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APRESENTACAO

O IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo é entidade sem
fins lucrativos integrada por engenheiros, arquitetos e empresas dedicados as areas de avaliagOes, pericias e
inspecdes de engenharia no Estado de Sdo Paulo. Dentre seus objetivos destacam-se primordialmente o
aprimoramento, a divulgacdo e a transmissdao do conhecimento técnico nas areas de atuacdo de seus
associados.

Entidade de Classe com representagdo no CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia Arquitetura e
Agronomia do Estado de S&o Paulo, o IBAPE/SP é filiado ao IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia Entidade Federativa Nacional que é um dos integrantes do CDEN — Colégio de
Entidades Nacionais do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

Em ambito internacional o IBAPE mantém filiacdo ao IVSC — Internacional Valuation Standards Council,
organismo responsavel pela elaboracao e revisédo das normas internacionais de avaliagdo — IVS — e a UPAV —
Unido Panamericana de Associacdes de Avaliacdo, entidade que congrega avaliadores em todo o continente.

Atendendo ao artigo 3° do Estatuto — Dos Objetivos — foi elaborado, produzido e revisado este texto normativo,
gue deve ser observado em todas as manifestacdes escritas elaboradas por engenheiros e arquitetos quando
da elaboracéo de trabalhos na area Engenharia de Avaliagcdes no Estado de Sao Paulo.

Tais manifestacBes deverdo ser desenvolvidas em conformidade com a Lei n® 5194/66, que regulamenta o
exercicio da profissdo dos engenheiros “c” do artigo 7°: “estudos, projetos, andlises, avaliacdes, vistorias,
pericias, pareceres e divulgacdo técnica”; “Art 13. Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro
trabalho de Engenharia, de Arquitetura e de Agronomia, quer publico, quer particular, somente poderdo ser
submetidos ao julgamento das autoridades competentes e s6 terdo valor juridico quando seus autores forem
profissionais habilitados de acordo com esta lei”; “Art 14 Nos trabalhos gréaficos, especificacdes, orcamentos,
pareceres, laudos e atos judiciais ou administrativo, é obrigatoria, além da assinatura, precedida do nome da
empresa, sociedade, instituicao ou firma a quem interessarem, a menc¢ao explicita do titulo do profissional que
os subscrever e do numero da carteira” e “Art 15 S&o nulos de pleno direito os contratos referentes a qualquer
ramo da Engenharia, Arquitetura ou da Agronomia quando: “firmados por entidades publicas ou particular com
pessoas fisicas ou juridicas ndo legalmente habilitadas a praticar a atividades nos termos desta lei”.

Esta Norma atende as prescricdes do item 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14653-2:2011, e a complementa em
relacéo a peculiaridades do Estado de S&o Paulo.
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1. Escopo e Consideragdes Iniciais

1.1 A presente Norma destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais
e estabelecer padrées aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboracao de avaliagcdes de imoéveis urbanos,
com harmonizacao e adequacao aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR14653 e das normas do IVSC
- INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas
Panamericanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado.

1.2 Esta norma representa a atualizacdo da “Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos — 2005” do
IBAPE/SP, adequando- a as alteracdes previstas na ABNT 14653-2 -2011

1.3 Recomenda-se sua aplicacdo em todas as manifestacbes escritas vinculadas a Engenharia de
Avaliacdes elaboradas por membros titulares do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP, que sdo de responsabilidade e da competéncia exclusiva dos
profissionais legalmente habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA,
em consonancia com a Lei Federal 5194 de 24/12/1966, com as Resolucdes n® 205, 218 e 345 do CONFEA e
pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU conforme Lei Federal n°. 12.378 de 31/12/2010.

1.4 Esta Norma se aplica a situa¢gfes normais e tipicas do mercado que visem a determinacao de valores de
imodveis urbanos, definidos no item 3.

1.5 Quando o engenheiro de avaliag6es tiver conhecimento de estudos ou projetos que possam vir a afetar o
bem em avaliacdo ou existirem restricbes especiais estabelecidas em leis ou regulamentos aplicaveis ao
imovel avaliando, aos elementos amostrais ou a regido, as respectivas conseqiiéncias devem ser explicitadas
e consideradas a parte no laudo.

1.6 Na impossibilidade da aplicacdo das metodologias previstas nesta Norma, é facultado o emprego de outro
procedimento, que vise representar um cenario provavel do mercado vigente de bens semelhantes ao
avaliando, desde que:

- Seja explicitado no trabalho o motivo do ndo atendimento aos critérios normativos;
- Sua utilizagdo seja justificada.

2. Referéncias Normativas

As leis, decretos, restricbes e normas relacionadas a seguir contém disposicdes que devem ser acatadas,
guando ndo conflitarem com as desta Norma.

- Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 — Quadro Geral de Unidades de Medida
- Leis Federais n°® 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano

- Lei Federal n° 8.245/91, que dispde sobre locac¢des de imdveis urbanos

- Decreto-Lei n° 9760/46, que dispde sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha

- ABNT NBR 12721:1999 — Avaliacdo de custos unitarios e preparo de orgcamento de construcdo para
incorporacao de edificios em condominio — Procedimento

- ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliacéo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

- ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliacédo de bens — Parte 2: ImGveis urbanos

- ABNT NBR 14653-3:2004 — Avaliacédo de bens — Parte 3: Imdveis rurais

- ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliacéo de bens - Parte 4: Empreendimentos

- Norma Bésica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP

- Glossério de Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP de 2002.

Caso essas normas e leis tenham sofrido atualizagcéo, aplicam-se os textos mais recentes aprovados, desde
gue ndo conflitem com esta Norma.
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3. Valores

3.1 Valor de mercado:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e
comprador prudentes e interessados no negdécio, com conhecimento de mercado, mas sem compulsao, dentro
das condi¢cdes mercadolégicas.

Cada um dos elementos dessa definigdo tem sua propria estrutura conceitual:

“Quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso em termos de moeda (normalmente a moeda corrente
nacional), que pode ser obtida pela propriedade em uma transacao livre, ou seja, sem que o comprador e 0
vendedor tenham vinculos entre si ou interesses especiais na compra e venda, na data da avaliagcdo. O valor
de mercado é medido como o mais provavel preco a ser obtido razoavelmente no mercado vigente, na data de
referéncia da avaliacdo. Esse valor especifico exclui um preco super ou sub estimado por circunstancias
especiais relativa aguele bem tais como financiamento atipico, arranjos especiais em permutas ou retro-
vendas, consideragdes especiais ou concessdes fornecidas por alguém associado com a venda.

“...um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade é uma quantidade estimada, e
ndo uma quantidade pré-determinada ou preco de venda atual. E o preco que o mercado espera numa
transacdo que atenda a todos os outros requisitos da definicdo de valor de mercado.”...em uma data de
referéncia....” indica que o valor de mercado estimado esta vinculado a uma data de referéncia, e portanto pode
variar ao longo do tempo. A eventual mudanca das condi¢6es de mercado pode conduzir a diferente valor em
outra data. O valor estimado deve refletir o estado e circunstancias do mercado na data de referéncia, e ndo
em uma data passada ou futura.

“...entre vendedor e comprador...” se refere a vendedor e comprador motivados, mas ndo compelidos a compra
e venda. O comprador atua de acordo com a realidade e expectativa do mercado atual, e ndo em relagdo a um
mercado hipotético ou imaginario cuja existéncia ndo se pode demonstrar ou antecipar. O comprador é
portanto um agente “do mercado”, que ndo pagara um preco maior do que o indicado pelo mercado. O
vendedor esta motivado, mas ndo compelido, a vender o bem nas condi¢6es de mercado, pelo melhor preco
gue lhe possam oferecer, apds um marketing adequado. Circunstancias eventuais ou fatos especiais aplicaveis
ao vendedor ndo devem ser considerados na avaliagdo.

“...prudentes e interessados no negécio...” indica que o vendedor e comprador agem independentemente, e
gue nao existem relacdes particulares ou especiais entre eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a
companhia subsidaria ou entre locador e locatario) que poderiam tornar o preco atipico. Presume-se que
ambos estdo razoavelmente informados sobre a natureza e caracteristicas da propriedade, seu uso atual e
potencial, e a situacdo do mercado na data de referéncia da avaliacdo. Nao pode ser considerada imprudéncia
do vendedor vender a propriedade numa situacao de queda de precos de mercado, portanto mais baixo do que
0s prec¢os anteriormente praticados. Em outra situagcao de compra e venda, num mercado de precos mutantes,
presume-se que o comprador e o vendedor prudente agem de acordo com as melhores informacdes de
mercado disponiveis naquele momento. Estas circunstancias ndo precisam estar comprovadas, mas podem
ser identificadas nas andlise dos dados colhidos.

“...com conhecimento de mercado...” significa que o bem deveria estar exposto ao mercado na melhor forma
possivel, de forma a que possa atingir o melhor e mais razoavel preco que se poderia atingir, de acordo com a
definicdo de valor de mercado. O tempo de exposi¢cdo pode variar conforme as condicdes de mercado, mas
deve ser suficiente para que a propriedade chame a atencdo de um adequado numero de potenciais
compradores. E admitido que o periodo de exposicéo ocorre antes da data da avaliag&o.

“..mas sem compulsdo...” estabelece eu cada parte estd motivada para efetuar a transacdo, mas nenhum
deles esta forcado ou obrigado coercitivamente a completa-la.

O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem considerar 0os custos
adicionais relativos comprador, aplicaveis aos valores finais de compra e venda, tais como, ITBI, despesas de
escritura e registro, e ja embutidas as despesas inerentes do vendedor, tais como comissoes.

A definicdo presume que o bem esteja livre e sem 6nus, que devem ser considerados quando existirem.Se for
solicitada a determinacdo de outro valor que ndo o de mercado, esse fato deve ser destacado junto ao
respectivo valor.
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Os valores de mercado sdo mensurados em ambientes onde é possivel se fazer uma comparacao direta, ou
ter suporte de mercado para tal assertiva.

E importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimacdo objetiva do bem e/ou seus
direitos, para uma determinada situacéo e data. Implicito dentro desta definicao esta o contexto do Mercado no
gual o bem esta inserido e reflete a motivacdo dos seus participantes. Desta forma o Valor de Mercado esta
associado a um estimador, seus intervalos, calculado e fundamentado de acordo com as metodologias e
critérios da presente Norma.

O Valor de Mercado de um bem imobiliario € mais uma decorréncia de sua utilidade, reconhecida pelo
mercado, do que por sua condicao fisica. A utilidade dos ativos para uma empresa ou pessoa fisica, pode
diferir daquela que um mercado ou uma industria em particular reconhecem. Portanto, € necessario que a
avaliacdo de ativos e os relatdrios resultantes para propoésitos contébeis, estabeleca a diferenca entre os
valores reconhecidos no mercado.

A propriedade imobiliaria se distingue de outros bens devido ao periodo relativamente dilatado necessario para
sua comercializagdo. Este tempo de exposicdo, as diferentes naturezas, e diversidade dos mercados,
justificam a necessidade de Engenheiros de Avaliagc6es habilitados e capacitados, e Normas de Avaliacao que
déem amparo, diretrizes e ferramentas que possam ser utilizadas em funcao da situacdo do mercado.

A postura do IVSC, assim como do IBAPE, é que o termo Valor de Mercado nunca necessita de mais
qualificagcdes e que todos os paises devem encaminhar-se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a
apuracao do valor de mercado, de acordo com as Normas Internacionais de Avaliacdo, ele sempre se vinculara
a definicdo proposta. O termo valor deve ser utilizado com associagdo a algum adjetivo que descreva o tipo de
valor particular, e qualquer que seja a base de valor empregada, deve estar identificada de forma clara nas
contratacfes e explicitada nos laudos de avaliagéo.

Nas acOes judiciais indenizatérias os respectivos valores s@o representados, via de regra pelo valor de
mercado. Ja nas desapropriacdes, os valores de indenizacdo podem n&o corresponder ao valor de mercado,
tendo em vista seu carater de venda compulséria. Para determinados bens, que extrapolam as condi¢Ges do
mercado em que estdo inseridos (como propriedades urbanas com contendo benfeitorias incondizentes com a
vocacao econdmica e legal do local), o valor de mercado difere do valor de indenizacao.

3.2 Valor patrimonial:

Somatério do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um imoével. Para que o0 mesmo
represente o valor de mercado deve ser apurado e aplicado o fator de comercializacdo com base em
informacOes de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, previamente publicada.

3.3 Valor em risco:

Valor para fins de seguros de um determinado imovel, representado pelo valor das benfeitorias, equipamentos
e instalacBes, conforme objeto da apdlice ou da contratacdo, observada a maxima depreciagao.

3.4 Valor econdémico:

Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicagdo do método da capitalizagdo da renda

3.5 Valor de liquidacéo forcada:

Valor para uma situacdo de venda compulsoéria, tipico de leildes e também muito utilizado para garantias
bancérias. Quando utilizado, deve ser também apresentado o valor de mercado.

3.6 Valor de custo:

Total dos custos necessarios para se repor o bem, com explicitacdo do estado em que se encontra ou sem
considerar eventual depreciagao.

3.7 Valor de indenizacéo:
Valor de bens, ndo obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento de débitos, desapropriacdes ou
congéneres.
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4. Definicdes

Para efeito desta Norma, sdo adotadas, no que ndo conflitarem, as definicbes constantes da ABNT NBR14653-
1, da ABNT NBR14653-2:2011 e as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA BASICA APLICAVEL A
ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS do IBAPE/SP.

5. Notacgbes, simbologia e convencdes

Para os efeitos desta Norma, recomendam-se as notag¢des, os simbolos graficos e as convencdes literais
seguintes, complementados por outros que se tornem necessarios em casos especiais:

A: = é&readoterreno

A, = éarea das benfeitorias

Ac = é&rea das construgbes

Capc = coeficiente de aproveitamento calculado

Ce = coeficiente de esquina ou frentes multiplas
C: = coeficiente de frente

Cp, = coeficiente de profundidade

C. = coeficiente de localizacao

Cs = custo de reedicdo da benfeitoria

f = expoente da férmula do coeficiente de frente
Fam = fator de ajuste ao mercado

Fc = fator de comercializagao

F.  =fator de consisténcia do terreno

Fmp = Fator de Melhoramentos PUblicos
Fo, = fator de obsoletismo

F: = fator de fonte ou oferta

For = frente projetada do terreno

Fp  =frente principal do terreno

F. =frente de referéncia do terreno

F. = fator de topografia

p = expoente da férmula do coeficiente de profundidade
P. = profundidade equivalente

Pm = profundidade recomendada para a zona
Pma = profundidade maxima recomendada para a zona
Pmi = profundidade minima recomendada para a zona

Vi =valor total do terreno
Vp = valor de custo total das benfeitorias
Vi =valor do imovel

Vo, = valor de oferta
Vw = valor de venda das benfeitorias
V. = valor basico unitario

6. Classificacdo do bem avaliando quanto a natureza

A classificacao do bem avaliando, quanto a natureza devera obedecer integralmente as suas peculiaridades e
ao disposto nos itens 5 da NBR14653-1 e da NBR14653-2 e complementada, quando com elas ndo conflitar,
com o disposto na NORMA BASICA DE PERICIAS do IBAPE/SP.

7. Procedimentos éticos

Além de atender ao disposto nos Cadigos de Etica Profissional do CONFEA e do IBAPE/SP, o engenheiro de
avaliacdes deve adotar os procedimentos descritos a seguir:
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7.1. Quanto a capacitacao profissional

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.

7.2. Quanto ao sigilo

Considerar como confidenciais os resultados e conclusdes do trabalho realizado e toda informacao técnica,
financeira ou de outra natureza, recebida do contratante.

7.3. Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citacdo. No caso de trabalhos nao
publicados, obter autorizacao para reproduzi-lo. Fazé-lo sem truncamentos, de modo a expressar corretamente
o sentido das teses desenvolvidas na fonte.

7.4. Quanto ao conflito de interesses

Declinar de sua contratacdo e informar as razdes ao contratante, se houver motivo de impedimento ou
suspeicdo em decorréncia de conflito de interesses.

7.5. Quanto a independéncia na atuacéo profissional

Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com o objetivo de expressar a realidade, mesmo que
as expectativas desta se mostrem equivocadas.

7.6. Quanto a competicdo por precos

Evitar a participagdo em competicbes que aviltem honorarios profissionais, observando o disposto no
Regulamento de Honorarios Profissionais do IBAPE/SP.

7.7. Quanto a difusdo do conhecimento técnico

Envidar esforcos na difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensdo dos aspectos
técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos
somente quando devidamente capacitado para tal.

7.8. Quanto a atuacao em processos judiciais

Trabalhar com lealdade em face da justica e demais profissionais técnicos sem falsear fatos relevantes para a
lide que, quando do seu conhecimento, devem ser informados aos demais atuando no processo.

7.8.1 — Quando perito judicial:

a) Comunicar com antecedéncia aos assistentes técnicos a sugestdo da data da vistoria, de forma que
possam providenciar autorizacdes prévias para acesso ao local, bem como fornecimento de
informacdes, copias de plantas, documentos, dados amostrais e demais elementos de prova que
dispuser. Quando viavel e necessario, é recomendavel que essa data seja harmonizada com eventuais
compromissos pré-assumidos pelos interessados;

b) Promover e aceitar, contemporaneamente e em igualdade, a assessoria dos assistentes técnicos do
feito. Informa-los de suas atividades sem nada omitir: argumentos, documentos ou provas oferecidas.
Fornecer-lhes, em igualdade de tempo, copias de textos prévios ou definitivos de seus laudos, de
forma a permitir-lhes exercer suas funcées em tempo habil.
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7.8.2 — Quando assistente técnico colocar-se a disposi¢cao do perito. Acompanha-lo nas diligencias e vistorias e
fornecer-lhe, antecipadamente, todos os elementos de prova de que dispuser, sem ocultar dados que afetem a
solucéo da pericia.

8. Atividades bésicas

8.1. Atividades preliminares

E recomendavel que o engenheiro de avaliacdes, ao ser contratado ou designado para fazer uma avaliacéo,
esclareca junto ao contratante, aspectos essenciais referentes a:

- Definicdo de seu objetivo: valor de mercado , locagdo ou outros;

- ldentificacdo do imdvel que sera objeto da avaliagdo, com sua respectiva individualizacdo, no caso de ser
apenas parte de um conjunto de edificaces;

- Necessidade ou nédo da verificacdo das medidas;

- Caracterizagdo da sua finalidade: compra, venda, locacdo, desapropriacdo, doacao, alienagdo, dacdo em
pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematacao, adjudicacéo e outros;

- Fundamentacéao e precisdo que se pretende atingir;
- Prazo limite para apresentacéo do laudo;

- Condicbes, no caso de laudos de uso restrito.

8.2. Documentacao

Rotineiramente, a averiguacdo da situacdo dominial ndo faz parte do escopo da avaliagdo, porém cabe ao
engenheiro de avaliagBes solicitar ao contratante o fornecimento da documentacao disponivel relativa ao bem.
Ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar ao contratante e explicitar a
circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em funcéo dessas condigdes.

8.3. Restri¢cdes legais e mercadolégicas

Recomenda-se consultar as legislagdes municipal, estadual e federal, bem como examinar outras restricdes ou
regulamentos aplicaveis, tais como os decorrentes de passivo ambiental, incentivos ou outros que possam
influenciar no valor do imével.

8.4. Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacéo do seu valor.

Quando nao for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagao
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descricao interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritdrios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.
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A vistoria deve ser complementada com a investigacdo da vizinhanca e da adequacao do bem ao segmento de
mercado com identificacdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

8.4.1. Caracterizacdo do terreno

a) Localizagédo - situacdo no contexto urbano e via publica com indicacao de limites e divisas, definidas de

acordo com a posicao do observador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada;

b) Aspectos fisicos - dimensdes, forma, topografia, consisténcia do solo;

c) Infra-estrutura urbana disponivel;

d) Equipamento comunitario disponivel,

e) Utilizacdo atual e vocacdo, em confronto com as restricBes fisicas e legais quanto a ocupacdo e ao

f)

aproveitamento;

Outras situacdes relevantes.

8.4.2. Caracterizacéo das edificac@es e benfeitorias existentes

a) Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos;
b) Aspectos funcionais - arquitetdnicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.

c) Aspectos relacionados com o estado de conservacgdo, apontando eventuais desgastes ou danos de
gualquer origem

d) Pesquisar a idade real da edificacdo - Relatar a existéncia de edificacdes e benfeitorias que néo
constem na documentacéo.

8.4.3. Caracterizacdo da regido

a) Aspectos econdmicos: analise das condi¢des sécio-econdmicas, quando relevantes para o mercado;

b) Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

c¢) Localizagéo: situagdo no contexto urbano, com indicagdo das principais vias e polos de influéncia da
regiao;

d) Uso e ocupacao do solo: vocagdo existente e indicacdo da lei de zoneamento que rege 0 uso e
ocupacéao do solo;

e) Infra-estrutura urbana: pavimentacao, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de gas canalizado,
de telefone iluminacdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, cabeamento para
transmissao de dados, comunicacgéo e televisao, aguas pluviais etc;

f) Atividades existentes no entorno: comeércio, indudstria e servicos;

g) Equipamento comunitario e de servicos a populacdo: seguranca, educacdo, saude, cultura, lazer,
templos religiosos etc;

8.4.4. Vistoria por amostragem

Na avaliacdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, é permitida vistoria interna por amostragem
aleatoria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omissdo no contrato, de um
percentual minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou conjunto de unidades de mesma tipologia.

8.4.5. Avaliagdo em massa

Nas

avaliacdes em massa € imprescindivel que o engenheiro de avaliacGes realize prévio reconhecimento da

regido. Sob sua responsabilidade podem ser designados profissionais habilitados para vistorias.
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8.5. Escolha da metodologia

Em funcao da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade de dados de mercado, podem
ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.
METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padr&o, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

N&o ha hierarquia entre esses métodos avaliatdrios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliagéo.

8.6. Diagndstico de mercado

Deve-se proceder a andlise sucinta do comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o imével em
avaliacdo, resumindo a situacdo constatada quanto a liquidez desse bem.

Diagndsticos especiais mais detalhados de mercado, quando solicitados em estudo a parte, devem levar em

conta a conjuntura, a estrutura, a conduta, o desempenho e a evolugao do mercado, o volume de ofertas e/ou
transacOes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

9. Procedimentos metodolégicos

As metodologias aplicaveis a avaliacao de bens, seus frutos e direitos dependem basicamente:
— Da natureza do bem avaliando;

— Dafinalidade da avaliagcdo (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

— Da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag6es colhidas no mercado;

— Do prazo para sua execucao.

Consideradas as peculiaridades regionais, o IBAPE/SP recomenda adotar os procedimentos desta Norma, que
detalham e complementam aqueles constantes da ABNT NBR 14653-2.

10
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9.1 Zonas de caracteristicas homogéneas

Na Regido Metropolitana de Sao Paulo os bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciagéo,
classificadas para efeito desta Norma, em quatro grupos, totalizando onze zonas descritas a seguir, cujos
critérios e parametros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relagdo a regido geo-
econdmica a que pertence.

Grupo | - Zonas de uso predominante residencial e ocupagao horizontal:

12 Zona: Residencial Horizontal de Padrdo Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupacdes irregulares, dotadas de pouca infra-estrutura
urbana, alta densidade de ocupacgdo e concentracdo de familias de baixa renda. Os lotes possuem
dimensdes reduzidas, em torno de 125m?, e as edificacdes predominantes sdo de padrdo proletario,
geralmente associadas a auto-construcdo e no uso minimo de materiais de acabamento.

23 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica € de ocupacgédo horizontal, com predominancia de casas e rara presenca de
comércio. Sdo dotadas de infra-estrutura basica, com populacdo concentrada em renda média. Os
lotes possuem dimensdes em torno de 250m” e as edificacdes sdo de padrdo médio, podendo ser
térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos econémicos,
porém de boa qualidade.

32 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Compreendem as regides dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas exclusivamente por casas
de alto padrdo, com arquitetura das edifica¢c6es diferenciada, geralmente com projetos personalizados.
Nestes locais, predominam terrenos de grandes proporcées, em torno de 600m®.

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupacao vertical (zonas de incorporagao):

42 Zona: Prédios de Apartamentos de Padréo Popular

Encontradas em diversas regides, dotadas de infra-estrutura basica e com concentragdo de populacéo
de baixa renda. Apresentam vocacao para ocupacdo de prédios de apartamentos de padrdo popular,
geralmente sem elevadores, até quatro andares.

52 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrdo Médio

Dotadas de infra-estrutura completa com concentracdo de populacdo de renda média. Para
classificacdo nesta zona é necessario verificar a vocacao legal e a predominancia de ocupacgdo que
necessariamente tem que refletir verticalizagcao, por meio de edificios de apartamentos ou escritérios
de padrdo médio ou superior.

62 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padréo Alto
Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou escritérios com arquitetura
diferenciada, projetos personalizados e de padréo elevado, destinadas a populagéo de alta renda.

Grupo Il - Zonas de uso comercial ou de servicos com ocupacédo predominantemente horizontal

72 Zona: Comércio ou Servigcos de Padrdo Popular

Podem ser identificadas em regiGes periféricas ou de populacdo de baixa renda, onde é constatada a
concentracao de comércio ou prestacdo de servigos populares.

82 Zona: Comércio ou Servigos de Padrdo Médio

E constatada a concentracdo de comércio ou prestacéo de servicos de padrdo médio.

11
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92 Zona: Comércio ou Servigcos de Padrédo Alto

Identificadas em regides que apresentam arquitetura diferenciada, com projetos personalizados e de
padréo elevado, presentes em corredores e ruas de bairros de alto padrao.

Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns:
102 Zona: Inddstrias

Sao zonas cuja vocacdo é geralmente definida pelas legislacdes estaduais e municipais, com
restricbes de uso especificas e com ocupagédo predominantemente industrial.

112 Zona: Galpdes
Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem caracteristicas industriais, podendo ser
encontradas em regifes cerealistas ou de comércio.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacéo de seus precos.

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os
guais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

9.2.1 - Pesquisa de dados

Principal etapa do processo avaliatério e compreende o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria
de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua
coleta e compilacdo, com utilizacao de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Caracteriza e delimita a regidao na qual o bem avaliando esta inserido, para a obtencdo de uma amostra
representativa de dados de mercado a ele semelhantes.

9.2.1.2 — Coleta de dados
Obtencdo de dados e informacdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagbes realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagcdo

e investigacdo do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

Seréo considerados semelhantes elementos que:
a) Estejam na mesma regido e em condi¢des econdmico-mercadolédgicas equivalentes as do bem avaliando;
b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo possivel do centréide amostral;

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);

12
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d) Em relacdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensdes compativeis;

- NUmero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitérios, entre outros);
- Padrdo construtivo semelhante;

- Estado de conservacao e obsoletismo similares.

Além destas condi¢8es de semelhancga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informagfes devem ser
cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais confiavel;

f) As fontes de informacdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome e telefone para
averiguacao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condi¢des distintas para
estudos ou fundamentagdes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre que possivel quantificadas
pelo confronto com dados de transagdes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposicao no mercado.

j) Ndo serao admitidos como dados de mercado opinifes, mesmo que emitidas por agentes do mercado
imobiliario.

9.2.1.3 Vistoria dos elementos amostrais

E condicdo minima a vistoria externa dos elementos comparativos.
9.2.2 Tratamento de Dados

9.2.2.1 Preliminares

A verificacao da representatividade da amostra em relagéo ao avaliando pode ser feita pela sumarizagdo das
informacdes na forma de gréaficos ou tabelas. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a insercéo
das variaveis - chave do bem avaliando dentro do intervalo amostral.

A exclusao prévia de elementos amostrais deve ser justificada.

Caso seja constatado que o tempo de exposicdo de algum dado comparativo seja longo, esta caracteristica
deve ser corrigida pela aplicacéo de fator redutor ao preco ofertado, adicional ao fator oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam
“tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica’, adotadas em funcéo da qualidade e da quantidade de dados
e informacdes disponiveis.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencdo do valor de mercado, é recomendavel o
tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sédo observadas as condi¢cdes de semelhanca definidas
na coleta de dados. Para amostras heterogéneas € recomendavel a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde
gue as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interacdes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do gréafico de

precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar
pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

13
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Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas, com apresentacdo dos principios
basicos e interpretacdo dos modelos adotados.

9.3 Método evolutivo

Método em que o valor de mercado do imével é obtido através da composicdo do valor do terreno com o
custo de reproducéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo, ou seja:

VI=(VT+CB).FC

Onde:
VI é o valor de mercado do imével;
VT é o valor do terreno;
CB € o custo de reedicao da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagéo.

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializacdo seja inferido no mercado da regido, a
partir de imOveis similares, observando-se o minimo de 03 (trés) elementos. A aplicacdo deste método exige
que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade
deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagcao
de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliagéao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo “Valores de EdificacBes de Imoveis
Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de
Ajuste ao Mercado (Fawm):

Vi = (Vt + VB) X FAM

Na expressao acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método comparativo direto ou pelo método
involutivo e o fator de ajuste deve ser inferido no mercado da regido, a partir de iméveis similares, observando-
se 0 minimo de 03 (trés) elementos. Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em funcao
das condi¢6es de mercado.

9.4 Método da capitalizacdo darenda

Utilizado nas avaliagdes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shopping centers e outros). Nesses
empreendimentos, deve-se observar as prescricbes da NBR 14653-4. Também pode ser utilizado na
determinacao do valor de mercado, em situacbes onde ndo existam condi¢cdes da aplicagdo do método
comparativo direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliagdo seja a identificacdo do
valor econémico.

Nesses casos, é necessario fundamentar:

1) Despesas necessarias a sua manutengdo e operacao, e receitas provenientes da sua exploragéo,
descontados os impostos;
2) Estrutura minima do fluxo de caixa conforme previsto na ABNT 14653-4, no que for aplicavel;

3) Taxa de desconto, no minimo, pelo critério deterministico;

14
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9.5 Método Involutivo

9.5.1 - O método involutivo deve ser empregado quando ndao houver minimas condi¢cdes de utilizagdo do
método comparativo direto.

Trata-se de um critério indireto de valoragédo de uma gleba ou terreno de grandes dimens@es considerando seu
aproveitamento por meio de subdivisdo de area maior em lotes menores.

9.5.2 - Se viavel economicamente e permitida legalmente a incorporacéo imobiliaria por meio de hipotética
implantacdo de empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e condi¢cdes de mercado no qual
esta inserido, deve ser aplicado o método involutivo vertical, considerando-se cenarios viaveis para a execugao
e comercializacao das unidades autbnomas.
9.5.2.1 - Devem ser aferidos:

a) A relacéo entre o lucro do empreendimento e o valor do terreno

b) A porcentagem relativa do valor do terreno no VGV

c) A velocidade de construcao

9.5.3 - Na utilizagdo deste método recomenda-se dar preferéncia pela ordem conforme ABNT NBR 14.653-
2:2011:

a) Fluxos de caixa especificos, nos quais deve ser considerado o valor do terreno como sendo o
investimento inicial através de iteragcfes sucessivas, calculado o valor presente liquido (VPL) e verificada
a taxa interna de retorno (TIR) no mrcado correspondente, conforme a ABNT NBR 14-653-4:2002

b) Modelos simplificados dinamicos
¢) Modelos estaticos.

N&o devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba ou fatores de area.
9.6 Método do custo
Método utilizado para a apuragdo do custo de reedicdo de benfeitorias.

9.6.1 Método da quantificacdo de custos: Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode
ser apropriado pelo custo unitario basico de constru¢cdo ou por orgcamento detalhado, com identificacdo das
fontes consultadas.

Para apuracdo do custo de construcdo, pode ser aplicado o modelo previsto na ABNT NBR 14653-2,
representado a seguir:

+OE + Ol + (OFe — OFd )

C =[CUB
S

11+ A)@A+ F)1+ L)
Onde:

C € o custo unitério de construcdo por m? de area equivalente de construcéo;
CUB é o custo unitario basico;

OE é o orgamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalacbes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecdo contra incéndio,
centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizacéo, projetos etc.

OFe é o orcamento de fundagdes especiais;

OFd é o orcamento de fundagdes diretas;

S é a érea equivalente de construcéo, de acordo com a NBR 12721;

A é ataxa de administracdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgéo;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora.
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Se os custos das edificagdes em condominio forem estimados conforme previsto na ABNT NBR12721, devem
ser utilizadas as areas equivalentes de constru¢bes para 0s custos unitarios padrdo, representadas pela
seguinte formula

S=Ap +) (A -R)
Onde: |

S é a érea equivalente de construcao;

Ap é a area construida padrao;

Aq; € a area construida de padrao diferente;

Pi é o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da area de padrdo diferente e a area padrao, de
acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721.

Ao custo das edificagdes resultante da multiplicacéo da area S pelo Custo Unitario Basico com caracteristicas
mais proximas as do elemento avaliando, devem ser acrescidos os itens de custo ndo contemplados pela
NBR12721.

9.6.2 Método da quantificacdo de custos — por orcamentos analiticos: deve ser elaborado um or¢camento
detalhado, levantados todos os quantitativos e respectivos custos unitarios de materiais, com identificacdo das
fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na NBR 12721.

9.6.3 Método comparativo direto de custo: Na utilizacdo deste método deve-se considerar uma amostra
composta por custos de projetos ou obras semelhantes.

10. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante 0 mesmo, para mais ou para menos, sao
levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatorio. No valor original do elemento devem ser considerados, quando aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta

- A transformacédo de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que sejam ofertados em outras
moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como homogeneizante quando
apo6s a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados
apresenta menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos
relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a
consideracédo de:

- Localizagéo;
- Fatores de forma (testada, profundidade, area ou mdltiplas frentes);
- Fatores padrao construtivo e depreciacao.

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacédo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apoés a aplicacao do fator oferta.

16



. |
1b ap e SI INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pefiCiOS e OVQHQQéﬂS (FUADO AQ BAPE - ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

10.2 Fator localizacao

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera ser empregada a
relacdo entre os valores dos langcamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou
se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relacfes, devera ser procedido estudo devidamente
fundamentado de novos indices para a regiéo.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizacdo de valores oriundos de locais cujos indices de
transposicdo discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a
metade e o dobro do local a avaliar.

No caso de terrenos com edificacdes, os fatores referentes a localizagdo devem incidir exclusivamente na
parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.

10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As formulas dos fatores, previstas nesta Norma, estéo relacionadas com o tratamento da pesquisa de mercado,
ou seja, na condicao de transportar os valores estimados para a situagdo paradigma.

10.3.1 Fatores profundidade e testada
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungdo exponencial da proporcéo entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades
limites indicadas para as zonas (Pmi € Pma)-

—-Entre P_. e P__ admite-se que o fator profundidade C, € igual a 1,00

—Se a profundidade equivalente for inferior @ minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
P.. < P_<P_), deveraser empregada a seguinte formula:

mi
Cp= (Pmi/ Pe) b
—Para P inferior a %2 P adota-se:

p
Cp= (0,5)

—Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (P, <P_<3P ), a
férmula a ser empregada é a seguinte:

Cp =1/ [(Prma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] - (Pma / Pe) P }]

" Para P, superior a 3 P, .. adota-se naformula acimaP.=3 P, __

b) Testada: funcdo exponencial da proporcdo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela
seguinte expressao:

Ci = (F,/ Fp)', dentro dos limites: F,/ 2 < F, < 2F,

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes
decorrentes de areas e frentes mdltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo
IBAPE — SP, estdo resumidos nas Tabelas 1 e 2.
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10.3.2 Fator area

Em zona residencial horizontal popular (12 zona) aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos limites de
areas previstos, sem aplicacao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

0,20
C.=(A/125) , onde A = area do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.
10.3.3 Fator frentes maltiplas
Os terrenos de esquina ou de frentes midltiplas devem ser avaliados como tendo uma soO frente, principal,

escolhida como sendo a que implica no seu maior valor, aplicando-se os fatores indicados na tabela abaixo
diretamente as areas minimas dos intervalos apresentados nas tabelas 1 e 2:

Zona Valorizagdo Fator*

4° Zona Incorporagdes Padréo Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporacdes Padréo Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padréo Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrdo Médio 10% 0,91
9° Zona Comercial Padréo Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressoées previstas em 10.6

Nota: Os terrenos devem ser avaliados levando-se em consideracdo as varias possibilidades de
aproveitamento, através de desmembramento de lotes ou remembramento, no caso de
pertencerem ao mesmo proprietario.

18



(FUADO AD BAPE

ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

. 1
lb ap e 5 E INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliagoes

TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela 1 — Grupos | el

Fatores de Ajuste

Caracteristicas e Recomendacdes

Frente e Profundidade .
—— Multiplas -
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do | frentes oy | CO€fd€ | Areade | Intervalo ) .
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |referénciacaracteristico| Observacdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lgte de ér(zaas.
Fr Pmi Pma ufn “ pn Ce Ca (m ) (m )
13 Zona
3 Residencial 5 15 30 Naose a0 se aplica NEDES ) GISlEEEs 125 100 - 400
2 Horizontal aplica aplica item 10.3.2) .
o Para terrenos com areas fora
S Popular : -
G = 2 = do intervalo definido, estudar a
= § 8| 22Zona Né&o se influéncia da
2 5 5| Residencial N&o se aplica infiuencla da area.
23R . 10 25 40 0,20 0,50 . 250 200 - 500
2 42| Horizontal aplica dentro do .
& oo o ; Para terrenos com areas fora
L= Médio intervalo doi lo definid d
B Zona NAo se do intervalo definido estudar a
g Residencial N&o se aplica influéncia da area.
o . 15 30 60 0,15 0,50 : P 600 400 - 1000
N Horizontal aplica dentro do
Alto intervalo
42 Zona
< |Incorporacde 16 Aplica-se -
[] _ _ > *
S < Padrio Minimo ltem 10.3.3 2000 2800 (1) Observar as recomendagogs
L 10.3.2. Para terrenos com areas
© 5| Popular . o
2’ - = fora do intervalo definido
= o gy 5*Zona N&o se . N -
o3& Incorporacte 16 | Aplica-se aplica 800 - 2.500 estudar a influéncia da area e
T O - - 5 ' - i influénci
3 2 21 s Padréo Minimo Nao se aplicam Item 10.3.3 dentro do 1200 (1% 22613}5?; gue;/rirr]]ttléil r'}:]lf]lll,:ie?;sla da
O g 3| Médio intervalo d pias.
o £ & zona (1)* — Para estes grupos, o
« ~ . intervalo respectivo varia até
§ |Incorporacde 16 i i Aplica-se 2500 |1200-4.000| ;1 jimite superior indefinido.
N s Padréo Minimo Item 10.3.3 1%
Alto
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Tabela 2 — Grupos lll e IV
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Fatores de Ajuste

Caracteristicas e Recomendacdes

Frente e Profundidade

_ Multiplas Area
ZONA Referéncias _ Expoente | Expoente do | frentes ou | €28 9€ | Areade | Intervalo
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina aréd  \ofarénciacaracteristicol Observacdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.
F P Pma “f “ p” Ce Ca (mz) (mz)
o 72 Zona N&o se
© Comercial 5 10 30 0.20 050 Aplica-se = aplica 100 80 - 300
3 Padréo ' ’ Item 10.3.3 dentro do
'g Popular |nt(~ervalo Observar as recomendactes
=2 gl s2zona . Nao se 10.3.2. Para terrenos com areas
2 82| Comercial 10 20 40 0,25 050 | Aplicase  aplica | oq | 500 500 | foradointervalo definido estudar
S o S[Padrao Médio ltem 10.3.3 dentro do a influéncia da area e analisar a
0% intervalo eventual influéncia da esquina
% % Zona . Néq se ou frentes multiplas.
S | Comercial 15 20 60 0,15 0,50 Aplica-se | aplica | gq, | 550 _ 1000
5 x Item 10.3.3 dentro do
N Padréo Alto intervalo
5 N&o se
8 10% Zona NEDEE REDES N&o se aplica REDES Nao se aplica NEDEE TS 5.000 2.000 — Avaliagéo pelo valor unitario e
.. @ Industrial aplica aplica P aplica P aplica dentrodo| ™ 20.000 influéngia dglocaliza 0. Para
=25 8 intervalo ” §30.
o 8 terrenos com &reas fora do
SE = B intervalo definido estudar a
O 'é © Néo se influéncia da area
a N N N N .
5 11 Zgna Naq s€ Naq S€ Nao se aplica Naq € Nao se aplica Naq s€ aplica 500 250 - 3.000
N Galpbes aplica aplica aplica aplica dentro do
intervalo

Em outros municipios os parametros acima devem ser adaptados.
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10.4 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em que existir nimero suficiente de elementos amostrais que permitam a comparagao
direta dos respectivos valores unitarios das benfeitorias.

Padrao e depreciacdo sao os principais fatores aplicaveis as benfeitorias, que devem incidir apenas na parcela
de capital benfeitoria.

a) Idade das benfeitorias

A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferencas de idade devem ser
ponderadas pela relagédo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de
Ross-Heidecke, pela idade da edificacao, real ou estimada, mas néo a aparente.

b) Padrao construtivo das benfeitorias

As diferencas de padrao construtivo devem ser ponderadas pela relagéo entre os respectivos valores de
benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizacdo do
estudo “Valores de EdificagBes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Nas avaliacGes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda,
de carater histérico ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa
de qualquer alteracao do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de éareas reais de construcdo em &reas equivalentes, com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que
justificados.

10.5 Fatores complementares

S&o fatores cujo uso ndo é obrigatorio. Em situacbes especificas, podem ser utilizados, porém nesses casos,
devem ser fundamentados e validados.

10.5.1 Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideracdo eventuais diferencas de valor dos distintos
pavimentos ou de faces de insolacdo, pela utilizacdo de fatores adequados pesquisados no mercado

10.5.2 Fatores relativos a topografia
Para a utilizacao do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condi¢gBes topogréficas de
todos os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevacao ou depressao, em aclive

ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizacdo destes fatores, além de sua validacdo, deve ser fundamentada sua aplicacdo. No caso de
impossibilidade da fundamentacgéo, podem ser adotados o0s seguintes fatores corretivos genéricos:
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Topografia Depreciacéo Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Nos casos de valorizagdo, tais como 0s terrenos em zona de incorporacdo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequientes, deverao
ser detalhados e justificados.

10.5.3 Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da dgua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou a¢Bes da natureza, tais
como inundacBes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhangca do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a ado¢ao dos seguintes fatores:

Situacéo Depreciacéo Fator*
Situagao Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu 10% 111
acesso, mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta ° !
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado

g ; o 30% 1,43
periodicamente pela inundacéo
Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencdes necessarias para a solucdo do problema.
Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.
Nos lotes contiguos a cérregos, além da consisténcia deve ser observada a restricao legal pertinente.

Caso essa condicao afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.

22



. 1
lb ap e SI INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAQ PAULO

Qualidade em pericias e avaliogoes (FLADO AD BAPE - ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

10.6 Aplicacéo dos fatores
Na aplicacao dos fatores, devem ser observados os seguintes principios e expressoes:

1. As formulas dos fatores, previstos nesta Norma, devem ser aplicadas na forma de somatério, apés a
consideracéo do fator oferta, conforme férmulas abaixo:

a) Na homogeneizacao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a situacao
paradigma:

Vu= Vo x {1+ [(Fi-1)+ (F2-1) +(Fa-1) ...+ (Fn-1)]}

b) Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na situacao
paradigma para as condi¢des do avaliando:

Vi=Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(Fs-1) ...+ (Fn-1)]} X At
Onde:

Vu= Valor Basico unitario (estimado na situacdo paradigma, ap0s ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou preco observado)

V1 = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em relacdo a situacdo paradigma) .
At = Area do terreno

F1, F2, Fs,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (C,), de Profundidade (C,), Localizacao (F.), etc.....

2. Sao considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral,
extrapolem a sua metade ou dobro. Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista ap0s a aplicacao dos fatores mais representativos (localizacéo para terrenos, padrao
construtivo e depreciacdo para benfeitorias), desde que validados preliminarmente, conforme item 4
abaixo.

3. N&o podem existir erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto é, todas as caracteristicas
importantes que denotem heterogeneidade entre os dados analisados devem estar incorporadas e
nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente no tratamento.

4. Os fatores obrigatérios apresentados (localizacéo, area, testada, profundidade, frentes mdltiplas, padrédo
construtivo e depreciacao) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condi¢cfes de
serem homogeneizantes, comprovadas através da reducao de coeficiente de variacdo. Nao é objetivo obter
o menor coeficiente de variacdo, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de
mercado.O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizacdo da amostra, s6 deve ser eliminado na
aplicacdo conjunta de todos os fatores.

5. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser utilizados, desde
gue seja devidamente validada sua condi¢do isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na
verificacdo simultanea com os demais.

6. Em casos especificos, é facultada a adocdo de outros fatores complementares, desde que o engenheiro

7. Somente apdés a validacdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos dados
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:
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a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para
mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como
representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da média, que é
excluido da amostra. Apos a excluséo, procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser
reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno
da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir
apenas um, devidamente justificado;

Conforme disposto em 13.1.1 d) ndo sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos
valores unitarios, apos a aplicacdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de homogeneizagao
aquém da metade ou além do dobro do valor original de transacéo (descontada a incidéncia do fator oferta
guando couber).

10.7 Procedimentos especificos

10.7.1 Avaliacédo de terrenos em zonas de incorporacgdes

Em principio, s6 devem ser utilizados como elementos comparaveis os diretamente incorporaveis. Se esta
condicdo nao for atendida, estudar a relacdo entre valores unitarios dos terrenos incorporaveis com:

- Terrenos passiveis de incorporacgdes por agrupamento com lotes contiguos
- Terrenos que ndo permitem incorporagdes

Os valores unitarios sdo homogeneizados em func¢do da localizacdo. A influéncia de areas acima dos limites
previstos na tabela 1 deve ser estudada a parte.

Consideram-se elementos semelhantes para comparacao direta apenas aqueles que apresentem dimensdes
gue permitam incorporacao, ou seja, frente igual ou maior que 16m e as areas indicadas na Tabela 1.

10.7.2 Avaliacédo de Lojas

Para a avaliagdo de lojas, na determinacdo de valores de mercado de venda ou locagdo, deve-se utilizar
preferencialmente o método comparativo direto de dados,. Caso o mercado ndo apresente condicfes de
comparacao direta, utilizar o método evolutivo com a valoragdo da parcela do terreno pelas condi¢cdes da
Tabela 2.

10.7.3 Terrenos em zoneamentos diferentes

Na eventualidade de insuficiéncia de dados de mesmo zoneamento urbanistico, poderdao ser utilizados
elementos diferentes, os quais, se detectada divergéncia de resultados, deveréo ser corrigidos para a condicao
procurada, mediante andlise fundamentada, levando em conta ndo s6 os coeficientes de aproveitamento, taxas
de ocupacao e usos possiveis pelas posturas, como a assimilacdo, na época, pelo mercado local, dos efeitos
das restricdes e permissibilidades deles decorrentes.
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10.7.4 Lotes industriais

A avaliacao de lotes industriais deve ser feita, em principio, pelo unitario e pela localizacdo. A pesquisa deve
compreender terrenos com dareas e dimensdes equivalentes, proximos dos da area avalianda. Nao
necessitardo obrigatoriamente ser levados em conta os fatores de testada, profundidade e frentes mdltiplas,
desde que o acesso seja suficiente e proporcional as superficies.

Na eventualidade de inexistirem dados em numero suficiente preenchendo as condicGes de area e frente,
poderdo ser usados outros com superficies e extensdes menores, ou maiores, desde que feita analise
demonstrando a relagdo valor unitario/ area.

10.8 Fatores Alternativos

Alternativamente podem ser adotados fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo
de mercado especifico, que lhes deu origem, seja anexado ao laudo de avaliacéo.

A funcdo homogeneizante de novos fatores, nado listados nesta norma como obrigatérios, deve ser validada
previamente.

11. Recomendacdes

11.1 Avaliacédo utilizando critério residual

Para avaliacbes de terrenos, preferencialmente devem ser coletados na amostragem terrenos sem
benfeitorias. Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, pode ser admitido o célculo do valor do terreno
através do critério residual, principio indireto que assume o valor do terreno como a diferenca entre o valor do
imovel e das benfeitorias, conforme o seguinte procedimento:

V[ = (Vo X Ff) —Vb

Apos esses calculos, transforma-se o preco total em unitario e utiliza-se a homogeneiza¢do com tratamento por
fatores.

11.2 Transformacdo de pregos a prazo em precos a vista

Recomenda-se que os precos sejam uniformizados para pagamento equivalente a vista, com base em indices
de correcdo monetaria e juros médios praticados no mercado. Além disso, a influéncia da existéncia de
financiamento no valor deve ser examinada.

11.3 Atualizacao de precos

Nos casos de exame de dados ndo contemporaneos, é desaconselhavel a atualizacao do mercado imobiliario
através de indices econdmicos, quando ndo houver paridade entre eles, devendo, nesse caso, 0 prego ser
atualizado mediante consulta direta a fonte.

11.4 Apresentacdo do valor final do imovel

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser
citada nessa apresentacao a finalidade e a data de referéncia.

11.5 Campo de arbitrio
O campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa
de tendéncia central utilizada na avaliacdo (por exemplo, a média).O engenheiro de avaliacdes pode utilizar o

campo de arbitrio da avaliacdo, desde que devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas
relevantes do avaliando, ndo contempladas no tratamento dos elementos amostrais.
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O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de 80% calculado para definir o grau de
precisdo da estimativa.

Para o calculo do ajuste dentro do campo de arbitrio, de caracteristicas contempladas na Norma (area, testada,
profundidade, esquina, topografia e consisténcia), recomenda-se a observacdo dos percentuais calculados
pelos respectivos fatores.

12. Tratamento inferencial
Devem ser observadas as disposicdes da Norma ABNT NBR14653-2:2011.
13. Especificacao das avaliacdes

A especificacao sera estabelecida em razao do prazo demandado, das disponibilidades de dados de mercado,
da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.

Podem ser definidas quanto a fundamentacao e/ou precisao.

A fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho avaliatorio
guanto com as informacdes que possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

A fundamentacédo das avaliacdes obedecera a classificagcao prevista nos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 ou
13.4. Todos os calculos de formacao de valores devem estar explicitados no laudo.

Nos casos em que o grau minimo | ndo for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de
especificacdo que ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e célculos utilizados na identificacdo do
valor.

O grau de precisdo € aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau de incerteza que a
amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e ndo € passivel
de fixacao a priori.

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricbes desta Norma serdo denominados Laudos de
Avaliacgao.
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13.1 Método comparativo direto de dados de mercado
13.1.1 Requisitos para fundamentacdo no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Grau de fundamentacgao no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Item Descricéo m Grau” I
Caracterizacdo do Completa quanto a todos Completa GUEIID EI Adocéo de situacao
1 . . . fatores utilizados no :
imovel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dado; de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgédo de Apresentacado de
informacdes relativas a informactes
todas as caracteristicas Apresentacgédo de relativas a todas as
3 Identificacéo dos dos dados analisadas, informag0es relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores

*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau 11l sdo obrigatdrias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de informacéo;

c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

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

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 4 a seguir:
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizagédo de

tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no grau I, com
o0s demais no minimo no

grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

13.1.2 Requisitos para fundamentacdo na Inferéncia estatistica: Conforme Tabela 5.

Tabela 5 — Grau de fundamentagao no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Item Descricéo m Gr”au I
1 Caracterizacéo do Completa quanto a todas vca:ﬁg/gliititﬁiiaagtgsarfo Adocéo de situacédo
imovel avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
- — " , ; - " 7
Quantidade minima de 6,(k 1), onde_l'< éo 4 (k + 1), onde k & 0 ndmero 3,(k 1), onde_lf éo
2 dados de mercado, nimero de variaveis iy A nimero de variaveis
. - - de variaveis independentes -
efetivamente utilizados independentes independentes
Apresentacéo de
informacdes relativas a x
todos os dados e Apresentacéo de 8 Apre§ entacao 6.9
o . X . ~ . informagdes relativas aos
Identificacdo dos dados | variaveis analisados na informacdes relativas a i
3 o dados e variaveis
de mercado modelagem, com foto e todos os dados e variaveis efetivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem no modelo
observadas no local pelo
autor do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas uma a) as,m_ed|dzs das |
variavel, desde que: caract_er|st|ca§ 9 L%
a) as n;edidas das- avaliando nao sejam
i 0,
caracteristicas do imoével SUperiores a 100 % _do
avaliando nao sejam "m'te. ampstral Superior,
superiores a 100 % do limite nenécl)nlfiﬁ::?ereasmaogglade
4 Extrapolacao N&o admitida amostral superior, nem inferior;
polag inferiores a metade do limite -~ x
amostral inferior: b) o valor estimado nédo
b) o valor estimado 'néo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calcu_lado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para
. as referidas variaveis, de
fronteira amostral, para a orsie
referida variavel, em modulo . p
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicéo da 10 % 20 % 30 %
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para
6 a rejeicdo da hipotese 1% 2% 5%
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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Para atingir o grau lll, sdo obrigatorias:
a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;
b) Apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagédo da coeréncia do
comportamento da variagdo das variaveis em relagdo ao mercado, bem como suas elasticidades em

torno do ponto de estimagéo.

c) Identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das
fontes de informagéo;

d) Adocéao da estimativa de tendéncia central.
E permitido ao engenheiro de avaliagcdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem
prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos

seguintes:

a) Conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na
data de referéncia da avaliagao;

b) Conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacao;

c) Conversao de éareas reais de construcdo em areas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) Incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideragcao do prazo remanescente do contrato e taxas
de desconto praticadas no mercado financeiro.

E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um dnico fator de
homogeneizagéo, desde que fundamentado (exemplo: aplicacdo do fator de fonte para a transformacéo de
precos de oferta para as condi¢es de transacao).
Recomenda-se a ndo extrapolagéo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagdo dos precos e que
nao foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensacfes necessarias na estimativa de valor.

O engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da variacdo das variaveis
em relacdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimagéo.

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

a) Na Tabela 5, identificam-se trés campos (graus lll, Il e ) e seis itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés
pontos;

c) O enquadramento global do laudo quanto a fundamentagcdo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 6.

No caso de amostras homogéneas7, sera adotada a Tabela 5, com as seguintes particularidades:

a) Serao admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade;

b) Sera atribuido o Grau Il para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo de regressao.
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Tabela 6 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacédo no caso de utilizacdo de

modelos de regressao linear

Graus " [l I
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograu 2,4,5e 6 nominimo
. - . - 1 Todos, no
Itens obrigatérios Il e os demais no | no grau Il e os demais oy
e A minimo no grau |
minimo no grau Il no minimo no grau |

13.1.3 Recomendacdes para a aplicagao da inferéncia estatistica:

Sempre que possivel, recomenda-se a adocao de variaveis quantitativas.
As diferencas qualitativas das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas na seguinte ordem de
prioridade:

a) Pelo emprego de tantas variaveis dicotbmicas quantas forem necessarias para descrever as diferencas

qualitativas, com estudo das eventuais intera¢des dai decorrentes;

b) Pelo emprego de variaveis proxy utilizadas para substituir outra de dificil mensuracao e que se presume
guardar com ela relagdo de pertinéncia, obtida por meio de indicadores publicados ou inferidos em
outros estudos de mercado e por isso que n&o devem ser confundidas com a atribuicdo de cédigos
alocados, nem obtidas de relagcdes ou conceitos deduzidos da prépria amostra) tais como, indices
fiscais, custos unitarios basicos (CUB), coeficientes do Estudo de Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos, custos do SINAPI; coeficientes de depreciacdo para indicar o estado de conservacdo das

benfeitorias;

c) Por meio de cédigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra, cujo modelo

intermediario gerador dos codigos deve constar no Laudo de avaliagédo

d) Cddigos alocados, excepcionalmente toleraveis, quando fundamentados, de acordo com A.6 da ABNT-

NBR-14653

Na utilizacdo de variaveis dicotdmicas, codigos ajustados ou cddigos alocados nos modelos de regressao o
namero minimo de dados efetivamente utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com

respeito ao nimero de variaveis independentes (k):
n>3(k+1)

paran<30,n >3
para 30 <n<100, n;>10% n
para n > 100, n; > 10

onde:

n; € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de variaveis dicotémicas e
variaveis qualitativas expressas por cédigos alocados ou cédigos ajustados;
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13.2 Requisitos para fundamentacéo na aplicagdo do método evolutivo: Conforme Tabela 7

Tabela 7 — Grau de fundamentacao no caso da utilizagcdo do método evolutivo

Grau
Item Descricédo
Il Il I
Grau Il de Grau Il de ElEmL de~
N ~ = fundamentacéo no
1 Estimativa do fu’ndamentagao no fqndamentagao no método
valor do terreno método comparativo método comparativo comparativo ou no
ou no involutivo ou no involutivo ; )
involutivo
Grau Il de Grau | de
N Grau Il de = ~
Estimativa dos = fundamentacéo no fundamentacéo no
fundamentacao no . .
2 custos de 2 método da método da
o método da e e
reedicdo o guantificacdo do guantificacdo do
guantificacdo do custo
custo custo
3 Fatpr ple ~ [EAUSD G WEEER Y Justificado Arbitrado
comercializagéo semelhante

Para atingir o grau lll, é obrigatoria a apresentagéo do laudo na modalidade completa.

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

- Na Tabela 7, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e trés itens;
- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau I, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

- O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 8.

A utilizacao do estudo Valores de Edificacdo de Imdéveis Urbanos para célculo das benfeitorias enquadra o
calculo do valor da benfeitoria (item 2 da tabela 7) no Grau de Fundamentacao II. Nesta hipotese, o Fato de
Ajuste equipara-se ao Fator de Comercializacao (item 3 da tabela 7) para fins de enquadramento.

Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15 % do valor total do imovel,
poderédo ser adotados para este item, independentemente do grau atingido em sua avaliacédo, dois pontos.

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacédo no caso da utilizagdo do
método evolutivo

Graus 1] 1] |
Pontos minimos 8 5 3
. Ak le2,como3no ot ac
Itens obrigatérios no m’inimo . 1 e 2, no minimo no 2 Todos, no minimo no
grau correspondente grau Il grau |l grau |
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13.3 Requisitos para fundamentacéo na aplicacao do método involutivo: Conforme Tabela 9

Tabela 9 — Grau de fundamentagao no caso da utilizacdo do método involutivo

Grau
Item Descricédo
1l 1. I

1 Nivel dg deta]harr)gnto do AnteproleEvou projeto Estudo preliminar Aproveitamento, ocupagéo

projeto hipotético basico e usos presumidos

Prego de venda das No minimo grau Il de S R ERETEE R
2 unidades do projeto fundamentag&o no método . G Estimativa
RO h método comparativo
hipotético comparativo
N Grau Il de fundamentagdo | Grau Il de fundamentagéo no Grau | de fundamentagao
Estimativa dos custos de X A e 5
3 e no método da método da quantificagéo do no método da
P < quantificacdo do custo custo quantificacdo do custo
4 Prazos Fundarr_lentados com dados Justificados Arbitrados
obtidos no mercado
Fundamentadas com dados - .
5 Taxas R D O Justificadas Arbitradas
6 Modelo Dinamico com fluxo de Dinamico com equagdes Estatico
caixa predefinidas

Anélise setorial e De estrutura, conjuntura, . s .

7 . o] PO Da conjuntura Sintéticos da conjuntura
diagnéstico de mercado tendéncias e conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
Ty iy e s Simulacdes com discussdo | Simulagbes com _|dent|_f|ca<;ao _ .

9 do comportamento do das variaveis mais Sem simulagéo

modelo

modelo

significativas

Para atingir o Grau lll, é obrigatéria a apresentacéo do laudo na modalidade completa.

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

- Na Tabela 9, identificam-se trés campos (graus llI, Il e I) e nove itens;

- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

- O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo & Tabela 10

Tabela 10 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso da utilizacao do

método involutivo

Graus 11 I I
Pontos minimos 22 13 9
Itens obrigatérios no grau 2,6, 7e8, comos 2,6,7e8,no Todos, no minimo

correspondente

demais no minimo no
grau ll

minimo no grau Il

no grau |
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13.4 Graus de precisdo no caso de homogeneizagao através de tratamento por fatores ou da utilizagéo
de inferéncia estatistica.

Seréo enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacédo através de tratamento por fatores ou da
utilizacdo de inferéncia estatistica

Descricédo m Grau” i
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central <30% S < 50%

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificacédo do resultado quanto a
precisdo e € necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

13.5 Requisitos para fundamentacdo no Método da quantificacdo de custo Conforme Tabela 12.

Tabela 12 — Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da quantificacdo de custo
de benfeitorias

Item Descricéo m Graui I
. Pela utilizagdo de custo
~ Pela utilizagcdo de custo PR
N Pela elaboracéo de AP unitario basico para
Estimativa do - unitario basico para : .
1 . or¢camento, no minimo . projeto diferente do
custo direto - projeto semelhante ao ' ~
sintético . = projeto padréo, com 0s
projeto padrédo ! )
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento Calculada por métodos
Depreciacio do custo de recuperacéo do técnicos consagrados,
3 p' clag bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
fisica T
de novo ou Casos de bens vida util e estado de
Novos ou projetos hipotéticos conservacao

Para atingir o Grau lll, é obrigatéria a apresentacéo do laudo na modalidade completa.

13.5.1 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados
gue na Tabela 13, identificam-se trés campos (graus I, Il e I) e trés itens; onde o atendimento a cada
exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll, trés pontos e o enquadramento global
do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 14.

Tabela 14 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do
método da quantificagdo do custo de benfeitorias

Graus 11 I I

Pontos minimos 7 5 3

1, com os demais
no minimo no grau
Il

1 e 2, no minimo no | todos, no minimo no
grau Il grau |

Itens obrigatérios no grau
correspondente
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14. PROCEDIMENTOS ESPECIAIS
14.1 — Desapropriacdes
14.1.1 - Critérios

14.1.1.1- As avaliacdes nas desapropriacfes totais podem ser feitas pelo método comparativo de dados do
mercado e de quantificacdo de custo e eventualmente, pelo método da renda, evolutivo e involutivo, com
indicacdo dos valores de mercado ou outros valores, quando pertinentes. Quando essas avaliacdes
discreparem de forma acentuada, o avaliador deve apresentar os resultados como alternativas para decisédo
por quem de direito.

14.1.1.2 — Quando o expropriado s6 tem o dominio, mas ndo a posse, a avaliacdo deve prever descontos
sobre seus valores literais de mercado proporcionais aos custos e aos prazos necessarios para obter as
reintegracdes respectivas.

14.1.1.3 — Nas desapropriacdes parciais o critério basico é o “antes e depois”, com apresentacdo em separado
de eventuais valoriza¢cBes ou desvaloriza¢des dos remanescentes.

14.1.1.3.1 - Quando as construcdes existentes ndo forem atingidas pela desapropriacao, € recomendavel que
sejam apresentadas eventuais verbas correspondentes as depreciagfes funcionais resultantes da intervencao,
tais como perdas parciais ou totais de recuo, de vagas para estacionamento ou acessos.

14.1.1.3.2 — Quando as constru¢des forem atingidas diretamente devem ser previstas verbas relativas ao custo
de obras para a readaptacdo do remanescente ao uso Util e possivel depreciacdo acarretada por perda de
funcionalidade.

14.1.1.4 - Na desapropriacdo de imoveis com exploracdo de comércio ou servico, quando solicitada, deve ser
apresentada a estimativa do eventual lucro cessante no caso de ser necessaria a desocupac¢éo temporaria ou
definitiva.

14.1.1.5 — Quando o remanescente resultar inaproveitavel, deve ser apresentada em separado a alternativa de
desapropriacéao total.

14.1.1.6 — Nas ocupacfes temporarias, as indenizacdes devem corresponder aos aluguéis dos imoveis
estimados pelos métodos comparativo de dados do mercado ou pelo da renda.

14.1.1.7 — Nas desapropriacdes estabelecendo restricdes de uso, as indenizacdes devem ser apuradas
confrontando as condi¢Bes de aproveitamento antes e depois.

14.2 — Avaliacédo de Alugueis

14.2.1 - Por comparacao direta

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento de dados de mercado referentes a locacdes
de imoveis semelhantes quanto a contemporaneidade dos dados obtidos, as condi¢des de reajuste ou estagios
de contrato, a existéncia de desniveis ou pavimentos distintos com diferentes capacidades de geracdo de

renda, ao tamanho das lojas, a testada, a cobranca de luvas etc.

a) Devem ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que nao apresentem distorcdes em
relacdo a reajustes e fases contratuais;

b) Devem ser consideradas as perdas residuais inflacionarias quando os elementos em oferta possuirem
periodicidades diferentes de reajustes;
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c) Devem ser consideradas as diferentes capacidades de rendimentos para diferentes pavimentos ou
desniveis no mesmo pavimento, obtidas no mercado onde o imével esté inserido;

d) No caso de existéncia de luvas, deve ser adicionado ao aluguel nominal um acréscimo constante,
financeiramente equivalente ao pagamento das luvas, com a consideracéo do prazo remanescente do
contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

14.2.2 - Por remuneracgao de capital

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicacdo de uma taxa sobre o valor do imoével, obtida pelas
metodologias desta Norma. E aplicado nos casos de imoveis isolados e atipicos para os quais a utilizacdo da
comparacao direta seja impraticavel. Nessas avaliagdes devem ser observados:

a) O aproveitamento do terreno pela construcdo existente;

b) Obtencdo da taxa de remuneracéo, global, ou para as parcelas de capital terreno e benfeitoria,obtida
com pesquisa especifica para cada caso, pois varia para cada tipo de imével, localizacdo e, também, ao
longo do tempo, dependendo da conjuntura econémica. Essas taxas devem ser apuradas no mercado.

14.2.3 - Por Participagado no Faturamento

Critério utilizado na estimacdo de valores locativos de cinemas, teatros, postos de servicos, baseado no
principio da participagdo do locador na renda do estabelecimento. Ndo recomendavel como Unico critério, mas
pode ser utilizado supletivamente como aferidor auxiliar.

14.3 — Serviddes

O célculo da indenizagéo devida em virtude da instituicdo de serviddo em imdéveis, deve retratar a perda efetiva
gue venha a sofrer. Assim, deve ser demonstrado o que ocorre com a parcela de terreno, com calculo a luz da
legislacao de uso e ocupacgdo do solo e das normas de avaliacdo, acrescida das perdas com benfeitorias
atingidas total ou parcialmente.

14.4 — Capacidade de Uso

Na avaliacdo do terreno podem ser observadas as seguintes particularidades:

14.4.1 — Aproveitamento

Quando nao utilizado método comparativo, caso seja pertinente, considerar eventual sub ou super
aproveitamento do terreno

14.4.2 — Outorga Onerosa
Deve ser considerada quando:

a) O terreno em questdo ja apresente potencial de uso acima do permitido pelo zoneamento municipal de
referéncia;

b) Quando a legislacéo possibilitar operagées urbanas de aumento de potencial.
14.5 Avaliacéo intervalar

Atender aos critérios previstos no item A.10 do Anexo A da ABNT NBR 14.653-2, desconsiderando as
respectivas notas de rodapé.
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15 — Apresentacdo do laudo de avaliagéao

15.1 - Laudo de avaliagdo: recomenda-se conter todas as informag8es necessdrias e suficientes para ser
auto-explicavel e apresentar:

a) Identificacdo do solicitante
b) Finalidade e objetivo do laudo, quando informados

c) Identificacdo e caracterizacao do bem avaliando, conforme item 8.4 desta norma, com a indicacdo da
data da vistoria

d) Indicacao da(s) metodologia(s) utilizada(s) conforme item 8.5 desta norma
e) Diagndstico de mercado - relatado conforme item 8.6 desta norma

f) Especificacdo da avaliacdo — indicar a especificacdo atingida em relacéo a fundamentacao e preciséao,
conforme item 13 desta norma

g) Apresentacdo do tratamento dos dados, detalhamento dos calculos e justificativas sobre o resultado
adotado;

h) Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

i) Qualificacdo completa e assinatura do responsavel pela avaliagdo, com indicacdo do no. da ART,
Anotacdo de Responsabilidade Técnica.

15.2 - Laudo de uso restrito: elaborado segundo condi¢des pré-estabelecidas entre contratante e contratado,
mas sem transgredir esta Norma e ndo tem validade para outros usos ou exibicdo para terceiros, fato que deve
ser explicitado no laudo.
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