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ENGENHARIA E CONSULTORIA

Engenheiro Civil
Luiz Henrique Cappellano
Sécio fundador

Certificado em Engenharia de Avaliagdes — Nivel AAA pelo IBAPE Nacional desde 2014.
Pés-Graduado em Engenharia de Avaliagdes e Pericias — FAAP (1997), em Gestao
Ambiental — USP (2001) e MBA em Gestao de Ativos — Faculdade Arnaldo Janssen (2022).
Membro Titular do IBAPE/SP desde 1997, onde exerceu as funcodes Diretor Presidente
(2020/2021), Diretor Técnico (2018/2019), Diretor Cultural (2008/2009 e 2016/2017),
Diretor de Relagdes Institucionais (2014/2015), Diretor de Marketing (2010/2011), Vice
coordenador de Imdveis Urbanos na Camara de Avaliacdes (2006/2007), Membro da
Camara de Banco de Dados (2000/2001) e da Camara Técnica (1998/1999).

Membro do Conselho Diretor do Diretério Nacional da Associacao Brasileira de
Engenharia Sanitaria e Ambiental - ABES (2010/2012, 2012/2014, 2016/2018 e
2018/2020).

Funcionario da Cia de Saneamento Basico do Estado de Sado Paulo - SABESP de 1992 a
2024, onde exerceu funcdes executivas, gerenciais e técnicas.

Professor em cursos basicos e de especializacdo na area de avaliacdes e pericias de
engenharia. Professor convidado da Universidade Mackenzie, na Pés-graduagao em
Pericias de Engenharia e Avaliagdes.

Coautor das obras: Avaliacao de Imdveis em Desapropriacdes para Implantacao de
Infraestrutura (2024); Avaliacao de Aluguéis em Shopping Centers — Conceitos e
Métodos (2023); Engenharia de Avaliagdes e Pericias — um roteiro essencial para juristas
(2023) e Engenharia de Avaliacdes (2013). Participou da elaboracdo da Norma Técnica
SABESP NTS 297 - Critérios de Avaliacao para Indenizacao de Faixas de Servidao.
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Mansao de Edemar Cid Ferreira ¢ vendida por R$ 27,5 mi

Fernando Scheller

Apos trés leildes fracassados, a
mansdo de Edemar Cid Ferrei-
ra, cx-dono do Banco Santos,
fol arremarada ontem por R$

R% 78 milh&es. O arremarante
tera de fazer o pagamento de
4o dessetotal ematé y2horas.

Construido entre 2000 ¢
2004, a0 custo de RE 120 mi-
lhé&es, 0 imovel ficou pronto jus-

27,5 milhdes - ovalor foi aringi-

do depols de 16 lances em even-

toda 1 Lance Leilldes, que par-

tinde RS 10 milhdes, O valor re-
presenta cerca de um terco da
ultimaavaliaciofeita porum pe-

rito, que estimou o lmovel em

ramente na épocaemqueoBan-
co Central decretou a faléncia
do Banco Santos. A medida que
os bens da instituicdo financei-
racde seu dono passaram a ser
confiscados para fazer frente as
obrigacbes com o orgio regula-

dor, de cerca de R 3 hilhdes, a
mansdotambém entrounoalvo
da Justica. Em 2011, 0 ex-ban-
queiro, que chegol a ser preso,
foiobrigado a deixar o imavel.
Segundo o advogado Pedro
Amorim, diretor da D1 Lance
Leildes, o comprador s0 terd a
posse do imdvel apos homolo-
gada a quitacio integral do lan-
ce pelo juizo. Caso o vencedor
nio pague no prazo, o partici-
pantecom o segundo maior lan-

ceseraacionado para fazera gui-
racio, caso tenha interesse.

Asdecistes relacionadas afa-
léncia do banco Santos trami-
tam na 2% Vara de Faléncias ¢
Recuperacio Judicial do Tribu-
nal de Justica de S4o Paulo (TJ-
SP), com o juiz Paulo Furtado
de Oliveira Filho.

Ostentacdo. A reportagem do
Estado visitou o imdvel em
uma das tentativas de venda,
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em 2017. Instalada em terrenc
de 12 mil m?, a residéncia tem
4,5 mil m? de area construida e
incluifacilidades comoduas pis-
cinas - uma ceberta e outra ao
ar livre —, uma adega para 5 mil
garrafas devinho,duas bibliote-
cas (com coleglio de livros de
arte incluida).

Alguns objetos de arte e mo-
vels ainda restaim na casa. S50 a
mesa de jantar de 24 lugares te-
ria custado, na ¢poca da aquisi-
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¢io, US$ 350 mil (mais de R§ 1
milh#io).

Manutengdo. Manrter um imd-
vel dessa magnitude néio é fhcil
nem barato. Desdea expulsio de
Edemar, hd oito anos, a residén-
cia - que, em um certo periodo,
contabilizava quatro moradores
e 54 empregados —, custou mi-
Ihées & massa falida. [sso porque
o projeto do arquitete Ruy
Ohrake jd incluia, 2o anos atrds, a
aurcmaciodepersianas eumsis-
tema completo de ar-condicio-
nado-haxos que elevaramacon-
tade luz a R% 100 mil por més.
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Historico

| COBREAP -Sao Paulo-1974

Avaliacao de Imadveis — Motta Netto, AA;
Simoes, RC

v' Conceitua o Fator de Comercializacéo

v' Correlaciona Vantagem da Coisa Feita
<> Fator de Comercializacao

v Estabelece roteiro e exemplifica o
calculo

v' Apresenta também roteiro
simplificado

v Relata terminologia na extinta Caixa
Econbémica do Estado de Sao Paulo

Il COBREAP - Curitiba-1977

Método do Custo: O Terceiro
Componente — Medeiros Jr, JR;
Pellegrino, JC

v' Duas alternativas ao calculo

= Despesas financeiras (+) Lucro do
Empreendedor (+) Despesas de
Comercializacao

= Total capitalizado de aluguéis no
periodo teérico minimo de reproducao
() juros dos capitais aplicados

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano //



Fator de Comercializacao

v' Raz&o entre o valor de mercado de um bem e o seu custo total, que pode
ser igual, maior ou menor do que “1”*

Vi
Vi= (Vt+ CB) x F Fc =
i=Wt+CB)xFc o Fc=—"rp

Onde:
* Fc =Fatorde Comercializacao

* Vi=Valorde mercado do imdével
e Vit=Valordo Terreno calculado pelo Método Comparativo ou Involutivo

 CB =Custo de reedicao da benfeitoria
v' Recomenda-se que seja inferido no mercado da regido a partir de imoveis

similares, observando-se o minimo de “3” elementos
*ABNT NBR 14.653-1: 2019 — Avaliacao de Bens

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano // 7



Vantagem da coisa feita

3.1.56 Vantagem da coisa feita

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedicao de um bem,
quando positiva

ABNT NBR 14.653-1: 2019

VCF = (FC—1).(VT + CB)

Valido para imoveis urbanos e se FC> 1

- VCF -Vantagem da Coisa Feita - VT -Valorde mercado do terreno

_  FC - Fator de Comercializagéo - CB-Custo de reedigao ou de
substituicao da benfeitoria

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano // 8
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Fator de Comercializacao

Eng® Luiz Henrique Cappellano
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Meétodo Evolutivo

|dentifica o valor do
bem pelo somatorio
dos valores de seus
componentes. Caso
a finalidade seja a
identificacao do
valor de mercado,
deve ser considerado
o fator de
comercializacao.

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano /// 11



Método Evolutivo

NBR 14.653-2:2011 - Avaliacao de Imoveis Urbanos

8.2.4 Método Evolutivo

8.2.4.1 Acomposicao do valor total do imoével avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacao

Vi=(Vt+ CB) X Fc

Onde:

v" Vi=Valor de mercado do imével

v' Vt =Valor do Terreno calculado pelo Método Comparativo ou Involutivo
v CB = Custo de reedicao da benfeitoria

v" Fc =Fator de Comercializacéao

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano // 12



Método Evolutivo

NBR 14.653-2:2011 - Avaliacao de Iméveis Urbanos

8.2.4.2 Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado método
eletivo para a avaliacao de imoveis cujas caracteristicas sui generis impliquem a
inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente para a aplicacao do método
comparativo direto de dados de mercado.

8.2.4.3 O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o valor
do terreno ou o custo de reedicao da benfeitoria a partir do conhecimento do seu valor

total, considerada a equacao de 8.2.4.

Vt = Vi CB CB = Vi Vt
- Fc o ~ Fc

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano /// 13



Obtencao do

@l Parao
‘.:L‘I Método
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Obtencao de Fc

v'Para inferir o Fc

=" Desenvolver pesquisa de
precos com terrenos

edificados e nus M'étqu
= Observar questoes Classico
temporais, regionais e a
segmentacao do mercado Meétodo
* O tratamento desses dados Iterativo

pode obedecer duas
técnicas alternativas

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano // 15



Método Classico

v' Usado nos Tratamentos por Fatores ou Cientifico

= Quando ha suficiéncia de terrenos nus e de edificados para o GF
desejado

v’ Procedimento apresentado no | COBREAP - 1974

: Pesquisa de FC dos

Terrenos Comparativos comparativos
e Calcula-se o Valor e Calcula-se VT e CB e Calcula-se FCa e Analisa-se a
Unitario Basico do a cada cada comparativo coeréncia dos FC’s
Terreno — Vub comparativo com com benfeitoria calculados e
e Somente com 0s benfeitoria VI define-se FC final
terrenos nus FC = VT + CB ao avaliando

* A férmula apresentada é especifica aos imoveis urbanos.

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano /// 16



Metodo lterativo

Exclusivo para MCDDM - Tratamento por fatores

: Pesquisa de : Validacao e

Precos Comparativos Saneamento

e Mescla de e Define-se o valor e Validam-se os e Como resultado
terrenos nus e de FC que coeficientes de dessa pesquisa,
edificados equilibra os homogeneizacao e tem-se Vub e FC

e Critério residual valores unitarios procede-se ao
a0s terrenos dos conjuntos de saneamento -
edificados terrenos nus e amostral g

edificados conforme critérios $ /\ G
usuais Q

Eng® Civil Luiz Henrique Cappellano /// 17
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ENGENHARIA E CONSULTORIA

Luiz Henrique Cappellano

Engenheiro Civil

Engenheiro de Avaliacdes certificado Nivel AAA pelo IBAPE Nacional
Especialista em Pericias de Engenharia e Avaliacdes

Especialista em Gestao Ambiental

MBA em Gestao de Ativos

Membro Titular do IBAPE/SP n° 784

Obrigado!

22 luizhcappellano@gmail.com
+55 11 98685-2874
) www.linkedin.com/in/luiz-h-cappellano
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