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Avaliacao de imoveis: finalidade

Estimar o valor de mercado de
imoveis como subsidio a decisao nas
transacoes de compra, venda ou
investimento, e para o
estabelecimento de valores para
locacao e tributacao



A avaliacao de imoveis: caracteristicas

Pratica profissional consolidada, com instituicoes
normativas internacionais e nacionais, atuando
colaborativamente para o desenvolvimento de normas e
procedimentos;

O esforco empreendido através destas instituicoes tem
resultado em um conjunto de normas e procedimentos
de larga aceitacao e aplicacao, padronizando e
orientando os trabalhos técnicos de avaliagao.

Os procedimentos avaliatdrios estao convergindo para
padroes internacionalmente reconhecidos e aceitos.



A normatizacao da avaliacao de imoveis

a) Estados Unidos da América

. . Instituicao regulamentadora de
Appra |Sa| FOU ndat|0n todas as avaliagOes do setor

privado

USPAP (Uniform Standards

) ) Normas estabelecidas para a
of Professional Appralsal pratica da avaliagio imobilidria nos

Practice). Estados Unidos.

i Embora mandatdéria apenas para transacdes envolvendo bens
governamentais, o setor privado tem procurado atuar em conformidade

com suas diretrizes.

ii. As normas sao revistas anualmente e tem tido aceitacao crescente em
ambito mundial



A normatizacao da avaliacao de imoveis

b) Brasil
Instituicao criad ra incentivar
INSTITUTO BRASILEIRO DE oromover intercambio, difuso de.
AVALIA(;O ES E PERICIAS informagoes e avangos técnicos,

elaborar normas, defender
interesses profissionais e morais da

DE ENGENHARIA

classe
Associag'a?io Brasileira de Institui¢do responsavel pela
P elaboracao de normas técnicas no
Normas Técnicas (ABNT) pais

Consolidam conceitos, métodos e

ABNT NBR 14653-1 procedimentos gerais para os

servigos técnicos de avaliacao de

ABNT NBR 14653-3 imoveis




A avaliacao de ativos florestais segundo a NBR 14.653-3

Etapa 1 — Elaboracao de mapa de uso do solo do imoével
avaliando

Quando uma avaliacao envolve a estimativa de estoque de
madeira, primordialmente deve-se elaborar mapa da propriedade
com detalhamento das areas plantadas, com o objetivo de:

i. Determinacao da area liquida de plantio

ii. Determinacdo da area liquida de plantio por espécie/clone,
idade e tipos de manejo da cultura

iii. Localizacao do imovel em relacao ao mercado consumidor

iv. Condicao de acesso ao imovel para o escoamento dos produtos
florestais



A avaliacao de ativos florestais segundo a NBR 14.653-3

Etapa 2: Coleta de dados em campo

Inventario florestal para a quantificacdao do estoque de madeira
por sortimentos utilizados nas industrias ( ex: laminacao, serraria,
papel, energia, etc)

Etapa 3: Pesquisa de mercado do valor da madeira.

As avaliacdes de ativos florestais devem incluir uma pesquisa de
mercado do valor da madeira na regiao de influencia do imovel

Etapa 4: Avaliacao dos Ativos Florestais

Apos uma compilacao e analise de todos os dados avaliar os ativos
florestais em conformidade com as normas e procedimentos



A tradicional organizacao da gestao de terras florestais no Brasil

Imovel fornecedor de madeira



A nova organiza¢ao da gestao de terras florestais no Brasil

Fundo de investimento TIMO

Industria consumidora de madeira Imével produtor de madeira



A utilizacao do appraisal americano na avaliagao de florestas nacionais

Appraisal:

O ato ou processo de estimar o valor, uma
analise, uma opiniao.

O appraisal consiste em:

i. Inspecao da propriedade
ii. Analise do ambiente:
I. Regiao
ii. Uso dosolo
iii. Calculos
i. (C)Cost Approach
ii. (S)Sales Comparison
iii. (l) Income Approach
iv. iv. Conciliacao



A utilizacao do appraisal na avaliacao dos ativos florestais nacionais

O appraisal busca avaliar a propriedade em trés diferentes
Oticas:
i. Mercado: comparacao de venda

ili. Vendedor: abordagem de custos

lii. Comprador: abordagem de receita

COMPARACAO DE VENDA

ABORDAGEM DE CUSTOS ABORDAGEM DE RECEITA



A utilizacao do appraisal na avaliacao dos ativos florestais nacionais

1) Comparagao de venda

Analisar diferentes vendas realizadas e
ajusta-las, de modo a servirem de base de
comparacgao



A utilizacao do appraisal na avaliacao dos ativos florestais nacionais

2) Abordagem de custos

Estimativa do custo de construir ou reproduzir
0 que ja existe na propriedade.

Para tanto, deve-se decompor o ativo em partes:

i. Terra nua: metodologia de calculo baseada na
comparag¢ao com as vendas de terra na regiao

ii. Madeira pré-comercial: custo de estabelecimento da
floresta

lii. Madeira comercial: preco da madeira na regiao x
produtividade

iv. Benfeitorias: pesquisa de valor do mercado de
construcoes



A utilizacao do appraisal na avaliagao dos ativos florestais nacionais

3) Abordagem de receitas




A utilizacao do appraisal na avaliacao dos ativos florestais nacionais

4) Conciliacao

Abordagem
de custos

Comparagao
de vendas Abordagem
de receitas

“Conselho” dado ao

CONC":'ACAO investidor pelo avaliados,

com base nas trés analises



Comparacao entre a NBR 14.653-3 e o appraisal (USPAP)

NBR 14.653-3 Appraisal
Aceitacao < Nacional > Internacional
Abordagem Mercado, preco atual e

metodoldgica

preco futuro

Liberdade de
interpretacao do
avaliador

Maior grau de
Restrita 3 norma liberdade, resultado
depende da experiéncia
do avaliador




Conclusao

Atualmente, devido a presenca de investidores
internacionais, ha preferéncia pelo appraisal em
detrimento da norma nacional

Embora a abordagem metodoldgica do appraisal seja
semelhante a NBR 14.653, esta ultima confere um grau
de confianca maior ao resultado, pois a avaliacao esta
restrita a norma e nao a liberdade do avaliador

Ao invés de INTERNALIZAR o método de avaliacao
americano, nao seria mais interessante

INTERNACIONALIZAR a norma brasileira, buscando seu

reconhecimento por outros paises?



Amim

| _lﬂl-l-l-l-l-l-l-l-l‘

.
- p—— ——

S S S LA § TS S S

=10

Desde 1972 trabalhando
para o desenvolvimento
do Brasil.
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