Avaliacao de bens — Parte 3: Imdveis rurais e
seus componentes

Principais alteracoes

Eng. Civil Sérgio Antao Paiva, coordenador da revis
Eng? Agronomo Carlos A. Aran
Eng? Agronomo Antoénio Marcio L:

Eng? Agronomo Marcelo Rossi de Camargo Lil
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Definicoes
4 contemporaneidade: caracteristica de dados coletados em periodo
mpo onde nao houve variacao significativa de valor no mercado imobiliaric
ual fazem parte. Esse periodo de tempo é decidido pelo engenheiro
valiacoes, conforme seu conhecimento do mercado

.6  cultura de ciclo curto: cultura com uma unica safra ou corte
.7 cultura de ciclo longo: cultura com mais de uma safra ou corte

.8 custo de formacgao: custo de fundacao e manutencao da cultura at
rimeira safra ou pastoreio

9 custo de fundagao: quantia gasta para o preparo e a implantacao
Jltura

.10 custo de manuten¢ao: quantia gasta com os tratos culturais
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Definigcoes
.18 passivo ambiental: obrigacdes economicamente valoraveis decorrentz
e danos ambientais ou da inobservancia da legislacao ambiental
.19 recursos naturais: recursos de que o solo se acha dotado naturalment
em custo de producao, mas constituindo bens econdmicos, compreendenc
orestas nativas e pastagens naturais, aguas e materiais de lavra, como argila
reias e rochas
.22 terra nua: terra sem a consideracao de benfeitorias e vegetacao natura
.23 valor da terra nua: diferenca entre o valor total do imoével e o valor ¢
uas benfeitorias, considerada, quando for o caso, a existéncia de passivos ¢
tivos ambientais
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* 3.16 imovel rural: imévelcomvocacao-para-exploracioanimal

—Imovel com vocacao para a exploracao extrativa, agricola,
pecuaria, agroindustrial, qualquer que seja a sua localizacao,
ou aqueles destinados a protecao e preservacao ambiental




em Classificacao dos bens, seus frutos e direitos, alterou-se:

» 5.2.1 Terras

— As terras podem ser enquadradas segundo o Sistema de Classificacao
da Capacidade de Uso das Terras, (ver Bibliografia, [17]) ou outros
sistemas de classificacao de carater nacional ou regional, como, por
exemplo, os oriundos do IBGE e da EMBRAPA As—’eeFFas—sae
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t|a55|||cagao aOS componentes aOS imovels rurais

.3 Maquinas e equipamentos

a) fixos: Sdo aqueles que removidos podem restar imprestaveis ou inserviveis, quan
ao seu uso ou funcionalidade, tais como: sistema de armazenagem de graos (par
alvenaria), canalizacdes ou tubulacdes enterradas ou concretadas.

b) removiveis: Sao aqueles que removidos podem ser relocados em outro local «
propriedade, sem prejuizo de sua funcionalidade, tais como: balancas, mot
estacionario, sistemas de irrigacao, carretas, trituradeiras, trilhadeiras, plantadeir:
reboque agricola, grade, arado, rocadeira, moegas, moinhos.

.4 Veiculos Sao aqueles que usualmente sao utilizados para transporte de pesso:
mais ou coisas, uso misto, ou uso especifico, tais como: camionetas, tratores (de pne
de esteiras), caminhoes, colheitadeiras, motoniveladora.

.5 Semoventes Sao aqueles animais de rebanho que constituam patrimoénio, t:
no: bovino, equino, muar, asinino, ovino e caprino.
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Atividades Basicas
7.3  \Vistoria
7.3.2 Caracterizacao do imovel

7.3.2.9 Caracterizacao de ativos e passivos ambientais

— Os ativos e passivos ambientais eventualmente existentes, caso fagam
parte do objeto da avaliacao, podem ser valorados a parte, seguindo os
critérios da ABNT NBR 14653-6, no que couber, e apresentados em

separado do valor do bem.

— O avaliador deve declarar no laudo se a avaliacao considera ou nao a

existéncia de ativos e passivos ambientais.
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Atividades Basicas

7.4 Pesquisa para estimativa do valor de mercado

7.4.1 Planejamento da pesquisa

— A pesquisa pode abranger dados de mercado
localizados em diversos municipios situados dentro da
regiao geoeconomica do imovel avaliando, definida e

justificada no laudo.
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em Atividades basicas acrescentou-:

lentificacdo das variaveis do modelo
/ariaveis independentes

npre gue possivel, convém gue se adotem variaveis quantitativas. As diferencas qualitativas das caracteristicas dos i
lem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

por meio de codificacao, com o emprego de tantas variaveis dicotdmicas quantas forem
necessarias;

| pelo emprego de variaveis “proxy”;

) por meio de cadigos ajustados, quando seus valores sao extrai
da amostra, com a utilizacao dos coeficientes de variaveis
dicotomicas que representem cada uma das caracteristicas. O
modelo intermediario gerador dos cadigos deve constar no laud
de avaliacao;

| por meio de codigos alocados.
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em Atividades basicas acrescentou-se

» 7.4.3 Levantamento de dados

— 7.4.3.4 As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel. A
identificacao das fontes é necessaria, exceto no laudo de uso
restrito, quando as partes podem acordar diferentemente.
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em Atividades basicas alterou-
7.4.3 Levantamento de dados

7.4.3.10 S3o aceitos os seguintes dados:
a) transacoes;
b) ofertas;

c)em carater excepcional, opinioes de valor de engenheiro de
avaliacoes e de profissionais ligados a drgaos oficiais ou ao
setor imobiliario rural.




em Atividades basicas acrescentou-se

» 7.6 Escolha da metodologia

— 7.6.2 Conforme a ABNT NBR 14653-1:2014, esta norma se aplica a
situacoes tipicas do mercado. Em situacoes atipicas, onde ficar
comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas
nesta Norma é facultado ao avaliador o emprego de outro
procedimento, desde que devidamente justificado.
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Dados Amostrais. Dades-de-Mercadeo Tratamento dos dados

7.7.2 Tratamento por fatores

7.7.2.1 Os fatores a serem utilizados devem ser compativeis com a data c
avaliacao e a regiao para a qual sao aplicaveis. Devem se
alternativamente e de acordo com o grau de fundamentacao, oriundos de
— estudos embasados em metodologia cientifica;

— publicacoes de entidades técnicas reconhecidas;

— publicacoes cientificas;

— analise do avaliador.




em Atividades basicas alterou-se

» 7.7 Tratamento dos dados
— 7.7.3 Tratamento cientifico
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em Atividades basicas acrescentou-se

7.9 Identificacao de outra referéncia de valor

—Qutros tipos de valor ou custo, diferentes do valor de
mercado, podem ser identificados, a depender do
objetivo ou da finalidade da avaliacao (ver 7.1). Neste
caso, o engenheiro de avaliacoes deve explicitar esta

condicao no laudo.

7.1...

objetivo: valor de mercado de compra e venda, de arrendamento, ou de locagao, valor em risco, valor
patrimonial, custo de reedicao, valor de liquidagcao for¢cada, custo de desmonte; indicadores de viabilidade e
outros

finalidade: desapropriacao, aquisicao, arrendamento, alienacao, dacdao em pagamento, permuta, garantia,
doacdo, comodato, locacao, fins contabeis, seguro, arrematacao, adjudicacao, tributacao e outros;




em MEthO‘OgIa ap||cave| acrescentou

.1 Método comparativo direto de dados de mercado

1.1. Ao utilizar tratamento por inferéncia estatistica com modelos de regressao linear, consultar os requisitos
minimos estabelecidos no Anexo A. No caso de utilizacao de tratamento por fatores, consultar o Anexo B.

.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos
atributos dos dados, sem prejuizo do grau de fundamentacao, 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 avaliacao;

— B) conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacao.

.1.3 No caso de uso de regressao linear, é permitida a utilizacao de
tratamento prévio dos precos observados, limitado a um unico fator de
homogeneizacao, sem prejuizo dos ajustes citados em 8.1.2 (exemplo:
aplicacao do fator de fonte para a transformacao de precos de oferta para
as condigcoes de transacao).
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em Metodologia aplicavel acrescentou-se

8.1 Método comparativo direto de dados de mercado

8.1.4 Convém que nao haja extrapolacao de atributos que
presumivelmente explicariam a variacao dos precos e que nao
foram contemplados como variaveis no modelo ou como fator,
especialmente quando o campo de arbitrio nao for suficiente
para as compensacoes necessarias na estimativa de valor.

1"
§
i
!
!
1
i
?
iz
i
|
E



em Metodologia aplicavel acrescentou-se

8.1 Método comparativo direto de dados de mercado

8.1.6 O campo de arbitrio definido na ABNT NBR 14653-1:2014 € o
intervalo com amplitude de 15 %, para mais e para menos, em
torno da estimativa de tendéncia central da avaliacao.

8.1.6.1 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes
para a avaliacao do imovel nao tiverem sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de
homogeneizacao aplicaveis ou porque essas variaveis nao se apresentaram
estatisticamente significantes em modelos de regressao, desde que a
amplitude de até 15%, para mais e para menos, seja suficiente para
absorver as influéncias nao consideradas e que os ajustes sejam
justificados.
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em Metodologia aplicavel acrescentot
3.2 Método da capitalizacao da renda

3.2.1 As avaliacoes de empreendimentos de base rural, conforme o caso, devem també
bservar as prescricoes da ABNT NBR 14653-4:2002, ABNT NBR 14653-5:2006, ABNT NI
[4653-6:2008 e ABNT NBR 14653-7:2009 ou aquelas que vierem a substitui-las.

3.2.2 No caso de avaliacao de producoesvegetais-florestas nativas com
2xploragcao econdmica autorizada pelo drgao competente, pastagens e
ulturas, devem ser observados os seguintes procedimentos:

— 8.2.2.1 Os rendimentos liquidos esperados devem ser considerados a partir da data de referéncia da
avaliacao até o final da vida util.

— 8.2.2.2 Na determinacao da renda liguida deve-se considerar a receita bruta, deduzidos os custos
diretos e indiretos, inclusive os custos da utilizacdao da terra (arrendamento, parceria, remuneracao
relativa ao capital correspondente ao valor da terra utilizada ou outro custo), os impostos e os custos
erradicacao, se houver.

—8.2.2.3 A analise de risco e a taxa de desconto devem ser

definidas conforme o grau de fundamentacao.
) XVIlIl COBREAP
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em Metodologia aplicavel acrescentou
8.3 Método involutivo 5 P

Conforme a NBR 14.653-1:2014, para a identificacao do valor de mercado,
sempre que existirem dados em numero suficiente, deve-se utilizar o
meétodo comparativo direto de dados de mercado.

O método involutivo, por ser muito sensivel a pequenas alteracoes de
hipoteses (como, por exemplo, prazo de comercializacao dos lotes, custos de
implantacao e taxas de desconto dos fluxos de caixa) pode ser utilizado
apenas em circunstancias em que nao for possivel o emprego do método
comparativo direto de dados de mercado, de forma a evitar expressivas
distorcoes, resultantes de hipoteses mal fundamentadas.

Quando o projeto hipotético do método involutivo for um loteamento
urbano, a ser implantado em area rural, deve ser observada a ABNT NBR
14653-2:2011.

Comngriiss Brailleing de Engenbuaria do Avallagbes o Peric




4 Método evolutivo Metodologia aplicavel — Método Evoluti

4.1 A composicao do valor total do imovel avaliando é obtida por meio da conjugacao
étodos, a partir dos valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e n
produtivas, e das obras e trabalhos de melhoria das terras, bem como o passivo €
ivo ambiental, qguando considerados, ou seja:

VTl = VTN + VBR + VBNR + AA - PA
Tl & o valor total do imovel;
TN é o valor da terra nua;
BR é o valor das benfeitorias reprodutivas;
BNR é o valor das benfeitorias nao reprodutivas;
A é o valor do ativo ambiental, quando considerado pelo engenheiro de avaliacoes;

A é o0 valor do passivo ambiental, qguando considerado pelo engenheiro de avaliacoes.

XVIill COBREAP
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8.4.2 O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o va
da terra nua ou das benfeitorias a partir do conhecimento do valor total do imo\
considerada a equacao a seguir:

VTN = VTI - VBR - VBNR - AA + PA

8.4.3 Na aplicacao do método evolutivo convém que:
a) O valor da terra nua seja determinado pelo método comparativo direto de dac
de mercado (ver 10.1). Como, em geral, € muito raro compor uma amostra de ter
nuas, pode-se utilizar o procedimento citado em 8.4.2;
b) Os valores das benfeitorias e das obras e trabalhos de melhoria das terras sej.
apropriados pelo método comparativo direto de custo, pelo método da quantificac
de custo ou pelo método da capitalizacao da renda;
c) A avaliacao de culturas e florestas plantadas seja realizada pelo método
capitalizacao da renda.

Coemngriiss Brailleing de Engenbuaria do Avallagbes & Periciay
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Metodologia aplicavel — Método Evolutivo

8.4.4 Quando puder ser empregado, o méetodo evolutivo pode ser
considerado método eletivo para a avaliacao de imoveis cujas
caracteristicas sui generis impliguem a inexisténcia de dados em
numero suficiente para a aplicacao do método comparativo direto de
dados de mercado.

8.4.5 O avaliador pode utilizar um fator de comercializacao, conforme
definido na ABNT NBR 14653-1:2014, nas equacoes citadas em 8.4.1 e
8.4.2, desde que devidamente fundamentado.
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em Especificacao das avaliacoes, alterou-se tudo

J.1.1 ...

9.1.2 Portanto, os graus de precisao e fundamentacao atingidos nao
devem ser objeto de imposicao por parte do contratante do laudo de
avaliacao.

J.1.3 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricoes desta
Norma serao denominados Laudos de Avaliacao. O grau de
fundamentacao atingido deve ser explicitado no corpo do laudo. Nos
casos em que o grau minimo | nao for atingido, devem ser indicados e
justificados os itens das Tabelas de especificacao que nao puderam ser
atendidos e os procedimentos e calculos utilizados na identificacao do
valor.
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aliagao de benfeitorias

abela 1 — Grau de fundamentagao no caso da avaliagao de benfeitorias ) .
RS 200 mil em edificag

n Descricéo - GFE::J : RS 300 mil em culturas
L 500 mil em benf.
- . - . Pela utilizac&o do
Pela utiizacao do Pela utilizac&o do -
- - método da
metodo da metodo da capitalizaczo da . " .
capitalizag&o da capitalizac&o da P s Edificagdes avaliadas n
renda no Grau |
renda no Grau lll de renda no Grau |l de 5 —

. - - de I: 1x200/500= 0,40
Estimativa de fundamentacao fundamentacao fundamentacao . .
valor ou custo &« Benfeitorias reproduti
de benfeitorias | ou ou ou avaliadas no Grau llI:
reprodutivas 3 % 300 /500 130

Pelo CLLStD de Pelo -::uuato de Pelo custo de X =4
formacao com a formacao com formacao
utilizacao de baseem f-::urne::%::lcu or
orgamento analitico | publicacdes torceiros P Total = 2,20 = 2 = Grau
Apuracio de mais Apuracio de mais fundamentagado |l
da metade do custo da metade do Apuracaode
total das benfeitorias | custototal das menos da metade .
Estimativa de nao reprodutivas por | benfeitorias ndo do custo total das O atendimento a ca
valor ou custo meio de or¢camento reprodutivas com benfeitorias ngo « A e
de benfeitorias analitico ou base em reprodutivas nas exigencia do grau I
Nao sintético, com publicacdes de condi¢cdes do tera 1 (um) ponto; ¢
reprodutivas depreciacao custos totais e Grau lll ou do . !
calculada por unitarios, com Grau ll para este grau ||, 2 (dOIS)
metodologia depreciacao item .
consagrada arbitrada pontos, e do grau 1]

(trés) pontos.
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Descrigcao

Grau

Caracterizacao
do bem avaliando

Completa quanto as
variaveis consideradas
influenciantes a prior

Completa quanto as
variaveis utilizadas

Adocao de situacao
paradigma

Do modelo

Quantidade minima

o(k+1), onde k & o

4 (k+1), onde k &€ o

J(k+1), onde k € o

E%%Eaarﬂgﬁie numero de variaveis | numero de variaveis numero de variaveis
utilizados independentes independentes independentes

Composicdo da
amostra efetivamente
utilizada

MNao sao utilizadas
opinides de valor

MNao sao utilizadas
opinides de valor

Menos de 50% da
amostra € constituida
por opinides de valor

Apresentacao
dos dados

Todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com

foto

Todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem

Atributos relativos aos
dados e variaveis
efetivamente
utilizados no modelo

Extrapolacao

Mao admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde que:
4) as medidas das
caracteristicas do imowvel
avaliando ndo sejam
superiores ao dobro do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade
do limite amostral inferior
by o valor estimado ndo
ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para a
referida variavel, em
madulo

Admitida, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imowvel
avaliando ndo sejam
superiores ao dobro do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade
do limite amostral inferior
by o valor estimado ndo
ultrapasse 30% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para as
referidas variaveis, de per
sioe simultaneamente,
em madulo

Mivel de significancia
ce (somatorio do wvalor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipdtese
nula de cada

regressor (teste
bicaudal)

10%

20%

30%

Mivel de significancia
maximo admitido
para a rejeicdo da
hipotese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor.

1%

2%

5%

ra nua)
Grau lll = 18 pts
Grau ll =11 pts
Grau |l =7 pts



T
Grau de fundamentagao no caso de utilizacao do metodo comparativo
direto de dados de mercado com modelos de regressao linear

J.3.2 Para atingir o grau lll, sao obrigatorias:

1) apresentacao da analise do modelo no laudo de avaliacdao, com a
verificacao da coeréncia do comportamento das variaveis em relacao ao
mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacao;

0) identificacao completa do roteiro de acesso aos imoéveis que compdem a
amostra utilizada no modelo, com foto e coordenadas geodésicas de um
ponto representativo em cada imovel;

c) identificacao das fontes de informacao;
1) vistoria do imovel e dos dados de mercado por engenheiro de avaliacoes;
2) adocao da estimativa de tendéncia central.
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Descricao

Grau

Caracterizacao
do bem avaliando

Quantidadle
minima de dados
efetivamente
utilizados

Completa quanto a
todos os atributos

analisados

12

Completa quanto
aos atributos
utilizados no

tratamento

Adocao de uma
situacao paradigma

Composicio da
amostra
efetivamente
utilizada

Apresentacao
dos dados

Mao sao utilizadas

opinides de valor

Atributos relativos
a todos os dados e

variaveis
analisados na
modelagem, com
foto

MNao sao utilizadas
opinides de valor

Atributos relativos a
todos os dados e
variaveils analisados
na modelagem

Menos de 50% da
amostra &
constituida por
opinides de valor

Atributos relativos
aos dados e
variaveis
efetivamente
utilizados no modelo

Origem dos
fatores de
homogeneizacao
(conforme item

Estudos
embasados em
metodologia

Publicacdes

Analise do avaliador

conjunto de
fatores

7.7.2.1) cientifica
Intervalo
admissivel de
ajuste para o 0.80a1.25 0,50 a 2,00

P T

0.40a250°2

casode utilizacdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de

ce de 0,80 a 1,25, pois & desgjavel que, com um numero menor de dados pesquisados,
ostra seja menos heterogénea.

utilizacao do

Grau lll = 16 pts
Grau Il = 10 pts
Grau | = 6 pts



Grau de fundamentac¢ao no caso de utilizagcao do tratamento por fatores

9.3.6 Para atingir o grau lll, sao obrigatorias:

3) identificacao completa do roteiro de acesso aos imoveis que
compdem a amostra utilizada no tratamento, com foto e
coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cada
imovel;

0) identificacao das fontes de informacao;

c) vistoria do imovel e dos dados de mercado por engenheiro de
avaliacoes;

d) adocao da estimativa de tendéncia central.
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Estimativa das
receitas e dos
custos (diretos e
indiretos)

Projecdes
realizadas com
informacdes
especificas do
empreendimento

Projecdes realizadas
com dados meédios da
regiaoc do
empreendimento

Projecdes realizadas
com dados obtidos
em cadernos de
precos genericos ou
outras publicacdes

Hornzonte do fluxo

I

Fundamentado
com informacdes

Justificado com
estudos realizados

Arbitrado

de caixa especificas do o
empreendimento para a reglao
Fundamentadas
Taxas de _ e )
;] desconto com dados obtidos Justificadas Arbitradas
no mercado
1 Anadlise de ri Risco Ri justificad Ri bitrad
alise de risco fundamentado Isco justificado Isco arbitrado

Grau lll =9 pts. Grau Il =5 pts. Grau | =4 pts
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Tabela 9 — Grau de fundamentacao no caso da utilizacao do
meétodo evolutivo

benfeitorias

benfeitorias ou no
caso de inexisténcia

avaliacao das
benfeitorias

Grau
item Descricgao
L1 [ I

G 1 d Grau |l de Grau | de

funda:ﬁgntagﬁeu no fundamentacao no | fundamentacao no
Estimativa do - ) metodo metodo
1 valor da terra n;:_at-::ut::l-::- dcagwejaratévn comparativo direto | comparativo direto
nua nzr:grgad?:-* iuﬂselc? de dados de de dados de

método inv::-IuFt}ivG mercado™ ou pelo mercado™ ou pelo
metodo involutivo metodo involutivo

fundg:r?;nltlali ::Iﬁeﬂ na Grau |l de Grau | de
> Avaliacao das avaliagﬁﬂgdas fundamentacao na | fundamentac&o na

avaliacao das
benfeitorias

MNotas: A respeito do emprego do metodo involutivo, ver o item 8.3

* Admite-se a retirada préevia do valor ou custo das benfeitorias dos imaoveils que
compdem a amostra, para efeito da aplicacao do método comparativo direto de

dados de mercado, conforme o item &.4 2.
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Procedimentos especificos
10.1 Terra nua

10.1.1 Na avaliacao da terra nua, deve ser empregado, preferivelmen
o método comparativo direto de dados de mercado.

10.1.2 No caso de existéncia de benfeitorias, pode-se estimar o valor
terra nua dos dados amostrais com a utilizacao da equacao de 8.4.2.

10.1.3 O avaliador deve informar se considerou ou nao a existéncia
ativos ou passivos ambientais.

10.2 Fatores de homogeneizagao
— No caso de utilizacao de fatores de homogeneizacao, recomenda-se que a determinagao destes tenha origen
estudos fundamentados estatisticamente e envolva varidveis, dentre outras: escalas de fatores de classe
capacidade de uso, fatores de situacao, localizacao, topografia, limitacao de uso e recursos hidricos. Os d
basicos devem ser obtidos na mesma regidao geoecondmica onde esta localizado o imdével avaliando e trat:
conforme o Anexo B.
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Procedimentos especificos

10.5 Pastagens

* 10.5.1 Na avaliacao em separado das pastagens plantadas, recomenda
o emprego do custo de formacao, com a aplicacao de um fator
depreciacao decorrente da diminuicao da capacidade de suporte
pastagem.

* 10.5.2 Nos casos do pastoreio intensivo e das pastagens nativas, pode
utilizado o método da capitalizacao da renda.

* 10.5.3 Também pode ser utilizado o valor presente liquido dos valo
meédios regionais de arrendamento de pastagens nas mesmas condico
pelo periodo restante de sua vida util, deduzidos os custos diretos
indiretos, inclusive o custo da terra.
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10.6 Culturas Procedimentos especific

 10.6.1 Na avaliacao em separado das culturas, recomenda-se o emprego do método
capitalizacao da renda para a identificacao do valor econémico, onde devem ser observa
os procedimentos previstos em 8.2.2 e seus subitens. Convém que as planilhas de cus
sejam anexadas aos laudos.

 10.6.2 Recomenda-se que o valor economico corresponda ao valor presente liquido de
fluxo de caixa, resultante de receitas e despesas inerentes ao bem, descontado a uma taxz
atratividade de igual risco, considerado o prazo do ciclo da cultura.

 10.6.3 No caso de culturas de ciclo longo em sua fase inicial ou nas de ciclo curto, admite
utilizar, alternativamente ao método da capitalizacao da renda, o custo de formac
efetivado até a data da avaliacao, deduzidas eventuais receitas intermediarias.

10.7 Florestas nativas

* Quando existir utilizacdo econdmica autorizada pelo drgao competente, pode ser utilizad
método da capitalizacao da renda.
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em Procedimentos especificos alterou-se

10.11 Desapropriacoes
» Observar o disposto na ABNT NBR 14.653-1.
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em ABNT NBR 14653-1 acrescentou-se

11.1 Desapropriacoes

11.1.2.1 Nas desapropriacdes convém que as avaliacoes apresentem como
resultados os valores que possam ser adotados para a justa e-indenizacao,
tais como o valor de mercado, o valor econémico, o custo de reedicao, o
custo de reproducao entre outros.

11.1.2.2 Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando cabiveis, tais
como alteracdes de vocacao, forma, uso, acessibilidade, ocupacao e
aproveitamento.

11.1.2.3 Nas desapropriacdes parciais o avaliador deve utilizar métodos que
permitam mensurar os prejuizos para o desapropriado, inclusive a eventual
desvalorizacao dos remanescentes. Podem ser utilizados, entre outros, os
seguintes critérios basicos: ...
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em ABNT NBR 14653-1 acrescentou-se

11.1 Desapropriacdoes
11.1.2.3. ... . Podem ser utilizados, entre outros, os seguintes critérios basicos:

3) Estimar a diferenca entre os valores do bem na sua condicao
original e na condicao resultante do ato expropriatorio,
considerada a mesma data de referéncia (critério “antes e
depois”);

o) Utilizar o critério do “metro quadrado médio”, no qual é aplicado
o valor unitario médio do imovel primitivo a area desapropriada.
Este critério é aplicavel apenas para estimar o valor do terreno ou
da terra nua, devendo as benfeitorias ser consideradas a parte;

)
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.1 Desapropriacoes
1.2.3.

) Estimar o valor da parte do bem atingida pela desapropriacao e
eventuais reflexos na parte remanescente, com as seguintes
consideracoes:

— Quando ocorrer desvalorizacao do remanescente em decorréncia da
desapropriacao, o valor desta alteracao deve ser apresentado e justificado;

— No caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas indenizacoes relativas ao
custo de obras de adaptacao do remanescente, possivel desvalia acarretada por
perda de funcionalidade, eventual lucro cessante, custo de desmonte, entre
outras perdas e danos no caso de ser necessaria a desocupacao temporaria para
a execucao dos servicos;

— Se for considerado inviavel o remanescente do imoével em funcao do
esvaziamento do seu conteudo econdmico, esta condicao deve ser explicitada e o
valor do remanescente apresentado. Neste caso, o avaliador pode sugerir que a
desapropriacao parcial se torne total.
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em ABNT NBR 14653-1 acrescentou-se

11.1 Desapropriacoes

11.2 Avaliacao de fundo de comércio em desapropriacoes e na
instituicao de servidoes
— 11.2.3 Extincao da atividade

— 11.2.4 Realocacao da atividade
 11.2.4.1 Gastos de realocacao
* 11.2.4.2 Lucro cessante
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10.13 Servidoes rurais Procedimentos especifico:
10.13.2 Valor da indenizacao

e O valor da indenizacao pela presenca de servidao em propriedade rural, quando cabivel, é o decorre
da limitacao ou restricao ao uso do imovel afetado, conforme a seguir.
10.13.2.1 Corresponde ao valor presente liquido, na data de referéncia, da perda
renda causada ao imovel, considerada a sua destinacao ou a sua vocacao econdmica.

 Como alternativa, o engenheiro de avaliacbes pode utilizar uma percentagem do valor da terra i
desde que justificada tecnicamente.

10.13.2.2 Prejuizos relativos as construcoes, instalacoes, obras e trabalhos de melhc

das terras atingidas pela faixa de servidao, que devem ser avaliados com base em 10.
10.10.

10.13.2.3 Caso o avaliador identifique outras perdas decorrentes exclusivamente
instituicao da servidao, deve apresenta-las em separado do valor identificado de aco
com 10.13.2.1, com a devida explicacao técnica e memoria de calculo no laudo
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Procedimentos especificos

—10.14 Recursos hidricos

— Podem ser avaliados pelo método da capitalizacao da rend
gquando houver exploracdoes econdmicas acopladas, ou como ul

variavel em modelo de regressao linear.
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em Apresentacao de laudos de avaliacao alterou-se

11. Apresentacao de laudos de avaliacao

O laudo de avaliacao devera conter, além do estabelecido pela
NBR 14.653-1:2014, as informacdes abaixo relacionadas:

3) roteiro de acesso ao imovel avaliando:

D) C
c) €

d) di
:2014.

1

planta esquematica de localizacao;

escricao da regiao, conforme em 7.3.1;
assificacao dos bens avaliandos conforme a secao 5;
iagnostico de mercado — relatar conforme 7.5 da NBR 14653-




°m -1 alterou-se no item presentacao do laudo de avaliacao
10.1 Requisitos minimos: O laudo de avaliacao devera conter, no minimo, as
nformacoes abaixo relacionadas:

 |dentificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou e Memodria de calculo;
seu representante legal que tenha solicitado o « Indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com
trabalho; justificativa da escolha;
' Objetivo da avaliagao; » Especificacdao da avaliacao;
' Finalidade da avaliagao; * Resultado da avaliacdo e sua data de
 |dentificacao e caracterizacao do bem referéncia;
avaliando; e Qualificacao legal completa e assinatura do(s)
 Documentacao utilizada para a avaliacao; responsavel(is) técnicos pela avaliacao;
 Pressupostos e condicoes limitantes da * Local e data do laudo;
avaliagao; e Outras exigéncias previstas nas demais partes
 Dados e informacdes efetivamente utilizados; desta Norma
 Memoria de célculo; A apresentacao do laudo de avaliacao pode ser

resumida, de acordo com o estabelecido entre as
partes contratantes, desde que atendidas as
alineas anteriores. .
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 em ABNT NBR 14653-1 alterou-se no item
10 Apresentacao do laudo de avaliacao

— O-laudo-deavaliacao-podeser 10.3 11 Laudo de avaliacao de uso
apresentadoresumidamente; restrito
eenteade—ﬂas—segu% O laudo de avaliacao de uso restrito
fRedatigades: obedece a condicdes especificas
—Simplificado—contéem-deforma pré-combinadas entre as partes
sucitaas-tnrformacoeshecessarias contratantes, no que tange a sua
ao-sed-entendimento- confidencialidade, finalidade ou
_Completo—contémtodasas utilizagao.
! §~ 3 .. - Vo i Jé
suficientes para-serauto-explicdvek ebeeleee—a—emoreheees—e&peel-ﬁeas—me-
combinadas-entreaspartescontratantese
> .
W%MW. » oo f |
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A - Procedimentos para a utilizacao de modelos de regressao
linear (cddigos ajustados e avaliacdo intervalar)

B - Procedimentos especificos para aplicacao de fatores de
homogeneizacao (intervalo 0,5 a 2,0)

C - Recomendacdes para tratamento de dados por regressao espacial

D - Recomendacoes para a utilizacao de analise envoltéria de dados

(envoltdria sob dupla 6tica) (EDO/DEA)
F - Recomendacoes para tratamento de dados por redes neurais artificiais
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A.6 Codigos alocados

»  Os critérios da construcao dos codigos alocados devem ser explicitados,
com a descricao necessaria e suficiente de cada codigo adotado, de forma
a permitir o claro enquadramento dos dados e do imoével avaliando e
assegurar que todos os elementos de mesma caracteristica estejam
agrupados no mesmo item da escala.

» A escala sera composta por numeros naturais consecutivos em ordem
crescente (1, 2, 3...), em funcao da importancia das caracteristicas
possiveis na formacao do valor, com valor inicial igual a 1. Nao é necessaric
gue a amostra contenha dados em cada uma das posicoes da escala
construida.

» Recomenda-se a utilizacao prévia da analise de agrupamento de dados
para a construcao dos codigos alocados.

» E vedada a extrapolacdo de varidveis expressas por cddigos alocados.
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A avaliacao intervalar, prevista em 7.7.1.b da ABNT NBR 14653-1, tem como
objetivo estabelecer, quando solicitado pelo contratante, um intervalo de valores
admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central ou do valor arbitrado.

» Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores
admissiveis deve estar limitado simultaneamente:

— a) ao intervalo de predicao ou ao intervalo de confianca de 80 % para a estimativa de
tendéncia central;

— b) ao campo de arbitrio.
» Quando for adotado o valor arbitrado, o intervalo de valores admissiveis deve
estar limitado simultaneamente:

— a) ao intervalo em torno do valor arbitrado com amplitude igual a do intervalo de
predicao ou ao intervalo de confianca de 80 % para a estimativa de tendéncia central,

— b) ao campo de arbitrio em torno da estimativa de tendéncia central.

»  No caso de utilizacao do valor arbitrado, este fato deve ser citado e nao é
calculada a probabilidade associada ao intervalo.
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» NAO ESQUECA DE APRESENTAR SEU
VOTO NA CONSULTA NACIONAL DA
ABNT EM

» http://www.abntonline.com.br/consultanacional/
— ABNT/CB-002 Construgao Civil

http://tinyurl.com/pspllu
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