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APRESENTAGCAO

O presente documento esta baseado na Instrugdo Normativa n° 2, de 2 de maio de
2017, que tem por objeto as orientagdes quanto a avaliagdo de bens iméveis da Unido ou
de seu interesse, bem como os parametros técnicos avaliatorios para cobranca pela
utilizacdo desses bens a luz dos diversos instrumentos de incorporagdo, manutengao e
destinacédo dos imdveis na base patrimonial da Unido.

Ao gestor desses bens cabe, fundamentalmente, o dever de zelar pelos mesmos,
utilizando instrumentos e meios que visem sua conservagdo e sua seguranga,
impedindo-lhes a deterioragao, perda ou uso indevido.

O objetivo deste normativo visa auxiliar e orientar os servidores do Instituto
Federal de Brasilia- IFB, constituindo-se em importante instrumento para elevar a
simplicidade, eficiéncia e eficacia dos procedimentos de avaliacdo imobiliaria, entretanto,
as orientagdes contidas neste manual nao substituem em nenhuma ocasiao as Instrugdes
Normativas da Secretaria do Patriménio da Unido, as normas da ABNT, as instrugcbes

gerais do IFB, nem quaisquer outras publicagdes oficiais.



INTRODUGAO

Este manual de orientagdo tem por escopo, orientar a execugédo dos servigos de
Avaliagdo de Imodveis da Unido, jurisdicionados ao Instituto Federal de Brasilia- IFB, nas
seguintes finalidades: alienagdo (venda, permuta, doagao) e utilizacdo (arrendamento,
locacdo e cessao). A atividade de avaliagao de imdveis destina-se a encontrar o valor de
um determinado bem (terreno, edificagcdo e acessorios), com base no mercado imobiliario
no qual se encontra, considerando, para isso, a conjuntura atual do mercado e o melhor
aproveitamento segundo as leis de zoneamento e o plano diretor da cidade. Estas
avaliacbes devem seguir os parametros da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), bem como as diretrizes das instru¢des normativas da Secretaria do Patriménio
da Unidao (SPU). Segundo a ABNT NBR 14.653-1, a Resolucédo n° 218 do CONFEA fixa
as atribuicées profissionais do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro agrbnomo nas
diversas modalidades. Ja a Resolugdo n° 345 do CONFEA afirma que é atribuigao
privativa dos engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos
engenheiros agrénomos, dos gedlogos, dos geografos e dos meteorologistas, registrados
no CREA, as atividades de vistoria, pericia, avaliagdo e arbitramento relativos a bens
moveis e imoveis. Neste manual, estdo apresentados os principais itens das diversas
normas, leis, decretos, portarias e resolugdes que tém a prerrogativa de legislar, orientar
e disciplinar o assunto, com destaque para a IN SPU n° 2, de 2 de maio de 2017, e a para
a ABNT NBR 14.653, partes 1 e 2. Cabe ressaltar que as legisla¢des reguladoras sofrem
constantes renovacgdes e, por isso, o avaliador devera sempre consultar as versdes

atualizadas das normas pertinentes.



DISPOSIGCOES PRELIMINARES

BASE LEGAL, CONCEITUAL E DE PROCEDIMENTOS SOBRE AS AVALIAGOES DE
BENS IMOVEIS AMPARADO NA SEGUINTE LEGISLAGAO:

- Lei n® 9784, de 29 de janeiro de 1999;

- Lei n°® 9.636, de 15 de maio de 1998;

- Lein®11.481 de 31 de maio de 2007;

- Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de setembro de 1946;
- Decreto n°® 8.818, de 21 de julho de 2016;

- Lein° 6.766, de 19 de dezembro de 1979;

- Lei n° 5.194, de 24 de dezembro de 1996;

- Lei n° 13.240, de 30 de dezembro de 2015;

- Resolugao do CONFEA n° 218, de 26 de junho de 1973;
- Resolugao do CONFEA n° 345, de 27 de junho de 1990;

- Procedimentos especificos ao tema estabelecidos pelos normativos da SPU; e

- Normas de Orgdos de Classe que atua na area de avaliagdo desde

que nao contrariem as Normas Técnicas da ABNT vigente;

- Normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas da ABNT, em especial as NBR
n°® 12.721/2006 e NBR n° 14.653-1/2001, 14.653-2/2011, 14.653-3/2004 e 14.653-4/2002, bem como suas
alteragoes.

- Caderno de Orientacéo intitulado Avaliacdo de Iméveis da Unido: teoria e pratica, 12
Edicao, 2017- Exército Brasileiro, DPIMA-CO-04.2017.

- Caderno de Orientagdes — Avaliacao de Iméveis, versao 1,00 - Governo do Estado de
Pernambuco.



1. CONCEITOS E DEFINIGOES

Acessorio: bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,
incorporado ou ndo a ele.

Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo.

Aproveitamento eficiente: aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadologica nas
circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagao pertinente.

Area de servidao: parte do imével serviente diretamente atingida pela servido.

Arrendamento/locagao: contrato no qual a Unido cede o direito de uso e gozo de
uma propriedade imobiliaria para fins de exploragdo comercial/residencial
respectivamente, por certo tempo, mediante o pagamento de uma contrapartida
financeira.

Avaliagcao de bem imoével: atividade desenvolvida por profissional habilitado e
capacitado para identificar o valor de um bem imével, seus custos, frutos e direitos, assim
como para determinar indicadores de viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma
determinada finalidade por meio de seu valor de mercado ou valor de referéncia.

Bem: coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patriménio.

Bem tangivel: bem identificado materialmente (por exemplo: imdveis,
equipamentos, matérias-primas).

Bem intangivel: bem nao identificado materialmente (por exemplo: fundo de
comercio, marcas e patentes).

Benfeitoria: resultado de obra ou servico realizado num bem e que n&o pode ser
retirado sem destruigao, fratura ou dano (ex: edificagées).

Em imodveis rurais as benfeitorias podem ser: produgdo vegetal, construgbes (casa,
galpéo, cerca), instalagées (rede de energia elétrica, rede de distribuicdo de agua), obras
e trabalhos de melhoria de terras.

BDI: percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o
custo direto da construcgao.

Calculo de valor de referéncia: relatério técnico elaborado por profissional
habilitado para determinar o valor de referéncia de um bem imovel,

Cessao: ato de destinagdo de imovel da Unido para fins especificos, ao uso da
administragao ou de terceiros em finalidade complementar.



Custo: total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produ¢ao, manutengao ou
aquisicao de um bem, numa determinada data e situagao.

Custo direto de produgdo: gastos com insumos, inclusive méao-de-obra, na
producido de um bem.

Custo indireto de produgao: despesas administrativas e financeiras, beneficios e
demais 6nus e encargos necessarios a produgao de um bem.

Custo de reedicao: custo de reproducdo, descontada a depreciagdao do bem,
tendo em vista o estado em que se encontra.

Custo de reproducao: gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar
eventual depreciacéo.

Custo de substituicdo: custo de reedicdo de um bem, com a mesma funcéo e
caracteristicas assemelhadas ao avaliando.

Dado de mercado: conjunto de informagdes coletadas no mercado relacionadas a
um determinado bem.

Dano: prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos, sinistros e
delitos, entre outros.

Depreciagao: perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou
qualidade ocasionadas por: decrepitude, deterioragdo, mutilacido ou obsoletismo.

Desmembramento: subdivisdo de um terreno em lotes destinados a edificacao,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique a abertura de
novas vias e logradouros publicos, nem o prolongamento, modificagdo ou ampliagao dos
ja existentes.

Dominio: direito real que submete a propriedade, de maneira legal, absoluta e
exclusiva, ao poder e vontade de alguém.

Dominio direto: aquele pertencente ao proprietario do imével sob o instituto da
enfiteuse.

Dominio pleno: dominio total, que € a soma do dominio util com o dominio direto.

Dominio util: direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar do imével, podendo extrair
dele seus frutos, vantagens e rendimentos econémicos.

Empreendimento: conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializacdo ou exploragdo econdbmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo:
loteamento, prédios comerciais/residenciais), de base imobiliaria (por exemplo: hotel,
shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.

Engenheiro de avaliagdes: profissional de nivel superior, com habilitacéo legal e
capacitacao técnico-cientifica para realizar avaliagdes, devidamente registrado no



Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA ou no Conselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU.

Especificagao da avaliagao: classificagdo da avaliagao em relagéo aos graus de
fundamentacéao e precisao resultantes.

Estado de conservagao: situagcao das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo e da manutencdo a que foi
submetido.

Fator de comercializagao: razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu
custo de reedi¢ao ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor que 1 (um).

Ficha de calculo de valor: documento de detalhamento de calculo para se
determinar o valor de referéncia em complementacéo ao Calculo de Valor de Referéncia.

Fruto: resultado da exploragcdo econédmica de um bem.

Gleba urbanizavel: terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, por meio de loteamento, desmembramento ou
implantacdo de empreendimento.

Hipétese nula em um modelo de regressao: hipotese de que uma ou um
conjunto de variaveis independentes envolvidas no modelo de regressdao nao é
importante para explicar a variagdo do fenbmeno, a um nivel de significancia
preestabelecido.

Homogeneizagao: tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagéo de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Idade estimada: aproximacao da idade real do imovel, levando em consideragao
as suas caracteristicas construtivas, arquitetdénicas e funcionais.

Idade real: tempo decorrido desde a conclusao de fato da construgao até a data
de referéncia adotada no laudo.

Imoével: bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas.
Pode ser classificado como urbano ou rural, em funcdo da sua localizagdo, uso ou
vocagao.

Imével Urbano: Imdvel situado dentro do perimetro urbano definido em lei.

Imével rural: imével com vocagado para exploragao animal ou vegetal, qualquer
qgue seja a sua localizagao.

Imével serviente: imovel que sofre restricdo imposta por servidao. (Se deixar
colocar de onde foi retirado!)



Inferéncia estatistica: parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes
sobre a populagéo, a partir de amostra.

Infra-estrutura: conjunto de obras e servicos que da suporte as atividades
econdmicas, sociais ou a utilizacdo de um bem.

Instalagdo: conjunto de aparelhos, pegcas ou dispositivos necessarios ou
acessorios a utilizacido de um bem.

Intervalo de confianga: intervalo de valores dentro do qual esta contido o
parametro populacional com determinada confianca.

Intervalo de predigao: estimativa de um intervalo de valores, a partir de dados de
mercado observados, dentro do qual novos dados do mesmo contexto estarao contidos,
com determinada probabilidade.

Laudo de avaliagao: relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes, em
conformidade com a NBR 14.653, para avaliar o bem.

Lote: porcao de terreno resultante de parcelamento do solo urbano.

Modelo de regressao: modelo utilizado para representar determinado fenémeno,
com base numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

Modelo dindmico: modelo no qual as despesas e receitas séo previstas ao longo
do tempo, com base em fluxo de caixa.

Modelo estatico: modelo que utiliza formulas simplificadas e que ndo leva em
conta o tempo de ocorréncia das despesas e receitas.

Nivel de significancia: probabilidade de rejeitar a hipétese nula, quando ela for
verdadeira.

Outlier: ponto atipico, identificado como estranho a massa de dados.

Padrao construtivo: qualidade das benfeitorias em fungdo das especificagdes de
projetos, materiais, execugdo e mao-de-obra efetivamente utilizados na construgéo.

Parecer Técnico: parecer fornecido em forma de relatério circunstanciado ou
esclarecimento técnico emitido por profissional capacitado e legalmente habilitado sobre
assunto de sua especialidade.

Pé-direito: distancia vertical livre entre o piso e o teto.

Pesquisa: conjunto de atividades de investigacéo, coleta, selegéo,
processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

Planta de Valores Genéricos: € a representacéo grafica de uma localidade onde
estdo indicados os codigos de logradouros correspondentes aos valores de m? de terreno



em moeda vigente, determinados em uma mesma data e segundo um padrdo de
comparagao.

Pélo de influéncia: local que, por suas caracteristicas, influenciam os valores dos
imoéveis, em fungao de sua proximidade com o elemento avaliando.

Populagao: totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende
analisar.

Posse: detencdo ou ocupacao, com ou sem fruicdo, de coisa ou direito.

Prego: quantia pela qual se efetua, ou se propbde efetuar, uma transacao
envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.

Renda: fruto da exploracao de bens ou direitos, ou aplicacdo de capital.

Servidao: encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de
outrem.

Testada: medida da frente do imével.

Tratamento de dados: aplicacdo de operagbes que expressem, em termo
relativos, as diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

Valor de mercado: € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢cdes do mercado vigente.

Valor depreciavel: diferengca entre o custo de reprodugado da benfeitorias e o seu
valor residual.

Valor de referéncia: é a quantia aceitavel pela Secretaria do Patrimdnio da Unido
para referenciar o valor de um bem imovel, determinada por profissional habilitado, numa
data de referéncia. Esse valor devera ser oriundo de um Calculo de Valor de Referéncia,
no qual seja contemplada a Ficha de Calculo de Valor - FCV, além das devidas ressalvas,
pressupostos e fatores limitantes.

Valor em risco: valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar.

Valor patrimonial: valor correspondente a totalidade dos bens de pessoa fisica ou
juridica.

Valor residual: quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

Vantagem da coisa feita: diferenca entre o valor de mercado e o custo de
reedicdo de um bem, quando positiva.

Variaveis independentes: variaveis que dao conteudo logico a variagdo dos
precos de mercado coletados na amostra.



Variaveis qualitativas: variaveis que nédo podem ser medidas ou contadas, mas
apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem.

Variaveis quantitativas: variaveis que podem ser medidas ou contadas.

Variavel dependente: variavel cujo comportamento se pretende explicar pelas
variaveis independentes.

Variavel dicotomica: variavel que assume apenas duas posi¢coes (também

conhecida como variavel binaria, “dummie”, “de estado”, “zero-um” e outros).

Variavel “proxy”: variavel utilizada para substituir outra de dificil mensuragao e
que se presume guardar com ela relagdo de pertinéncia, obtida por meio de indicadores
publicados ou inferidos em outros estudos de mercado.

Vida econémica: prazo econdmico operacional de um bem.
Vida util: prazo de utilizagao funcional de um bem.
Vida remanescente: vida util que resta a um bem.

Vistoria: constatacdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condi¢gdes que o constituem ou o influenciam.

1.1. ABREVIATURAS

ABNT — Associacéo Brasileira de Normas Técnicas;

ART — Anotacao de Responsabilidade Técnica,;

CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo;

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e Agronomia;

CUB - Custo Unitario Basico de Construcao;

CREA — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia;

EMATER — Empresa de Assisténcia Técnica e Extensao Rural,;
EMBRAPA — Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuaria;

INMETRO - Instituto Nacional de Metrologia, Normalizag&o e Qualidade
Industrial;

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
NBR — Norma Brasileira de Referéncia;

RGI — Registro Geral de Imoveis Cartorio de Registro de Imdveis;

RRT - Registro de Responsabilidade Técnica;

RT — Responsavel Técnico;

SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcgéo
Civil;

SINDUSCON - Sindicato das Industrias da Construcgéao Civil,

SPU —Secretaria do Patriménio da Unido.



2. LEGISLAGAO E NORMAS

Neste topico estdo apresentadas as Normas Técnicas da ABNT, as Instrugdes
Normativas da SPU, as resolugdes do CONFEA, as leis e decretos que tratam de
avaliacao de imoveis.

E Imprescindivel que o avaliador de imdveis conhega as normas e as consulte
sempre que necessario, seguindo os seus paradmetros e procedimentos para a avaliagao
e confecgdo do respectivo Laudo. Recomenda-se consultar as legislagdes estadual e
federal, bem como examinar outras restrigdes ou incentivos, que possam influenciar no
valor do imével.

2.1. ABNT NBR 14.653 E SUAS PARTES

A série de normas ABNT NBR 14.653 - Avaliacido de bens, é subdividida em 7
(sete) partes e tratam, especificamente, das definicbes, procedimentos, metodologias e
requisitos necessarios que o avaliador deve conhecer, e utilizar como parametro, desde a
vistoria, coleta e tratamento dos dados de mercado, até a escolha da metodologia e
elaboracdo do laudo de avaliacdo propriamente dito. E importante que o avaliador
conhega as normas da ABNT, visto que eventualmente pode ser necessario aplicar
alguns conhecimentos de outras normas além da série ABNT NBR 14.653, como por
exemplo, a ABNT NBR 12.721 (2005) — Avaliagdo de custos de construgdo para a
incorporacao imobiliaria e outras disposicdes para condominios edilicios, mencionada na
ABNT NBR 14.653 - Parte 2.

Nas avaliagdes de imdveis urbanos, as partes 1, 2, 4 e 7 s&o as mais significativas.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis Urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4. Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais; e

Parte 7: Patrimonios historicos e artisticos.

2.1.1. ABNT NBR 14.653-1(2001): Procedimentos Gerais

A ABNT NBR 14.653 - Parte 1 dispbe sobre os procedimentos gerais, e fixa
diretrizes para avaliagao de bens, quanto a:

"a) Classificagdo da sua natureza;

b) Instituicdo de terminologia, defini¢bes, simbolos e abreviaturas;
¢) Descrigao das atividades basicas;

d) Definicdo da metodologia basica;



e) Especificagdo das avaliagées;
) Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos da avaliagdo. ”

Dentre as diversas diretrizes na ABNT NBR 14.653 - Parte 1, destacam-se os
itens: classificagdo dos bens, procedimentos de exceléncia; atividades basicas;
metodologia aplicavel; especificacdo das avaliagbes; e apresentagcdo do laudo de
avaliagao, como pode ser visto a seguir:

Classificagao dos bens

Os bens abrangidos nesta Norma classificam-se em tangiveis e
intangiveis:

a) quanto aos tangiveis, destacam-se entre outros: imoéveis,
maquinas, equipamentos, veiculos, mobiliarios e utensilios,
acessorios, matérias-primas e outras mercadorias, infraestruturas,
instalagbes, recursos naturais, recursos ambientais, culturas agricolas
e semoventes.

b) quanto __aos __intangiveis, @ destacam-se entre  outros:
empreendimentos de base imobiliaria, industrial ou rural, fundos de
comércio, marcas e patentes.

Procedimentos de exceléncia

O engenheiro de avaliagbes deve adotar os procedimentos descritos
em6.1a6.7.

1. Quanto a capacitagdo profissional: Somente aceitar encargo para o
qual esteja habilitado e capacitado, assessorando-se de especialistas,
quando necessario;

2. Quanto ao_sigilo: Considerar confidencial todas as partes do
trabalho que em diz respeito ao cliente;

3. Quanto a propriedade intelectual: Jamais reproduzir ou publicar
trabalhos alheios publicados sem a devida citagéo;

4. Quanto ao conflito de interesses: Néo realizar avaliagdo em caso de
conflito de interesses entre o avaliador e o objeto avaliando;

5. Quanto a independéncia na atuacdo profissional: Avaliar com
independéncia, objetivando expressar ao maximo possivel a realidade
mercadolbgica do avaliando.

6. Quanto a competicdo por pregos: Evitar participagdo em
competicbes que aviltem honorarios profissionais.




7. Quanto a difusdo do conhecimento técnico: Envidar esfor¢os na
difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensao
dos aspectos técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional.
Expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos somente quando
devidamente capacitado para tal.

8. Atividades basicas

8.1. Requisi¢cdo da documentagéao;
8.2. Conhecimento da documentacéo;
8.3. Vistoria do bem avaliando;

8.4. Coleta de dados;

8.5. Escolha da metodologia;

8.6. Tratamento dos dados; e

8.7. Identificagdo do valor de mercado.
9. Metodologia aplicavel

9.1. (..)

9.2. Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos
9.2.1. Método comparativo direto de dados de mercado

9.2.2. Método involutivo

9.2.3. Método evolutivo

9.2.4. Método da capitalizagcdo da renda

9.3. Métodos para identificar o custo de um bem
9.3.1. Método comparativo direto de custo

9.3.2. Método da quantificagdo de custo

9.4. Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo
econbémica de um empreendimento

10.Especificagdo das avaliagoes

A especificagao sera estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza
do tratamento a ser empregado.

As avaliacbes podem ser especificadas quanto a fundamentacéo e
precisao.



A Fundamentagao sera fungao do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A Precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do

objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza) da metodologia e dos instrumentos utilizados.

11. Apresentacao do laudo de avaliagao

11.1. Requisitos minimos

O laudo de avaliagao devera conter no minimo as informagdes abaixo
relacionadas:

a) identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante
legal que tenha solicitado o trabalho;

b) objetivo da avaliagéo;

c¢) identificagdo e caracterizagdo do bem avaliando;

d) indicagéo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;
e) especificagcao da avaliagao;

f) resultado da avaliagéo e sua data de referéncia;

g) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)
responsavel(is) pela avaliagdo;

h) local e data do laudo;

() outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14.653.
11.2. Modalidades

O laudo de avaliagcdo pode ser apresentado nas seguintes
modalidades:

a) simplificado — contém de forma sucinta as informagbes
necessarias ao seu entendimento;

b)  completo — contém todas as informagdes necessarias e
suficientes para ser auto-explicavel.

11.3. Laudo de avaliagdo de uso restrito obedece a condigbes
especificas pré-combinadas entre as partes contratantes e ndo tem
validade para outros usos ou exibicdo para terceiros, fato que deve
ser explicado no laudo.”



O laudo de avaliagdo para os imoéveis da Unido devera ser executado na
modalidade completo. No caso do laudo de avaliacdo ser de uso restrito cabera ao
avaliador evidenciar em nota tal restricao, de forma que sejam preservados os dados e de
nenhuma maneira divulgado o valor do imével a outros envolvidos, que ndo sejam a
pessoa fisica ou juridica e/ou representante legal que tenha solicitado o trabalho.

2.1.2. ABNT NBR 14653-2(2011): Iméveis Urbanos

A ABNT NBR 14.653- Parte 2, dispbe sobre os procedimentos para a avaliacdo de
iméveis urbanos, quanto a:

"a) Classificagdo da sua natureza;

b) Instituicdo de terminologia, defini¢bes, simbolos e abreviaturas;
¢) Descrigdo das atividades basicas;

d) Defini¢do da metodologia basica;

e) Especificagdo das avaliagbes;

f) Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos da avaliagao.

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos
gerais da ABNT NBR 14653-1, no que respeito a avaliagdo de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e servidées urbanas.”

Quanto a classificacdo dos iméveis urbanos, a norma apresenta uma classificagcao
quanto a:

Quanto ao uso: residencial, comercial, industrial, institucional

ou misto;

Quanto ao tipo do imovel: terreno (lote ou gleba), apartamento,
casa, escritorio- (sala ou andar corrido), loja, galpdo, vaga de
garagem, misto, hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinemas e
teatros, clubes recreativos, prédios industriais.

Quanto ao agrupamento dos imoéveis: loteamento, condominio de
casas, prédio de apartamentos, conjunto habitacional (casas,
prédios ou mistos), conjunto de salas comerciais, prédio comercial,
conjunto de prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais ou
complexo industrial.”

As atividades basicas, os procedimentos metodolégicos que incluem a escolha da
metodologia, tratamento de dados, as especificagdes das avaliagdes serao abordados
nos itens a seguir deste caderno de orientagdo. Reitera-se que o avaliador ao ser
designado para fazer uma avaliacdo de iméveis busque toda a documentagao, esclareca
aspectos essenciais para a ado¢ao do método avaliatério melhor possivel, além de



apresentar ao final do trabalho um laudo que obedega as normas vigentes, no que se
refere aos requisitos minimos necessarios para a sua aprovagao.

2.1.3. ABNT NBR 14653-4(2002): Empreendimentos

Esta parte da norma trata da avaliagdo no caso de empreendimentos, sejam eles:

a.

Empreendimentos imobiliarios (com parcelamento do solo): podem ser
residenciais, comerciais, de servicos, industriais, rurais ou mistos;

Empreendimentos de base imobiliaria: para fins de exploracdo comercial,
tais como hotel, motel, resort, shopping center, centros de compras, parques
tematicos, clubes, postos de combustiveis, teatros, cinemas, depdsitos,
hospitais, clinicas, cemitérios, supermercado, estadios, estabelecimentos de
ensino, dentre outros;

Empreendimentos de base industrial: negécios da construgao civil, de
transformacgao ou similares;

Empreendimentos de base rural: agroindustria e exploracéo animal, vegetal
ou mista;

Empreendimentos de base comercial e servigos: por exemplo os de
transmissao de dados e de teleinformatica;

Empreendimentos de base mineral: do tipo extracdo mineral ou
beneficiamento; e

Empreendimentos com base em concessoes de servigos publicos: para
concessdes de agua, esgoto, energia elétrica (geragdo, transmissao ou
distribuicéo), telecomunicagdes, rodovias, terminais de transporte e outros.

2.1.4. ABNT NBR 14653-7(2009): Patriménios histéricos e artisticos

A parte 7 da NBR 14.653 trata sobre os pardmetros a serem considerados nas
avaliagdes dos patriménios histéricos e artisticos, bem como dos bens integrados a eles.

Dentre os principais itens a serem considerados nestas avaliagdes estao:

a.

b.

Idade do imovel;

Fatos histéricos associados ao patriménio;

Avaliacéo das esculturas, pinturas, vitrais, painéis ou outros elementos
incorporados a edificacao;

Estado de conservacéo;

Nivel de preservagéo;



f. Necessidade de restauracgoes;

g. Localizagdo do imoével;

h. Potencial turistico;

i. Tombamento histérico;

j- Tipo de uso do imovel,

k. Autoria de obras atribuida a artistas reconhecidos;
I. Condi¢des de comercializagao; e

m. Aproveitamento permitido por lei.

Esta norma devera ser utilizada em todas as avaliagbes de patrimdnios historicos
ou contemporaneos tombados pelo érgao competente.

3. INSTRUGAO NORMATIVA NR 2 DA SPU (MAIO 2017)

A Instrucdo Normativa Nr 2 da SPU, de 2 de maio de 2017, dispbe sobre as
diretrizes de avaliagdo dos imdveis da Unido ou de seu interesse, bem como define os
parametros técnicos de avaliagado para cobranca em razao de sua utilizacio.

Dentre as diversas diretrizes constantes nesta IN, € importante destacar:

“Art. 3° Para fins do disposto nesta IN considera-se:

| - avaliagdo de bem imdvel: atividade desenvolvida por
profissional habilitado para identificar o valor de bem imével, os
seus custos, frutos e direitos, e determinar os indicadores de
viabilidade de sua utilizagdo econbmica para determinada
finalidade, por meio do seu valor de mercado, do valor da terra
nua, do valor venal ou do valor de referéncia, consideradas as
suas caracteristicas fisicas e econbémicas, a partir de exames,
vistorias e pesquisas;

Il - arrendamento: contrato no qual a Unido usufrui ou cede o
direito de uso e gozo de uma propriedade imobiliaria para fins de
exploragéo residencial ou comercial, com finalidade previamente
estipulada, por certo tempo, mediante o pagamento de uma
contrapartida

financeira;

IV - cessdo: ato de destinacdo de imoével da Unido para fins
especificos, ao uso da

administracdo ou de terceiros, a titulo oneroso ou gratuito,
mediante contrato;



IX - locagdo: contrato na qual a Unido cede a terceiros a posse
de imével de sua propriedade para fins de utilizagdo residencial
ou comercial, por certo tempo, mediante o pagamento de uma
quantia mensal denominada aluguel;

Xlll - valor de mercado: € a quantia mais provavel, oriunda
sempre de um laudo de avaliagdo em conformidade com a NBR
14653, pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes do
mercado vigente;

XIV - valor de referéncia: ¢ a quantia aceitavel, oriunda de um
relatério de valor de referéncia, pela qual a SPU referéncia o valor
de um bem imovel, determinada por profissional habilitado, numa
data de referéncia.”

“Art. 5° - A avaliagdo de imoveis da Unido e de seu interesse, bem
como a definicdo de parédmetros técnicos para a cobranga pela
utilizagéo desses bens sera realizada para fins de:

| — adjudicagéo;

Il — aforamento e sua remisséao;

Il — alienagédo de dominio pleno ou util;

IV — aquisigdo compulséria ou voluntaria, tais como compra, permuta,
sucessao e usucapiao;

V — atualizagdo de valor patrimonial;
VI — cesséo gratuita ou onerosa;
VIl — dagdo em pagamento;

VIl — determinagdo da base de calculo das receitas patrimoniais e
multas previstas em lei;

IX — elaboragéo das plantas de valores genéricos — PVG;
X — indenizag&o por ocupacéo ilicita;

Xl — locagéo e arrendamento de imoveis da Unido a
terceiros;

Xl — — locagédo de iméveis de terceiros pela SPU;
Xl — permiss&o de uso; e

XIV — reavaliag&o de valor patrimonial.



‘Art. 7° - As avaliagbes de imoveis da Unido e de seu interesse
poderdo, a critério do 6rgdo central da SPU ou das suas
Superintendéncias, ser realizadas:

| - pela Caixa Econbmica Federal — CAIXA, mediante contrato
especifico ou determinagdo em lei;

I - por particulares habilitados, mediante celebragé&o de contratos
e convénios, observados no que couber a legislacdo de licitagdo
publica.

I — por profissional devidamente habilitado com registro ativo no
CREA ou no CAU;

IV - pela unidade militar interessada, nos casos de imoveis da Unido
entregues ou cedidos sob quaisquer regimes as Forgas Armadas, ndo
cabendo a SPU homologa-las; e

V - pelas unidades gestoras, devidamente registradas nos sistemas
corporativos da SPU, ndo cabendo esta homologa-las”.

‘Art. 10, §2° - Os laudos elaborados por terceiros deverdo ser
acompanhados da Anotacdo de Responsabilidade Técnica ART ou
Registro de Responsabilidade Técnica — RRT e deverdo observar os
procedimentos previstos na Secdo VI do Capitulo 1V desta IN.”

“Art. 13, §4° - Os laudos com utilizagdo do tratamento por fatores so
serédo permitidos se, obrigatoriamente, atenderem ao disposto no item
B.1 do Anexo B da NBR 14.653-2.”

‘Art. 16. O laudo de avaliagdo sera exigido para as seguintes
finalidades:

| - aquisicdo compulsoéria e voluntaria quando onerosa, bem como
alienagédo de dominio pleno, dominio direto ou dominio util;

Il - locagé&o e arrendamento de imoveis;
Il - dagédo em pagamento;

IV- aforamento;

V - cobrancga pela utilizagdo dos bens da Unido, quando se enquadrar
em condigdo especifica, determinada por portaria de cessdo onerosa;

VI - adjudicagéo; e
VII- doagdo com ou sem encargo.”

‘Art. 17. O Relatério de valor de referéncia sera utilizado para as
sequintes finalidades:



| - quaisquer formas de cessées gratuitas, inclusive entregas e
cessbes sob regime de aforamento gratuito, para constar em
contratos;

“Art. 23. Sao requisitos obrigatorios para os laudos de avaliagdo no
ambito da SPU:

| - a estimativa da idade aparente de cada benfeitoria do imdvel.

Il - a separagdo do valor global do imovel em parcela do terreno e
benfeitoria quando a metodologia utilizada permitir essa separagao;
§1° Nos casos em que o laudo néo explicite a separagdo do valor do
imével em parcela do terreno e benfeitoria, para fins contabeis
podera ser elaborado documento técnico auxiliar para este fim;

§2° A estimativa para separacdo das parcelas do terreno e
benfeitoria podera ser a critério do avaliador:

| - pelo custo de reedicdo da benfeitoria, aplicando-se o CUB
depreciado pelo modelo ROSSHEIDECKE;

Il - pela valoragdo do terreno por meio da PVG representativa do
imovel em questao;

Ill - pela valoragdo do terreno por meio de expedita pesquisa de
mercado, calculando-se a média de valores de pelo menos 3 (trés)
terrenos de caracteristicas similares na regiéo.

Art. 24. Séo requisitos desejaveis para os laudos de avaliagdo no
ambito da SPU:

| - coeficiente de correlagdo de no minimo 0,70 para os laudos de
avaliagdo elaborados com tratamento cientifico de dados de
mercado; e

Il - dados de mercado contemporaneos em relagdo a data de
referéncia do laudo.

Paragrafo unico. A critério da SPU, os requisitos minimos poderdo
ser pré-combinados por meio de condi¢cbes especificas no caso de
laudos de avaliagdo de uso restrito.

“Art. 26, §1° Nao sendo atingidos o0s requisitos minimos previstos no
art. 24 desta IN por insuficiéncia de dados de mercado, o avaliador
consignara e justificara o fato em seu laudo de avaliagéao.

§2° No laudo devera constar a tabela de enquadramento da
pontuagdo atingida, conforme a especificagdo da metodologia
utilizada.

Art. 28. No ambito da SPU, as vistorias, pericias e arbitramentos
relativos as avaliagbes bens imoveis seréo realizadas por servidores
habilitados cujo tenham formagdo académica em engenharia, em
suas diversas especialidades ou arquitetura, devendo-se observar o
disposto na Lei no 5.194, de 24 de dezembro de 1966, e as
Resolugbes pertinentes do conselho especifico.



Com relagao ao prazo de validade dos laudos e relatérios de valor de referéncia
das avaliacdes, a IN Nr 02 da SPU/2017, no seu Art. 30 apresenta que a validade tera o
prazo de validade de 1 (um) ano, contado a partir da data de sua realizagao.

Art. 34. Para determinag&o do valor da cessé&o de uso onerosa de areas dominiais
ou de uso comum do povo da Unido, com fins de implantacdo e exploracdo de
empreendimentos de interesse econdémico ou particular, sera considerada a equagéo:

Vcuo = Veftp x A x 0,02, onde:

Vcuo = Valor do prego publico anual da cessdo de uso onerosa em reais;

Veftp = Valor do espacgo fisico em terras publicas dominiais ou de uso comum do
povo em reais por metro quadrado; e

A = Area de utilizagcdo privativa do espaco fisico em terras publicas federais, em
metros quadrados.

§1° O wvalor do espago fisico em terras publicas (Veftp) sera obtido,
preferencialmente, através da Planta de Valores Genéricos - PVG, na base de dados dos
sistemas corporativos da SPU, ou do valor venal do trecho de logradouro correspondente
fornecido pelo Municipio, prevalecendo o que for maior.

§2° A critério do Secretario do Patriménio da Uniéo, o (Veftp) podera ser calculado
através de Relatério de valor de referéncia, ou por meio de laudo de avaliagéo
utilizando-se do método da renda ou comparativo de dados de mercado.

§3° Nas areas rurais o valor do espago fisico em terras publicas (Veftp) podera ser
obtido da Planilha Referencial de Pregcos de Terras elaborada pelo Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agraria — INCRA, ou do Municipio se houver.

§4° Quando néo for possivel o cadastramento de trecho especifico o valor do
espaco fisico em terras publicas (Veftp), a critério da Superintendéncia do Patrimbnio da
Uni&o, sera obtido por meio da adogdo da média dos valores dos trechos de logradouro
do Municipio onde se localiza a estrutura, obtidos dos sistemas corporativos da SPU, ou
média dos valores venais do Municipio correspondente, prevalecendo o que for maior.

§5° Nos casos em que a licitagdo seja exigivel, o valor minimo estipulado para o
certame sera definido nos termos deste artigo.

§6° As cessbes que possibilitarem o uso misto, caracterizado pelo uso do imovel,
em parte pelo uso econémico ou privado e, em outra parte possibilite o acesso e uso,
franco e irrestrito da populagdo em geral ou para uso de entes publicos em atividades nao
econbmicas, serdo caracterizadas como em condigcbes especiais, descontando-se no
calculo do prego, a area reservada ao uso publico.

Art. 36. As permissées de uso terdo o valor calculado de acordo com a Portaria
SPU no 1, de 3 de janeiro de 2014, ou dispositivo legal que vier a substitui-la.

Art. 37. O valor da Concessédo de Direito Real de Uso - CDRU onerosa sera
apresentado pelo relatorio de valor de referéncia e calculado considerando as seguintes
equacgobes:

I - Vedru = [Vau x At] x 0,4 ou 0,6 x Kr x FX, para a concessédo apenas de terrenos
da Uni&o; e

Il - Vedru = [(Vau x At) + (Ab x CUB x Kd)] x 0,4 ou 0,6 x Kr x FX, para a concessao
de terreno e benfeitoria da Uniéo.

Art. 47. Os valores das locagbes e arrendamentos deveréo ser fixados de acordo
com o mercado imobiliario local, por meio de laudo de avaliagéo.



§1° Para avaliagdo das locagbes de bens devera ser utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado locativo.

§2° Para avaliagdo dos arrendamentos de bens podera ser utilizado o método da
renda.

§3° Mediante justificativa do avaliador podera ser adotada outra metodologia
prevista na NBR 14.653 e suas partes.

Art. 48. No caso de locacbes ou arrendamentos de imoveis rurais da Unido para
atividades agropecuarias, a avaliagdo podera ser feita com base na renda, através de
pesquisa atualizada de precgos obtidos pelas cotagbes da Empresa Brasileira de Pesquisa
Agropecuaria- EMBRAPA, Empresa de Assisténcia Técnica e Extensdo Rural - EMATER
ou outros 6rgéos especializados no assunto.

3.1. RESOLUGOES DO CONFEA

O CONFEA apresenta em algumas de suas resolugdes, aspectos interessantes
que regulam a os servigos de avaliagao de imdveis, a saber:

Resolugdo Nr 218, de 29 de junho de 1973, do CONFEA. Discrimina
atividades das diferentes modalidades profissionais da Engenharia, Arquitetura e
Agronomia;

Resolugdo Nr 342, de 11 de maio de 1990, do CONFEA. Discrimina
atividades relativas a empreendimentos agropecuarios, florestais, agroindustriais e de
armazenagem com ou sem utilizacdo de Crédito Rural ou Incentivo Fiscal, que implicam a
participagao efetiva e autoria declarada de profissionais legalmente habilitados; e

Resolugcdo Nr 345, de 27 de julho de 1990, do CONFEA. Dispde quanto ao
exercicio por profissional de nivel superior das atividades de Engenharia de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia.

3.2. LEIS E DECRETOS PRESIDENCIAIS

Decreto Lei Nr 9.760, de 5 de setembro de 1946. Dispbe sobre os bens
iméveis da Unido e da outras providéncias;

Lei Nr 9.636, de 15 de maio de 1998. Dispde sobre a regularizagéo,
administragao, aforamento e alienacdo de bens iméveis de dominio da Unido, altera
dispositivos dos Decretos-Leis Nr 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 2.398, de 21 de
dezembro de 1987, regulamenta o § 2° do Art. 49 do Ato das Disposi¢gdes Constitucionais
Transitorias, e da outras providéncias;

Lei Nr 12.378, de 31 de dezembro 2010. Regulamenta o exercicio da
Arquitetura e Urbanismo; cria o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR
e os Conselhos de Arquitetura e Urbanismo dos Estados e do Distrito Federal — CAU; e
da outras providéncias.

4. PRINCIPIOS E FINALIDADES

4.1. PRINCiPIOS GERAIS E PROCEDIMENTOS ETICOS DA AVALIAGAO



Segundo a cartilha de avaliagbes do IBAPE/SP: “Avaliagédo — O que € e como
contratar”, 2007, a Engenharia de Avaliagdes € o campo da Engenharia que consiste no
“Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados aplicados a avaliagdo de
bens”. E a ciéncia que subsidia a tomada de decisdo a respeito de valores, custos, frutos
e direitos e € empregada em uma variedade de situagdes, tanto no ambito judicial como
no extrajudicial.

O Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, por meio da
Resolugao Nr 345/90, que dispde quanto ao exercicio profissional de Nivel Superior das
atividades de Engenharia de Avaliagbes e Pericias, definiu avaliagdo como a atividade
que envolve a determinacéo técnica do valor qualitativo ou monetario de um bem, de um
direito ou de um empreendimento. Em suma, a avaliagdo é uma atividade de engenharia
qgue envolve a analise técnica para determinacao do valor de um bem.

A Avaliagdo de Bens Imodveis é a definicao técnica do valor de mercado dos bens
tangiveis ou dos direitos sobre eles (bens intangiveis). Os bens tangiveis identificados
materialmente sdo os imoveis urbanos, rurais e industriais, as maquinas e equipamentos,
matéria-prima, enquanto a categoria dos bens intangiveis inclui o fundo de comércio, os
lucros cessantes, as marcas e as patentes, de acordo com procedimentos técnicos
definidos por normas especificas.

Pela definicdo contida no glossario de terminologia do IBAPE/SP e na ABNT
NBR-14653 - Parte1: Procedimentos Gerais, a avaliacdo de um bem consiste na “analise
técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagao, para identificar o valor de um bem, de
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizagdo econémica, para uma determinada finalidade, situagédo e data”.

A atividade de Avaliagao de bens imdveis implica, fundamentalmente:

-Conhecimento técnico especifico do bem, das metodologias avaliatérias e
das ferramentas cientificas de avaliagao;

-Analise e diagnostico do mercado no qual esse bem esta inserido,
conforme os obijetivos e finalidades da avaliagao pretendida; e

-Necessidade de analises técnicas destinadas a identificar seus valores,
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade
econdmica de sua utilizacdo para uma determinada finalidade.

Em conformidade com os principios basicos das normas internacionais de
avaliacao, listam-se os seguintes Principios Gerais de Avaliagdo, com base no “Caderno
de Orientacdes: Avaliacao de Imoveis — Governo do Estado de Pernambuco”:

-Principio do maior e melhor uso (Highest and Best Use) — Principio
segundo o qual o valor de um imovel, independentemente do uso atual, sera o que resulte
no aproveitamento mais rentavel, dentro de suas viabilidades técnicas, legais e
econbmicas, desde que absorviveis pelo mercado. Ou seja, as analises

-visam verificar qual € a melhor e mais rentavel utilizacdo de um imaével,
identificando suas melhores potencialidades e viabilidades econémicas.



-Principio ou “lei” da oferta e da procura (Supply and Demand) — Essa
“lei” & conhecida por todos em varios nichos de mercado, incluindo o mercado imobiliario,
havendo o equilibrio do preco médio de mercado no equilibrio da oferta e da procura.

-Principio da permanéncia (Permanence) — Principio que, embora
reconhega a variabilidade dos pregcos ao longo do tempo, admite que, mantidas as
condigdes do bem e do mercado vigentes por ocasido da avaliagdo, existe um lapso de
tempo em que os pregcos podem se manter constantes. No mercado imobiliario, em
especial, essa condigao depende, e muito, das condigbes econdmicas vigentes no pais.

-Principio da proporcionalidade (Proportion Principle) — Principio segundo
o qual dois bens semelhantes, em mercados semelhantes, tém pregos semelhantes. Em
consequéncia, as eventuais diferencas de pregos serdo proporcionais as diferengas entre
as caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados. Essa condicdo € a ideal pois,
nesse caso, a avaliagao seria feita comparando-se bens semelhantes entre si. Essa
metodologia é denominada na Engenharia de Avaliagbes como Método Comparativo
Direto;

-Principio da substituicao ou da equivaléncia (Substitution Principle) —
Principio segundo o qual dois bens fungiveis, em mercados semelhantes, tém precos
equivalentes, numa certa data. Isso ocorre no que se denomina “zonas homogéneas”.

-Principio da rentabilidade (Rent Principle) — Principio segundo o qual o
valor de um imovel, que se encontra em exploracdo econdémica, € funcdo da expectativa
de renda que previsivelmente proporcionara no futuro. Para a determinagao dessa renda,

€ imprescindivel uma avaliagao bem fundamentada e precisa.

-Principio da finalidade (Finality Principle) — Principio segundo o qual a
finalidade da avaliacdo condiciona o método e as técnicas de avaliagdo a serem
empregadas. Esse principio € um dos principais que regem as normas avaliatorias e a
Engenharia de Avaliagdes.

-Principio da probabilidade (Probability Principle) — Principio segundo o
qual, quando existirem varios cenarios ou possibilidades de eleigdo razoaveis, devem ser
escolhidos aqueles que possam ser considerados os mais provaveis.

-Principio da prudéncia (Prudence Principle) — Principio segundo o qual
sdo adotados os valores mais conservadores que permitam maior liquidez ao bem. A
prudéncia se junta o bom senso do Engenheiro de Avaliagdes.

-Principio da transparéncia (Transparency Principle) — Principio segundo o
qual o laudo (ou parecer avaliatério) de um bem deve conter a informagédo necessaria e
suficiente para sua facil compreensdo e detalhar as hipdteses e as documentagoes
utilizadas. O resultado de um trabalho avaliatério deve conter dados verdadeiros e
completos, tanto do bem avaliado como dos elementos comparativos, ser conclusivo,
fundamentado, preciso e ser elaborado consoante a ética profissional.

Além de atender ao disposto nos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA, o
engenheiro de avaliagbes deve adotar procedimentos éticos, alguns estdo descritos a



seguir, e podem ser consultados na “Norma de Avaliacao de bens do IBAPE/Parte 1 —
Procedimentos Gerais: 2005.

-Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar encargo
para o qual esteja especificamente habilitado e capacitado, assessorando-se
de especialistas, quando necessario;

-Considerar como confidenciais os resultados e conclusdes do trabalho
realizado e toda informacéo técnica, financeira ou de outra natureza,
recebida;

-Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citacao.
No caso de trabalhos n&o publicados, obter autorizag&o para reproduzi-lo.
Fazé-lo sem truncamentos, de modo a expressar corretamente o sentido das
teses desenvolvidas na fonte;

-Envidar esforgos na difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta
compreensao dos aspectos técnicos e assuntos relativos ao exercicio
profissional e expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos somente
quando devidamente capacitado para tal; e

-Assessorar com independéncia a parte que o solicitou/contratou com o
objetivo de expressar a realidade (valido também para o caso de contratagéo
de terceiros).

Cabe ressaltar que deve ser evitada ao maximo a contratagado de terceiros para
proceder a avaliagdo de imdveis da Unido jurisdicionados ao IFB, sendo somente em
casos de extrema necessidade, por impossibilidade devidamente justificada pela
autoridade competente podera ocorrer essa contratagdo e, complementando, jamais a
parte interessada pelo imdvel (privado ou publico) deve realizar a avaliagdo do mesmo,
por questdes obvias de ética.

Nesse sentido, as avaliagdes de imoveis da Unido jurisdicionados ao IFB devem
ser realizadas por engenheiros e arquitetos do 6rgdo e demais servidores com
graduagao em Engenharia Civil, Arquitetura ou Agronomia.

4.2. FINALIDADE DA AVALIAGAO

A avaliagédo busca a determinagao técnica do valor de um imével ou de um direito
sobre ele, sendo empregada em uma variedade de situagoes, dentro e fora do ambito
judicial, tais como: inventarios, dissolu¢ado de sociedade, operagdes de compra e venda,
cessdes diversas, aluguel, cobrancga de tributos, seguros, hipotecas, estudos de dinadmica
imobiliaria e outros.

Assim, por exemplo, para se avaliar um lote urbano devem ser levadas em conta
algumas variaveis tais como: a dimenséo de testada (fator de frente), a profundidade, a
area total, a localizagédo, o uso do solo, as posturas municipais, 0 zoneamento urbano, as
distancias de polos que os valorizem ou os desvalorizem, a taxa de ocupagado, a
topografia, a suscetibilidade a enchentes ou a danos ambientais, o padrao de construgdes
na vizinhanga, a infraestrutura urbana, a paisagem visual a partir do imével. Essas e



outras variaveis permitem ao final a determinagao do valor unitario do terreno pesquisado
com relacdo a sua area total.

Em se tratando de atividade que envolva a necessidade de profundos
conhecimentos técnicos do bem e do mercado, muitas vezes com finalidade judicial ou de
relevancia patrimonial, tratara o legislador patrio de atribuir as avaliagbes exclusivamente
aos profissionais da area tecnolégica em questéao, tais quais os Engenheiros, Arquitetos e
Agrénomos.

Em resumo, o “Caderno de Orientagdes — Avaliagao de Imodveis, versao 1,00, do
Governo do Estado de Pernambuco” apresenta que o campo de aplicagdo das
Avaliacdes de Imodveis € bastante vasto, dentro do qual se destacam:

-Fixac&do de negociagbes de compra, venda e cessdes de bens;

-Determinacgéo de valor de bens em processos judiciais — pericias judiciais;

-Determinagéo de valor em dagado de pagamento;

-Fixagao de valor dos bens nas incorporagdes, cisdes e fusoes;

-Analise de carteira de portfélios imobiliarios;

-Analise de investimentos imobiliarios;

-Determinacgéo de valor de mercado;

-Analises de viabilidade de empreendimentos;

-Desapropriacdes e Serviddes Administrativas;

-Indenizacoes;

-Langamentos fiscais (Planta Genérica de Valores); e

-Valor de locagao ou arrendamento, inclusive revisionais.

Nas atividades de incorporagao, desincorporacgao e utilizagcdo de imoveis da Unidao
a atividade de avaliagao é fundamental. Nesse sentido, este manual de orientagao tera
como énfase os aspectos técnicos e normativos da avaliagdo para as finalidades de
alienacao (venda, permuta, doacéo, etc) e as utilizagdes em finalidade complementar, tais
como as cessdes do tipo locagao, arrendamento, permissao de uso, Concessao de
Direito Real de Uso Resoluvel — CDRUR, entre outras, dos iméveis da Unido
jurisdicionados ao IFB.

5. ETAPAS E ATIVIDADES BASICAS DA AVALIAGAO DE IMOVEL

Segundo a norma ABNT NBR 14.653-1, uma avaliagao de iméveis deve ser realizada
por engenheiro e/ou arquiteto, visto que no processo de avaliar existem situagdes que,
cada vez mais, tém exigido a presenga de técnicos especializados.



Desta forma, é necessario um planejamento inicial, onde serdo verificados quesitos
tais como: logistica de vistoria do imével avaliando, quais os dados e variaveis mais
relevantes para a pesquisa de mercado, antes de executar a avaliacdo propriamente dita.

Almeida e Soares (2006) afirmam que em um enfoque simplificado e objetivo, uma
avaliacdo de imoével pode ser decomposta em trés etapas fundamentais, a saber:
Vistoria, Pesquisa de Mercado e Relatério Final. As duas primeiras compdem o0s
trabalhos de campo, alicerce fundamental de qualquer avaliagcdo, e sobre o qual estara
assentada a base de todos os resultados e conclusdes. A ultima refere-se aos trabalhos
de escritério, que cuida da analise e tratamento dos dados obtidos nas duas etapas
anteriores.

5.1. REQUISICAO DE DOCUMENTAGAO

A norma ABNT NBR 14.653-1 afirma que cabe ao engenheiro de avaliagbes
solicitar ao contratante ou ao interessado o fornecimento da documentacao relativa ao
bem, necessaria a realizagdo do trabalho. Sugere-se que o avaliador insira nos anexos
documentos tais como: Matricula no Registro Geral de Imoéveis, escritura, plantas ou
croquis, quadro de areas, memorial descritivo, Termo de Responsabilidade Administrativa
(TRA), Termo de Entrega e Recebimento (TER), Titulo de Transferéncia (TT), Titulo de
Propriedade (TP), etc.

Nesta etapa € importante que o avaliador realize pesquisas e contatos junto aos
orgaos municipais e estaduais, para verificar questdes de ordenamento territorial,
gabaritos, entre outros itens que poderdo auxiliar na avaliagdo, dependendo da
metodologia serdo imprescindiveis tais legislagées para a conclusao do Laudo.

5.2. CONHECIMENTO DA DOCUMENTAGAO

O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnolégicas que possam vir
a afetar o valor do bem avaliando, deverdo ser explicitados e suas consequéncias
apreciadas.

Sempre que houver divergéncia entre a documentacao e a realidade verificada no
local, prevalecera esta ultima, devendo o profissional informar a possibilidade ou ndo de
regularizacao da divergéncia e se isso afeta o valor de mercado do bem.

5.3. VISTORIA DO BEM AVALIANDO

A ABNT NBR 14.653 - Parte 1, destaca no item 7 as atividades basicas, sendo a
Vistoria do bem avaliando uma das etapas mais importantes para o desenvolvimento da
avaliagdo. Portanto, a norma afirma que:

“7.3. Vistoria do bem avaliando:
7.3.1 Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria. Em casos

excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adogdo de uma situagdo paradigma, desde que
acordada entre as partes e explicitada no laudo.



7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagbes
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacgéo ao seu segmento de mercado, dai resultando condi¢gbes

para a orientagéo da coleta de dados.

7.3.3 E recomendével registrar as caracteristicas fisicas e de
utilizagcdo do bem e outros aspectos relevantes a formagéao do valor.
7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas
tecnolégicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando
devera ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.”

A ABNT NBR 14.653 - Parte 2, apresenta um complemento acerca da Vistoria no
item 7.3, e evidencia a necessidade de caracterizagado da regiao na qual o avaliando esta
inserido, do terreno e das edificacbes e benfeitorias. A seguir este Caderno de
Orientagdes apresenta um resumo desta parte da norma.

-Caracterizacdo da regido: condi¢gdes econdmicas, politicas e sociais, condigdes de
relevo, solo, ambiental, localizagcdo e contexto urbano, uso e ocupagéo do solo (leis de
zoneamento e plano diretor), infra-estrutura urbana, vocagdo comercial, residencial ou
mista e existéncia de equipamentos comunitarios;

-Caracterizacdo do terreno: localizagdo na via publica, limites, confrontagdes,
utilizacao atual e vocagao, dimensdes, forma, topografia, superficie e solo, restricoes
fisicas e legais e sub ou superaproveitamento;

-Caracterizacao das edificacbes e benfeitorias: aspectos construtivos, tecnolégicos,
arquitetbnicos, paisagisticos, adequagdes, condicdes de ocupagdo, anomalias
construtivas, danos, obras-de-arte incorporadas, tombamentos historicos e outros;

-Edificacdes e benfeitorias ndo documentadas: recomenda-se avaliar, quantificar e
caracterizar as benfeitorias que ndo estiverem devidamente registradas nas

documentacdes do imovel, de forma que estas incorporem o valor do laudo;

-Vistoria por amostragem: Em avaliagcdo de conjunto de unidades autbnomas de
mesmo padrdo (casas, apartamentos, salas comerciais), € permitida a vistoria por
amostragem aleatdria, sendo a quantidade previamente definida entre as partes ou, caso
nao seja previsto no contrato, o avaliador podera utilizar critérios estatisticos para definir o
tamanho da amostra;

-Impossibilidade de vistoria: Sempre que o avaliador, por motivos fundamentados,
nao puder acessar o interior do imovel, devera justificar tal fato no laudo de avaliacao.
Neste caso, a avaliagdo devera prosseguir com base nos elementos fornecidos pelo
contratante ou por outras fontes fidedignas, de forma que se obtenha, ao maximo
possivel, os dados referentes a:

- descricao interna;

- vistoria de areas comuns ou outras unidades no mesmo edificio; e



- vistoria externa nos imoveis localizados em areas isoladas.

-Vistoria em avaliacdo para Planta de Valores: Nas avaliagbes em massa a partir
de dados cadastrais, ou seja, para a produgdo de planta de valores, recomenda-se a
vistoria por amostragem, com o objetivo de aferir os critérios e percepg¢des considerados
no cadastro.

5.4. COLETA DE DADOS
A ABNT NBR 14.653 - Parte 1, que:
“E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em

vista: as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de
recursos, informagées e pesquisas anteriores, plantas e
documentos, prazo de execugdo dos servigos, enfim, tudo que

possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliaggo.”

Uma das principais dificuldades na execugdo de uma avaliacdo de imdveis € a fase
de coleta de dados, de forma que se os dados ndo forem os mais coerentes possiveis
todas as demais etapas ficam comprometidas. A fase de coleta de dados também deve
ser planejada visto que existem dificuldades de visitar um determinado imével
pertencente a amostra, contatar corretores, o que pode prejudicar significativamente o
andamento e a execugao da avaliagao.

E importante que o avaliador elabore uma “Ficha de Vistoria” que facilite o seu
trabalho de coleta de dados, realizando anotagdes relevantes para o tratamento dos
dados.

5.5. PESQUISA E LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO

A ABNT NBR 14.653 - Parte 2, nos itens 5.2.1.1 e 5.2.1.3, estabelece algumas
recomendacgdes relevantes explicitadas abaixo.

A pesquisa de mercado € o pilar da avaliagao, nela serdo coletados os elementos
que subsidiardo a modelagem do mercado.

As fontes utilizadas sao principalmente: empresas imobiliarias, corretores
especializados, anuncios de jornais, internet, banco de dados existente, visita ao campo,
construtores, incorporadores, compradores, vendedores, investidores, bancos oficiais,
bancos de crédito imobiliario, prefeituras, companhias de habilitagdo, érgéos de
planejamento urbano, cartério de registros de iméveis, etc.

E recomendavel que a coleta de dados seja planejada com antecedéncia,
levando em consideragdo as caracteristicas do bem avaliando, a disponibilidade de
recursos, as informagdes e pesquisas anteriores, as plantas e documentos, os prazo de
execucao dos servicos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a
avaliagao.



E recomendavel buscar a maior quantidade de dados de mercado
contemporaneos com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando,
identificando e diversificando as fontes de informagao. Deve-se identificar e descrever
todas as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados.

7

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas € recomendavel buscar
informacodes sobre o tempo de exposicado no mercado e, no caso de transacgdes, verificar
a forma de pagamento praticada e a data em que ocorreram.

Na pesquisa para estimativa do valor de mercado, o que se pretende € a
composicdo de uma amostra representativa de dados de imoOveis com caracteristicas,
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel. Essa etapa deve iniciar-se pela caracterizagao e delimitagdo do mercado em
analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sao relevantes
para explicar a formacgao de valor e estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a
variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, tais como a selegdo e abordagem de
fontes de informacéao, além da escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboragdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas, entre outros).

No uso de dados que contenham opinides subjetivas do informante, recomenda-
se:

-Visitar cada imoével tomado como referéncia, com o intuito de verificar todas
as informacodes de interesse;

-Atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos; e

-Confrontar as informacdes das partes envolvidas, de forma a conferir maior
confiabilidade aos dados coletados.

Os dados de mercado devem ter suas caracteristicas descritas pelo engenheiro de
avaliacdes até o grau de detalhamento que permita compara-los com o bem avaliando, de
acordo com as exigéncias dos graus de precisdo e de fundamentacgao.

5.6. ESCOLHA DA METODOLOGIA
A ABNT NBR 14.653 - Parte 1, no item 7.5, Escolha da metodologia, que:

‘A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do
bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado
disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que



possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado,
conforme definido em 8.3.1.”

Na fase de escolha de metodologia € importante que o avaliador analise
cuidadosamente as variaveis a serem utilizadas no modelo. Sendo assim, as variaveis do
modelo podem ser identificadas conforme descreve a ABNT NBR 14.653 - Parte 2, no
item 8.2.1.2. Identificacdo das variaveis do modelo:

“8.2.1.2. Identificagdo das variaveis do modelo

8.2.1.2.1. Variavel dependente: para a especificacdo correta da
variavel dependente, é necessaria uma investigagdo no mercado em
relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos preg¢os (por
exemplo: prego total ou unitario, moeda de referéncia, formas de
pagamento), bem como, também, faz-se necessario observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

8.2.1.2.2. Variaveis independentes: as variaveis independentes
referem-se as caracteristicas fisicas (area, classes de capacidade
de uso das terras, entre outros), de situagdo (acesso, localizagdo,
distancia a centro de referéncia, entre outros) e econémicas (oferta
ou transacgéo, época, condigcdo do negécio — a vista ou a prazo). As
variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes,
conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos ftrabalhos, pois algumas
variaveis consideradas importantes no planejamento da pesquisa
podem se mostrar pouco relevantes posteriormente e vice-versa.
Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de variaveis
quantitativas. As diferengas qualitativas das caracteristicas dos
iméveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) pelo emprego de tantas variaveis dicotbmicas quantas forem
necessarias, especialmente quando a quantidade de dados for
abundante e puderem ser preservados o0s graus de liberdade
necessarios a modelagem estatistica definidos nesta Norma (por
exemplo, aplicagdo de condigbes booleanas do tipo “maior que” ou
‘menor que”, “sim” ou “nao’”);

b) Pelo emprego de variaveis “proxy”, por exemplo:

-custos unitarios basicos de entidades setoriais, para
expressar padrdo construtivo;

-indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda
média do chefe de domicilio, niveis de renda da populacéo,
para expressar localizagéo;



-Coeficientes de depreciagdo para expressar estado de
conservagao das benfeitorias;

-Valores unitarios de lojas em locagdo para expressar a
localizag&o na avaliagéo de lojas para a venda.

c) Por meio de cdodigos ajustados, quando seus valores sdo
extraidos da amostra com a utilizagdo dos coeficientes de variaveis
dicotbmicas que representem cada uma das caracteristicas. O
modelo intermediario gerador dos codigos deve constar no laudo de
avaliagéo (ver A.7);

d) Por meio de codigos alocados construidos de acordo com A.6.”

Sobre codigos alocados para melhor evidenciar o seu uso, pode-se por exemplo
utilizar: padrao construtivo baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3).

5.7. TRATAMENTO DE DADOS

A etapa de tratamento de dados é apresentada pela ABNT NBR 14.653 - Parte 2,
no item 8.2.1.4. - Tratamento de dados:

“8.2.1.4. Tratamento de dados
8.2.1.4.1. Preliminares

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizacdo das informacées
obtidas sob a forma de graficos que mostrem as distribuigbes de
frequéncia para cada uma das variaveis, bem como as relagées
entre elas. Nessa etapa, verificam-se o equilibrio da amostra, a
influéncia das possiveis variaveis sobre os preg¢os e a forma de
variagéo, possiveis dependéncias entre elas, identificacdo de pontos
atipicos, entre outros. Assim, podem-se confrontar as respostas
obtidas no mercado com as crengas, a priori, do engenheiro de
avaliagbes, bem como permitir a formulacdo de novas hipoteses.

Nos casos de transformagédo de pagamento parcelado ou a prazo de
um dado de mercado para preco a vista, esta deve ser realizada
com a adogdo de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e
representativa da media praticada pelo mercado, a data
correspondente a esse dado, discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e
em fungdo da qualidade e da quantidade de dados e informagées
disponiveis:

- tratamento por fatores: homogeneizagédo por fatores e critérios,
fundamentados por estudos conforme 8.2.1.4.2. e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados.




- tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso
de metodologia cientifica que leve a indugdo de modelo validado
para o comportamento do mercado.

Deve-se levar em conta que qualquer modelo € uma representacao
simplificada do mercado, uma vez que néo considera todas as suas
informagdes. Por isso, precisam ser tomados cuidados cientificos na
sua elaboragdo, desde a preparagcdo da pesquisa e o trabalho de
campo, até o exame final dos resultados.

O poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do
grafico de pregos observados na abscissa versus valores estimados
pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos proximos da
bissetriz do primeiro quadrante. Alternativamente, podem ser
utilizados procedimentos de validagéo.”

5.8. IDENTIFICAGAO DO VALOR DE MERCADO

A identificacdo do valor de mercado é uma etapa final da avaliacdo e é
apresentada pela ABNT NBR 14.653 - Parte 1, no item 7.7 ldentificacdo do valor de
mercado:

“7.7. Identificagao do valor de mercado
7.7.1. Valor de mercado do bem

A identificagdo do valor deve ser efetuada segundo a metodologia
que melhor se aplique ao mercado de inser¢gdo do bem e a partir do
tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) Arredondar o resultado de sua avaliagéo, desde que o ajuste final
néo varie mais de 1% do valor estimado.

b) Indicar a faixa de variagdo de pre¢os de mercado admitida como
toleravel em relagdo ao valor final, desde que indicada a
probabilidade associada.

7.7.2. Diagnéstico do mercado

O engenheiro de avaliagbes, conforme a finalidade da avaliagéo,
deve analisar o mercado onde se situa o bem avaliando de forma a
indicar, no laudo, a liquidez desse bem e, tanto quanto possivel,
relatar a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.”

Conforme ABNT NBR 14653-1, para o fechamento do laudo, o avaliador deve
observar os itens minimos que devem ser apresentados no laudo de avaliagbes. E
importante ressaltar que, quanto mais completo for o laudo, maior € seu grau de
fundamentacgao e precisao, o que expressa a confiabilidade do laudo.



6. METODOLOGIAS AVALIATORIAS
6.1. ENFOQUES BASICOS PARA AVALIAGAO DE BENS

6.1.1 A identificagao do valor de mercado de um bem pode ser
realizada, em geral, com a utilizagdo de trés distintos enfoques
basicos:

a) A renda — onde o valor de mercado do bem é identificado a
partir da renda que ele pode gerar durante sua vida econdmica.

b) A comparagao — onde o valor de mercado do bem é
determinado pelos precos de bens semelhantes praticados no
mercado.

c) O custo - onde o valor do bem tem como base de calculo os
gastos diretos e indiretos necessarios a produgao do bem.

7. METODOLOGIAS APLICAVEIS

7.1. Contexto

7.1.1. A metodologia a ser aplicada é em funcgao, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacido e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e estar de acordo
com o estabelecido na NBR 14.653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.

7.2. Previsao de métodos segundo a NBR 14.653

A) Para identificar o valor de um bem, seus frutos e direitos

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:
Utilizado quando existem dados amostrais semelhantes ao avaliando.
(ex.: terrenos, casas, lojas, apartamentos, salas, armazéns).

b) Método Involutivo: Utilizado quando inexistem dados
amostrais semelhantes ao avaliando. (ex.: glebas).

c) Método Evolutivo: Utilizado quando inexistem dados amostrais
semelhantes ao avaliando. (ex.: residéncias de alto luxo, galpdes, prédios,
armazeéns, etc.).



d) Método da Renda: Utilizado para empreendimentos de base
imobiliaria. (ex.: shopping center, armazéns, marina, hotéis, etc)

B) Para identificar o custo de um bem

a) Método Comparativo Direto de Custo: Utilizado para o custo de
um bem, considerando uma amostra composta por iméveis de projetos
semelhantes, a partir da qual s&o elaborados modelos que seguem os
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados do
mercado.

b) Método da Quantificacao de Custo: Utilizado para identificar o
custo de reedigao de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario
basico de constru¢do ou por orgamento, com citagdo das fontes
consultadas.

C) Para identificar indicadores de viabilidade da utilizagao
econdmica de um empreendimento

a) Meétodo da Renda: Utilizado para empreendimentos de base
imobiliaria(ex.: shopping center, armazéns, marina, hotéis, etc).

7.2.1. Sempre que possivel preferir o método comparativo direto de
dados de mercado para identificagao do valor de mercado.

7.2.2. Deve-se optar pela metodologia mais adequada a finalidade da
avaliacao e demais condic¢des citadas no item 10.2.

7.2.3. Em situagdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade
de utilizar as metodologias previstas na NBR 14.653, citadas acima, é
facultado ao profissional avaliador o emprego de outro procedimento,
desde que devidamente justificado.

7.2.4. Métodos empregados que nao estejam detalhados na NBR 14.653
dever ser descritos e fundamentados cientificamente no trabalho.

8. METODOS DE AVALIAGAO

No que tange aos métodos para a avaliagéo de imoveis, a ABNT NBR 14653 -Parte 1,
no item 7.5 Escolha da metodologia, afirma que:

“A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e os dados de mercado

disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado,



conforme definidko em 8.3.2.”. da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagbes colhidas no mercado.

Desta forma, a escolha da metodologia deve ser justificada com o objetivo de retratar
o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor. Os valores de transagdes com imoveis semelhantes sdo a maior
evidéncia de mercado para um imovel.

O “Caderno de Orientagdes — Avaliagcao de Imoveis, versao 1,00 - Governo do Estado
de Pernambuco” afirma que:

“Torna-se imprescindivel que os modelos utilizados para inferir o
comportamento do mercado e formagdo de valores, tenham seus
pressupostos devidamente explicitados e testados pelo método
comparativo.

Embora esse método seja visto como o mais preciso, € importante

salientar que ele depende da existéncia de transacdes
contemporaneas do mesmo tipo de imovel, localizagcdo semelhante,
bem como em quantidade suficiente para possibilitar a analise dos
valores.”

Portanto, o método é baseado na andlise de informagdes sobre precos de
propriedades comparaveis com a que esta sendo avaliada. Os avaliadores precisam
conferir as condigdes em que sao feitas as transacgdes para verificar se 0s pregos nao
estdo destoando do mercado.

Desse modo, nao existindo dados para comparagéao, podem ser empregados outros
meétodos, tais como: Evolutivo, Involutivo, da Capitalizacao da Renda e da
Quantificagdo do Custo de Reprodugao.

Ademais, a NBR 14653 assegura que esses métodos se aplicam a situagbes normais
e tipicas do mercado. Em situagdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de
utilizar as metodologias previstas nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro
de avaliagbdes o emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado.

O “Caderno de Orientagdes — Avaliagao de Imoveis, versao 1,00 - Governo do Estado
de Pernambuco” ainda reitera que:

“Uma vez efetuadas as vistorias na regido e no imoével avaliando,

bem como feita a pesquisa imobiliaria, € chegado o momento de se
definir qual a melhor metodologia a ser aplicada na avaliagdo a ser
realizada, a qual se dara, basicamente, em fungdo da natureza do

bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados de
mercado.”



O avaliador deve indicar claramente, no seu laudo, as justificativas para a escolha do
meétodo de que langou mao.

8.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
O “Caderno de Orientagdes — Avaliagao de Imodveis, versao 1,00 - Governo do

Estado de Pernambuco” evidencia que:

“Neste método, a identificagdo do valor de mercado do bem é

realizada por meio de tratamento técnico dos atributos
dos

elementos comparaveis constituintes da amostra, analisando-se o0s

elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando,
com

objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus pregos. A
homogeneizag¢éo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada

com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o
tratamento por fatores e a inferéncia estatistica. Preferencialmente
utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas

padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao imovel avaliando.”

Cabe ressaltar que nao ha hierarquia entre os métodos avaliatérios, devendo-se
optar pela metodologia mais adequada a finalidade da avaliagao.

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, recomenda atentar para todos os aspectos
qualitativos e quantitativos e confrontar as informagbes das partes envolvidas na
avaliacdo. No item 8.2.1 a mesma norma apresenta fases para auxiliar o avaliador ao
aplicar o método comparativo direto de dados de mercado, como:

“8.2.1.1. Planejamento da Pesquisa

8.2.1.2. Identificagao das variaveis do modelo
8.2.1.3. Levantamento de dados de mercado
8.2.1.4. Tratamento de dados

8.2.1.5. Campo de arbitrio”

Desta forma, todas as etapas sdo importantes e devem ser realizadas com muita
atencao. Destaca-se que na fase de levantamento de dados de mercado, o avaliador
investiga o mercado, coleta dados confidveis a respeito de negociagbes e ofertas,
contemporaneas a data de referéncia da avaliagcdo, com suas principais caracteristicas



econOmicas, fisicas e de localizagdo. Na fase de tratamento dos dados a norma
evidencia que podem ser utilizados, alternadamente e em fungcdo da qualidade e da
quantidade de dados e informagdes disponiveis:

“- Tratamento por Fatores: homogeneizagao por fatores e critérios

fundamentados por estudos e posterior analise estatistica dos
resultados homogeneizados.

- Tratamento por Inferéncia Estatistica: tratamento de
evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducédo de modelo validado para o comportamento do mercado.

8.2. METODO INVOLUTIVO

A ABNT NBR 14653 - Parte 1, que o Método Involutivo é:

“Aquele que identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de

viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do
mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execugao e comercializagao do produto”.

Trata-se de um critério indireto de valoracdo que indica a viabilidade de
incorporagao de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes para transforma-los em
outro empreendimento. Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

E uma técnica utilizavel toda vez que ndo existam dados amostrais comparaveis e
que o terreno nao esteja sendo usado de forma eficiente, como por exemplo:

lotes urbanos vazios, quando no entorno nao ha terrenos nas mesmas

condigoes;

lotes urbanos com apenas uma casa construida, em logradouro ja ocupado
por edificios de varios andares; e
glebas situadas em zona urbana ou de expans&o urbana ainda ndo loteadas

ou subaproveitadas.

Custo do Projeto Hipotético e Previsao de Despesas Adicionais

Onde:

g VT =
J RB =

VTI=RB-DT-L

Valor total do terreno;
Receita Bruta da venda dos lotes previstos no projeto hipotético,

onde: RB = Nr de Lotes x Valor Unitario do lote x Area do lote;



@ DT = Despesas Totais (custos de urbanizagdo + custos gerais de
manutengdo, administragao, publicidade, venda, encargos sociais e fiscais,
etc); e

] L = Lucro do empreendedor proporcional ao risco, representando um
percentual (geralmente 20%) em cima da receita liquida (RB — DT).

Taxas: Modelos Dindmicos
Taxa de Valorizagao Imobiliaria;

Taxa de evolucio dos custos e despesas;
Juros de capital investido; e
Taxa minima de atratividade.

Modelos, em ordem de preferéncia:
Por fluxos de caixa especificos;

Com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos; e
Com a aplicacdo de modelos estaticos.

8.3. METODO DA RENDA
A ABNT NBR 14653 - Parte 2, que:

“‘As avaliagdes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis,
shopping centers e outros) devem observar as prescricbes da ABNT
NBR 14.653-4. No caso de avaliacdo de imével que ndo se
enquadre na situagao anterior, devem ser observados os aspectos

descritos em 8.2.3.1 a 8.2.3.4.

8.2.3.1. Estimacao das receitas e despesas
(...) 8.2.3.2. Montagem do fluxo de caixa

(...) 8.2.3.3. Estabelecimento da taxa minima de atratividade
(...

) 8.2.3.4. Estimacao do valor do imével (...)

A ABNT NBR 14653 - Parte 1, apresenta no item 8.2.4 o Método da capitalizagao
da renda, e afirma que:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacio presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.”

O método da renda também pode ser descrito como 0 método que identifica o
valor do bem com base na capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis. Também pode ser utilizado na determinagao do valor
de mercado em situagcdes onde ndo existam condi¢cdes da aplicacdo do método



comparativo direto ou evolutivo ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliagao é
a identificagao do valor econdmico.

8.4. METODO EVOLUTIVO

A ABNT NBR 14653 - Parte 1, apresenta no item 8.2.3 o Método Evolutivo, e
afirma que:
“Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus

componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.”

Para aplicagdo desse método o valor do terreno deve ser determinado pelo método
comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo Método Involutivo;
ja as benfeitorias devem ser apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo
método da quantificagdo de custo. E o caso de residéncias de alto padréo, galpdes, entre
outros.

VI=(VT +VB)*FC
Onde:

@ VI = Valor do Imével avaliando;

@ VT = Valor do Terreno, determinado pelo método comparativo, ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo;

%] VB = Valor da Benfeitoria (custo de reprodugdo das benfeitorias
devidamente depreciado, pelo método comparativo direto de custo ou
pelo método da quantificagcao de custo); e

(] FC = Fator de Comercializagdo, € a razdo entre o valor de mercado
de um bem e o seu custo de reedi¢cdo, que pode ser maior ou menor
do que 1 (um).

Método indicado para obter o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados
amostrais semelhantes ao avaliando. Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores
de seus componentes.

A composicdo do valor total do imovel avaliando pode ser obtida através da
conjugagao de meétodos, a partir do valor do terreno, considerados também o custo de
reproducao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao.

8.5. METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM IMOVEL

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1. Método da quantificacdo do custo,
afirma que:
“Utilizado para identificar o custo de reedigdo de benfeitorias. Pode

ser apropriado pelo custo unitario basico de construgcao ou por
orcamento, com citacao das fontes consultadas.”

A mesma norma apresenta os seguintes itens:



“8.3.1.1. Identificagédo de custo pelo custo unitario basico (ABNT
NBR 12721);

8.3.1.2. Identificagdo do custo pelo orgamento detalhado;
8.3.1.3. Depreciacao Fisica; e

8.3.1.4. Custo de reedicao da benfeitoria.”

8.5.1. METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO
O “Caderno de Orientagdes — Avaliagao de Imodveis, versao 1,00 - Governo do
Estado de Pernambuco” evidencia que:

“Utilizado para a apuracdo do valor das benfeitorias no método
evolutivo, ou quando a finalidade da avaliacdo for a identificacdo do
custo do bem. Consiste em determinar o valor dos melhoramentos e

benfeitorias, por meio da elaboragao de orcamentos sumarios ou

detalhados de todas as parcelas que compdem o valor final do
imoével avaliado.”

Para apuragao do custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721) a norma
apresenta a seguinte equacéo:

C =[CUB + (OE + Ol + (OFe — OFd)/S].(1+A)(1+F)(1+L)
Onde:

C = é custo unitario de construcido por m? de area equivalente de
construgao;

CUB = é custo unitario basico;

OE = é orcamento de elevadores;
Ol = é orcamento de instalagbes especiais outras, tais como
geradores, sistemas de protegcdo contra incéndio, centrais de gas,
interfones, antenas, coletivas, urbanizagéao, projetos etc;

OFe = é o orgcamento de fundacgdes especiais;

OFd = é o orcamento de fundacdes diretas;

S = area equivalente de construcao;

A = taxa de administragao da obra;

F = custos financeiros durante o periodo de construcéo; e

L = lucro da construtora.

QaQ

QA

8.5.2. ORCAMENTO DETALHADO

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1.2. Identificacdo do custo pelo
orcamento detalhado evidencia que de acordo com as especificacbes dos materiais e
servigos utilizados para a execugao da benfeitoria, coletam-se os seus respectivos custos
em fontes de consulta especializadas.



8.5.3. CUSTO DE REEDIGAO DA BENFEITORIA
A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1.3. Depreciacao fisica, que:
“O calculo da depreciagao fisica pode ser realizado de forma
analitica — por meio de orcamento necessario a recomposi¢ao do
imével na condigdo de novo — ou por meio da aplicagao de
coeficiente de depreciagao, que levem em conta a idade e o estado
de conservacgao. Este coeficiente deve ser aplicado sobre o valor
depreciavel.”
8.5.4. METODO DE CUSTO DE REEDIGAO DA BENFEITORIA
A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1.4. Custo de reedi¢ao da benfeitoria,
que:

“O custo de reedigao da benfeitoria € o resultado da subtragao do
custo de reproducao da parcela relativa a depreciagao.”

9. METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR ECONOMICO E INDICADORES DE
VIABILIDADE ECONOMICA

9.1. Conceituacao e utilizagao

9.1.1. “Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de
determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica de
um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa
projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de
decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de
retorno, tempos de retorno, dentre outros.” (NBR14653-1)

9.1.2. S&o utilizados para determinar o valor econdmico ou indicadores de
viabilidade econdbmica de empreendimentos de base imobiliaria,
tais como shoppings, hotéis, parques tematicos, etc.

9.2. Procedimentos Gerais

16.2.1. De acordo com a NBR 14653-4 os procedimentos gerais a serem
adotados sao os seguintes:

A) Documentagdo basica



9.2.2. A documentagao necessaria para atender as necessidades do
trabalho devera estar em acordo com o estabelecido na NBR
14653-1, tabela 17.

B) Coleta de dados

9.2.3. Os dados a serem coletados para utilizacdo no trabalho deverao atender
ao estabelecido na NBR 14653-1, de acordo com a discriminagao contida
na Tabela 18.

C) Escolha da metodologia

16.2.4. A metodologia a ser utilizada para definicdo do valor depende
fundamentalmente do objetivo da avaliagédo, do tipo de valor que
se pretende identificar, das caracteristicas do empreendimento e
do mercado no qual se insere, podendo ser empregada mais de
uma metodologia, isolada ou conjuntamente, conforme a tabela 19
da NBR 14653-1.

D) Analise retrospectiva

16.2.5. A partir dos dados coletados deverdo ser analisadas as séries
histéricas do empreendimento, com o intuito de verificagdo das
tendéncias dos elementos pertinentes a avaliagdo, com
demonstragoes, de preferéncia, através de tabelas e graficos.

E) Fluxo de caixa

16.2.6. Definidas as bases dos dados a serem utilizados no fluxo de caixa,

operacao real do empreendimento.

16.2.7. Seguir a estrutura para fluxo de caixa recomendada pela NBR 14653-4.

16.3. Especificacdo das avaliagdes

16.3.1. As avaliagbes para identificacdo de valor e indicadores de
viabilidade serdo enquadradas segundo sua fundamentagdo de
acordo com a Tabela 20 mais adiante (Tabela 4 da NBR
14.653-4).



16.3.2. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentagéo, devem ser considerados os seguintes critérios:

|.  Na Tabela 20, identificam-se 3 campos (Graus lll, Il e 1) e 10 itens
(do7.5.1.1 a0 7.5.1.5.4);

II. O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau
II, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

llIl. O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo as Tabela
21 e Tabela 22 (Tabela 5 da NBR 14.653-4).

PARTE V - Procedimentos Especificos

17. HOMOLOGAGAO DE LAUDOS DE AVALIAGAO

17.1. CONSIDERAGCOES GERAIS

17.1.1. Os Laudos de Avaliagdes efetuados por terceiros, para imoveis da
Unido ou de seu interesse, devem ser submetidas a analise da area
técnica da Superintendéncia do Patriménio da Unido, cujo o escopo
€ a averiguar a compatibilidade entre o laudo e os preceitos
descritos nas normas técnicas, para que sejam homologadas pelo
Superintendente. Tais Laudos deverdao apresentar requisitos
minimos exigidos para a modalidade completa em acordo com a
NBR 14.653 e suas partes.

17.1.2. O técnico responsavel pela analise do laudo apresentado elaborara
uma Nota Técnica (In n°® 01/2014) circunstanciada sobre o mesmo,
na qual serdo confirmadas, no minimo, as seguintes informacgoes:

= |dentificagdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante
legal que solicitou o servigo

= 0 objetivo e a finalidade;
= a identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;
= Proprietario(a);

» Pessoa fisica ou juridica executora do Laudo com o n° do CREA ou
CAU;



» Responsavel técnico(a): Nome, n° de registro no CREA ou CAU e n°
da ART ou RRT;

= Indicagdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

= Especificagao da avaliagdo, indicando os graus de fundamentagao e
precisao, confirmando-os quando couber, com a exibicdo de tabelas
previstas na NBR 14653, devidamente pontuadas, em consonancia
com a metodologia adotada no laudo;

= Diagnéstico de Mercado — contendo a liquidez de bem avaliando e,
tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta, e o desempenho
do mercado;

= Area construida;
= Area do terreno;

» Resultado da avaliagao e sua data de referéncia, confirmando-o na
equacao apresentada;

= Qualificagéo legal do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliacéao;

= Anotacgédo de Responsabilidade Técnica - ART ou RRT(recolhida)

Conferéncia da validade do laudo em observancia as orientacoes
vigentes da

tamento dos dados dos dados e identificacdo do resultado,
explicitacdo do campo de arbitrio e intervalos de confianga, se for o
caso, e justificativas para o resultado adotado.

17.2. CONSIDERACOES TECNICAS

17.2.1.Aspectos técnicos a serem observados:

a) Para qualquer metodologia avaliatéria adotada:

= Se os elementos da amostra sdo assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel avaliando;

= Se na estrutura da pesquisa foram eleitas as variaveis que, em
principio, sdo relevantes para explicar a formacéao de valor;

= Se o0 numero de elementos efetivamente utilizados esta em
conformidade com o grau de fundamentagéao informado;



= Se os percentuais indicados no item “Extrapolagcdo” nas Tabelas
correspondentes da NBR 14.653:2 estdo em conformidade com o Grau
de Fundamentacéao informado;

= Se o Grau de Precisado informado esta em conformidade com a
Amplitude do Intervalo de Confianga estipulado pela NBR 14.653:2;

= Se o Campo de Arbitrio esta em conformidade com os percentuais
estipulados pela NBR 14.653:2, para cada tratamento adotado;

= Se foram apresentados os anexos: documentagao dominial/cartorial,
levantamento fotografico, planilha com a identificacdo dos dados de
mercado e memoria de calculo ou relatérios originais dos programas
computacionais utilizados, conforme previsto no Art. 13 da IN SPU
01/2014

= Se o valor adotado esta dentro dos limites do intervalo de confianga e
do campo de arbitrio, conforme tratamento adotado, e o grau de
precisdo informado.

b) No caso de utilizagao de tratamento por fatores:

= Se os intervalos admissiveis para cada fator e para o conjunto de
fatores utilizados estdo em conformidade com o grau de fundamentagao
informado.

c) No caso de utilizagdo de tratamento cientifico:

= Se o0 valor encontrado no laudo é resultado matematico do modelo
adotado representado pela equacao de regressao linear.

= Se 0 modelo adotado, representado pela equagao de regressao linear,
apresenta um comportamento esperado para as variaveis adotadas, ou seja, testar
a equacao quanto as situagdes e/ou valores assumidos pelas variaveis adotadas
verificando se os valores encontrados sao adequados para o mercado imobiliario
estudado.

= Se o Coeficiente de Correlagao entre variaveis dependentes sobre as
independentes é superior ou igual a 0,75

= Se o0s dados de mercado utilizados sdo contemporaneos. No ambito
da SPU entende-se por dados contemporaneos, como sendo as
informagdes de mercado obtidas até no maximo 04 (quatro) anos.

= Se o0 Grau de Fundamentacgéo atingido foi pelo menos o Grau Il. Caso
contrario se apresentou justificativa.



17.3.

= Se nao ocorreu a micronumerosidade, verificando o numero minimo de
dados efetivamente utilizados no modelo com relagcdo ao numero de
variaveis independentes, obedecendo aos critérios constantes no Anexo
A da NBR 14.653:2.

= Se 0 modelo é Linear, ou seja, o comportamento grafico da variavel
dependente em relagédo a cada variavel independente reflete o mercado.

= Se a distribuigao dos residuos € Normal, podendo ser verificada
atraveés:

- do exame grafico (histograma) que devera assemelhar-se a
curva normal;

- do teste numérico pelas propriedades da curva normal, 68%,
90% e 95%.

= Se 0 modelo é Homocedastico, podendo ser verificada, entre outros,
através da analise grafica dos residuos versus valores ajustados.

= Se 0 modelo apresenta ndo-autocorrelagédo, podendo ser verificado,
entre outros, através do teste Durbin-Watson.

= Se o0 modelo ndao apresenta colinearidade ou multicolinaridade,
podendo ser verificada através do exame da "matriz de colinearidade",
no qual os percentuais das correlacdes apresentados até 70% é ideal;
até 85% ¢é preocupante; acima de 85% pode ser prejudicial.

= Se 0 modelo apresenta “outlier”’, podendo ser verificada sua presenca
através do grafico residuos padronizados versus valores ajustados que
devem apresentar pontos situados no intervalo de ( -2; +2).

= Se os percentuais indicados no item 6 e 7 (niveis de significancias) da

Tabela da NBR 14.653:2 estdo em conformidade com o grau de
fundamentacéao informado.

CONCLUSAO DA ANALISE

17.3.1. Com base na analise técnica, realizada conforme

orientagdes acima, o técnico responsavel emitira Nota
Técnica conclusiva, propondo a homologag¢do do laudo
pelo Superintendente caso tenha sido atendido as
prescrigcdes constantes na NBR 14.653 e suas partes.



17.3.2. Caso contrario, o técnico propora a devolugéo do Laudo
ao solicitante para o seu devido enquadramento as
prescricdes normativas.

17.4. CONSIDERACOES FINAIS

17.4.1. Vale salientar que, independente da homologacdo da
SPU, o valor atribuido € de inteira responsabilidade do
profissional avaliador responsavel pelo laudo. A
homologacao do Laudo apresentado se restringe apenas
a observancia das normas técnicas pertinentes. Desta
forma, entende-se que é de inteira responsabilidade do
profissional avaliador os dados apresentados, bem
como, a pesquisa de mercado, as consideragcdes sobre
variaveis utilizadas e o valor adotado.

17.4.2. Porém, ressalta-se que quando a Administracdo Publica
contrata ou elabora um Laudo de Avaliacéo, pretende
encontrar o valor de mercado daquele imével. Portanto, o
técnico responsavel pela analise do laudo devera
verificar se o valor adotado representa o valor de
mercado, para tanto, recomenda-se uma conferéncia por
amostragem dos dados constantes no Laudo analisado.

Metodologia para Identificar o Valor de Um Bem, de Seus Frutos e
Direitos

8. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

8.1. Conceituacao e utilizagao

8.1.1. “ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra” (NBR 14.653-1).

8.1.2. A NBR 14.653- parte 2 estabelece que deve ser priorizado 0 uso do
Método Comparativo de Dados de Mercado para a identificagcdo do
valor de mercado. Na impossibilidade de se utilizar este método,
pode-se optar por outro que seja adequado para a tipologia em estudo.



8.1.3. A fim de apurar o valor de mercado de um objeto utilizamos,
intuitivamente, a comparagcdo do mesmo com outros objetos
semelhantes e com valores praticados no mercado, procedimento
denominado Processo Comparativo.

8.1.4. Na utilizacdo do Processo Comparativo busca-se inferir um valor
que seja representativo para o objeto avaliando, tomando como base
outros objetos que guardam semelhangas entre si, e que as diferengas
que porventura existam sejam pequenas ou despreziveis.
Normalmente € impossivel conhecermos todos os objetos disponiveis
em um determinado mercado, “populagdo”, assim valemo-nos de
amostras.

8.1.5. Provavelmente quanto mais homogénea a populagao investigada,
mais homogénea sera a amostra. Porém, normalmente os objetos ndo
sdo padronizados, portanto a populagédo é heterogénea, gerando assim
amostras heterogéneas.

8.1.6. As amostras apresentam variagdo em torno de sua média
aritmética, sendo que nas amostras homogéneas a variagao é
pequena e nas amostras heterogéneas a variagao é elevada.

8.1.7. No mercado imobiliario as diferencas fisicas dos elementos
pesquisados, correspondentes as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas dos imoveis, sdo as causadoras da variagao elevada em
torno da média.

9. Procedimentos Gerais

A) Planejamento da pesquisa

9.1. No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a
composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
iméveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do
avaliando.

B) Levantamento de dados de mercado

9.2.2. Cada um dos elementos que contribuem para formar a
convicgdo de valor tem de estar expressamente caracterizados e o
seu conjunto formar uma amostra, que deve ser representativa,
suficiente e aleatdria, usando-se toda a evidéncia disponivel.

9.2.3. Recomenda-se que a qualidade da amostra deva estar assegurada
quanto:



- asua atualidade, observando a data de referéncia da avaliagao;

- asua semelhanga com o imovel avaliando, no que diz respeito aos seus
atributos;

- ao numero de elementos efetivamente utilizados conforme o grau
de fundamentagéo a ser atingido;

- a identificagdo, idoneidade e diversificagdo das fontes de
informacéo, sendo que as mesmas devem ser cruzadas, tanto quanto
possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de
mercado.

9.3. Especificacao das avaliagoes

9.3.1. As avaliacbes serao especificadas quanto a fundamentacao e
precisdo, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem
numeérica e crescente, onde o Grau | é o menor, e o Grau Ill é o
maior. A fundamentagao sera fungcao do aprofundamento do trabalho
avaliatério. A precisido sera estabelecida quando for possivel medir o
grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliagéo.

9.3.2. Os graus de fundamentagéao e precisao atingidos na avaliagao,
segundo a NBR 14.653-2, estdo condicionados a selegcdo da
metodologia adotada em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis, bem como da natureza
do bem avaliando, do objetivo da avaliagdo e da conjuntura do
mercado.

9.3.3. A determinacgao dos graus de fundamentagéo e de preciséo do
valor estimado esta diretamente relacionada com o empenho dado ao
trabalho, e sera tanto maior quanto menor for a subjetividade contida
na avaliagao.

9.3.4. O grau de precisao é aplicavel apenas no método comparativo
direto e depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada, portanto nao sendo passivel de fixacao a priori.

9.4. Tratamento de dados

9.4.1. Os dados amostrais podem ser tratados, alternativamente e em
funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informacdes
disponiveis, por fatores ou por metodologia cientifica.

9.4.2. O tratamento por fatores, implica a utilizacdo de “fatores” para
ajustar os dados de mercado a média e o tratamento cientifico



utiliza a equagao de regressdo que mais se aproxima dos dados
de mercado.

9.4.3. O tratamento dispensado aos elementos, para serem levados a
formagcdo do valor, deve ser feito através da estatistica descritiva,
quando utilizado o tratamento por fatores, e da estatistica inferencial
quando utilizado o tratamento cientifico.

9.4.4. A transformacgéo do prego com pagamento a prazo de um elemento
para o prego a vista é feita com a adogao de uma taxa de desconto,
efetiva, liquida e praticada pelo mercado financeiro, a data
correspondente a este elemento.

9.4.5. Nos casos de exame de elementos ndao contemporaneos, a
equivaléncia do pre¢o no tempo sera obtida, no minimo, através de
indices econémicos oficiais, limitados a prazo compativel com a
conjuntura em vigor a época da avaliagao.

9.4.6. Sempre que o mercado ndo acompanhar a evolugéo dos indices
econdmicos, sO sera permitida a utilizagdo de elementos atualizados
mediante consulta a fonte.

10. Tratamento de dados por fatores
A) Consideragoes iniciais

10.1. No tratamento por fatores €& admitida a priori a existéncia de
relacbes fixas entre as diferengcas dos atributos especificos e os
respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor
original do elemento comparativo na forma de somatario.

10.1.2. O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando apds a aplicacdo dos
respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados
que o conjunto original.

10.1.3. Os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento
do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com
as seguintes consideragoes: elasticidade de pregos, localizagao,
fatores de forma, de padrao construtivo e depreciacao.

10.1.4. Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser
indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas com registros no sistema CONFEA/CREA ou CAU, e
revisados em periodos maximos de quatro anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sao aplicaveis. Podem ainda ser



deduzidos e comprovados pelo profissional avaliador, com a utilizagao
de metodologia cientifica, sendo apensados ao Laudo de Avaliagao, a
metodologia, 0 memorial de calculo e a amostragem que lhes deram
origem.

10.1.5. No caso de utilizagcado de tratamento por fatores, observar o Anexo B
da NBR 14.653-2.

10.1.6. Apos a homogeneizacdo, devem ser utilizados critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes, para o
saneamento da amostra. E recomendada a utilizagdo do critério de
exclusao de Chauvenet.

10.1.7. O campo de arbitrio corresponde ao intervalo compreendido
entre o valor maximo e minimo dos pregos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 15% em torno do
valor calculado. Caso ndo seja adotado o valor calculado, o
profissional avaliador deve justificar sua escolha.

10.1.8. As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis
proxy, do imével avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os
limites observados na amostra. Para as demais caracteristicas
qualitativas é vedada a extrapolacdo em relagdo aos limites
amostrais.

B) Levantamento de dados de mercado

10.1.9. Alternativamente ao tratamento cientifico, e nos casos de
inexisténcia de divulgacdo dos fatores pelas entidades de classe
regional, podem ser utilizados os fatores descritos abaixo:

. Fator de Fonte: Devera ser verificada no mercado a variagao
entre os elementos efetivamente negociados e os em
oferta. Deverdo ser descartados os elementos que
impliguem em um fator fora do intervalo de 0,80 e 1,20.

1. Fator de transposig¢ao: Quando existir, deverao ser utilizados
os indices fiscais municipais referentes a localizagao.
Quando néo existir, a Superintendéncia do Patriménio da
Unido criara uma tabela com indices de valorizacao local
de acordo com o mercado da regido. A equagao que
representara a variagcao do atributo é Ftr = lav/lep, onde



lav € o indice do imodvel avaliando e lep o do elemento
pesquisado.

M. Fator de acabamento: Para o ajustamento do atributo poderao
ser utilizados os valores unitarios publicados pelo
SINDUSCON regional, SINAPI ou outra publicagao oficial.
As tabelas publicadas contemplam, de modo geral, os
padrbes baixo, normal e alto, admitindo-se o uso do
padrao minimo e popular. Estas tabelas poderdo ser
ampliadas para muito alto, luxo e super luxo, desde que os
valores atribuidos a essas novas classes sejam
devidamente justificados. Cabera a cada Regional definir a
tabela a ser utilizada.

IV. Fator de area: O fator de area devera ser definido através
de uma analise criteriosa do respectivo banco de dados e
devera ser devidamente fundamentada tecnicamente. Caso
seja utilizada a férmula consagrada para correcao de area,
existente na bibliografia, o trabalho sera considerado como
laudo sem classificagao.

V. Fator de depreciagao fisica: Para ajustamento do atributo poderéo
ser calculados os indices de depreciacao, preferencialmente pelo Critério

de Ross-Heidecke, verificando a relacdo entre os indices do elemento
avaliando e dos pesquisados. Para fins contabeis nos sistemas
corporativos da SPU, o calculo dos indices de depreciagado sera obtido
automaticamente utilizando-se o Método da Parabola de Kuentzle,
conforme Portaria Conjunta SPU/STN n° 703/2014 ou a que vier
substituir.

10.1.10. Cabe salientar que cada atributo considerado deve receber um
coeficiente correspondente a sua variagdo especifica. Esses
coeficientes sdo provenientes da analise de dados pesquisados, e, a
critério do profissional avaliador, podem ser utilizados dados dos
poderes publicos e/ou de empresas privadas, bem como estudos
consagrados pela engenharia de avaliagbes, desde que reflitam a
tendéncia de variacao do atributo analisado.

10.1.11. Estes fatores devem ter seus valores confirmados e/ou referendados
pelo proprio profissional avaliador e setor responsavel pela avaliagéo
de iméveis da unidade regional, através de emprego de metodologia
cientifica, ficando disponiveis para consulta, o memorial de calculos



que lhes deram origem. Cabendo revisdo dos mesmos no periodo
maximo de dois anos.

10.1.12. O fator de fonte, de transformacéao do preco a prazo para a vista e de
atualizacao de valores sdo comuns a todos os tipos de imdveis comerciais e
residenciais.






