 225 diz o seguinte: “Todos tém direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso
comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida,
impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever
de defendé-lo e preservd-lo para as presentes e futuras
geracoes”.

A nivel internacional, o documento intitulado “Our
Common Future” (Nosso Futuro Comum), mais co-
nhecido como “Relatdrio de Brundtland”, apresen-
tado no ano de 1987, aponta para a incompati-
bilidade entre desenvolvimento sustentavel e os
padroes atuais de producao e consumo, afirman-
do que deve haver uma nova relacdo entre o ser
humano e o meio ambiente, e que o mundo deve,
urgentemente, caminhar para um sentido em que
possamos “satisfazer as necessidades do presente sem
comprometer a capacidade das geracoes futuras de su-
prir as suas proprias necessidades”, apresentando,
dessa forma, o conceito de Desenvolvimento Sus-
tentavel e alertando para a conscientizacdo am-
biental para garantir as necessidades humanas ao
longo de geracoes (GUERRA, 2004).
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Assim, a legislacao ambiental nacional e interna-
cional aponta como direito humano fundamental
a protecao do meio ambiente para assegurar a sa-
dia qualidade de vida do homem, e essa percepcao
da necessidade de protecao ambiental precisa ur-
gentemente ser incorporada no dia a dia da socie-
dade para a efetivacao do seu direito constitucio-
nal ao meio ambiente ecologicamente equilibrado

e sadio.

Portanto, dentro do contexto apresentado, é ex-
tremamente necessario, como prevé alguns dos
principios do Direito Ambiental, a prevencao e a
precaucao da contaminacao do solo e das aguas
superficiais e subterraneas, assim como a identi-
ficacao, estudos e investigacoes de areas contami-
nadas com o objetivo final de eliminar o perigo ou
reduzir o risco a saude humana, e eliminar ou mi-
nimizar os riscos ao meio ambiente, assim como
evitar danos aos demais bens a proteger.

DESENVOLVIMENTO

Define-se neste trabalho a contaminacdo como
sendo o processo pelo qual ocorre a introducao de
substancias ou residuos em um meio, decorrentes
de atividades antrdépicas, onde suas concentra-
coes modificam as caracteristicas naturais deste
meio, e estdo acima de um valor de referéncia vi-
gente para a regido, para o pais, ou, na auséncia
desse, aquele aceito internacionalmente, o que
indica a existéncia de um risco potencial ao meio
ambiente, & saude humana ou a seguranca, e que
restrinjam a utilizacao do recurso ambiental para
os usos atual e pretendido.

Quando ocorre contaminacao no solo, as suas fun-
coes ficam comprometidas, e, por decorréncia de
sua contaminacao, dependendo das suas caracte-
risticas, das caracteristicas dos contaminantes, da
concentracao dos mesmos, da gravidade da situa-
cdo, tais contaminantes poderao atingir as aguas
subterraneas, comprometendo, também, por con-
sequéncia, a qualidade da mesma, configurando
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um cendrio de sérios riscos para a saide humana,
além do risco para outras formas de vida, a fauna
e a flora. Por serem o meio para o crescimento das
plantas, pela sustentacdo e fonte de nutrientes as
mesmas, 0s solos sdo essenciais para a producao
de alimentos, fibras e matérias-primas para a hu-
manidade, e como sustenticulo das edificacoes da
mesma. Além disso, serve como meio bdsico para
a sustentacio da vida e de habitat para outros ani-
mais e plantas, sendo importante para a manu-
tencao do ciclo dos nutrientes. Possuindo impor-
tantes funcoes de preservacao da vida no planeta,
o solo atua na regulagem do fluxo de 4gua entre a
atmosfera e a hidrosfera, e na retencao, filtragem e
decomposicao de produtos quimicos indesejaveis,
servindo de meio de controle a contaminacdo am-
biental devido a sua capacidade de tamponamen-
to. Por consequéncia disso, o solo tem como outra
funcao primordial de proteger as aguas subterra-
neas e superficiais. Ainda, o solo constitui fonte de
recursos minerais e fonte de informacdo quanto
ao patrimonio natural, historico e cultural. Nao
menos importante, por fim, o solo serve como um
meio bdsico para a ocupacdo territorial e propicia
usos publicos sociais e econémicos.

Portanto, por todas essas funcoes ecologicas que
o solo exerce, e sobretudo pela existéncia de for-
mas de vida que ocorrem no mesmo, € imperio-
so preservar a qualidade deste recurso natural de
importancia ecoldgica. Isso implica em prevenir a
contaminacao do solo, e por consequéncia, tam-
bém, da dgua subterrdnea, assim como, quando
houver indicios ou suspeita de contaminacao, in-
vestigar a respectiva area para que se possa, caso
haja a confirmacao da contaminacao, eliminar ou
reduzir o risco a saude humana e/ou ao meio am-
biente.

Conforme a Resolucdo CONAMA N° 420 de 28 de
dezembro de 2009, que dispde de critérios e va-
lores orientadores de qualidade do solo quanto a
presenca de substancias quimicas e estabelece di-
retrizes para o gerenciamento ambiental de dreas
contaminadas, os objetivos finais de identificacéo,
estudos e investigacoes de areas contaminadas
consistem em eliminar o perigo ou reduzir o risco
a saude humana, eliminar ou minimizar os riscos
ao meio ambiente e evitar danos aos demais bens
a proteger. Esta mesma resolucdo determina que
a avaliacdo da qualidade do solo quanto a pre-
senca de substancias quimicas deve ser efetuada
com base em Valores Orientadores de Referéncia

de Qualidade, de Prevencao e de Investigacao, os
quais sao listados no Anexo II desta resolucao, e
que, por sua vez, sdo referéncias para o enqua-
dramento do solo a ser investigado em classes
de qualidade do solo, segundo a concentracao de
substancias quimicas. Como forma de prevencao
e controle da qualidade do solo, as concentracoes
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de substincias quimicas no solo resultantes da
aplicacdo ou disposicdo de residuos e efluentes,
observada a legislacdo em vigor, ndo poderao ul-
trapassar os respectivos Valores de Prevencao.

O estudo e investigacdo de dreas contaminadas, de
acordo com a Resolucao CONAMA 420:2009 e com
a Norma Brasileira da Associacao Brasileira de Nor-
mas Técnicas ABNT NBR 15515, parte 1 (Versao
08.10.2021), parte 2 (Versao 30.03.2023) e parte 3
(Versao 02.09.2013) foram organizados em etapas,
cuja explicacdo sera apresentada na sequéncia.

A etapa inicial da investigacdo da contamina-
cdo do solo e da 4gua subterranea consiste numa
Avaliacdo Preliminar, a qual identifica a possivel
existéncia de contaminacdo na area, identifican-
do, assim, dreas suspeitas de contaminacdo. Nesta
etapa, deve ter inicio ao estabelecimento do mo-
delo conceitual, o qual consiste em uma sintese
das informacodes relativas a uma drea em estudo,
que devera ser atualizada na conclusao de cada
etapa do trabalho investigatorio.

No que concerne a Avaliacdo Preliminar, esta con-
siste na realizacdo de um diagnostico e avaliacao
inicial mediante uma andlise conjunta de dados e
informacoes existentes, coletados com base nas
informacoes historicas disponiveis, reconhecen-
do a presenca de fontes de contaminacao, seja ela
atual ou pretérita conforme o estudo do historico
da geracdo de contaminacdo. Esta andlise inclui
também o estudo preliminar dos contaminantes
presentes nas fontes de contaminacdo identifi-
cadas, assim como do meio fisico, realizado por
meio de vistorias, inspecdes e andlises na area
em estudo, e investigacdo em fotografias ou ima-
gens aéreas multitemporais. Consiste também
na analise de documentos e estudos ou relatorios
ambientais, assim como em entrevistas com 0s
moradores, funciondrios, ex-funciondrios, entre
outros. Esta andlise preliminar tem como objetivo
principal de encontrar evidéncias, indicios ou fa-
tos que permitam suspeitar da existéncia de con-
taminacdo na area.

Tendo por base o modelo conceitual definido na
Avaliacdo Preliminar, e encontrando relevantes
indicios de contaminacdo na area (fontes poten-
ciais de contaminacado evidentes no momento da
analise (atual) ou a presenca destas com base na
analise do histérico das atividades no imovel (pre-
téritas)), ou verificando que hé incertezas sobre a
existéncia ou nao de fonte(s) potencial(is), realiza-
-se a proxima etapa, que consiste numa Investiga-
cao Confirmatoéria, a fim de verificar a existéncia
ou auséncia de contaminacao no solo e/ou na agua
subterranea.

Nessa etapa devem ser realizadas coletas de
amostras representativas de solo e/ou de dgua




subterrdnea em pontos suspeitos ou com relevan-
te indicio de contaminacao, e enviadas aos labo-
ratorios qualificados para a realizacao de analises
quimicas para as substancias de interesse.

Ainterpretacdo dos resultados das analises quimi-
cas realizadas nas amostras coletadas ¢ feita por
meio da comparacao dos valores de concentracao
obtidos com os valores orientadores estabelecidos
pelo 6rgdo ambiental competente. A confirmacao
da contaminacao dar-se-a pela identificacdo de
substancias quimicas em concentracdes acima do
Valor de Investigacao (VI).

Confirmada a existéncia da contaminacao na area,
realiza-se a etapa seguinte de Investigacdo De-
talhada e Avaliacdo de Risco Humana, tendo por
base o modelo conceitual definido e atualizado
na etapa de Investigacdo Confirmatoéria, segundo
as normas e técnicas ou procedimentos vigentes,
com o objetivo de subsidiar a etapa de interven-
cao.

Os principais objetivos da etapa de Investigacdo
Detalhada e Avaliacdo de Risco Humana sdo: de-
finicdo das substancias quimicas de interesse
para a area; quantificacdo da massa de substan-
cias quimicas de interesse no solo e na agua sub-
terrdnea; identificacdo e caracterizacao de outras
fontes de contaminacdo ndo apontadas nas eta-
pas anteriores; caracteriza¢do do meio fisico e do
entorno; mapeamentos horizontal e vertical da
contaminacao por meio da comparacao entre as
concentracoes dos contaminantes e os valores de
investigacdo ou intervencao; definir a dindmica de
transporte dos contaminantes e simular prognos-
ticos da evolucdo da contaminacao; identificar as
vias de exposicdo e receptores para a realizacao
de avaliacdo de risco a saude humana, e subsidiar
plano de acdes necessarias (ABNT NBR 15515-
3:2013). Por todos esses objetivos ¢ notério que
essa etapa ¢ a mais complexa e requer inicial-
mente um plano bem estruturado de investigacao
detalhada por meio do qual vai se basear todo o
estudo e investigacao subsequente.

A etapa de Intervencio € a etapa de execucao de
acoes de controle para a eliminacao do perigo ou
reducao a niveis toleraveis, dos riscos identifica-
dos na etapa de Avaliacido de Risco a Saude Hu-
mana, assim como o monitoramento da eficacia
das acdes executadas, considerando o uso atual
e futuro da area, segundo as normas técnicas ou
procedimentos vigentes.

A realizacdo da etapa da Avaliacdo Preliminar e o
estabelecimento do modelo conceitual sdo pré-re-
quisitos para a realizacio das etapas subsequentes
de investigacdo da drea contaminada. Em qualquer
dessas etapas, se identificado condicdo de perigo,
deverao ser tomadas acoes emergenciais compati-

veis com a eliminacdo desta condicao, para somen-
te apos proceder na continuidade na investigacao.

Sera considerada Area Suspeita de Contaminacio
(AS) aquela em que apos uma realizacdo de uma

Avaliacdo Preliminar forem observados indicios
da presenca de contaminacao ou identificadas
condicoes que possam representar perigo.

Sera considerada, e declarada pelo érgao ambien-
tal competente, Area Contaminada Sob Investi-
gacdo (AI) aquela em que comprovadamente for
constatada, mediante Investigacao Confirmatoria,
a contaminacdo com concentracdes de substin-
cias no solo ou nas aguas subterraneas acima dos
valores de investigacao.

Serd considerada, e declarada pelo 6rgao ambien-
tal competente, Area Contaminada Sob Interven-
cdo (ACI) aquela em que for constatada a presenca
de substancias quimicas em fase livre ou for com-
provada, apds Investigacdo Detalhada e Avaliacdo
de Risco, a existéncia de risco a saude humana.
Nesta etapa, o proprietario deve submeter ao 6r-
gdo ambiental competente proposta para a acao
de intervencao a ser executada sob sua responsa-
bilidade.

E, por fim, apds a eliminacao dos riscos ou a sua
reducdo a niveis toleraveis, sera considerada, e
declarada pelo 6rgao ambiental competente, Area
em Processo de Monitoramento para Reabilitacdo
(AMR). Somente na etapa de reabilitacdo da area
contaminada o proprietario informara o uso pre-
tendido a autoridade competente que decidira so-
bre sua viabilidade ambiental, com fundamento
na legislacao vigente, no diagndstico da area, na
avaliacdo de risco, nas acoes de intervencao pro-
postas e no zoneamento do uso do solo. Apés o pe-
riodo de monitoramento, definido pelo érgao am-
biental competente, que confirme a eliminacao do
perigo ou a reducao dos riscos a niveis toleraveis,
a area serda considerada e declarada pelo mesmo
6rgao, como Area Reabilitada para o Uso Declara-
do (AR).

Diante deste processo complexo de investigacio
de uma area contaminada (contaminacdo do solo
e da dgua subterranea) ¢ essencial e imperioso
que os profissionais envolvidos tenham um exce-
lente conhecimento sobre o assunto e que tenham
cautela e rigor técnico-cientifico nas suas analises
e avaliacdes. E, sobretudo, os profissionais envol-
vidos neste processo de investigacdo de areas con-
taminadas deverao ser habilitados e capacitados
para isso, quais sejam, profissionais engenheiros
civis e engenheiros agronomos que tenham tido
na sua grade curricular disciplinas afetas a mate-
ria, engenheiro ambiental e geélogos, ndo tendo a
intencdo aqui de fazer um rol exaustivo, uma vez
que é uma atividade técnico-cientifica multidis-
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ciplinar, mas sim, chamando a atencdo para que
os profissionais sejam habilitados e capacitados,
com registro no seu 6rgdo de classe, para ao aten-
dimento legal, e, sobretudo, a seguranca do meio
ambiente e da populacdo. Salientando que a habi-
litacdo do profissional provém da graduacao, en-
quanto que uma especializacdo, pés-graduacdo,
mestrado ou doutorado proporcionard a capacita-
cao e qualificacao ao profissional. De nada adianta
um profissional de uma 4rea x, que nao é habili-
tado, fazer uma especializacdo em investigacao
de areas contaminadas para se capacitar. Ele ndo
terd a base técnico-cientifica de uma graduacio
que o habilite, sem falar que ele ndo tera base legal
para o exercicio da atividade profissional.

O profissional devera sempre adotar os devidos
meios e recursos para atingir o melhor resultado
possivel (Norma ABNT NBR 15515:1;2;3). Ainda,
de acordo com a Norma da ABNT NBR 15515, os
profissionais devem pautar-se pela cautela e ra-
zoabilidade na sua avaliacdo no decorrer de todo
esse procedimento técnico-cientifico.

Todo profissional deve observar o Cédigo de Etica
de sua profissdo com objetivo de conhecer e apli-
car os fundamentos éticos e as condutas necessa-
rias a boa e honesta pratica das profissdes, assim
também, os direitos e deveres.

As competéncias profissionais do Sistema CON-
FEA/CREA estao estabelecidas na Resolucdo do
CONFEA n° 218 de 29 de junho de 1973. Seu Art.
25 estabelece que é defeso ao profissional desem-
penhar atividades além daquelas que lhe compe-
te, nestas palavras:

Art. 25 - Nenhum profissional poderd desempe-
nhar atividades além daquelas que lhe competem,
pelas caracteristicas de seu curriculo escolar, con-
sideradas em cada caso, apenas, as disciplinas que
contribuem para a graduacdo profissional, salvo
outras que lhe sejam acrescidas em curso de pos-
-graduacdo, na mesma modalidade (Resolucdo

CONFEA n°218:1973).

O profissional que desempenhar atividades que
nao lhe compete estard exercendo ilegalmente a
profissao. Nesta mesma linha, dispde o Art. 6° da
Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966,

nestas palavras:

Art. 6° Exerce ilegalmente a profissao de engenheiro,
arquiteto ou engenheiro-agronomo:

a) a pessoa fisica ou juridica que realizar atos ou
prestar servicos publico ou privado reservados aos
profissionais de que trata esta lei e que ndo possua
registro nos Conselhos Regionais;

b) o profissional que se incumbir de atividades estra-

Revista Técnica IBAPE RS

nhas as atribuicoes discriminadas em seu registro;

¢) o profissional que emprestar seu nome a pesso-
as, firmas, organizacoes ou empresas executoras
de obras e servicos sem sua real participacdo nos
trabalhos delas;

d) o profissional que, suspenso de seu exercicio,
continue em atividade;

e) a firma, organizacdo ou sociedade que, na qua-
lidade de pessoa juridica, exercer atribuicoes re-
servadas aos profissionais da engenharia, da ar-
quitetura e da agronomia, com infringéncia do
disposto no pardgrafo tinico do art. 8° desta lei (Lei
Federal N°5.194:1966).

CONCLUSOES E RECOMENDAGCOES

Diante da importancia da qualidade do solo e das
aguas subterrdneas e superficiais para a sadia
qualidade da vida humana e da vida dos animais
e das plantas, sobrevindo dai o direito constitucio-
nal, difuso e coletivo, ao meio ambiente ecologi-
camente equilibrado, é essencial a preservacao da
qualidade destes significativos recursos naturais.
Suplanta a preservacdo em si para, ainda, a reali-
zacdo de estudo e investigacdo de areas que pos-
sam apresentar indicios e/ou suspeitas de conta-
minacdo, com a finalidade de, se for comprovada a
contaminacao, apds todo o processo de investiga-
cdo detalhada, eliminar ou reduzir o risco a saude
humana e/ao meio ambiente.

Contudo, para que haja a eficiéncia, eficacia e se-
guranca desse processo complexo de investigacao
de uma area contaminada e que os resultados tra-
gam a verdade dos fatos, e sobretudo a eliminacao
ou reducao do risco, é imperioso que esse proces-
so investigatério seja executado por profissionais
habilitados e capacitados (engenheiros civis, en-
genheiros agréonomos, engenheiros ambientais,
geologos), e que tenham um excelente conheci-
mento acerca do assunto, incluindo o conheci-
mento aprofundado envolvido em cada etapa do
processo investigatério. Etapas essas que sao:
Avaliacdo Preliminar, Investigacdo Confirmatoria,
Investigacdo Detalhada com Andlise de Risco a
Saude Humana e Intervencao. de desenvolvimen-
to adotado em todo o mundo e as tecnologias de
producao agricola e industrial atualmente empre-
gados, juntamente com, a impericia, a auséncia de
uma educacdo ambiental, a negligéncia, a indife-
renca, a imprudéncia, ou até mesmo a ganancia,
tem gerado, ao longo de varios anos, uma infini-
dade de despejos totalmente descabidos, insanos
e irresponsaveis de residuos nos solos, nas aguas
superficiais e nas aguas subterraneas que podem
causar contaminacao destes recursos naturais e
comprometer a qualidade dos mesmos.
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ARTIGO DE OPINIAO

REGISTRO DE IMOVEIS PARA ENGENHEIROS

INTRODUGCAO

Este artigo pretende trazer uma ilustracido sobre
o Oficio de Registro de Imdveis cotejando-o frente
a Pericias Dominiais, foi escrito por um engenheiro
para engenheiros, portanto ndo pretende aprofun-
damentos legais ou juridicos, ndo pretende defen-
der alguma posicao ou discussio do estado atual,
apenas presta-se a informar sobre uma, e somen-
te uma, das interfaces que a atuacdo como Perito
de acoes fundiarias exige. O conhecimento de ou-
tras areas do Direito, de Legislacdo, de Cadastros,
de Costumes, também ¢ necessario e merece, se-
nao um estudo aprofundado, ao menos o conheci-
mento das estruturas e finalidades. Por exemplo,
o conhecimento de que um imoével pode ter infor-
macodes diferentes no cadastro municipal destina-
do a tributacao e do destinado ao urbanismo, que
muitos dados cadastrais ainda estdo em meio fisi-
co (papel), que a insercao e atualizacao se dava de
maneira diversa da atual. Vale lembrar que o teor
deste artigo refere-se a experiéncia deste autor em
anos de acompanhamento de demandas junto aos
Oficios, tanto como cliente de balcdo como também
como consultor, isto circunscrito a uma regido ao
longo de 20 anos, portanto o aqui apresentado nio
€ uma regra, uma obrigatoriedade, e sim uma ilus-
tracdo que se espera auxilie na compreensao deste
tema. Espero que aproveitem e boa leitura.

O REGISTRO DE IMOVEIS

Nao se pretende abranger todos os aspectos referen-
tes aos registros publicos e suas peculiaridades, ha
livros inteiros dedicados a esta tarefa, pretende-se
trazer alguns aspectos relevantes no estudo de ca-
deias dominiais o qual é imprescindivel nas pericias
envolvendo usucapioes tanto rurais como urbanos.

O conhecimento da pratica dos Registros Publicos,
tanto atual como pretérita, € um pré-requisito ne-
cessario aos profissionais envolvidos em acoes de
usucapido; neste sentido é importante trazer algu-
mas consideracoes de modo a contextualizar este
ambiente e sua relacao com os usucapioes especi-
ficamente no estudo de cadeias dominiais.

Cartorio de Registro de Iméveis e
Tabelionato sao sindnimos? Tem a
mesma fungao?

Nao tem a mesma funcao. Talvez a melhor modo
de exemplificar é a restricado geografica de atua-
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cdo do Cartério de Registro de Imoveis a qual ndo
atinge o Tabelionato, por exemplo uma escritura
de compra e venda pode ser lavrada em qualquer
tabelionato do Brasil, deve-se ter no momento da
lavratura ao menos uma certidao negativa de 6nus
atualizada do registro do imovel objeto da trans-
feréncia, mas é possivel lavrar uma escritura de
imovel localizado em outro Estado ou Cidade.

Quanto ao processo de transferéncia de um imo-
vel em ultima andlise o Cartorio é o verificador dos
atos anteriores, é o ultimo estagio, é onde se con-
sumara a transferéncia do imovel, é importante se
frisar esta diferenciacdo entre tabelionato e o ofi-
cio de registro de imdveis suas competéncias e 0s
produtos finais (escritura e matricula).

O que é a Circunscrigao
Imobiliaria?

Os Oficios de Registro de Imdveis, Cartorio de Re-
gistro de Imdveis, obedecem uma disposicao ge-
ografica chamada de circunscri¢do imobilidria,
assim ao contrario dos tabelionatos os Cartorios
somente registram os imoveis pertencentes a sua
circunscricao. Esta circunscricao pode ter tido
uma drea maior no passado e portanto podem
haver registros (iméveis) que deveriam ter sido
transladados ao novo Cartorio mas ainda perma-
necem no anterior. A solicitacdo deste translado
cabe ao proprietdrio e ndo ao Cartorio, este en-
tendimento do encadeamento temporal de um
registro (transcricdo ou matricula) ¢ importante
em imoveis rurais devido a possibilidade de ven-
da de partes ideais, podendo parte do imovel ter
sido transladado e parte ainda permanecer na cir-
cunscricao de origem.

O Perito Judicial Engenheiro
enquanto cliente de balcao de um
Cartorio.

Alguns colegas no exercicio das funcoes de Perito
Judicial nao raras vezes tém enfrentado dificulda-
des no relacionamento com os Cartorios, ao longo




de anos de experiéncia tenho constatado situacoes
que poderiam ter sido evitadas se somente dois
aspectos tivessem sido atendidos, o primeiro refe-
re-se ao conhecimento prévio que o Perito Judicial
deve ter, visto que é um expert, sobre a estrutura,
o contexto, a organizaco interna e a funcao de um
Cartério, o segundo refere-se aos termos técnicos
da engenharia e do direito em geral.

Sobre a estrutura deve-se considerar que os regis-
tros eram analogicos e assim foram por um bom
tempo, que estd havendo uma migracao para o di-
gital que nem sempre ocorre de maneira integral
podendo haver prazos ou nao para serem cumpri-
dos, que alguns Cartérios nao dispde de verba su-
ficiente para esta adequacao estrutural, sim hd di-
ferencas significativas de receita entre Cartorios.

Sobre o contexto deve-se considerar que o Carto-
rio é uma delegacao de um servico do Estado a uma
pessoa fisica, obtida através de concurso, a qual
responde por demandas judiciais contra o Carto-
rio com seu patrimonio pessoal, ou seja, a eventual
indenizacdo ou outra consequéncia reparatoria €
arcada pelo Oficial do Cartodrio, isto responde mui-
to o por que dos Oficiais buscarem seguir rigoro-
samente o seu Codigo de Normas interpretando-o
de modo restrito, contrariamente aos Juizes que
dispoes da estrutura do judicidrio para lhes dar su-
porte os Oficiais ndo sdo funciondrios.

Sobre a organizacdao interna deve-se considerar
que dentro de um Cartorio, a depender entre outras
caracteristicas da drea da Circunscricdo, ha setores
responsaveis por cada tipo de servico prestado,
provavelmente haverd um setor responsavel por
registros, certidoes, averbacoes, loteamento, con-
dominios, e que estes setores ndo possuem e cum-
prem as mesmas normas e prazos, donde um fun-
ciondrio ndo necessariamente consegue responder
sobre temas que nao lhe sdo estritamente os seus,
quando a consulta ou servi¢o solicitado ao Carto-
rio envolve mais de um setor nem sempre obtemos
uma resposta imediata de nossa demanda.

Sobre a funcao deve-se considerar que um Cartoé-
rio é a instancia final de uma lista de outros or-
gaos, ¢ de uma maneira simplificada o érgao que
recebe a documentacao produzida para consoli-
da-la, ai residem duas situacdes peculiares e im-
portantes, tomemos um loteamento como exem-
plo, inicia com topografia e segue pelo, municipio
(planejamento), estado (ambiental/urbanismo/
planejamento), municipio (todas as secretarias
envolvidas) até findar em uma planta e um me-
morial o qual é encaminhado ao Cartdrio, nota-se
que a primeira situacdo é que o Cartério até este
momento ndo tem ciéncia do material produzido,
lembrando que tem seu préprio Cédigo de Normas
para atender, a segunda situacao é que o Cartorio

nao produz correcoes ou adapta documentacao,
ele a recebe pronta e acabada para entdo proce-
der o registro, o Cartorio ndo ¢ um corretor dos
demais que lhe antecederam.

Sobre os termos técnicos deve-se considerar que
o interlocutor ndo os conhece, além disto, ndo tem
obrigatoriedade em conhecé-los, como informado
acima o Cartorio recebe documentos prontos, a di-
ferenca entre uma deflexdo de linha de divisa ser
informada na planta pelo &ngulo interno, azimute
ou rumo (direto ou inverso) € um assunto distante
do Cartorio, neste sentido em algumas ocasioes €
necessdrio que antes de tudo haja uma informa-
cdo técnica sobre o objeto que se esta discutindo.

Como dito anteriormente desta falta de compreensao
decorrem inumeras divergéncias no balcdo dos Car-
toérios, as quais poderiam ser ao menos minimizadas

PORQUE SURGIU A MATRICULA
APOS A TRANSCRICAO

Atualmente o formato dos titulos dominiais é a
matricula (Lei de Registros Publicos, 6015/1973),
antes dela havia a transcricdo. O advento da matri-
cula pretendeu melhorar a descricdo do imével de
forma a individualizd-lo nao restando duvida de
suas caracteristicas (Principio da Especialidade),
atualmente o cadastro de imoéveis rurais georrefe-
renciados no INCRA seguido da averbacao na ma-
tricula é exemplo de melhoria na individualizacéao.

PECULIARIDADES da Certidao
Negativa de Registro

Para a instrucao da peca inicial de acdes de usu-
capido € usual juntar-se uma certidao negativa de
registro informando ndo haver imével registrado
com as descricoes do usucapiendo. Esta certidao é
resultado de uma busca na base de dados do Car-
torio (indicador real e pessoal) por um imével com
idénticas ou semelhantes caracteristicas as do
usucapiendo. A formatacao desta base de dados
pode estar assim estruturada:

No indicador real busca-se através da localida-
de e area; nota-se claramente que em se tratan-
do de iméveis rurais e portanto nio oriundos de
parcelamentos convencionais (subdivisio ou
loteamento) esta conferéncia torna-se de dificil
execucdo visto que: ndo hd informacao georrefe-
renciada dentro dos Cartorios, a informacao da lo-
calizacdo de um imével é o nome da localidade em
que se encontra, nem sempre plantas utilizadas
em parcelamentos estdo arquivadas no Cartdrio.
Aqui cabe uma ressalva importante, nao se pode
confundir o arquivamento de um memorial ou
planta georreferenciada no Cartério com a gera-
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cdo de informacédo georreferenciada, sdo arquivos
e objetivos distintos, o primeiro busca a guarda
da informacdo suficiente a produzir titulos futu-
ros baseados na cadeia dominial (Principio da
Continuidade) e o segundo a fornecer informa-
cdo georreferenciada nio sendo este o objetivo
do Cartorio, ou seja, o Cartorio ndo tem um banco
de dados capaz de providenciar uma busca utili-
zando coordenadas, este ultimo objetivo tem sido
pretendido pelo INCRA através da lei 10.267/01
alterada recentemente pelalei 13.838/19, portan-
to a primeira busca no caso de imdéveis rurais deve
ser ao INCRA, esta resultando negativa restara ao
Perito fazer o servico de georreferenciar a infor-
macao encontrada nos Cartérios, ou seja, fixar a
localizacdo da informacéao arquivada em Cartorio,
pretérita ou atual, encontrada nas transcricoes e
matriculas. Outra caracteristica do indicador real
€ este somente possuir descricoes oriundas de
matriculas portanto mesmo havendo um imodvel
ainda em transcricdo com idéntica descriciao ao
usucapiendo este ndo serd encontrado conforme
a seguir explanado. Tem-se notado uma busca dos
Cartérios no sentido de melhorar sua base de in-
formacao de seu indicador real, alguns Cartérios
tem proposto inclusive que esta base para consul-
ta seja uma plataforma de GIS onde a informacao
estivesse cartograficamente disponivel, nota-se
que a semelhanca do INCRA para os imoéveis ru-
rais os Cartérios poderiam ser os gestores para os
imoveis urbanos, alguns tem proposto uma inter-
face entre as plataformas GEO ja existentes dos
Municipios e a base de dados dos Cartérios, sem
davida uma evolucao a ser acompanhada. Visan-
do disciplinar o material técnico a ser enviado ao
Cartorio se aprovou no ano de 2022 a ABNT NBR
170474 — Levantamento cadastral territorial para
registro publico — Procedimento, esta norma vem
socorrer tanto técnicos como Cartérios na defini-
cao do material técnico a ser produzido, detalhe
importante que nao ha requisito novo nesta nor-
ma, trata-se de um compilado de normas ABNT
e requisitos legais ja existentes mas que estavam

distribuidos em diversas fontes.

No indicador pessoal busca-se pelo nome, des-
necessdario dizer que por exemplo o Requerente
de um usucapido ndo esta usucapindo seu préprio
imovel portanto dependendo do Cartdrio esta bus-
ca por nome da-se em relacao aos confrontantes
do usucapiendo numa tentativa de identifica-lo
a partir dos imoveis confrontantes, ainda assim
seria necessario a ocorréncia de diversas peculia-
ridades para a identificacdo inequivoca do usuca-
piendo como um imdvel confrontante ja registra-
do, o indicador pessoal pode estar dividido entre
transcricoes e matriculas contendo o ntimero do
registro ao qual o nome foi ou esta vinculado, ndo
hd informacao quanto ao registro: descricao, local,
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area, estar ativo e portanto nao ter sido encerrado,
os registro anteriores, os registros posteriores, ou
seja, € necessario consultar cada registro para se
obter estas informacoes. Recentemente utilizando
a plataforma da ONR (https://registradores.onr.org.
br/Acesso.aspx) me deparei com a nova exigéncia
da insercdo do CPF para se proceder uma busca no
indicador pessoal, isto sem duvida é um retrocesso,
anteriormente era possivel a busca somente infor-
mando o nome aceitando-se a condicdo de que a
mesma poderia retornar nula ou com homonimos,
condicido esta possivel de se suportar visto a difi-
culdade de se obter por exemplo o CPF de um con-
frontante, ainda mais com a implantacdo da LGPD
que vem retirando da internet esta informacao, no-

ta-se que € um retrocesso esta exigéncia.

PECULIARIDADES da Transcrigiao

Devido a importancia de se conhecer o passado de
um registro faz-se necessario também o conhe-
cimento de algumas peculiaridades do formato
de registro utilizado antigamente, o qual ocorria
atraves de anotacdes em Livros, por isto geravam
as chamadas transcricoes.

Quanto as anotacoes existentes em uma certidao de
transcricdo cabem algumas consideracoes para a
correta extracdo de informacio e sua compreensao:

1. uma transcricdo pode conter mais de um imo-
vel, a transcricdo refere-se a uma anotacao em
um Livro antigo, é a transcricdo de um campo de
anotacdo de um Livro vinculado a um vendedor e
um comprador, este campo pode conter mais de
uma porcao de area. A transcricdo tem seu foco no
proprietario e ndo no imével, por isto quando se
alterava o proprietario era gerado outro registro/
transcricao do imovel diferentemente da matricu-
la que permanece a mesma perpetuando o imével
e alterando os proprietarios,

2. uma transcricdo pode referir-se a uma parte
ideal e ndo a uma parte certa individualizada, a
principal peculiaridade da parte ideal é que esta
nao se localiza dentro do imdvel, trata-se de uma
quantidade de area dentro de um imével, pode
estar descrita como uma quantidade certa de
area utilizando as unidades pertinentes como:
alqueire, hectare, litro, metro quadrado, ou pode
ser descrita como uma proporc¢ao, nesta situacao
adotando valores monetarios ou quantidade de
area, como exemplos: parte ideal correspondente
a 10.000 cruzeiros sobre avaliacdo de 50.000 ou 1
alqueire sobre um todo de 20 alqueires,

3. uma transcricao pode ter um ou mais registros
anteriores, ao compor uma quantidade de area
esta pode ter origem em mais de uma transcricao.
Esta situacdo pode ocorrer em transferéncias en-
tre herdeiros onde é necessario se compor mais
de uma origem para se obter o total destinado ao
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herdeiro, isto no estudo da cadeia dominial resul-
ta em maior trabalho pois abrem-se outros cami-
nhos a serem percorridos,

4. uma transcricdo anterior pode estar em uma
Circunscricao anterior, ou seja, pode estar em ou-
tra comarca/municipio,

5. uma transcricdo pode conter nomes de mem-
bros da mesma familia grafados de forma diferen-
te, nomes de origem europeia, ndo raros em nos-
sa regiao, podem conter somente 1 vogal entre 7
consoantes, com pronuncia igual, por exemplo, o
sobrenome “Luczsk” tem prondncia LUCESQUI,
podendo ser grafado Lucesk, Luceski, Luceschi,
Lyczsky, outro sobrenome “Wojck” tem pronun-
cia VUICHIQUE e pode ser grafado Woycik, Woyck,
Wojck, Wojcik, Woicik, Woick, Woicki, Woycky, en-
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fim todas as variacdes da fonética das vogais.

Conforme explanado no inicio, este tema nio se
esgota aqui, ha inumeras situacoes derivadas das
expostas, todas obviamente dependentes da época
em que ocorreram dos costumes locais, da legisla-
cdo contemporanea e além destas dos costumes,
atualmente os Codigos de Normas editados pelas
Corregedorias Estaduais tem sido a base legal pri-
maria do funcionamento dos Cartérios sem esque-
cer as demais bases, o Cartorio estd em constante
atualizacao trazendo novos desafios de adequacao
tanto interna como de nos seus usudrios. Espe-
ro ter contribuido, sugestoes de desenvolvimento
deste tema podem ser enviadas para o IBAPE/RS.

Obrigado.
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ENTREVISTA

FERNANDO PETERSEN JUNIOR

1) Qual a sua formagao e como foi o seu pri-
meiro contato com a area de avaliagdes e pe-
ricias de engenharia?

R: Sou graduado em Engenharia Civil pela
PUCRS (1978) e pés-graduado na area de sa-
neamento pela UNISINOS (1985). Ademais,
fiz algumas dezenas de cursos complementa-
res sobre engenharia legal ao longo de minha
carreira.

O inicio da minha histéria (com o que gosto
de chamar de engenharia legal) deu-se atra-
vés do meu tio, Carlos Alberto Barreto Vianna
Petersen. Meu tio sempre foi uma referéncia
de pessoa e de engenheiro para mim e, 1a nos
anos sessenta, por ter como seu melhor ami-
go um juiz de Direito, acabou sendo distingui-
do em algumas desapropriacoes para atuar
como perito oficial.

2) Como eram feitas as avaliagdes quando o
senhor se formou?

R: Meu filho, que hoje € meu sdcio e que teve
nesta area de atuacao sua dedicacao exclusi-
va deste o inicio de sua carreira, sempre brin-
ca comigo a respeito destas questoes (risos).
Por exemplo, as vezes, encontrar o local a ser
periciado era mais dificil do que efetivamente
realizar a pericia (risos). Tinhamos que ir de
um posto de gasolina em outro e ir obtendo
direcoes para chegar no local desejado. Usa-
vamos guias, que possuiam mapas recorta-
dos e distribuidos entre diferentes paginas.
Lembre-se, ndao havia celulares, Google Maps,
Waze etc. Enfim, essa drea de atuacao vem se
profissionalizando ao longo do tempo. L4 no
inicio, acho que 0s que atuavam nessa area
apenas buscavam um meio de complementa-
cao de renda. Naturalmente ainda existe isso,
mas acho que a tendéncia vem sendo altera-
da. Em funcao dessas questoes iniciais, aca-
bei sempre atuando com engenharia legal.
Primeiro, como assistente-técnico na area
publica, durante 30 anos consecutivos, e de-
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pois na parte privada, ao longo dos ultimos
dez anos. Portanto, vi toda a evolucao dessa
ciéncia de perto.

L& atrds, realizava-se simples médias para
avaliacao de bens. As vezes, avaliava-se um
terreno com base no valor das casas da re-
gido e entdo subtraiamos o custo estimado
daquela construcao especifica, numa espécie
de inversao do método evolutivo atual. Enfim,
nao existiam normas, entao o bom senso era
0 que nos guiava na maior parte dos casos.
Depois trouxeram as regressoes, € a seguir,
a analise envoltoria, as redes neurais, as si-
mulacoes de monte carlo etc. Acho que na
época era mais facil ver diferentes “métodos”
avaliatorios. Embora todos fossem baseados
em algum tipo de comparacao, em funcao da
inexisténcia de softwares compativeis, usava-
mos a imaginacao (risos). Me recordo que no
inicio dos softwares de regressao, por exem-
plo, em que hoje sao realizadas milhdes de
equacoes por minuto, precisavamos deixar o
computador buscando modelos de tendéncia
por varias horas. O computador, dada suas
especificacoes, também ficava travando e ndo
permitia seguirmos trabalhando em outros
assuntos. As vezes até saiamos para almocar,
jantar, iamos dormir etc., pois realmente de-
morava muito tempo. A Unica vantagem era
qgue aprendiamos a fazer a mao o que os sof-
twares hoje fazem computacionalmente.




38) Como o senhor vé as mudangas nas nor-
mas técnicas desde entdo?

R: Acho que sao muito produtivas. Sempre
digo que o pior critério ¢ a falta de um crité-
rio. E claro que sempre ha o que melhorar, em
qualquer area da vida e nas normas, portanto
nao ¢é diferente. De qualquer sorte, penso que
a norma de avaliacao de bens seja uma das
melhores que estao disponiveis na ABNT. Se
atendidas as entrelinhas 14 estabelecidas, sin-
ceramente, acho que seja dificil errar na ob-
tencao dos resultados. Por outro lado, a norma
de pericias em vigor ainda ¢ a de 1996 e salvo
engano esta em revisao ha bastante tempo.

4) E o avango da tecnologia? Qual a sua visao
do uso de novas tecnologias para os avalia-
dores?

R: Incrivel. Por ter um socio jovem, hoje ad-
quirimos equipamentos inimaginaveis no
inicio da minha carreira. Temos aqui no es-
critorio, por exemplo, um drone, que gera
excelentes imagens, uma camera de termo-
grafia, ambos adquiridos ha uns 10 anos. Po-
demos falar também a respeito dos laboraté-
rios e dos ensaios tecnoldgicos criados para
diferentes sistemas, elementos e componen-
tes das construcoes, os quais as vezes sao
fundamentais para a obtencao de adequados
diagndsticos e para a reducao de subjetivi-
dades nos trabalhos. Peguei uma época, que
hoje também deva ser considerada impen-
savel, em que deviam ser avaliados bens em
gue nao havia qualquer acesso. Uma ilha, por
exemplo, em que o acesso devia ser realizado
através de um barco. Como comparariamos
dados naquela época? Como registrariamos
fotos naquela época? O drone hoje vai a 8km
de distancia e chega até 300m de altura, salvo
engano. Naturalmente a ideia nao € testar a
veracidade dessas informacoes (risos).

Tivemos dificuldades uma vez em uma peri-
cia recente a respeito de um acesso. Era um
trabalho pequeno, em que a discussao versa-
va sobre algo externo, isto é, se haviam sido
realizados pavimentos a mais do que o que
era permitido pelo plano diretor da regiao. Os
pavimentos indevidos ficavam escondidos,
pois se situavam na parte posterior da edifi-
cacao e nao podiam ser visualizados desde a

rua. A parte nao franqueava o acesso. Paranao
termos que solicitar forca policial, fizemos
imagens com o drone e logo fomos embora. O
gque precisavamos viajar para realizar reuni-
oes que agora rapidamente sao satisfeitas por
videoconferéncias, as quais sao mais produ-
tivas e facilitam o alinhamento da agenda de
todos também foi uma mao na roda.

5) Como o senhor vé o futuro da engenharia
de avaliagoes?

R: Existem autores, fildsofos do Direito, como
Michele Taruffo e a Susan Haack que defen-
dem em obras relativamente recentes que
cada vez mais serao necessarios esses servi-
cos que prestamos através dos IBAPE. Se es-
sas autoridades pensam isso, naturalmente,
nao posso pensar diferente. Acho que preci-
samos, todavia, elevar a qualidade dos profis-
sionais. A responsabilidade e a ordenacao de
condutas impedem que os trabalhos sejam
realizados com o desinteresse técnico que as
vezes vemos por ai.

6) Qual o conselho o senhor pode deixar para
os engenheiros e arquitetos que desejam in-
gressar nesta area de avaliagdes?

R: Sou suspeito para falar. Em resumo, que ve-
nham! Trata-se de uma area que nos permite
evoluir como profissionais e como pessoas.
Nos demandam estudos diferentes todas as
semanas. Trata-se de uma area fundamental
a sociedade.

7) Por acaso o senhor sabe de alguma novi-
dade para contribuir com os colegas?

Acredito que sim. Por exemplo, a Camara Mu-
nicipal de Porto Alegre aprovou o projeto de
lei que estabelece a disponibilizacao dos da-
dos do cadastro imobilidrio de IPTU e de ITBI
para consulta e download por meio de portal
de informacoes (https:/www.camarapoa.rs.
gov.br/noticias/dados-sobre-iptu-e-itbi-sera-
o-disponibilizados-na-internet). Outro exem-
plo, seria o fato de que o IBAPE-SP teria obtido
deferimento do Tribunal de Justica, em tese
daquela regiao, o qual agora permite a con-
sulta a processos, mesmo sem Sermos o0s pe-
ritos nomeados e desde que nao haja segre-
do de justica (https:/www.instagram.com/p/
C35UKL2ApPZE/
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SOFTWARE LIVRE: UMA GRANDE

OPORTUNIDADE DE ECONOMIA COM QUALIDADE

O Solare — Softwares Livres para Arquitetu-
ra e Engenharia — é uma plataforma que tem
por objetivo fomentar o uso e o desenvolvi-
mento de softwares livres necessarios a pra-
tica da arquitetura, urbanismo e engenharia.

Fruto de um convénio firmado entre o Con-
selho de Arquitetura e Urbanismo (CAU/RS) e
a Federacao Nacional dos Arquitetos e Urba-
nistas (FNA), a proposta do Solare é garantir o
acesso a programas gratuitos e de qualidade,
gerando economia de até R$ 20 mil ao ano*
aos profissionais da area. Além disso, dis-
pensa o uso de softwares “piratas”, cada vez
mais rastreaveis pelas grandes companhias,
as quais podem acionar os usudrios judicial-
mente.

Como funciona?

Softwares Livres existem por meio de duas
comunidades: a comunidade de usuarios — os
profissionais de arquitetura e engenharia — e
a comunidade de desenvolvedores. Na inter-
secao entre ambas, estdo os profissionais que
auxiliam no desenvolvimento dos softwares.
O Solare visa estimular a formacao e organi-
zacao da comunidade de usuarios, de modo a
manter uma comunidade de desenvolvedores
de acordo com seus propositos.

Por meio do convénio, o CAU/RS repassa a
FNA recursos que auxiliam na contratacao de
professores e elaboracao de videoaulas sobre
softwares livres, armazenados em plataforma
online e gratuita. Entre os programas dispo-
niveis com foco em engenharia e arquitetu-
ra, estdo: FreeCad (CAD/ BIM); QCAD (CAD);
GIMP (edicao de imagens); Inkscape (edicao
de imagens); Blender (3D e renderizacao);
QGIS (georreferenciamento/planejamento).
Também é possivel encontrar softwares equi-
valentes a licencas oferecidas pela Microsoft
(Word, Excel e Powerpoint) e Apple (Pages,
Numbers e Keynote).
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Seminario a vista

Recentemente, o CAU/RS e a FNA estiveram
reunidos para debater novos formatos de
promocao e desenvolvimento do programa
Solare. “Teremos um seminario neste ano,
em Porto Alegre e, além disso, uma das linhas
que queremos trabalhar é a divulgacao do
software livre junto as prefeituras e univer-
sidades”, destacou a presidenta do CAU/RS,

Andréa Hamilton Ilha.
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Participaram do encontro, ainda, o Chefe de
Gabinete do CAU/RS, Paulo Henrique Soares;
o Assessor de Relacoes Institucionais e Go-
vernamentais do Conselho, Fausto Leiria; a
presidente da FNA, Andréa dos Santos; o co-
ordenador do Solare na FNA, Danilo Matoso;
a secretdria-geral da FNA, Danya Silva, e a ar-
quiteta e urbanista Eleonora Mascia, membro
do Conselho Consultivo da FNA.

Conheca o programa Solare! Acesse:

https://solare.org.br/

*Média de gastos com licenca/anos por maquina.
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Quer ser livre e ainda
economizar mais

de R$ 20 mil por ano?
Trabalhe com Software Livre!
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# Acesse novidades e tutoriais ‘.. - ACESSE: CAURS.GOV.BR/SOFTWARE-LIVRE
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onselho de Arquitetura
e Urbanismo do Rio Grande do Sul

*Média de gastos com licengas/ano por mdquina.



EMPRESAS

APOIADORAS
DESTA EDICAO

®

Arantes & Associados

Empresa atuante em todo territério
nacional ha mais de 35 anos. Especializada
em tributagdo rural, avaliagdes e pericias

rurais, urbanas e ambientais.

(18) 3623.9178
www.pericia.eng.br

Engenharia Civil e Consultoria Ltda.

Empresa especializada em avaliagdes,
pericias de engenharia e projetos
residenciais e comerciais, atuando em
todo litoral norte do RS.

(51) 99973-7111
Instagram: @larema Biguelini

BAZERQUE

ENGENHARIA

Escriténrio na cidade de Bagé-RS
especializado em Pericias, Avaliag8es e
Regularizag8es, atuante em Bagé e regiso.

(53) 99909-7753
Instagram: @enenharia_bazerque

f"’

DAL PI1770I

ENGENHARIA

Especializada em Avaliag8es e
Penricias de Engenharia

(51) 99712-5929
www.dalpizzolengenharia.com.br

C

Engenheiro Carlos

Laudos e Pericias de Engenharia
Mecanica. Especializado em veiculos,
maquinas e acidentes de transito. Judicial
e Extrajudicial.

(51) 99803-3706
www.engenheirocarlos.com



Fernanda Pinheiro’

ARQUITETA PPCI

Especialista em Seguranga Contra

Incéndio em Edificagdes + PPCI -
Aprovagéo - Inspegdo + Vistonria « Brigada
de Incéndio - Alvara de PPCI

(51) 99686-9229
www.dalpizzolengenharia.com.br

Engenharia Legal - Diagndstica
e de Avaliagdes.

(51) 99917-4850
www.inspectaengenharia.com.br

(B

="
RAFAELA RITTER

arquitetura’ legal

Referéncia em laudos técnicos, avaliagdo
imobiliaria, consultoria e pericias judiciais.

contato@rafaelaritter.com.br
www.rafaelaritter.com.br

1" ) pericin e
' avauacio

Engenharias de Avaliagdo, Legal e
Diagndstica. Judicial e Extrajudicial.

(51) 99698-7359
www.herrmann.rs

‘éf um

engenharia diagnostica

www.verumengenharia.com.br

Inspegdo Predial, Laudos Técnicos,
Pericias, Fiscalizag8o e Assisténcia
Técnica Judicial.

(51) 99518-9933




ASSOCIADOS IBAPE

Alfredo Kuhn Pfeifer
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3031/17

CREA RS 56927

(51)33420930 / (51) 995189933
alfkp@hotmail.com

Amanda Votto Klafke
Engenheira Agrénoma
IBAPE-RS 3010/16

CREA RS 140274
051-99.66.77 023.
amandaklafke36@gmail.com

André Barros Bolzani Petersen
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 1703/15

CREA RS 201056
(51)999351660 /(51)33324632
andre@construdoc.com.br

Brasil Ganzo Fernandez Barcellos
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 1055/11

CREA RS 73649

(51) 981469664
diagnosticapredial@gmail.com

Brunno Pavoni
Engenheiro Civil
IBAPE-RS 3261/2024
CREA RS 155395
(54) 999545269
brunnop@gmail.com

Bruno Brock Girardi

Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3257/2024

CREA RS 222685

(51) 998118182
bruno@engenhariagirardi.com.br

Camila de Arantes Nery

Engenheira Agréonoma / Engenheira Civil
IBAPE-RS 1210/13

CREA/SP 5063789272

(18) 36239178 / (18) 996907117
dtnery@gmail.com

Camila Luzzatto Guimaraes
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3267/2024

CREA RS 161076

(51) 991176955/(51) 33008103
camila@camilaguimaraes.eng.br

Carivaldo Afonso Nunes

Engenheiro Agrimenson, Engenheiro de Segurancga

do Trabalho

IBAPE-RS 3206/21

CREA SP 5069514563
(38)999741034
carivaldoeng@gmail.com

Carla de Arantes

Advogada Agroambientalista
IBAPE-RS 3274/2024

OAB/SP 309.751

(0418) 997550448
carladearantes@hotmail.com

Carlos Alberto Pires
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 0610/15

CREA RS 40782

(51)30137905 / (51)99862486
carlos.perito.pires@gmail.com

Carlos Augusto Arantes
Engenheiro Agrénomo
IBAPE-RS 1095/00

CREA SP 601834940

(18) 36239178 / (18)991067777
arantes@pericia.eng.br

Carlos Cezar Mennet Leal
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3263/2024
CREA RS 109385
(51)995061236
cmennet@gmail.com

Carlos de Santis

Engenheiro Mecanico / Engenheiro de Segurancga do

Trabalho

IBAPE-RS 3252/2023
CREA RS 47867

(51) 998084880
carlos2santis@gmail.com

Carlos Eduardo Bruxel

Engenheiro Mecanico / Engenheiro de Seguranga do

Trabalho

IBAPE-RS 3265/2024

CREA RS 246333
(51)998033706
contato@engenheirocarlos.com

Claudia Diehl

Engenheira Civil

IBAPE-RS 0405/15

CREA RS 126791

(51)999973536/ (51)37201088
engenheiraclaudia@bewnet.com.br

Claudiomiro Mendes

Eng. Civil, Eng. de Seguranga do Trabalho
IBAPE-RS 3279/2024

CREA RS 253858

51993448739
mendes.canoas@gmail.com

Daniel Letti Grazziotin
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3238/23

CREA RS074697

(51) 999689141
peritograzziotin@gmail.com

Danilo Tassinari Nery
Engenheiro Civil
IBAPE-RS 3228/23
CREA/SP 5071180617
18 998161935
dtnery@gmail.com

Dirce Bisotto
Engenheira Civil
IBAPE-RS 0204/12
CREA RS 55883

(54) 99777195
dmabisotto@gmail.com



Eliane Guerreiro Dulac
Arquiteta e Urbanista
IBAPE-RS 3233/23

CAU RS A57933-5

(51) 998886262
elianedulac@yahoo.com.br

Eliomar Rodrigo Sinigaglia
Arquiteto e Urbanista
IBAPE-RS 3254/2024

CAU RS A52646-0

(54) 981111567
eliomars@terra.com.br

Emilia de Oliveira

Engenheira Civil

IBAPE-RS 1203/11

CREA RS 155399
(51)30914754 / (51)991674759
emilia@vetor.eng.br

Fabio Borges Fanfa
Engenheiro Agrénomo
IBAPE-RS 3250/2023
CREA RS 222336

(51) 999472469
fabiofanfal@gmail.com

Felipe Herrmann Fontoura
Arquiteto e Urbanista
IBAPE-RS 2703/14

CAU RS A418536

(51) 998861579
contato@herrmann.rs

Fernanda Alcalde Vieira Pinheiro

Arquiteta e Urbanista

IBAPE-RS 3241/23

CAU RS A97786-1

(51) 996869229
fernanda@fernandapinheiroarquiteta.com.br

Fernando Petersen
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 1023/81

CREA RS 032785

(051) 33324632
petersen@construdoc.com.br

Geraldo da Rocha Ozio
Arquiteto Urbanista
IBAPE-RS 1011/96

CAU RS A16853-0

(51) 999696818
geraldo.ozio@gmail.com

Giovana Oliveira Kaleti
Engenheiro Civil
IBAPE-RS 3204/21
CREA RS 230814

(54) 999369119
gkaleti@yahoo.com.br

Gregorio Beck da Silva Giannakos
Eng. Civil

IBAPE-RS 3100/19

CREA RS RS236248
5196884655/51-33379288
gregorio@bsg.com.br

Guilherme Antonio Be
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3256/2024
CREA RS 1463187

(55) 997268941
engenharia.be@gmail.com

Gustavo Mercali

Engenheiro Civil Eng. Seguranga do Trabalho
IBAPE-RS 3249/20234

CREA RS 17217

51995596363

engenharia@mercali.com.br

Henrique Bertolini
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3248/2023

CREA RS 208946

(54) 99670-0920
hobemengenharia@gmail.com

Iarema Alcalde Brasil Biguelini
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3075/20

CREA RS 045025

(51) 9997371141
ibiguelini@gmail.com

Isabela Beck da Silva Giannakos
RS051967

IBAPE-RS 1200/90

CRE RS RS051967
51999685351/5133288764
isabela@bsg.com.br

Iuri Pereira Britto
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 1160/11

CREA RS 57124

(51) 991227707
iuri@ipbengenharia.com.br

Jéferson Matheus de Oliveira

Engenheiro Eletricista / Engenheiro de Seguranga do

Trabalho

IBAPE-RS 3231/23

CREA RS 247332

(51) 99888-3132
contato@laplaceconsultoria.com.br

Jeronimo Bazerque Pereira
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3268/2024

CREA RS 207849

(53) 999097753
jeronimo_bazerque@hotmail.com

Jorge Mauricio Ben Brum Junior
Arquiteto e Urbanista

IBAPE-RS 3275/2024

CAU RS A46597-6

55999740524
brumaec@yahoo.com.br

José Octavio de Azevedo Aragon
Eng.Agrénomo

IBAPE-RS 1235/11

CREA 38847

(48) 999841 3249
eng.jose.aragon@hotmail.com

Josiani Betencourt
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3269/2024

CREA RS 219641

(54) 992060233
Josi.betencourt@gmail.com

Juliano Bulla

Engenheiro Civil Especialista
IBAPE-RS 3235/23

CREA RS 231239

(54) 999258995
juliano_bulla@hotmail.com



Justina Ines Troian

Engenheira Civil / Engenheira de Seguranga do
Trabalho

IBAPE-RS 3262/2024

CREA RS 139333

(54) 991914616
justina@plannaimoveis.com.br

Luana Grings

Eng. Civil, Eng. de Seguranga do Trabalho
IBAPE-RS 3277/2024

CREA RS 237251

55997231808
grings_engenharia@hotmail.com

Luis Fernando Mottola de Oliveira
Arquiteto e Urbanista

IBAPE-RS 1701/12

CAU RS A32519-8

(51)999874195
luisfernandomottola@terra.com.br

Luis Otavio Rech
Engenheiro Civl

IBAPE-RS 3237/23

CREA RS 227210

(54) 996011589
luis@lareengenharia.com.br

Luiz Alcides Capoani
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 1050/99

CREA RS 49550

(51)323250641 / (51)993433000
engcapoani@hotmail.com

Luiz Carlos Stein

Engenheiro Eletricista
IBAPE-RS 1103/11

CREA RS 055590
(51)35171802/(51)992677836
peritostein@gmail.com

Manuel Emilio Hidalgo Orozco
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3227/23 -
(+506) 8384 4306
manuelehidalgo1956@gmail.com

Marcelo Suarez Saldanha

Eng. Civil e Agrotécnico

IBAPE-RS 1116/85

CREA RS 53446

(51)32284511 /(51)999610056
saldanhaengenharialegal@gmail.com

Marcio Eduardo Boeira Bueno
Engenheiro Agrénomo
IBAPE-RS 3072/18

CREA RS 095220
(54)32329924 /(54)984353989
geoplantare@gmail.com

Marco Antonio Rocha Vasconcellos
Engenheiro Eletricista

IBAPE-RS 1029/11

CREA RS 100031

(51)32451294 /(51) 984421759
marcorvasco@gmail.com

Mariana Diehl Cardoso Dal Pizzol
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3082/19

CREA RS 233269

(51)997125929
dalpizzolengenharia@gmail.com

Mario Vicente Nasi

Engenheiro Civil

IBAPE-RS 1188/11

CREA RS 73684
5(1)991235949/(51)33466424
nasiengenharia@nasiengenharia.com.br

Miriam da Costa e Silva Nunes Lopes
Engenheira Civil / Engenheira de Seguranga do
Trabalho

IBAPE-RS 1018/11

CREA RS 078101

(51) 997075494

eng.miriamlopes@gmail.com

Nathalia Leal de Carvalho
Engenheira Agrénoma
IBAPE-RS 3255/2024
CREA RS 150574
(51)992578959
geovidaat@gmail.com

Newlton Jacuniak
Faltam informacgodes
51993621262

Olindo Augusto Duque Estrada Scarparo
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3280/2024

CREA RS 40.948-D

(51) 999961204
engenheiroscarparo@uol.com.br

Paola Jurca Grigolli
Engenheira Agrénoma
IBAPE-RS 3226/22

CREA SP 5063542247

(16) 98235 0216
contato@lobemarural.com.br

Patricia Bertotto

Engenheira Civil

IBAPE-RS 1115/11

CREA RS 1267841

(51)33309325 / (51)999174850
patricia_bertotto@hotmail.com

Paula Carvalho Torres

Engenheira Civil

IBAPE-RS 3251/2023

CREA MG 196492

(51) 98903-8850
paula.torres@pacartoengenharia.com

Paulo César Pérez Baldasso
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3269/2024

CREA RS RS76852

(51) 999687211
paulo@baldassoarquitetura.com.br

Paulo Fernando do Amaral Fontana
Arquiteto e Urbanista

IBAPE-RS 3271/2024

CAU RS A10368-3

(54)98112.6520
pfontana@engenharia.art.br

Paulo Rogério Parente Dias
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3258/2024

CREA SP 5061879052
(51)995804004
pauloparente.agro@gmail.com

Rafael Adler

Engenheiro Civil
IBAPE-RS 3219/21

CREA RS 236077
51-981005162
rafael@adler-eng.com.br



Rafael Feltrin Segala
Arquiteto e Urbanista
IBAPE-RS 3066/07
CAU RS A462519
55-996264493
rafael@build.com.br

Rafael Pompermayer
Engenherio Civil

IBAPE-RS 3246/2023

CREA RS 109125

(54) 996985061 - (54)34511132
rafael@rhimper.com.br

Rafaela Ritter dos Santos
Arquiteta e Urbanista
IBAPE-RS 3074/18

CAU RS A31442-0

051 - 991248477
ritter.rafaela@gmail.com

Raquel Silva de Paula Lopes
Arquiteta e Urbanista

IBAPE-RS 3272/2024

CAU RS A278649-4

(55)999698869
arquiteta.raqueldepaula@gmail.com

Regina Célia Zanella
Engenheiro Civil
IBAPE-RS 3264/2024
CREA RS: SP60095888
51991274569
rceliazanella@gmail.com

Renan Andrade Cardoso
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3240/23

CREA RS 236534

51- 33450080/51--997150439
renan@fidemengenharia.com.br

Renata Bandarra

Arquiteta e Urbanista

IBAPE-RS 3218/21

CAU RS A25357-0

(51) 982375800
arq.renatabandarra@gmail.com

Ricardo Miranda
Engenheiro Mecéanico
IBAPE-RS 3260/2024
CREA RS 044364
519812976410
ric-mir@hotmail.com

Roberto Brito Nogueira

Engenheiro civil

IBAPE-RS 3245/23

CREA RS 065297

(51) 999691964
nogueiragerenciamento@gmail.com

Roberto de Siqueira Estivallet
Hidrotécnico

IBAPE-RS 3054/17

168517

51-997536806
stopvazamento@gmail.com

Ronaldo Mohr

Arquiteto e Urbanista
IBAPE-RS 3266/2024

CAU RS A22318-2

51 98222 8836
ronaldomohr.arq@gmail.com

Rosane Saraiva Castanho Dagani
Arquiteta e Urbanista

IBAPE-RS 3079/18

CAU RS A90.595-0
51-999698255
rosanedagani@gmail.com

Rui Juliano

Engenheiro Civil

IBAPE-RS 1054/01

CREA RS 42102

53-98115 1779 /0800 887 0622
rui.riogrande@gmail.com

Salvador Amodeo

Eng. Civil

IBAPE-RS 3276/2024 CREA RS 013946
(51)999852774 / (51)30268874
emobilers@yahoo.com

Silvia Regina Bier
Engenheira Civil
IBAPE-RS 3247/2023
CREA RS 50.270

(51) 999633795
silviabier@terra.com.br

So6nia Maria Bolzani Petersen
Engenheiro Civil

IBAPE-RS 3050/17

CREARS 11752
51-33324632 / 999825764
soniambpetersen@gmail.com

Stella Marys Della Flora
Engenheira Civil

IBAPE-RS 3229/23

CREA SP 5068955522

(11) 96150-9662/(11) 5531-2179
stella@gabinetegomide.com.br

Vagner Luis Kijak

Engenheiro Civil / Engenheiro de Seguranga do
Trabalho

IBAPE-RS 3059/17

CREA RS 142437

51-991430004

vagnerkijak@gmail.com

Vanusa do Nascimento de Avila
Engenheira Civil

IBAPE-RS 3273/2024

CREA RS 251037
(51)999540634
vanusa@eigen.eng.br

Victor Avena Dall’Agnol
Engenheiro Civil
IBAPE-RS 3259/2024
CREA RS 229289
54-991692743
vadagnol@gmail.com

Viviane Maria Pschichholz Mello
Arquiteta e Urbanista

IBAPE-RS 3278/2024

CAU A42893-0

(51)999176767
machado.viviane@uol.com.br



Parceiros

y ASSOCIACAO DOS
AEAPA ENGENHEIROS AGRONOMOS
-’ DE PORTO ALEGRE - AEAPA
Endereco

R. Dom Pedro Il, 864 - 22 andar | Higiendpolis, Porto
Alegre - RS | CEP 90550-142 | Segunda a sexta, das
10h as 16h

E-mail Site
aeapa.rs@hotmail.com http://aeapa.org.br/

Instagram
https://www.instagram.com/aeapa.rs/

\\ ~ ASSOCIAGAO SUL RIOGRANDENSE
-\\ 7 ARES  DEENGENHARIA DE SEGURANGA
X * DO TRABALHO - ARES

Endereco
R. Dom Pedro Il, 864 - 22 andar | Higiendpolis, Porto
Alegre - RS | CEP 90550-142 | Segunda a sexta, das
i0h as i6h

E-mail
ares.30anos@gmail.com

Instagram
https:/www.instagram.com/ares.poa/

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE
ABEMEC-RS  ENGENHEIROS MECANICOS
SEGAO RS - ABEMEC-RS

Endereco
R. Dom Pedro Il, 864 - 22 andar | Higiendpolis, Porto
Alegre - RS | CEP 90550-142 | Segunda a sexta, das
i0h as i6h

E-mail Instagram
abemec.rs@gmail.com https:/www.instagram.com/abemecrs/

Site
https://www.abemec-rs.org.br/a-abemec/

INSTITUTO GAUCHO DE
ENGENHARIA LEGAL E DE
AVALIAGOES - IGEL

Endereco
R. Dom Pedro Il, 864 - 22 andar | Higiendpolis, Porto
Alegre - RS | CEP 90550-142|

E-mail Telefone
igelpoars@gmail.com  (51) 98557-2379

Instagram Site
https://www.instagram.com/igelrs/  www.igelrs.com



IBAPE-RS

INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CREA-RS

Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Rio Grande do Sul

INSTITUTO BRASILEIRO

DE AVALIAGOES E PERICIAS

DE ENGENHARIA DO

RIO GRANDE DO SUL (IBAPE-RS)

Enderego

R. Dom Pedro ll, 864, 22 andar -
Higienopolis,

Porto Alegre - RS, 90550-140
Telefones

(51) 98129.4557

E-mail

ibape@ibape-rs.com.br

Site

www.ibape-rs.org.br
Instagram

@ibape_rs

Filiado ao IBAPE

Entidade Federativa Nacional

EXPEDIENTE

DIRETORIA IBAPE RS

Presidente
Eng. Patricia Bertotto

i° Vice-Presidente
Eng. Alfredo Khun Pfeifer

Diretor Financeiro Administrativo
Eng. Carlos Augusto Arantes

Financeiro Adjunto
Eng. Camila Arantes

Diretora Técnica
Eng. larema Biguelini

Diretor de Ensino
Arq. Felipe Hermann

Diretora de Marketing
Arq. Rafaela Ritter

Diretora Cultural
Eng. Emilia de Oliveira

Edigdo: 002

Jornalista Responsavel
Marlise Viegas Brenol

Projeto grafico
Luisa Fonseca

Diagramacéo
Taima Walther

Edicdo e producgéo
Agéncia Cartola Conteudo

Imagens

Autores dos anrtigos técnicos
Grafica

Impressos Portao

Numero de exemplares
2000 unidades




ASSOCIE-SE A MUTUA-RSE
USUFRUA DE TODOS OS BENEFICIOS!

Plano de Saude

Beneficios Reembolsaveis

Desconto ABNT

Beneficios Sociais
*  Clube de Vantagens

¢
‘ \/

Previdéncia Complementar J§ % 4 ‘

il

j Nucleo de Apoio ao Profissional

A Caixa de Assisténcia dos profissionais
do Crea tem beneficios exclusivos e
muitas vantagens para vocé. Faga a
simulagdo dos beneficios, com as taxas
de juros diferenciadas, que vocé sé
encontra aqui.

Simulac,lo'r de
beneficios.

Associe-se!

@mutuars & rs@mutua.com.br
© (51) 3325-8051 . (51) 3325-8050
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Profissional do CREA-RS,
voceé ja conhece a sua Caixa de Assisténcia?

Com a Mitua-RS vocé pode muito mais!

L ry @ °
Equipa Bem Ferias Mais
Compre equipamentos, Fica mais facil
eletrénicos, veiculos e aproveitar as férias
muito mais! com a gjuda da Mutua

Garante Saude

: . Beneficios
Qualidade de vida Sociai
Cuidados OCinS
Ajuda Mitua Programa de
Dinheiro para quem Inclus@o da
ndo pode trabalhar P
temporariamente Mutua (PIM)

CREA-RS yYMutua s

ConslhukgonldeEng Caixa de Assisténcia dos Profissionais do
o Rio Grande dosl

CONFEA

Conselho Fe der I de Engenha
rrrrrrr

B Espago gratuito em nossa Sede, composto por 1 (um) auditério com
capacidade para 44 pessoas, 1 (uma) sala de treinamento com bancadas
com capacidade para 20 pessoas, 1 (uma) sala de reunides com

: b mutua RS capacidade para 20 pessoas, e mais 2 (duas) salas de reunides com
capacidade para até 5 pessoas. O associado pode reservar e utilizar sem

Caixa de Assisténcia dos Profissionais do Crea custo.
ALY e Agende seu Espago Gratuito Agora!
— —~ O Envie um e-mail para rs@mutua.com.br e garanta sua vaga hoje mesmo.
B, L#
. Y

{ ; | %ﬁ;'l,}_,“_"— b

USUFRUA DO NUCLEO DE e ‘ I'Tf
APOIO AO PROFISSIONAL ' i.i“"'l‘ Los
- b === B

B

Conheca a Matua! o
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CREA-RS

Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Rio Grande do Sul

crea.gaucho 0 CREARSRioGrandedoSul 0 creagaucho www.crea-rs.org.br



