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ABNT NBR 14653 AVALIACAO DE BENS

Tipicamente, as normas sdo de uso voluntario, isto €, ndo sGo obrigatorias

por lei, e entdo é possivel fornecer um produto ou servico que néo siga a

SETEMBRO | 2023 norma aplicavel no mercado determinado.
SAOPAULO - SP

Em diversos paises had obrigatoriedade de segui-las, pelo menos em

algumas dreas (para o caso brasileiro, é o Cddigo de Defesa do

Consumidor). www.abnt.orq.br

Octavio Galvao Neto

IBAPE NACIUNAL . .
K ineogo Brslesde Engenheiro civil



http://www.abnt.org.br/

CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDR - CDC

Art. 39 do CDC: E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos dentre

outras praticas abusivas:

SETEMBRO | 2023 }
SA0PAULO - SP ViIlIl — Colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em

desacordo com as normas expedidas pelos orgdos oficiais competentes ou,

se normas especificas néo existirem, pela Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional de

Metrologia, Normalizacdo e Qualidade Industrial = CONMETRO
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ABNT NBR 14653-1:2019

* 5.1 Quanto a capacitacao profissional

Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar

SETEMBRO | 2023
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encargo para o qual esteja especificamente habilitado e capacitado,

assessorando-se de especialistas, quando necessario.
* 5.3 Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria

citacdao. No caso de trabalhos nao publicados, obter autorizacao para

(i e ow reproduzi-los. Ao reproduzir, fazé-lo sem truncamentos, de modo a
IBAPE
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expressar corretamente o sentido das teses desenvolvidas.




ABNT NBR 14653-3:2019

e Atividades basicas

« 7.4.2 Identificacao das variaveis do modelo:

T T E a) variavel dependente:

SAOPAULO- SP L y ) o
b) Para a especificacao correta da variavel dependente, é necessaria

uma investigacao no mercado em relacao a sua conduta e as formas
de expressao dos precos (por exemplo, preco total ou unitario,
moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como a

observacao da homogeneidade nas unidades de medida;

) 1BAPE NACIONAL
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e Atividades basicas

7.4.2 Identificacao das variaveis do modelo:

Devem ser escolhidas com base em teorias existentes,
conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas importantes no planejamento da pesquisa

podem se mostrar pouco relevantes posteriormente e vice-versa.



ABNT NBR 14653-3:2019

* Atividades basicas
« 7.4.2 Identificacao das variaveis do modelo:

SETEMBRO | 2023 . b) variavel independente:
SAOPAULO- SP
e As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas

(area, classes de capacidade de uso das terras, potencial agricola
entre outros), de situacdao (acesso, localizacdo, distancia ao
centro de referéncia, entre outros) e econbmicas (oferta ou

transacao, época, condicao do negdcio — a vista ou a prazo).

IBAPE NACIUNAL
|ﬂm // Peﬂcna deEngenharia
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e Atividades basicas

. 7.4.3 Levantamento de dados:

a) As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel. A

SETEMBRO | 2023
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identificacao das fontes é necessaria, exceto no laudo de uso

restrito, quando as partes podem acordar diferentemente.

b) Em geral, os precos de oferta contém superestimativas. Assim,

sempre que possivel, devem ser confrontados com precos de

transacoes efetivadas.

AN

{8 1BAPENACIONAL
K |ﬂm / Pulcna deEngenh




xxﬁ

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

11213

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

AN
I RN
{8, IBAPE NACIONAL
K Instituto Brasileiro de Avaliagdes
L\ lBAP/Ej ¢ Pericias de Engenharia
X

ABNT NBR 14653-3:2019

e Atividades basicas
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7.4.3 Levantamento de dados:

Engenharia de Avaliacoes

q o g L]

£,/  GABARITO

BEM EM
APRECO

Figura 5: Esquema de coleta de dados para composicao de uma pesquisa (amostragem).

Capellano, Eng. de Avalia¢des, Leud, 2014

g{) O Andlise da

amostra

iR = e
APRECO O A

r" "\ \ O / / 4 A
Validagiodo Q ~ Tratamento
o~ O

tratamento

dos dados
AMOSTRA
TRATADA
Figura 6: Panorama da andlise e tratamento da amostra (Meétodo comparativo).
Capellano, Eng. de Avaliagdes, Leud, 2014
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e Atividades basicas

. 7.7 Tratamento dos dados:

e Tratamento cientifico: Os modelos utilizados para inferir o
SETEMBRO | 2023

SAOPAULO - SP comportamento do mercado e formacao de valores devem ter seus
pressupostos devidamente explicitados e testados. Quando
necessario, devem ser intentadas medidas corretivas, com
repercussao na classificacao dos graus de fundamentacao e

precisao.

. No caso de utilizacao de modelos de regressao linear, deve ser

AN

(Q ) IBAPE NACIONAL
e <R observado o Anexo A.
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ABNT NBR 14653-3:2019 - ANEXO A

. A.2.1 Consideracoes gerais:

. a) para evitar a micronumerosidade no modelo, o numero minimo de
dados efetivamente utilizados (n) e o nidmero de dados de mesma

caracteristica (ni) devem obedecer aos seguintes critérios:
. n 2 2 (k+1), sendo k o niumero de variaveis independentes; (Errata 2)
. ni 2 3 para variaveis dicotomicas, e

. ni 2 3 nos dois extremos da escala adotada para variaveis qualitativas

expressas por codigos alocados ou codigos ajustados.

* Onde: ni € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de
utilizacao de variaveis dicotomicas e variaveis qualitativas expressas

por codigos alocados ou cadigos ajustados
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e Escolha da Metodologia

* A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
SETEMBRO | 2023 . L. C : , .

QA0 PAULO - SP avaliando, a finalidade da avaliagcéo e os dados de mercado disponiveis.
Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir
o méetodo comparativo direto de dados de mercado, conforme definido

no item 8.3.1.

|BAPE NAClUNAL
\
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e Algumas metodologias com aplicacao em imdveis rurais

Sy METODO
METODO s RS COMPARATIVO

Pt X DE DADOS DE
EVOLUTIVO G ok N\ MERCADO

Avaliagéo de terra
nua/ terrenos

Avaliagédo de
METODO DA benfeitorias

QUANTIFICACAO reprodutivas
DO CUSTO

Avaliagao de benfeitorias
néo reprodutivas e
acessorias

14
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e 8.1 Método comparativo direto de dados de mercado:

« £ permitido que o avaliador faca ajustes prévios nos atributos dos

SETEMBRO | 2023 dados, sem prejuizo do grau de fundamenta¢cdo, desde que
SAQPAULO - SP

devidamente justificados, em casos semelhantes aos seqguintes:

— conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacdo (ver

7.7.1.2);

— conversdao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da

k IBAPE NACIUNAL
'“W R avaliagdo.
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e 8.1 Método comparativo direto de dados de mercado:

* No caso de uso de regressdo linear, é permitida a utilizacGo de

SETEMBRO | 2023 tratamento prévio dos precos observados, limitado a um unico fator de
SAQ PAULO - SP

homogeneizacdo, sem prejuizo dos ajustes citados em 8.1.2 (por
exemplo, aplicagdo do fator de fonte para a transformacgdo de precos

de oferta para as condigoes de transagdo).

* O campo de arbitrio definido na ABNT NBR 14653-1 é o intervalo com

amplitude de 15 %, para mais e para menos, em torno da estimativa de

IBAPE NACIUNAL A . . ~
/ tendéncia central da avaliagdo.




ESCOLHA DAS VARIAVEIS

e Caracteristicas fisicas:

e Area;

Classes de capacidade de uso das terras;
SETEMBRO | 2023
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Potencial agricola;

Nivel tecnoldégico;

Percentual de abertura;

Uso;

Benfeitorias reprodutivas;

Benfeitorias nao reprodutivas...

IBAPE NACIUNAL
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

* Situacao:

* Acesso;

* Localizacao;

SETEMBRO | 2023 o -
SAD PAULO - SP e Distancia ao centro de referéncia...

* EconOmicas:

Oferta ou transacao;
* Epoca;

e Condicao do negdcio — a vista ou a prazo.

IBAPE NACIUNAL
\ < pekdas deEnqen
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

* Classes de capacidade de uso das terras:

Aumento da intensidade do uso T T
Classe de
i Vid ; :
;apacudade silv:stre ; RefBracta Pastoreio Cultivo
EXS0 : mento 4 A . Muito
ecoturismo Moderado Intensivo Restrito Moderado Intensivo ! :
intensivo
| Apto para todos os Usos. O cuitivo exige apenas praticas agricolas mais Usuais.
" Apto para todos 0s Usos, mas praticas de conservacao simples
5a0 necessarias se cultivado.
i Apto para todos os usos, mas praticas intensivas de conservacao
sao necessarias para cultivo.
v Apto para Varios usos, restricoes para cultivos.
v
Vi Apto para pastagen extensiva,
reflofestamento ou vida silvestre,
Vil Apto para reflorestamento ou vida silvestre.
Em geral, inadequado para pasto.
Vil Apto, as vezes, para produgcao de vida silvestre ou recreacao.

inapto para producao econdmica agricola, pastagem ou matetial florestal.

Fonte: Formacgédo e Conservagdo dos Solos 22 EDICAO, Igo F. Lepsch
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

* Classes de capacidade de uso das terras:

Fonte: Formagdo e Conservag:ao dos Solos 2¢ EDICAO Igo F. Lepsch

20



ESCOLHA DAS VARIAVEIS

) * Potencial agricola:
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GRUPOS AUMENTO DA INTENSIDADE DE USO
DE -
1 1 A1 5 APTIDAO PRESERVACAO | SILVICULTURA LAVOURAS
AGRICOLA DA FLORA E DA E/OU PASTAGEM |APTIDAO APTIDAO APTIDAO
SETEMBRO | 2023 FAUNA PASTAGEM PLANTADA |RESTRITA |REGULAR |BOA
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Fonte: RAMALHO FILHO & BEEK, 1995
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el * Nivel tecnolégico:
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

 Percentual de abertura:

-I -l -I 5 | : Area total:

A 29,8598 ha
SETEMBRO | 2023
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Fonte: https.//www.car.gov.br/publico/imoveis/index



ESCOLHA DAS VARIAVEIS

 Percentual de abertura:

11,13
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Fonte: https://www.car.gov.br/publico/imoveis/index

Area total:
29,8598 ha

Area aberta:
22,2298 ha

Percentual de
abertura:
74 %
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

e Benfeitoria reprodutiva:

-N I JVigor e produtividade
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Fonte: Breno Wrasse
26




XXil

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

11213

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

\\ IBAPE NACIONAL

}) Instituto Brasileiro de Avaliagoes

‘\BAPE// e Pericias de Engenharia

ESCOLHA DAS VARIAVEIS

e Benfeitoria reprodutiva:
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

e Benfeitoria nao reprodutiva:

28
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ORR 4 ) * Benfeitoria nao reprodutiva:
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* AcessoO:
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 Distancia ao centro de referéncia:
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

* O que nao se deve fazer:

Variaveis do modelo, representativas dos elementos amostrais:

* Variavel dependente = preco unitario por metro quadrado (R$/m?)

e (Y) Valor Unitdrio (R$/m?): variavel dependente, representando o valor
unitdrio de cada elemento, ou seja, a relagdo entre o valor venal total e sua
respectiva drea privativa.

* Variaveis independentes:

o (X1) Area Total, variavel quantitativa em m?, amplitude de 10.000,00 m*
a 1.306.800,00 m?;

* (X2) Localizag¢do, (distancia ao Polo Valorizante) variavel quantitativa
em quilometros, amplitude de 2,00 km a 10,00 km

¢(X3) Pavimentado = 2, varidvel qualitativa, dicotomia sendo:
2 — pavimentada
| —ndo pavimentada

¢(X4) Abaixo de 15.000m? = 2, variavel qualitativa, dicotomia sendo:
2 —abaixo
] — acima




ESCOLHA DAS VARIAVEIS

) * O que nao se deve fazer:

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

xxM

3.4.1- Valor da Terra

De posse da pesquisa imobiliaria desenvolvida, foi possivel utilizar o
1 -l 1 5 método comparativo direto aplicando-se com uso de regressido linear.
A (memoria de calculo, resultados e graficos - anexo 1).

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

Atributos de Entrada:
Dados para a proje¢ido de valores:

e Area total = 2.248,52

¢ Distancia ao polo valorizante centro = 14,00
e Pavimentacio = 2

e Area abaixo de 15000m? =2 = 2,00

¢ Endereco = Trecho - Km 347
e Complemento = As margens da BR 101/ES SUL
e Municipio = Guarapari

@pe SP * Estado = ES

eValores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

/’\\
{8, 1BAPE NACIONAL tor Unitari
\ nwy e e Ea e vlts eValor Unitério
.

e Minimo (14,99%) = 23,97
e Meédio = 28,20
e Maximo (14,99%)=32.42

REALIZAGAD
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) * O que nao se deve fazer:

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

1 1 A1 5 EST.INICIAL = 1937+12,05
7715295 9837 EST. FINAL = 1947+10,9
SETEMBRD ’ 2023 | E:330718.7200 N:7715380.5501

E-330534.6413
= SR — — — _
SIOPAULO-SP e ——— =
w' Area Total - 132,0000 ha ]
Area desapropriada — ]

0,2248 ha - =
AT - ) e o - i -'H,__F—r—"f'_; - -
-_-__:,___-_‘____“_:__ _____ - 1 ~ —

~ U] f'.'? i gy an s 'f T 7]
pas e L /
P25 pos

REALIZAGAD

(Ribape ==
Qualdode em pericias ¢ avollagoes
78
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ESCOLHA DAS VARIAVEIS

T 4
OF QA N * O que nao se deve fazer:

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

- Benfeitorias = Varidvel qualitativa codigo alocado;
Existéncia de benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas nos imodveis e seus estados de

1 -l A1 5 conservacao = Variavel qualitativa cédigo alocado;
Classificacao:
SETEMBRO | 2023 , . N o : o :
SAQPAULO - SP Imoveis que nao possuem benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas, apenas

vegetacao nativa ou sem funcionalidade = 1;

Imdveis que possuem pastagem e cerca =2

Imodveis que possuem benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas em estado ruim de
conservacao = 3;

Imoéveis que possuem benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas minimas e em estado
regular de conservacao = 4;

Imdveis que possuem benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas (Casa sede, casa
funcionario e Mangueiro) e em estado bom de conservacao = 5;

Imdveis que possuem diversas benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas (Casa sede,
L%!’&ME!&'!&& 2 + casa de funcionario, Mangueiro e Galpao) e em estado bom de conservagao = 6.

A

e Pericias de Engenharia




ESCOLHA DAS VARIAVEIS

* O que nao se deve fazer:

9) Testes de Hipoteses:
Variavels Transt. t Obs. S1g.(%%)
rea tota n(x , )
Sglgl\gii% 22@3 Valor unitario In(x) 9,33 0,03
Fone/contato X -0,12 90,55
Valor total In(y) 17,66 0,01

Dados para a projecao de valores:
- Area total = 8,15

- Valor unitario = 4,96
- Fone/contato = 35.999.603.033

IBAPE NACIONAL -
\ o bt Laudo pericial




XXM 5

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

11213

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

( E io.ulduue ©m pericias ¢ avollagoes

L&\ 1BAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliages

| )
\‘\@A?E Z/ e Pericias de Engenharia

ESCOLHA DAS VARIAVEIS




OBRIGADO!

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

arthur.avelar@cavainfraestrutura.com.br
(31)98859-6339
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