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Instrumentos Analiticos para Propiedades Danificadas
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que foram sido danificada
Ha literal-
de
Prejudiciais

ou capturada,
mente CENLENAS
Condigoes
(CPs) que podem ter um
impacto de
bens imobiliarios.  Isto
inclui a contaminagio do

nos valores

meio ambiente, defeitos

de contrugdo, questios
geotéenico, dominio
eminente, declino
ccondmica, questdos de

proximidade,  desastres

NATUrAlS € MUItos OULros.
Embora que a indentifi-
cagdo, categorizagio, ¢
analizes destes numerosos
CPs
experiéncia exaustiva, o

possa  ser  uma
trabalho se faz controlivel
erapas

fundamentais ¢ o efeito do

quando as

valor sio  considerado

numa seqiiéncia logica.

Os
fundamentais

instrumentos
para a
analise das CPs sdo as
Ftapas ¢ a (uestdos des
Valores das CFs, o

s
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Maodelo da CPs, O Grdfico de Bell
(The Bell Chart) e as Trés Proposicies ao Valor das

e
Perjudicial descrevem as
trés etapas de analises e
questios relacionados que
devem ser considerado
para cada CP  Eles sao:

A Marriz Clandigin

® Erapa de Avaliacio - E
nesta etapa onde o dano é
avaliado, geralmente por
engenheiros, contratantes
ou outros peritos qualifi-
cados.

® LErapa de Reparo - Se
reparos siio requeridos,
cles acontecem durante
csta erapa e podem
envolver reparagio,
reconstrugio, medidas
preventivas de construgio
¢ assim por diante,

® Etapas Continuas -
Pode haver problemas que
se prolongam ou que
aparccem depois, associ-
ados com a P Se e assim
essa etapa reflete aqueles
fatores relacionados a este
pernado.

Dentro de cada ctapa, os scguintes questdos de
valores sio considerados:

Foriguese



® Custo - Incluido estao todos os Custos Diretos,
Custos Relativos ¢ Contingencias Relativas a cada
fase. Além disso, os individuos responsiveis pelo
pagamento destes custos deverdo ser considerado
em relagio ao impacto do valor.

® Uso - CPs podem afetar ou restringir o uso de
uma propiedade. Durante cada etapa, o uso ou
utilidade da propiedade deve ser considerado,
comparado ao uso durante a etapa ndo-preudicadsa.

@ Risco - Podem haver riscos, do ponto de vista do
mercado associado com cada etapa. Os riscos
considerados para cada ctapa sio Fatores de
Incerteza, Incentive do Projets € a Resisténcia do
Mercado, respectivamente,

MoDELO DE CONDIGAO PREJUDICIAL

Assim como cada CP ¢ analisado caso por caso hd
uma variedade de impactos que eles tem no valor.
O modelo CP ilustra graficamente os questios
fundamentais. O primeiro passo com qualquer
analise de CP ¢é considerar o valor da propiedade
como se ndo existise CP Esce € refleando como
Ponto A. Depois da ocorrencia ou descobrimento
da CP o valor pode cair a Pomeo B. Algumas CP
requerem avaliagio como por exemplo, fazer um
estudo do solo ou estudo

em FPonte D. Ponro E refleta o valor da propiedade
apbs considergio do custo, responsabilidade, e
questios do uso da erapa contina,

Como qualquer outro questio de valor o risco que
esta associado com da etapea contina poderd ter uma
variedade de impactos. Para ilustrar esse conceito,
resisténcia de mercade (risco) & refletido com
multiplas flechas em Ponto E Naturalmente
qualquer questdo dentro de qualquer etapa poderi
ter um impacto similar negativo, positivo ou
neutro no valor, os quais somente podem ser
determinados num caso especifico.

O Grinco BELL
{THE BELL CHART)

Como e Grdfico Bell (The Bell Chart) indica, todas
as CPs podem ser colocadas em uma de dez
categorias. Danos sio comparados ¢ medidos
contra o valor ndo prejudicads. Na determinagio do
impacto no valor, ¢ critico fazer a distingio entre a
CP e questios que ndo tem relagio. Por exemplo,
condighes do mercado podem ser responsdveis
pelo mundanga no valor que ndo estd relacionada
condigao sendo estudada. Alem das categorias das
CPs, o gréfico ilustra alguns dos varios padres de
valor resultantes das CPs.

da engenharia. O wvalor
durante este periodo é
frequentemente o mais
baixo, porque um
comprador potencial
provavelmente requererd
um disconto significante
como incentive a compra
de uma propiedade aonde
a extensao do dano nio é
comum.

Uso

Uso

Uso

Ainda que exista uma

PROPOSIGAO DO CUSTOS DAS CPS

Valor Nao Prejudicado
- Efeito dos Valores na Etapa do Avaliagio
Custo & Responsabilidade

Risco (Fator de Incerto)
- Efeito dos Valores na Etapa do Reparo
Custo e Responsabilidade

Risco {Incentivo de Projeto)
- Efeito dos Valores na Etapa Continua ou
Custo e Responsabilidade

Risco | Resistencia do Mercado)

AS TRES PROPOSICOES AO
VALOR DAS CONDICOES
PrEJUDICIAIS

O impacto das CPs nos
valores da propriedade &
acima de rtudo uma
pergunta  empirica  que
requer a aplicagio de uma
mais  dos Lrés
proposgoes tradicionais ao
valor;

variedade de padries que
poderia  acompanhar a

= Valor Prejudicado

I. A Proposicio do Custo
utiliza dados, que incluem

elapa  de  avallagde, ©

modelo reflete um incremento ao Pamto G, Se
reparos  sdo requeridos o valor geralmente
aumentari quando se completados, como refletido

ou ndo os custos ¢ perdas
associadas com a CP

Esta proposigio desconta os custos ou perdas



O GRAFICO BELL
Dez Classificagdes de Condigoes Prejudiciais
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associadas com cada etapa do owlor nao prejudicado.

Geralmente, somente
aqueles custos ¢ perdas
que sdo da responsabili-

dade do dono da
propricdade sdo
incluidos, porque

somente elles afetarid mo
valor do mercado.  (Na
pratica, se a resisténcia de

provavelmente seria
determinado pela
Comparagdo de Vendas ou
da proposicdn da
ﬂapf.-‘(ffr'za{éa o
Rendimento).

2. A proposigie  da

comparagdo  das  vendas
utiliza dados do mercado,
com ¢ sem a CPs.

Uma das aplicagbes mais
treis desta proposicio € a
andlise de vendas unidas.
Este poderia  ser a
comparagdo  entre  a

propriedade em questio ou propriedade afetadas
similarmente, chamadas areazs e teste (em Ponto B,
t, D, E ou F) e propriedades nao prejudicadas, que
sd0 chamadas areas de controles (Ponto A). Ou, uma
analise podena ser feita entre o valor ndo prejudi-

CPs. Por exemplo, a diminuigio do valor da

propriedade que cem sido avaliada mas nio

COMPARAGAO DE PROPOSIGAO DAS VENTAS

Areas do Contole dos Dados Mercado
(Nao CP, Punto A)
- Areas de Teste dos Dados do Mercado
{(Com CP, Puntos B,C, D, Ec F)
= Diminuigao en Valor

marcade fosse aplicavel

PROPOSIGAO DA CAPITALIZAGAO DO
RENDIMENTO DAS CPS

Rendimento Liguido para Operar (1}
Percentagem de Capitalizacio (R)

WY

Efeito do Custo
Efeito do Uso

Valor (V) =

} Afeta Rendimente (1)

Efeito do Risco } Afeta Percentagem (R)

- - - R
cadeo da propriedade em questio antes e depois das K

reparada scria Pomro A -
LPonto C.

3. A Proposicae da
Clapitalizagio do Rendimento
utiliza fatores de
rendimento e fatores de
risco com € sem as CP

Esta proposigio do valor
focaliza no impacto que

as CP tem no (1)
rendimento (ambos  a
curto ¢ longo prazoc)

perpectuo) ¢ (2) risco
{(percentagem da capital-
izagio, percentagem do
desconto ou ambos), A
percentagem do risco por
si mesma € a combinacio
de ambos, riscos de
hipoteea ¢ os riscos de
luero.

As Erapm das CPc ¢ os
Ouestaos do Valor, Modelo

CP ¢ Grafico Bell (‘The Bell Chart), juntos com as
trés  proposigies ao  valor proporciona uma
estrutura fundamencal para a analise das CPs.
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