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RESUMO

Este estudo tem por objetivo analisar e propor parametros mensuraveis de referéncia para
estimar os valores associados aos prejuizos e aos bens salvos em edificacOes sinistradas por
incéndios. Através do método de pesquisa exploratorio, serdo abordados os métodos de
avaliacdo dos imoveis, formacdo de preco de custo e venda, legislacdo pertinente e
posteriormente efetuar uma proposta de metodologia para confeccao do laudo pericial. A falta
de dados sobre os prejuizos causados pelos incéndios afeta a compreensdo da atuacdo do
CBMSC tanto na esfera normativa quanto na operacional, mas uma aproximacdo € mais util
do que dados ausentes ou fantasiosos. Concluiu-se que o método a ser utilizado é possivel de
ser adotado e conferido, priorizando para o CBMSC a transparéncia e a retroalimentacdo do
ciclo operacional, é 16gico e plausivel que os valores estimados ndo reproduzam o exato valor
envolvido no sinistro pois para isso seria necessario orcamentos e conferéncias que
demandariam muito mais tempo do perito e, ainda, existem os danos indiretos, considerando
que os prejuizos do incéndios tém um significado social e econdmico bem mais amplo que a

simples constatacao material do fato.
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1 INTRODUCAO

Este estudo tem por objetivo analisar e propor parametros mensuraveis de referéncia
para estimar os valores associados aos prejuizos e aos bens salvos em edificacoes sinistradas
por incéndios. Atualmente o levantamento de bens salvos e prejuizos ndo possui uma
referéncia definida, sendo atualmente baseada na opinido subjetiva do proprietario e/ou do
investigador. Este artigo buscara apresentar critérios objetivos para estimar os prejuizos
causados pelo incéndio e os bens salvos pela atuacdo direta ou indireta do CBMSC.

Conforme Gil (2007), o método de pesquisa de estudo utilizado neste trabalho é
exploratdrio que envolve levantamento bibliografico e documental, além de entrevistas nao
padronizadas. Aborda de forma qualitativa os padroes de mensuracdo de valor de imoveis
para fins estatisticos da investigacao de incéndio do CBMSC. Caracteriza-se por ser uma
pesquisa aplicada, pois tem como caracteristica fundamental o interesse na aplicacdo,
utilizacdo e consequéncias praticas dos conhecimentos. Busca-se a aplicacdo imediata numa
realidade circunstancial, voltada a sugerir a metodologia de avaliacdao o custo dos bens salvos
e dos perdidos por parte do CBMSC.

O CBMSC vai considerar a percepcao de valor do proprietario? Vai atribuir valor ao
patrimonio considerando valor de mercado, depoimentos, CUB/m?, valor de compra e venda,
valor da apolice do seguro, valor venal do IPTU? Essas sdao questdes que atualmente ficam a
critério do investigador, que geralmente tem como base o depoimento do proprietario.

Os valores de venda do mesmo padrdo construtivo e area sao diferentes se considerar a
localizacdo do imo6vel. Da mesma forma uma edificacdo de alto padrdo com mesma drea e
localizacdo terd um custo maior de construcdo do que outra edificacio de baixo padréo. E de
se esperar que residéncias com valor de mercado mais elevado possuam moveis de maior
valor e estrutura com melhor padrdo de acabamento; consequentemente, a reforma ou
reposicdo dos moveis e dos materiais construtivos tendem a custar mais.

Levando em consideracdao essas variaveis, as estimativas dos bens salvos e prejuizos
causados por incéndio podem apresentar uma discrepancia muito grande em relacdo a
realidade. Segundo Costa (2015), em 2014 os prejuizos causados por incéndios em Santa
Catarina somaram R$ 398.904.960,70 e os bens salvos foram cerca de R$ 1.522.846.877,43,

valores estimados com margem de erro 7,99%; porém, dependendo do critério de coleta, a



variacdo pode ser ainda maior. Planejando o tratamento dos dados de forma a retroalimentar o
ciclo operacional do bombeiro, 0 CBMSC deve definir quais os atributos serdo considerados
na formacao de preco dos bens salvos e prejuizos.

As informacGes sobre os bens salvos e os prejuizos causados por incéndio sdo de suma
importancia para a corporacdao bombeiro militar, que podera dimensionar o desempenho da
atividade de prevencdo e de combate a incéndios quanto a preservacdo de patrimonios e de
atuacao do CBMSC, subsidiando, assim, acdes futuras de implementacdo de normas de
seguranga contra incéndio e panico.

Importante destacar que, em conformidade aos principios da administracao publica o
Estado devera garantir, de forma transparente, acesso as informacOes, mediante
procedimentos objetivos e 4geis, consoante aos artigos 3° e 5° da Lei n° 12.527, de 18 de
novembro de 2011 (BRASIL, 2011). A padronizacao da coleta de dados fornecerd um
instrumento de controle ao cidadao, permitindo-lhe acompanhar as acdes do Estado, bem
como proporcionara ao CBMSC a utilizagdo desses dados em beneficio da sociedade,
conferindo mais credibilidade a informacdo e trazendo resultados mais fidedignos da atuacao
do CBMSC.

Para tanto, faz-se necessario entender as formas que os valores dos imoéveis se
apresentam para posteriormente compreender a formacdo do seu preco, considerando, por
exemplo, que o preco de construcio é diferente do preco de venda, um depende
essencialmente dos materiais e servicos utilizados e o outro resulta de fatores diversos, que

serdao abordados na sequéncia.

2 METODOS DE AVALIACAO DE IMOVEIS

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) regulamenta que a NBR 14653
seja obrigatoriamente utilizada na manifestacdo escrita sobre avaliacdao de imoveis urbanos.
Cabe ressaltar que o presente artigo visa estimar os bens salvos e prejuizos com finalidade
estatistica, de forma que o resultado ndo serd propriamente uma avaliacdo do imével, pois
para definir o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, conforme a Resolucdo n° 345
do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, a avaliacdio de bens é de atribuicdo
privativa realizada por engenheiro de avaliacdes (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2001).



Os métodos existentes para a avaliacdo de imdveis sdao: Método comparativo, Método

evolutivo, Método involutivo, Método de custo, Método de capitalizacdo da renda, Avaliagdo

usando critérios residuais e Conjuncdo de métodos (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE

NORMAS TECNICAS, 2001).

Abaixo segue um quadro adaptado da ABNT para melhor entendimento dos métodos

elencados para identificar o valor de um bem e seu custo.

Quadro 1 — Métodos conforme ABNT

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

Meétodo comparativo direto de dados de
mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

MEétodo involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamentol
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econimica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condigdes do mercado no gual esta inserido,
considerando-se cendrios vidveis para execucdo e comercializacdo do)
produto.

Método evolutivo

Identifica o walor do bem pelo somatdrin dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagio do valor de mercado,
deve ser considerado o fator de comercializacio.

Meétodo da capitalizagio da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua

renda liquida prevista, considerando-se cendrios Vidveis.

Métodos

para identificar o custo de um bem

Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Método da quantificacio de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos
custos diretos e indiretos.

Métodos para identificar indicadores de
viabilidade da utilizagdo econdmica de
um empreendimento

Os procedimentos avaliatdrios usuais com a finalidade de determinar
indicadores de wiabilidade da utilizacdo economica de um
empreendimento sio baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir doj
qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente
liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, entre ouiros.

Fonte: Adaptado de Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (2014).

Embora a ABNT apresente apenas este rol de métodos, foi possivel identificar autores

que abordam métodos distintos. Esta comparacao pode ser melhor analisada no Quadro 2:

Quadro 2 — Métodos conforme ABNT

Ide benfeitorias.

Autores Meétodos Autores Meétodos
Método comparativo de dados do mercado
Método comparativo de custo de reprodugio Método Comparativo

Método Involutivo

Método Evolutivo
Método Renda

Cavalcante a0 e renda Fiker \fstodo Evolutivo
Método Involutivo Método Renda
Meétodo residual
Método Comparativo direto de dados do Comparagio de dados de mercado
mercado Marcos (Custo de reprodugdo
Azevedo [Método Invo hutivo :Aurélio Método Involutivo

Método Evolutivo
Método Renda

Fonte: Adaptado de Sales (2013).



2.1 FORMAGAO DE VALOR - CUSTO UNITARIO BASICO - CUB

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, por meio da NBR 12.721 de 2006, que
versa sobre a avaliacdo de custos unitarios de construcdo para incorporacao imobiliaria e
outras disposicOes para condominios edilicios, utiliza Custo Unitario Basico por metro
quadrado (CUB/m?) como parametro para a formacdo do custo da construcdo. O conceito de

CUB/m? é o seguinte:

Custo por metro quadrado de construcdo do projeto-padrdo considerado, calculado
de acordo com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos Sindicatos da Industria da
Construcao Civil, em atendimento ao disposto no artigo 54 da Lei no 4.591/64 e que
serve de base para a avaliacdo de parte dos custos de construcdo das edificacGes
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006).

Apesar de O CUB/m? ser uma referéncia para construcdo, ainda deixa fatores

intrinsecos fora do célculo, ou seja, representa o custo parcial da obra e ndo o global:

Na formacdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes
itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos precos por metro
quadrado de construcdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes
correspondentes a cada caso particular: fundagdes, submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico; elevador(es); equipamentos e
instalacOes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-
condicionado, calefacdo, ventilacdo e exaustdo, outros; playground (quando nao
classificado como area construida); obras e servicos complementares; urbanizagao,
recreacdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalacdo e regulamentagao
do condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A -
quadro II); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos
arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais;
remuneracdo do construtor; remuneragdo do incorporador (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006).

A metodologia adotada para a formacgao de preco do CUB/m? tem como critério o0s
projetos-padrao conforme ABNT NBR 12721. De forma simplificada considerar-se-a R1 as
edificacdes unifamiliares, PP multifamiliar até 4 pavimentos e R8 multifamiliar com 5 até 15
pavimentos, R16 acima de 16 pavimentos, PIS projetos de interesse social ex.: minha casa

minha vida.

2.1.1 Composicao do custo de construcao ABNT NBR

Devido ao CUB representar o valor parcial da obra, a ABNT previu outro método para
calcular o custo global da obra.

C=[CUB+QE+0OIl+(0Ofe-0OFfd)] (1 +A).(1+F).(1+L)
S




C é o custo da construcdo por m? de area equivalente de construcao

CUB é o custo unitario basico

OE é o orcamento de elevadores

OI é o orcamento de instalacOes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protecao contra incéndio, central de gas, interfone, antenas, projetos etc.

Ofe é o orcamento de fundagdes especiais

Ofd é o orcamento de fundagdes diretas

S é a area equivalente de construcdo, de acordo com a ABNT NBR 12721:2006

A é a taxa de administracdo de obra

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo de construgao

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracdo bruta da construtora

2.1.2 Composicao do custo de construcao ABNT NBR

E recomendado aos orcamentistas de empresas ptiblicas e privadas na elaboracdo de
orcamentos para a construcao e reforma de edificagdes utilizar a metodologia de calculo de
orcamento de edificagoes conforme o Regulamento do Conselho Deliberativo do Instituto de
Engenharia, em sua sessdo n° 1363, de 30 de agosto de 2004.

O regulamento define que o preco de venda é o resultado da aplicagdo de uma margem
denominada BDI / LDI (Beneficios e Despesas Indiretas/Lucro e Despesas Indiretas) sobre o
Custo Direto calculado na planilha de or¢camento.

Para a obtencdo do Preco de Venda , sera aplicada a seguinte férmula.

: BOf _ LI
PV =CDx| 1+ ou PV =CDx| 1+
100 100

PV = Preco de Venda CD = Custo Direto

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas ou LDI = Lucro e Despesas Indiretas

2.2 FORMAGAO DE VALOR — PREGCO HEDONICO

Por meio de um estudo mais especifico sobre as variaveis influentes na precificacao de

imoéveis, foi possivel observar fatores nao relacionados ao padrao de construcdo utilizado pelo



CUB/m2. O bem pode ser medido conforme preferéncias onde o proprietario atribui valor a
determinadas caracteristicas hedonicas, ou seja, atributos desejados.

O quadro 3 apresenta um resumo dos autores e das varidveis observadas em seus

estudos.
Quadro 3 — Atributos Identificados por meio de modelos hed6nicos
VARIAVEIS AUTORES
Vizinhanga, estrutura do imével e localizacio Palmquist (1984)
Qualidade no servigo piiblico e atrativos ambientais. Kanemoto (1988)
N® de unidades, drea do imdvel e quantidade de banheiro. Leeuw (1993)
Distincia ao centro, tamanho do imével, quantidade de unidades, Neto (2002)

garagens e niimero de blocos.

Proximidade a estacio de (rem, drea verde e zoneamento Hermann (2003)
residencial.

Renda familiar, valor do imével, valor da prestagio e localizacao Silva (2006)

do imdvel.

Areas verdes e Corpos D" Agua Albuquerque, Melo e Souza (2007)
Lazer e Boa estrutura urbana Arraes e Sousa (2008)
Proximidade ao centro e vizinhanca Amrein (2010)

Fonte: Campos (2014).

No modelo hed6nico sdao as facetas do comportamento do consumidor que se
relacionam com os aspectos multissensoriais, fantasiosos e emotivos da experiéncia com os
produtos (HIRSCHMAN 1980a; HOLBROOK, 1980; LEVY, 1980). Hedonico se refere ao
preceito filoséfico que faz do prazer, satisfacdo pessoal como objetivo de vida. Nesse modelo,
os critérios para formacao de preco é mensurado conforme o grau de realizacdo ou prazer que

um bem pode proporcionar ao individuo.

2.3 FORMACAO DE VALOR — SEGURADORAS

As seguradoras estdo intimamente ligadas a mensuracao dos prejuizos causados em
decorréncia do incéndio, devido ao valor que ela restituira ao beneficiario da apélice.
A apuracdao do valor econémico dos bens destruidos em incéndios é um trabalho

complexo. Os valores indenizados pelas companhias de seguro sao mensurados com enormes



variacOes de referéncias apresentando resultados distintos. Os danos indiretos, por sua vez,
resultam em mais dificuldade de mensuragcdo e podem ser maiores que os danos diretos. As
consequéncias indiretas de um incéndio, em muitas ocasides, variam de 25% até muitas vezes
os danos diretos do sinistro. Os prejuizos sociais de alto custo econdmico, como a demissao
de funciondrios, dificilmente sdo passiveis de calculo (BRASIL, 1995).

Os valores envolvidos em um seguro estdo indexados as fatores de risco atuantes em
cada caso. Para o melhor entendimento dos possiveis modos de contratacdo das importancias
seguradas de cada uma das coberturas, é necessario conhecer a formacdo de preco pelas

seguradoras, conforme informado pela Superintendéncia de Seguros Privados (SUSEP):

Importancia Segurada (IS): é livremente estipulada, pelo préoprio segurado, para
cada uma das coberturas contratadas, e representa o limite mdaximo de
responsabilidade que a seguradora devera pagar (indenizacdo). As IS para cada uma
das coberturas adicionais/acessérias é geralmente determinada como uma
porcentagem da IS da cobertura basica (SUSEP, 2019, grifo nosso).

Assim como o atual método de defini¢ao de prejuizos e bens salvos é realizado através
da declaragdo do proprietario, as seguradoras também derivam seus valores conforme
determinado pelo beneficidrio.

Algumas seguradoras podem dividir a IS contratada em duas partes, uma para cobrir
danos no prédio segurado e outra para cobrir danos no contetido (previamente descrito na
proposta/apolice) existentes no prédio (local) segurado ou em partes denominadas MMU
(maquinas, méveis e utensilios) e MMP (mercadorias e matérias-primas) (SUSEP, 2019).

Na perspectiva da seguradora a formacao do preco leva em consideragdo os seguintes
fatores como referéncia:

O Valor em Risco (VR) “é o valor total de reposicdio dos bens segurados
imediatamente antes da ocorréncia do sinistro.”

O Valor Atual (VA) de um bem “é o seu valor de reposigdo, ou seja, 0 quanto custaria,
no dia e local do sinistro, substitui-lo por outro equivalente, com a mesma depreciacao pelo
uso, idade e estado de conservacdo daquele que fora sinistrado.”

O Valor de Novo (VN) “é o valor de um bem em estado de novo, enquanto ainda nao
entrou em uso e, portanto, ndo sofreu depreciacao.”

E evidente, entdo, que: VA = VN - DEPRECIACAO e VR = VA

Constata-se que o valor do bem é calculado considerando a sua depreciacdo conforme

o tempo de uso mantendo a referéncia da reposi¢do por um similar novo.



3 LEGISLACAO

De acordo com a Diretriz Nr 24-17-CmdoG que regula a atividade de investigacdo em
incéndio e explosdo do Corpo de Bombeiros Militar de Santa Catarina, o objetivo principal da
referida investigacdo consiste na retroalimentacdo do Ciclo Operacional de Bombeiro em
relacdo ao incéndio, tendo carater de documento interno .

A mensuracao nos danos esta prevista no anexo A da Diretriz Nr 24-17-CmdoG

conforme quadro 4 abaixo:

Quadro 4 — Fase investigativa Diretriz Nr 24-17-CmdoG

6. FASE INVESTIGATIVA (PERICIAL)

6.1. Extensao dos danos 6.2, Exames 6.3.Seguro incéndio

Area lotal; m? Inicio: Data: / Término: Data: ( / Possul segum. [ ]| Sim [ [No
Area atingida: m? Percentual: % Hora: Hora: . Vigénda: [ / |‘u"ah:|r.
Salvados: RS Percentual: %  |N" de mortos: Idade Seguradora

Perdas: R$ Percentual: % [N de feridos: Idade: Beneficiario:

Descricao dos prejuizos:

Descricao dos salvados:

Qutros bens salvos (Ex: edificagio vizinha ):

Responsavel pela avaliagBo/estimativa de valores:

Salvados: [ ] Proprietario [ ]Bombeiro Prejuizos | ] Proprietario [ ]Bombeiro

Fonte: (CBMSC, 2017)

Nesse contexto, entende-se que a pericia em incéndio realizada pelo CBMSC é de
natureza administrativa e, apesar de ser um documento eminentemente interno, podera ser
utilizado em processos civis e criminais, tendo em vista tratar-se de documento oficial.

Conforme Codigo de Processo penal, a mensuracao dos prejuizos estd prevista

conforme Decreto Lei n° 3.689 de 03 de Outubro de 1941:

Art. 173. No caso de incéndio, os peritos verificardo a causa e o lugar em que
houver comecado, o perigo que dele tiver resultado para a vida ou para o patriménio
alheio, a extensdo do dano e o seu valor e as demais circunstancias que interessarem
a elucidagdo do fato (BRASIL, 1941).

De igual forma, é importante a mensuracdo fidedigna dos prejuizos pois essas
informacgOes, eventualmente poderdo subsidiar valor de indenizacGes de seguradoras ou

terceiros conforme se extrai d o Codigo Civil brasileiro:

Art. 402, Salvo as excecOes expressamente previstas em lei, as perdas e danos
devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o que
razoavelmente deixou de lucrar.



Art. 403. Ainda que a inexecucdo resulte de dolo do devedor, as perdas e danos s6
incluem os prejuizos efetivos e os lucros cessantes por efeito dela direto e imediato,
sem prejuizo do disposto na lei processual (BRASIL, 2002).

4 PROPOSTA DE METODOLOGIA

4.1 DEFINICAO DE AREA ATINGIDA/DANOS

s

Pela perspectiva das seguradores conforme a SUSEP, “dano” é o termo utilizado para
definir o resultado da efetivacdo do evento previsto no contrato de seguro, podendo ser
material ou pessoal.

No ramo do Direito danos materiais constituem prejuizos ou perdas que atingem o
patrimonio corporeo de alguém. Nao cabe ressarcimento de dano hipotético ou incerto, assim,
necessita, em regra, de prova efetiva. Ainda sob a 6tica legal, podem ser considerados danos
os lucros cessantes, que para serem calculados, exigem um fundamento seguro (histérico), de
modo a ndo abranger ganhos imagindrios ou fantasticos. Cabe a um perito fazer andlises
objetivas, fundadas em fatos passados e correntes.

Considerando a finalidade da pericia em incéndio do CBMSC, é sensato afirmar que
os prejuizos causados por um incéndio sejam calculados com base no dano material efetivo,

desconsiderando seus frutos e direitos.

4.1.1 Mensuracao dos prejuizos

Para determinar os prejuizos e bens salvos sera necessario conceituar denominagoes
para que sejam classificados de forma correta.

Area atingida: para a correta definicio da area atingida, devera ser considerada a
soma da area das reparti¢des, comodos, salas, etc., em que ocorreu dano direto pelo incéndio.

Extensao dos danos: a extensao dos danos é relativo ao percentual de reparo ou
reconstrucao de cada material construtivo da edificacdo dividido em: estrutura, fechamentos,
instalagOes elétricas, instalacdes hidraulicas, revestimentos, teto e acabamentos.

Posse e Estoque: é a descricio dos bens que estavam na edificacio e foram
danificados pelo incéndio como méveis, roupas, eletrodomésticos, estoque de materiais,

maquinas e ferramentas.



4.1.2 Mensuracao dos bens salvos

A diferenca conceitual na utilizacdo de termos pela corporagdo implica a organizagao
dos dados coletados no laudo, de forma que o documento expresse a informacao que se quer
obter. Dessa forma, considera-se “Bem Salvo”, a edificacdo ou parte dela, os bens méveis que
foram preservados pela extin¢ao do incéndio pelo CBMSC ou pelo uso ou atuacdo de algum
sistema preventivo ou ainda por meios de fortuna.

Nao ha razao para considerar “Bens Salvos” aqueles decorrentes de incéndios em que
ndo houve atuagdo do CBMSC ou ndo ocorreu uso ou atuacdo de algum sistema preventivo
contra incéndio e panico. Nesse caso o perito devera ter um olhar mais atento a questdo de
isolamento e compartimentacdo da edificacdio levando em consideracdo as Instrugdes
Normativas do CBMSC, e também a carga de fogo encontrada no local.

Quanto a contabilizacdo de bens salvos referente edificacdes vizinhas, deve-se
considerar apenas as situagoes em que o combate efetuado pelo CBMSC ou a utilizacdo dos
sistemas preventivos foram efetivos e preponderantes para a ndo propagacao do incéndio .

Para extrair uma informag¢do mais analitica a coleta de dados seria mais eficaz dividir

os Bens Salvos em edificacao de origem e edificacao adjacente.

4.2 REQUISITOS MINIMOS DE APRESENTACAO DO LAUDO DE AVALIACAO

Adaptando os Procedimentos Gerais de avaliacdo de bens da NBR-14653-1 o laudo de
avaliacdo devera conter no minimo as informacdes abaixo relacionadas:
a) identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha
solicitado o laudo;
b) objetivo da avaliagao:
“Finalidade estatistica e retroalimentacdo do ciclo operacional do CBMSC.”
¢) indicacdao do método utilizado, com justificativa da escolha;
Método: Comparativo Direto de Custo (férmula simplificada).
Método: Quantificacdo de Custo (orcamento fornecido pelo proprietario ou
seguradora).
d) especificacdo da avaliacdao quanto a fundamentacdo e precisao;

Simplificado: Quando é realizado com base estatistica.



Preciso: Quando é apresentado nota fiscal ou orcamento e comprovado nexo
causal com o sinistro.
e) data de referéncia;
CUB/m? Janeiro do ano vigente
f) identificacdo do bem avaliado;
Classificacdo: considerar artigo 115 da INO1/DAT/CBMSC.
Bloco isolado: (Sim, Ndo) considerar regras de isolamento definidas nas INs do
CBMSC
g) caracterizacdo do bem avaliado;
Referente ao tipo: Padrdo Baixo, Normal ou Alto (Conforme NBR 12721)
Referente ao padrdo econdmico: Simples, Econémico, Standart, Médio, Alto,
Luxo, Superluxo; (Conforme classificacdo do Sinduscon)
Localizacdo: Rural, Periferia, Centro, Nobre
Area total: em metros quadrados
Area atingida: em metros quadrados
Extensdo dos danos: indice percentual
h) valor arbitrado : valor pontual adotado como resultado final da avaliacdo, dentro
dos limites do campo de arbitrio estabelecido neste artigo.
i) qualificacdo legal completa e assinatura do profissional responsavel pela avaliacao;
local e data do laudo;

i) demais informacdes relevantes.

4.3 IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZACAO DO BEM

Seguindo a doutrina do CBMSC, para fins estatisticos, a classificacdo da edificacdo
devera estar condizente com a adotada na Instru¢do Normativa da corporacao.

O isolamento dos blocos da edificacdo se faz necessario para avaliar o potencial de
propagacao do incéndio as edificacdes adjacentes.

A caracterizacdo do imével além de obter os elementos construtivos da edificacdao
possibilitara a avaliacao do padrao econdémico dos bens materiais envolvidos no incéndio bem

como a vulnerabilidade social de determinada classe social.



Referente ao tipo construtivo (qualidade dos materiais utilizados) a referéncia do
CUB/m? é dividida em Padrao Baixo, Normal e Alto.

Referente ao padrao econdmico o Sindicato da Construcao Civil (Sinduscon) classifica
com base no valor de mercado em (Econémico, Standart, Médio, Alto, Luxo, Superluxo), que
leva em consideracdo localizacdo, renda, oferta entre outros. Para fins de calculo foi
necessario incluir mais uma classificacdo para representar as edificacOes extremamente

simples, geralmente de madeira. Abaixo segue a quadro 5 adotado pelo Sinduscon.

Quadro — 5 Padrao socioeconomico

Econdémico Standard Médio Alto Luxo Super Luxo

Teto MCMV | Teto MCMV a R$ 400.000,00 a R$ 700.000,00 a R$ 1000.000,00 a Acima de
R$ 400.000,00  R$ 700.000,00 |R$ 1000.000,00 R$ 2000.000,00 |R$2000.000,00

Fonte: Adaptado de Sindicato da Industria da Construcdo Civil no Estado de Minas Gerais (2007).

4.3 PREMISSAS PARA CALCULO DO VALOR DA EDIFICAGAO

Considerando que o preco de venda engloba valores hedonicos como a localizacdo do
imovel e tendo em vista as caracteristicas qualitativas da composicao dos valores dos iméveis,
foram atribuidas escalas l6gicas ordenadas para diferenciar o grau de influéncia de cada uma

delas, utilizando a técnica dos Codigos Alocados, prevista na NBR 14653, conforme segue:

Os critérios da construcdo dos cédigos alocados devem ser explicitados, com a
descricdo necessaria e suficiente de cada cédigo adotado, de forma a permitir o claro
enquadramento dos dados de mercado e do imé6vel avaliando e assegurar que todos
os elementos de mesma caracteristica estejam agrupados no mesmo item da escala.
A escala sera composta por niimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2,
3...), em fungdo da importancia das caracteristicas possiveis na formacdo do valor,
com valor inicial igual a 1. Ndo é necessario que a amostra contenha dados de
mercado em cada uma das posi¢des da escala construida (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2006).

Desse modo, fez-se uso do raciocinio dedutivo: construcao légica em que, a partir de
duas preposicoes chamadas premissas, retira-se uma terceira, nelas logicamente implicadas,
denominada conclusao (GIL, 2007). Utilizando o CUB/m? como parametro, foi possivel
chegar em uma férmula simplificada, considerando trés fatores de influéncia na composicao
do custo de reposicdo: tipo de construcdo, padrdo socioeconémico e beneficios de despesas
indiretas (BDI). Por meio de uma progressao de custo com variaveis qualitativas ordenaveis,
formula-se o seguinte de calculo :

(area x CUB x(1+indice Tipo)x(1+indice Padrao) x(1+BDI)) x extensao dos danos



Indice Tipo: conforme caracterizacio dos projetos padrdo a ABNT NBR 12721, foram
alocados os cdédigos 1 para Baixo, 2 para Normal e 3 para alto, representando a progressao de
custo.

Indice Padrio: conforme classificacio do Sinduscon, baseado no fator
socioecondmico, os codigos representam a progressdo do nivel de acabamento, projetos
arquitetonicos, fundacdo, entre outros quesitos que o CUB ndo contempla e que esta associado
diretamente as condi¢Oes financeiras do empreendimento. Foi incluido o cédigo (-1) para
representar edificacoes extremamente simples.

indice BDI: E o percentual incidente dos custos indiretos na construcdo, visando
garantir o custo global e a cobrir as despesas da administracdo central, custos financeiros,
impostos, garantias, seguros, considerando minimo de 30% e maximo de 50%, conforme a

complexidade da obra.

3 CONCLUSAO

O perito em incéndio precisa estar consciente do efeito do relatério referente aos
prejuizos e bens salvos, e que, dados incompletos sdao prejudiciais para a retroalimentacdao do
ciclo operacional do bombeiro.

A falta de dados sobre os prejuizos causados pelos incéndios afeta a compreensao da
atuacdao do CBMSC, tanto na esfera normativa quanto na operacional. Por exemplo, existem
muitos incéndios reportados onde a propagacdo da chama indica danos, mas os prejuizos e
bens salvos ndo sdo informados, pois o inspetor ou perito ndao tem referencial para fazer tal
estimativa.

Conforme abordado neste artigo, a referéncia para ser utilizada é o valor de reposicao
do bem material novo ou similar. No caso de edificacdo considerar o valor do CUB/m?,
multiplicar pela area, os indices arbitrados pela extensdo dos danos. Os indices foram
escolhidos de forma a representar a progressao do custo de reposicdo do bem conforme a
escolha do material, nivel social econdmico do proprietario e tipo de servigo contratado.

Concluiu-se que o método a ser utilizado é possivel de ser adotado e conferido,
priorizando para o CBMSC a transparéncia e a retroalimentacdo do ciclo operacional. Ainda
assim, é plausivel que os valores estimados ndo reproduzam o exato valor envolvido no

sinistro, pois seriam necessarios orcamentos e conferéncias que demandariam muito mais



tempo do investigador. Além disso, existem os danos indiretos e o fato de que os prejuizos do
incéndios tém um significado social e econdmico bem mais amplo que a simples constatagao
material do fato.

E notoriamente dificil estimar os prejuizos e bens salvos, considerando a enorme
complexidade de variadveis envolvidas na formacao do preco de venda ou preco de custo de
imdvel que é influenciado desde o padrao construtivo até o lucro da construtora. Mas uma

aproximacdo do valor é mais ttil do que dados ausentes ou fantasiosos.
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