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1. Principios gerais da avaliacao de bens

Entre os principios geralmente considerados e aceitos,
conforme a natureza do bem e o objetivo e a finalidade
da avaliacao, citam-se 0s seguintes:

a) lei da oferta e da procura: observados isoladamente
estes dois aspectos, o preco de um bem diminui com o
aumento da sua oferta e cresce com o aumento da sua
procura;

b) principio da semelhanca: numa mesma data, dois
bens semelhantes, em mercados semelhantes, tém valores
semelhantes;




1. Principios gerais da avaliacao de bens

c) principio da proporcionalidade: as diferencas de valor
sao proporcionais* as diferencas das caracteristicas
relevantes dos bens;

*As proporcdes nao sao necessariamente lineares.

d) principio da substituicao: um bem pode substituir outro
considerando-se aspectos tais como: utilidade, destinacao,
funcionalidade, durabilidade, caracteristicas tecnologicas,
desempenho técnico e econdmico;




1. Principios gerais da avaliacao de bens

e) principio da rentabilidade: o valor de um bem, passivel
de exploracao econOmica, € funcao da renda que
previsivelmente proporciona;

f) principio do maior e melhor uso: o valor de um bem
que comporta diferentes usos e aproveitamentos é o que
resulta economicamente de maneira mais eficiente,
consideradas as suas possibilidades legais, fisicas e
mercadologicas;

g) principio da exequibilidade: quando existirem varios
cenarios ou possibilidades, sao adotados os mais viaveis.




2. Valor, preco e custo

O valor de um bem decorre de varias caracteristicas, entre as quais se destacam sua
raridade e sua utilidade para satisfazer necessidades e interesses humanos e sofre

influéncias por suas caracteristicas singulares e condicdes de oferta e procura.

Trata-se de um conceito economico abstrato e nao de um fato.

O preco é uma expressao monetaria que define uma transacao de um bem, de seu

fruto, de um direito, ou da expectativa de sua transacao.

O preco é um fato concreto,|relacionado as capacidades financeiras, as motivacoes ou

aos interesses especiais do comprador ou do vendedor.

O custo tem relacao com o total dos| gastos diretos e indiretos

producao ou aquisicao de um bem, fruto ou direito.




3. Novos conceitos

« comprador especial: Adquirente que possui vantagens ou
interesses especificos em relacao a um bem ou direito, nao
relevantes para outros participantes do mercado

- premissa especial: Premissa que considera a existéncia de
condicoes diferentes das usuais no mercado, na data da avaliacao

» valor especial: Valor que considera atributos particulares de um
bem ou direito, que teriam valor somente para um comprador
especial ou sob as condicdes de uma premissa especial.




3. Novos conceitos

- valor sinérgico

valor resultante da interacao de dois ou mais bens ou direitos, quando o
valor global for maior do que a soma dos valores individuais

 “valor justo”

Nas praticas contabeis ¢ usualmente empregado o conceito de “valor
justo”, que diz respeito ao preco de um bem, quando este atende aos
interesses reciprocos de partes conhecedoras do mercado,

independentes entre si, dispostas, mas nao compelidas a
negociar
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4. Abordagens de valor

A abordagem de valor de uma avaliacao depende de seu objetivo
e finalidade.

As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacao do

valor de mercado|e de

valores com caracteristicas especificas.




4.1 Abordagem pelo valor de mercado

Identifica a quantia mais provavel pela qual um bem seria transacionado no
mercado.

Exemplos de alguns casos especiais:

- Valor econdmico (com condicdes e taxas de desconto médias praticadas no
mercado)

- Valor patrimonial (quando a soma dos valores dos bens do patrimonio
corresponda ao valor de mercado)

- Valor em risco (quando o bem é segurado pelo valor de mercado)




4.2 Abordagem por valores especificos

Identifica valores distintos do valor de mercado, dentre eles:

- Valor especial (quando reflete caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, como o valor econdmico, em certos
Casos)

« Valor patrimonial (quando a soma dos valores dos bens componentes do
patrimonio ndo representa o seu valor de mercado)

- Valor de liquidacao forcada

- Valor em risco (quando o montante para fins de cobertura securitaria do
bem sao diferentes do valor de mercado)

- Valor sinérgico (quando as sinergias estiverem disponiveis apenas a um
comprador determinado)




5. Particularidades do mercado imobiliario

O mercado imobiliario caracteriza-se como um “mercado imperfeito”,
com bens nao homogéneos, estoque limitado, baixa liquidez e

grande influéncia de fatores externos. (Item 0.6)

Assim, as amostras utilizadas nesse tipo de avaliacao sao mais bem
descritas como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior
representatividade possivel em relacao a populacao, mesmo que
nao sejam utilizadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras

aleatorias simples. (Item 7.2.1)




5. Particularidades do mercado imobiliario

Amostragem (itens 7.2.1 e 6.4)

- Considerar as caracteristicas do bem, para especificar
corretamente a populacao e a amostra

- Identificar e diversificar as fontes de informacao

« Cruzar as informacoes

« Identificar e descrever os dados de mercado

- Maior quantidade possivel de dados semelhantes ao bem

- Contemporaneidade




6. Pressupostos, ressalvas e condicoes limitantes

6.1 Requisicao da documentacao

Cabe ao profissional da engenharia de avaliagodes solicitar ao
contratante ou interessado o fornecimento da documentacao relativa ao
bem, para a realizacao do trabalho. Nao é de responsabilidade do
profissional da engenharia de avaliacoes analisar a legitimidade
da documentacao juridica do bem nem a realizacao de estudos,
auditorias, exames e inspecodes prévias para o desenvolvimento da

avaliacao.




6. Pressupostos, ressalvas e condicoes limitantes

6.9 No caso de adocao de|situacao-paradigma|(hipotética ou virtual)

para a avaliacao de um bem, esta deve ser devidamente caracterizada e
o profissional da engenharia de avaliacoes deve esclarecer as fontes e

os pressupostos admitidos, com a consignagao na conclusao do laudo

de que o resultado s6 é valido para essa situacao.




6. Pressupostos, ressalvas e condicoes limitantes

Exemplos de avaliacao em situagcao-paradigma:

a) hipotética: avaliacao de imdvel nao vistoriado internamente e
avaliacao de terreno sem a consideracao das benfeitorias existentes;

b) virtual: avaliacao de imovel ou empreendimento ainda em fase
de projeto ou construcao, considerado na condicao de pronto, e
avaliacao de imovel cujas benfeitorias foram modificadas ou
destruidas.




6. Pressupostos, ressalvas e condicoes limitantes

Sempre que o profissional da engenharia de avaliagdes presumir e
assumir situacoes ou fatos que possam afetar a escolha da
abordagem ou o resultado do trabalho, deve deixar claramente

expressos no laudo de avaliagao os pressupostos considerados, bem

como as ressalvas e condigoes limitantes.




6. Pressupostos, ressalvas e condicoes limitantes

Alguns exemplos:

idoneidade das fontes de informacoes

adocdo de uma area especifica no caso de informacoes
divergentes

nao exame de condicoes dominiais

nao exame de passivos ambientais sobre imdveis

nao exame de vicios ocultos

nao verificacao de medidas

impossibilidade de vistoria
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7. Tipos de laudos de avaliagao

3.1.30

laudo de avaliacao: Relatorio com fundamentacgao técnica e

cientifica, elaborado por profissional da engenharia de avaliagﬁesI,

em conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem

Fim do parecer técnico




8. Apresentacao do laudo de avaliacao

Requisitos minimos
a) identificacao do solicitante do trabalho

b) objetivo da avaliacao
c) finalidade da avaliacao

d) identificacao e caracterizacao do bem avaliando

e) documentacao utilizada para a avaliacao
f) pressupostos e condicoes limitantes da avaliacao

g) dados e informacoes efetivamente utilizados

h) memoria de calculo [demonstrativo dos procedimentos

utilizados para a obtencao dos resultados da avaliacao - 3132f?§3"5:§




8. Apresentacao do laudo de avaliacao

i) indicacao do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da
escolha;

j) especificacao da avaliacao;

k) resultado da avaliacao e sua data de referéncia;

1) qualificacao legal completa e assinatura do(s) responsavel(is)
técnicos pela avaliacao;

m)local e data do laudo;

n) outras requisitos previstos nas demais partes desta Norma.




8. Apresentacao do laudo de avaliacao

Para que o trabalho avaliatdrio seja considerado em conformidade
com esta Norma, devem ser atendidas todas as alineas citadas
anteriormente.

A apresentacao do laudo de avaliacao pode ser resumida, de acordo
com o estabelecido entre as partes contratantes, desde que
atendidas as alineas anteriores na prépria peca técnica principal
ou em arquivos e documentos a ela vinculados.




8. Apresentacao do laudo de avaliacao

Laudo de avaliacao de uso restrito (Item 10)

O laudo de avaliacao de uso restrito obedece a condicoes especificas

pré-combinadas entre as partes contratantes, no que tange a sua

confidencialidade, finalidade ou utilizacao.




9. Desapropriacoes

11.1.2 Critérios

11.1.2.1 Nas desapropriacoes convém que as avaliacoes
apresentem como resultados os valores que possam ser adotados
para a justa indenizacao, tais como:

valor de mercado
valor econémico
custo de reedicao
custo de reproducao
entre outros

i




9. Desapropriacoes

11.1.2.3

Critérios basicos nas desapropriacoes parciais:

a) critério “antes e depois”

b) critério do “metro quadrado médio”

c) valor da parte atingida mais reflexos na parte remanescente

11.1.2.4
O contratante ou o solicitante da avaliacao deve esclarecer

previamente a elaboracao do laudo a data de referéncia

da avaliacao.




9. Desapropriacoes

Avaliacao de fundo de comércio em desapropriacoes / servidoes
(Item 11.2)

« Busca compensar o prejuizo imposto a atividade economica
desenvolvida no bem afetado

- Pode implicar a realocacao da atividade econbmica ou mesmo a sua
extincao

« Calculo dos gastos de realocacao e de lucros cessantes ?;? =
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10. Atribuicoes profissionais
Responsabilidade pela vistoria

e Na NBR 14.653-1 de 2001:
7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de
avaliagoes com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem
avaliando e sua adequacdo ao seu segmento de mercado, dai
resultando condicdes para a orientacao da coleta de dados.

e No projeto encaminhado a Consulta Nacional de 2016:

6.3.2 A vistoria deve ser efetuada com o objetivo de conhecer e
caracterizar o bem avaliando e sua adequacao ao seu segmento
de mercado, dai resultando condicoes para a orientacao da coleta
de dados. '




10. Atribuicoes profissionais

Votos encaminhados na Consulta Nacional de 2016

e Coincidéncia com a instituicao do processo de valoracao pela
CAIXA, que segmentou as atividades de vistoria (pelos
credenciados) e de avaliacao (pelos profissionais do quadro)

e Voto padrao divulgado pelo CREA/SP e acompanhado, com
variacoes, por cerca de 600 profissionais recomendava reprovar
o0 projeto, propondo acrescentar ao item 6.3.2:

“Cabera exclusivamente ao profissional responsavel pela
vistoria, que obrigatoriamente deve ser engenheiro ou
arquiteto especialista na drea, a responsabilidade

pela valoracao e emissao do laudo do bem que por ele foi
exclusivamente vistoriado.”




10. Atribuicoes profissionais

Principais preocupacoes dos votos contrarios:
o Habilitacao profissional
s Evitar que leigos pudessem fazer as vistorias

s Caracterizar que a vistoria deveria ser atividade exclusiva de
engenheiros e arquitetos

o Capacitacao profissional

= Caracterizar a necessidade de especializacao na area de
avaliacoes

o N&o admitir que o responsavel pela avaliacao fosse diferente do
responsavel pela vistoria (preocupacao dos credenciados da
CAIXA)
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10. Atribuicoes profissionais

Reunioes de apreciacao dos votos

e De 2016 a 2017, foram realizadas 5 reunides para a
apreciacao dos votos da Consulta Nacional

e Participaram das reunides profissionais que haviam reprovado
0 projeto, ou seus representantes

e Novo texto foi aprovado

e Publicado finalmente em JUN 2019

i




10. Atribuicoes profissionais

Texto final aprovado por consenso:
6.3.1 A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatorio.

6.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da
engenharia de avaliacoes com o objetivo de conhecer e
caracterizar o bem avaliando, dai resultando informacdes essenciais
para a respectiva avaliacao.

6.3.3 Recomenda-se que a vistoria seja realizada pelo responsavel

técnico pela avaliacao. “? m..D.
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10. Atribuicoes profissionais

Engenharia de avaliagoes

Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados,
aplicados a avaliagao de bens por arquitetos ou engenheiros

Antes: engenheiro de avaliagoes
Agora: profissional da engenharia de avaliacoes




10. Atribuicoes profissionais

1 Escopo

(...)

NOTA A avaliacao € realizada por profissional devidamente
habilitado e capacitado, com observancia de suas atribuicoes e
competéncias profissionais legalmente definidas, de forma a nao incorrer
no exercicio ilegal da profissao. Observar a legislagao vigente na

Bibliografia (itens de [2] a [5]).

-
-~

emani

[

T

i




10. Atribuicoes profissionais

Bibliografia

2. Decreto Federal n© 23.196/1933, de 12 de outubro de 1933, que regula
0 exercicio da profissao agronomica.

3. Decreto Federal n°© 23.569/1933, de 11 de dezembro de 1933, que
regula o exercicio das profissdoes de engenheiro, arquiteto e
agrimensor.

4. Lei Federal n© 5.194/1966, de 24 de dezembro de 1966, que regula o
exercicio das profissoes de engenheiro, arquiteto e engenheiro
agronomo.

5. Lei Federal n© 12.378/2010, de 31 de dezembro de 2010, que e
regulamenta o exercicio das profissdoes de arquiteto e urbanisia?yﬁ"ﬁ"‘"ﬁ
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10. Atribuicoes profissionais

e Quem vistoria é o responsavel técnico pela avaliagao (caso mais comum,
recomendado)

e Quem vistoria € um dos responsaveis técnicos pela avaliacao (um dos
responsaveis técnicos pode nao ter vistoriado o bem, mas se
corresponsabiliza pelo trabalho como um todo)

e Quem vistoria nao é responsavel técnico pela avaliacdao: neste caso, os
responsavel(is) técnicos pela avaliacao se responsabiliza(m) pelo
trabalho como um todo, inclusive pela vistoria




10. Atribuicoes profissionais (Resolucao 4.754/19 do BACEN)

§4° Para fins de apuracao do valor do imével de que tratam o caput, inciso |, alinea “b”, e o art. 13, inciso |, a instituicdo proponente pode,

alternativamente, empregarlmodelo de precificagdo proprio ou de terceirosldesde que:

| - 0 modelo seja baseado em critérios, premissas e procedimentos consistentes, documentados e passiveis de verificacao;

Il - 0 modelo e os sistemas internos de gerenciamento de risco e de monitoramento de garantias da instituicao sejam capazes de demonstrar que
a andlise do risco da operacao justificdleventual dispensa de visita de inspecdo ao imdvel;

Ill - 0s profissionais responsaveis pelos modelos ndo possuam qualquer vinculo com a area de crédito da instituicdo ou com outras areas que
possam implicar conflito de interesses ou configurar deficiéncia na segregacdo de funcdes; e

IV- 0 modelo propicie a geracdo de relatorio individualizado da precificacdo do imovel, incluindo o exame dos aspectos relevantes e dos riscos
inerentes a estimacao do valor doimavel.” (NR)




Principais alteragcoes na NBR 14.653-3




Principais alteracoes na NBR 14.653-3
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Novos anexos informativos




1. Definicoes

imovel rural: imdvel rustico de area continua, qualquer que seja sua
localizacao, que se destine a exploracao agricola, pecuaria, extrativa
vegetal, florestal, agroindustrial ou aqueles destinados a protecdo e
preservacao ambiental

terra nua: terra sem a consideracao de benfeitorias

terra bruta: terra onde existe vegetacao natural em seu estado
original ou em estagio regenerativo

valor da terra nua: diferenca entre o valor total do imovel e o valor de
suas benfeitorias, considerada, quando for o caso, a existéncia de
passivos ou ativos ambientais




2. Atividades basicas [7.4.2]

Sempre que possivel, convém que se adotem variaveis quantitativas.

As diferencas qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser

especificadas na seguinte ordem de prioridade:

e por meio de codificacdo, com o emprego de tantas variaveis dicotomicas
guantas forem necessarias;

e pelo emprego de variaveis proxy;

e por meio de codigos ajustados, quando seus valores sao extraidos da
amostra, com a utilizacao dos coeficientes de variaveis dicotbmicas que
representem cada uma das caracteristicas. O modelo intermediario
gerador dos cdédigos deve constar no laudo de avaliagao;

e por meio de cédigos alocados.




2. Atividades basicas [7.4.3.10]

Sao aceitos os seguintes dados:

a) transacoes;

b) ofertas;

c) em carater excepcional, opinioes ou estimativas de valor de profissionais da
engenharia de avaliagbes, de funcionarios de drgdos oficiais da area de avaliagOes
rurais ou de agentes do setor imobiliario rural, na caréncia de dados de transacoes
ou ofertas.

NOTA: No caso de opinidoes ou estimativas de valor, o profissional de engenharia
de avaliagoes deve justificar a sua utilizacdao e o laudo atinge no maximo o Grau

I de fundamentagdo, Caso a maioria dos dados seja constituida de opinides,
- .

o laudo nao atinge sequer o Grau I de fundamentagao.



3. Metodologia aplicavel [8.1.2]

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.




3. Metodologia aplicavel [8.1.3]

No caso de uso de regressao linear, € 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
condicoes de transacao).




3. Metodologia aplicavel [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.




3. Metodologia aplicavel [8.1.6]

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

8.1.6.1 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis
relevantes para a avaliagcao do imovel nao tiverem sido
contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado,
por inexisténcia de fatores de homogeneizacao aplicaveis ou
porgue 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

[t

BRE |

justificados.

"

----- o o 1w
s
-

absorver as influéncias nao consideradas e que os ajustes sejarimg(;;m

. B L

‘.



3. Metodologia aplicavel [8.4]

8.4 Método evolutivo

8.4.1 A composicao do valor total do imovel avaliando é obtida por meio da conjugacdao de métodos, a partir dos
valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas, e das obras e trabalhos de melhoria das
terras, bem como o passivo e o ativo ambiental, quando considerados, ou seja:

VTI = VTN + VBR + VBNR + AA - PA

Onde:
VTI é o valor total do imédvel;
VTN é o valor da terra nua;
VBR ¢é o valor das benfeitorias reprodutivas;
VBNR é o valor das benfeitorias ndo reprodutivas;
AA ¢é o valor do ativo ambiental, quando considerado pelo profissional da engenharia de avaliagdes; 1 '-'—"-7‘-
I
.

PA é o valor do passivo ambiental, quando considerado pelo profissional da engenharia de avaliagﬁe?,‘;‘"' -
DL 3




3. Metodologia aplicavel [8.4]

8.4 Método evolutivo

8.4.2 O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o
valor da terra nua ou das benfeitorias a partir do conhecimento do valor
total do imdvel, considerada a equacgao a seguir:

VTN = VTI - VBR - VBNR - AA + PA

8.4.5 O avaliador pode utilizar um fator de comercializagao, conforme definido na
ABNT NBR 14653-1:2014, nas equagoes citadas em 8.4.1 e 8.4.2, desde
que devidamente fundamentado

Fator de comercializagdo: razdo entre o valor de mercado de um bem € O
seu custo total, que pode ser igual, maior ou menor do que 1




4. Grau de fundamentacao [MCDDM com regressao]

Tabela 2 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do método comparativo direto
de dados de mercado com modelos de regressao linear
(para a identificacao do valor do imével ou do valor da terra nua) (continua)

Grau
Item Descrigcao
1 Il
Completa quanto
Caracterizacao as variaveis Corrj’ple?a qt_lgnto as Adogao de situacgo-
1 do bem consideradas variaveis utilizadas aradiora
avaliando influenciantes a no modelo P 9
priori
Quantidade
minima :g‘?gh?n"ed:) 3(k+1), onde k é o 2(k+1), onde k é 0
2 de dados S numero de variaveis numero de variaveis
3 de variaveis 2 :
efetivamente : independentes independentes
s independentes
utilizados
Toceiovsa(r)isél\?eaigos Todos os dados e Alnbutos relati.vos.
3 Apél:ssgg?g:o analisados na variaveis analisados e?fgtsivdaar::zt: ntailrilj;,g?s
modelagem, com na modelagem
fotts no modelo




Tabela 2 (conclusao)

Item Descrigao

Grau

4 Extrapolac&o

Admitida para
apenas uma
variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando nao
sejam superiores
ao dobro do limite
amostral superior,

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando n&o sejam
superiores ao dobro do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade

4. Grau de fundamentacao [MCDDM com regressao]

Snedecor.

N&o admitida nem inferiores a | 9© limite amostral inferior
metade do limite b) o valor estimado néo
amostral inferior ultrapasse 30 % do
b) o valor estimado valor calculado no limite
néo ultrapasse 20 % da fronteira amostral, Tabela 3 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso
do valor calculado | PS8 ::er:a:ie de utilizagdo de modelos de regressio linear
no limite da fronteira simultanee;merﬁe ot
amostral, para a el Graus Il I I
referida variavel, em ;
médulo Pontos minimos 15 9 6
Nivel de .
significancia a 2/386.nd grau 2,:°e (:‘arao”rr:r:? ° Todos, no minimo
(Somatdrig do Itens obrigatorios Il e os demais no demagi;s G TG né grau |
c\gg;:)a;a:i?:o minimo no grau lI no grau |
5 lex 10 % 20 % 30% 9
para a rejeicac
da hipétese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeicdo
6 da hipotese 1% 2% 5%
nula do modelo
através do
ensaio F de




4. Grau de fundamentacao [MCDDM com regressao]

9.3.2 Para atingir o grau III, sdo obrigatorias:

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

b) identificacao completa dos imoveis que compoem a amostra
utilizada no modelo, com foto e coordenadas geodésicas de um
ponto representativo em cada imovel;

c) identificacao das fontes de informacao;

d) vistoria do imovel e dos dados de mercado por profissional
da engenharia de avaliacoes;

e) adocao da estimativa de tendéncia central.




Grau de fundamentacao [MCDDM com fatores]

Tabela 4 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

- Grau
ftem Descrigaa i T |
N Completa quanto a0s = . =

Caracterizacao do bem Completa quanto a todos os ] - Adocao de uma situacao

1 ) - ) atributos utilizados no )
avaliando atributos analisados paradigma
tratamento
N ——

Cwantidade minima de

2 dados efetivaments a i 4
utilizados
Atributos relathvos a todos oS Atributos relathvos a todos oS Atributos relathvos a0s dados e
3 Apressntacdo dos dados dados e variaveis analisados na | dados e varidveis analisados varigweis efetivamente utiizados
modelagem, com foto na modelagem no modelo

Crigem dos fatores de

4 homogensizacio Eﬁnﬁﬁnemmﬁ;m Publicagies Analise do avaliador
(conforme 7.7.2.1) og

Intervaly admissivel de

5 ajuste para o conjunto de 0.80a1,25 0,70 a 1,40 0,50 a2 003
fatores
3 Mo caso de utiizacdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois & desejavel que, com
um numero menor de dados pesquisados, a amostra ssja menos heterogénea.

Tabela 5 — Enquadramento segundo o grau de fundamentacéo no caso de utilizagao

de tratamento por fatores

Graus 1] [}

FeuiEo

Pontos minimos 13 8

5

. mf-lm

O

Itens obrigatorios

2,4ebnograullle
os demais no minimo
no grau Il

2,4eb5nograu
Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no
minimo no grau |

s




4. Grau de fundamentacao [MCDDM com fatores]

9.3.6 Para atingir o grau III, sdo obrigatorias:

a) identificacao completa dos imoveis que compoem a amostra
utilizada no tratamento, com foto e coordenadas geodésicas de
um ponto representativo em cada imovel;

b) identificacao das fontes de informacao;

c) vistoria do imovel e dos dados de mercado por profissional
da engenharia de avaliacoes;

d) adocao da estimativa de tendéncia central.




4. Grau de precisao da estimativa[MCDDM]

Tabela 6 — Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do meétodo
comparativo direto de dados de mercado

Grau
Descricao
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianca
de 80 % em torno do valor central da <30% <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confiang¢a ultrapassar 50 %, ndo ha classificagdo
do resultado quanto a precisdo e & necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.




4. Grau de fundamentacao [Método da capitalizacdao da renda]

Tabela 7 — Grau de fundamentacao no caso da utilizagcao do método da capitalizagao da renda
(continua)

Grau
I Il |

Projecdes realizadas
com dados obtidos

Item Descrigao

Projecoes

: Projecoes realizadas
realizadas com 0%

receitas e dos : 23 com dados médios
1 : informacoes : em cadernos de
Rusios (direlos @ especificas do gaTegiiodo precos genéricos ou

indiretos) ! : empreendimento ! plicaca

Estimativa das

: Fun_damentago Justificado com
2 Houzonie do fka. | ‘com nformaghes estudos realizados Arbitrado
de caixa especificas do sifn o vatits
empreendimento P g
Fundamentadas
3 Texas de com dados obtidos Justificadas Arbitradas
desconto
no mercado
2 : Risco : i - ;
4 Analise de risco Risco justificado Risco arbitrado

fundamentado

Tabela 8 - Enq gundo o grau de f 40 no caso da utilizacdo
do método de capitalizacdo da renda

Graus 1] Il |

Pontos minimos 9 5 4

| igatori Um com os demais Um com os demais
tens obrigatérios no no minimo no no minimo no
grau correspondente

grau ll grau |

Todos, no minimo
no grau |




4. Grau de fundamentacao [Avaliacao de benfeitorias]

Tabela 1 — Grau de fundamentacao para a avaliacao de benfeitorias

Grau
Item Descricao
]| I |
Pela utilizac&o Pela utilizac&o Zi'f‘ng:ggg%?
do método da do método da capitalizac&o
capitalizacao da capitalizacao da d apren da
renda no grau lll de | renda no grau |l de no grau | de
Estimativa de fundamentacao fundamentacao fundamentacao
1 valor ou custo
de benfeitorias | ou ou &
reprodutivas
Pelo custo de Pelo custo
= 5 Pelo custo
formacao com de formacéao
a utilizacao de com base em ?oerrtggrc]:)csgr
or¢amento analitico publicacdes tarcalss
Apuracao de mais Apuracao de
da metade do custo mais da metade gpel:]fsczoa de
fotal das benfeitorias | do custo total riatide do
Estimativa de ndo reprodutivas das benfeitorias
g = 2 custo total das
valor ou custo por meio de nao reprodutivas bonteltorias ndo
2 de benfeitorias | orcamento analitico com base em reprodutivas nas
nao ou sintético, com publicacdes de condicdes do
reprodutivas depreciacao custos totais e vyl loudo
calculada por unitarios, com g I t
metodologia depreciacédo %;?# paa-este
consagrada arbitrada




4. Grau de fundamentacao [Método evolutivo]

Tabela 9 — Grau de fundamentacao no caso da utilizagcao do método evolutivo

Lo Grau
Item Descricao
1 I |
Siauliide - Cgrau 1 de~ = Srau | de -
. ' fundamentacao no undamentacao ndamentacao
Estimativa do 2 s no método no metodo
método comparativo - g : <
1 valor da terra s comparativo direto | comparativo direto
direto de dados de
nua mercado? ou pelo de dados de de dados de
Fidtods swaliiive mercado® ou pelo mercado® ou pelo
meétodo involutivo metodo involutivo
furilraar:e“r:tgeéo Grau Il de Grau | de
5 Avaliacao das Radtvalaes ocd st fundamentacao fundamentacao
benfeitorias benfeitorigs - Yo, na avaliacao das na avaliacao das
Ehe dé hexictlBhcia benfeitorias benfeitorias
NOTA A respeito do emprego do metodo involutivo, ver 8.3.
& Admite-se a retirada prévia do valor ou custo das benfeitorias dos iméveis que comp&em a amostra,
para efeito da aplicagao do método comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.4 2.

Tabela 10 — Enquadramento segundo o grau de fundamentagdo no caso da utilizacao do método

evolutivo

Graus n

Pontos minimos 6

4 2

Itens obrigatdrios no grau
1e2
correspondente

Todos, no
1e2 minimo no
grau |




5. Apresentacao de laudos de avaliacao

11. Apresentacao de laudos de avaliacao

O laudo de avaliacdo devera conter, além do estabelecido pela NBR 14.653-1, no
minimo as informagdes abaixo relacionadas:

a) roteiro de acesso ao imdvel avaliando: planta esquematica de localizacdo;
b) descricao da regiao, conforme 7.3.1;
c) classificacao dos bens avaliandos conforme a secao 5;

Podem ser incluidos, de acordo com os graus de fundamentagao, entre outros,
0s seguintes anexos: documentacao dominial ou possessodria, fotografias do

imovel avaliando, imagens de satélite, plantas das benfeitorias, levantamentos
topograficos e relatdérios dos aplicativos utilizados nos calculos.




6. Critérios de micronumerosidade

A.2.1
a) para evitar a micronumerosidade no modelo, o nimero minimo de

dados efetivamente utilizados (n) e o nimero de dados de mesma
caracteristica (ni) devem obedecer aos seguintes critérios:

n> 2 (k+1), sendo k o numero de variaveis independentes;

ni > 3 para variaveis dicotdmicas, e

ni > 3 nos dois extremos da escala adotada para variaveis
qualitativas expressas por cddigos alocados ou coédigos ajustados.

Recomenda-se que as caracteristicas especificas do imdvel
avaliando estejam contempladas na amostra utilizada em nimero

representativo de dados;




7. Limites para o tratamento por fatores

B.1.2.1 Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado com
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizacgao, calculados em relacao ao avaliando, estejam contidos
entre 0,50 e 2,00.

B.1.2.2 O preco homogeneizado de cada dado amostral, resultado da
aplicacao de todos os fatores de homogeneizacéao, deve estar contido no
intervalo de 0,50 a 2,00, em relacao ao prec¢o observado no mercado.




8. Novos anexos informativos

Anexo C - Recomendacoes para tratamento de dados por regressao
espacial

Anexo D - Recomendacdes para a utilizacdo de analise envoltoria de dados
(envoltdria sob dupla otica) (EDO/DEA)

Anexo E - Recomendac0bes para tratamento de dados por redes neurais
artificiais
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