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Determinacgao do valor em uso de ativos de uma empresa de
saneamento

RESUMO

Trata-se de um laudo de uso restrito’ para avaliagédo de ativos diversos — tais
como: terrenos, benfeitorias e instalacbes —, pertencentes a uma empresa de
saneamento. Em atendimento aos principios e diretrizes da normativa técnica?, na
avaliacdo dos terrenos fora utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, com uso de inferéncia estatistica e para as benfeitorias, utilizou-se o Método
da quantificagdo do custo®. Ja para as instalagbes fez-se uso do Método do Custo de
Reedicdo, partindo do valor novo obtido a partir de curvas de precos, pois embora
sejam itens com relativa complexidade sua especificagao/ tipologia construtiva é tipica
e relativamente padronizada. Assim procedendo, tornou-se possivel estabelecer o
valor em uso* dos ativos analisados, cumprindo as premissas e finalidades do
trabalho.

Palavras-chave: Saneamento; Ativos; Avaliacao de ativos; Valor em uso.

" Laudo de uso restrito: obedece as condigbes especificas pré-combinadas entre as partes
contratantes e nédo tem validade para outros usos ou exibicdo para terceiros, fato que deve ser
explicitado no laudo (ABNT NBR 14653-1);

2 ABNT NBR 14653 — Avaliagdo de Bens, partes 1, 2 e 5;

3 Custo de reedigdo: Custo de reproducao, descontada a depreciacdo do bem, tendo em vista o estado
em que se encontra (ABNT NBR 14653-1);

4 Valor em uso: Valor de um bem, em condi¢gdes de operacgdo, no estado atual, como uma parte
integrante util de uma industria, incluidas, quando pertinentes, as despesas de projeto, embalagem,
impostos, fretes e montagem (ABNT NBR 14653-1).



| - DESENVOLVIMENTO

1- Generalidades

Este trabalho se concentra, de maneira especifica, na avaliagdo de terrenos
urbanos, benfeitorias e instalagées — doravante denominados de ativo avaliando -,
em conformidade com a normativa técnica ABNT 14653 — Avaliagdo de Bens, em sua
Parte 1 — Procedimentos Gerais, Parte 2 — Imdveis urbanos e Parte 5 — Maquinas,
equipamentos, instalagbes e bens industriais em geral.

Para tanto foram observados os principios gerais da avaliacéo de bens:

v Principio da oferta e da procura: observados isoladamente estes dois
aspectos, o pre¢co de um bem diminui com o0 aumento da sua oferta e cresce
com o aumento da sua procura;

v Principio da semelhang¢a: numa mesma data, dois bens semelhantes, em
mercados semelhantes, tém valores semelhantes;

v Principio da proporcionalidade: as diferengas de valor sdo proporcionais as
diferengas das caracteristicas relevantes dos bens;

v Principio da substituigcdo: um bem pode substituir outro considerando-se
aspectos tais como: utilidade, funcionalidade, durabilidade, caracteristicas
tecnoldgicas, desempenho técnico e econdmico;

v Principio da rentabilidade: o valor de um bem, passivel de exploragao
econdOmica, € funcido da renda que previsivelmente proporcionara;

v Principio do maior e melhor uso: o valor de um bem que comporta diferentes
usos e aproveitamentos sera o que resulte economicamente mais eficiente,
consideradas as suas possibilidades legais, fisicas e mercadoldgicas;

v Principio da exequibilidade: quando existirem varios cenarios ou
possibilidades, devem ser adotados os mais viaveis.

2- Descricao do Ativo Avaliando

No que diz respeito as instalagdes, maquinas e equipamentos presentes nas
unidades vistoriadas, procedeu-se seu registro detalhado, analisando principais
caracteristicas técnicas e o estado de conservagao.

Os principais elementos contemplados nesta avaliacdo sio:

.a) Terrenos urbanos;

.b) Benfeitorias, representadas por edifica¢gées implantadas nestes terrenos;

.c) Instalagdes diversas, tipicas de empresas de saneamento: ETAs — Estagdes
de Tratamento de Agua, ETEs — Estagbes de Tratamento de Esgoto, Reservatorios,
Captacgao de agua bruta, etc..

As figuras, a seguir, ilustram o ativo avaliando descrito.



Figura 1 — Vista aérea (parcial)

Estacao de Tratamento convencional 01
‘ Estacao de Tratamento convencional 02
‘ Reservatoério apoiado em concreto armado 01
‘ Reservatério apoiado em concreto armado 02
Q Reservatodrio elevado em concreto armado
£2 Almoxarifado
Q Sala de bombas/motores e painéis
3 Area de atendimento e salas de engenharia



Figura 2 — Captacgao de agua bruta

Painel das bombas de captacgao Abrigo dos Painéis



Figura 3 — Booster

Painel de comando Bomba e painel de comando



Figura4 — ETA 01

Figura 5— ETA 02




Figura 6 — Reservatérios apoiados




Figura 7 — Almoxarifado




Figura 9 — Sala do corpo técnico

3- Procedimentos de avaliagao

Quanto a escolha da metodologia a ser empregada, a Norma técnica ABNT
NBR 14.653 - Avaliagdo de Bens, Parte 1 assim estabelece, no seu item 7.5:

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza
do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de
mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de
mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado.

3.1- Metodologias adotadas

Por orientacdes da contabilidade e seguindo o INVENTARIO FiSICO E
FINANCEIRO DE BENS IMOVEIS (IFFBI), os terrenos nus serdo avaliados
separadamente das benfeitorias (edificagdes) e instalagdes (reservatoérios, ETAS,
ETE, etc.).

Para avaliacdo dos terrenos nus foi utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado (MCDDM), por tratamento cientifico (com uso inferéncia
estatistica), atendendo ABNT NBR 14653°. Partindo de uma amostra de mercado

5 ABNT NBR 14653 — Avaliagio de Bens, Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Iméveis
urbanos;
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contemplando 27 terrenos urbanos foi desenvolvido um modelo de regressao®,
contemplando 21 dados de mercado e capaz de valorar os ativos avaliandos, a partir
das variaveis AREA TERRENO (m2) e SETOR (1, 2, 3). Tal modelo, gerado a partir
de software especifico’ obteve todas as validagbes exigidas, tendo por
especificacao Grau ll, de fundamentacgéo e Grau lll, de precisao, e estando abaixo
representado:

VALOR TERRENO (R$) = - 850602,84 + 189835,62 * In(AREA TERRENO (m2)) -
8227,6209 * SETOR (1,2,3)?

Contudo, dadas limitagbes do modelo (em face das caracteristicas dos dados de
mercado disponiveis) e tendo em vista as condigdes peculiares do ativo avaliando,
tornou-se necessario aplicar procedimento de conciliacao® para obtengéo de valor
de avaliacdo mais adequado e condizente, mediante ajustes pelo uso do FATOR
ESQUINA?® e do FATOR DE AREA', observando a legislacdo aplicavel e o previsto
em publicagbes consagradas do segmento de Engenharia de Avaliagdes.

Ja para avaliacdo das benfeitorias e instalagdes fez-se uso do Método do Custo
de Reedicao, no qual, partindo-se do valor novo e estabelecendo a depreciagao
havida, se obtém o VALOR ATUAL DO ATIVO.

3.2- Avaliagcao dos terrenos urbanos, benfeitorias e instalagoes

.a) TERRENO 1:

- Tipologia: terreno urbano (de esquina)

- Area: 840m?

- Endereco: Rua Tiradentes, LT11 QD04 — Setor 02

- Metodologia adotada: conciliagao, a partir do MCDDM,;

€© Comentario Justificativo:

Tendo em vista que ndo se tornou possivel contemplar no modelo de regressao a
variavel ESQUINA mas em se considerando seu efeito valorizante - ja que os ativos
avaliandos se encontram em via importante de regido central, predominantemente
comercial -, procedeu-se conciliagao, de modo a ajustar o valor de avaliagdo para a
realidade do ativo, mediante uso do FATOR ESQUINA.

6 Modelo de regressao: modelo utilizado para representar determinado fendmeno ou comportamento
considerando-se as diversas caracteristicas que possam influencia-los (ABNT NBR 14653-1);

7" TS-SISREG, da empresa TECSYS;

8 Conciliagao: adogdo de valor final da avaliagdo, devidamente justificado, em fungao dos resultados
obtidos, quando utilizado mais de um método (ABNT NBR 14653 — 2);

® Conforme Lei Municipal no. 2235/GP/2017 — Jaru/ RO, que dispde sobre o IPTU e da outras
providéncias;

0 Palestra “O fator de area: aspectos polémicos” — Eng. Sérgio Abunahman (COBREAP 2019 —
Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagées e Pericias). 11



Isto posto, do modelo de regressao veio:

=
I Simulacies
Vanigvel | Forma Yalor da M inimo da b &xirno da Média da |
Linear W ariavel Amostra Amostra Amostra
|| ARE& TERREMD [milnlx) 840 160,00 1.400,00 42216
[|SETOR[1.2.3] e 2 1 K 2
WALOR TERREMO [y 39472618 B0.000,000 450000000 21314286

A partir dos valores obtidos no modelo de regressao e apds conciliagao, temos:

VALOR TERRENO 1 = R$394.726,18 * 1,25 = R$493.405,50

.b) TERRENO 2:

- Tipologia: terreno urbano (de esquina);

- Area: 12.588,60m?

- Enderego: Rua Belo Horizonte LT0O4 QD02 — Setor 3 — Jaru/ RO
- Metodologia adotada: conciliagao a partir do MCDDM,;

€© Comentario Justificativo:

Tendo em vista que n&o se tornou possivel contemplar no modelo de regressao
a variavel ESQUINA mas em se considerando seu efeito valorizante, procedeu-se
conciliagao, de modo a ajustar o valor de avaliagdo para a realidade do ativo,
mediante uso do FATOR ESQUINA'". De modo anélogo, também se fez necessario
proceder ajuste de valor mediante aplicacdo do FATOR DE AREA'2, tendo em vista
que o ativo avaliando possui grandes dimensdes, em muito superiores aquelas dos
dados pesquisados no mercado, ultrapassando a capacidade preditiva do modelo de
regressao.

Isto posto, do modelo de regressao, em sua regiao de fronteira, veio:

|
f Simulactes
anidvel | Forma | Walor da Minimoda | Mawimo da | hédia da | ‘
Linear ariavel Amosgtra Amostra Amostra
{|ARES TERREMO [mln(x] 1.400.00 160,00 1.400,00 42216
|SETOR[1.23) % 3 1 3 2
WalOR TERREMO [y 45056097 E0.000,000 45000000 21314286

A partir dos valores obtidos no modelo de regressao e apds conciliagao, temos:

1 Considerado igual a 1,25, conforme estabelece legislagdo do IPTU do municipio;

12 (area do pesquisado/ area do avaliando)'4, quando diferenga for inferior a 30% ou (area do
pesquisado/ area do avaliando)'8, para diferengas iguais ou superiores a 30%.
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VALOR TERRENO 2 = R$(450.560,97/1.400m?) * 12.588,60m? * 1,25 * 0,76
= R$3.848.422,97

.c) BENFEITORIAS:

- Tipologia: edificagbes térreas diversas (escritorio, atendimento, etc.);
- Area: 174m?

- Endereco: Rua Belo Horizonte LT04 QD02 — Setor 3 — Jaru/ RO

- Metodologia adotada: Custo de Reedigao.

€© Comentario justificativo:

Para estimar o VALOR NOVO das edificagbes serao utilizados o CUB — RO —
Custo Unitario Basico de Construgdo’? (publicado pelo SINDUSCON-RO), sua area e
o BDI — Beneficio e Despesas Indiretas (reconhecido pelo TCU — Tribunal de Contas
da Unido)".

A partir do VALOR NOVO e estabelecendo a DEPRECIACAO havida, torna-se
possivel obter o VALOR ATUAL, como se demonstra abaixo:

VALOR NOVO = 174m? x R$2.159,49/m? x 1,25 = R$469.689,08

VALOR ATUAL = VALOR NOVO - Depreciacao

Para calculo da Depreciagao (pelo Método de Ross-Heidecke) e considerando:
- Valor Residual de 20%

- Vida util: 50 anos

- ldade estimada: 30 anos

- Estado de conservagao: 3 (Requer reparagdes simples/ ¢ = 18,10%);

Vem: kd = 0,20 + 0,426 (1-0,20) = 0,5408
VALOR BENFEITORIAS = VALOR NOVO * kd = R$254.007,85
Este procedimento obteve Grau de Fundamentagao I1°.
.d) INSTALACOES
De modo analogo ao ocorrido com as benfeitorias, a avaliagao das instalagdes

(reservatorios, ETA, ETE, etc.) foi realizada pelo Método do Custo de Reedigao, em
atendimento @ ABNT NBR 14653(b)'6.

13 CUB -RO PADRAO NORMAL - R-1 (acessivel em
http://sindusconro.com.br/home/?wpfb dI=517 );

4 TCU — Acordao 2622/ 2013;

15 Conforme ABNT NBR 14653 -2;

6 ABNT NBR 14653 — Avaliacdo de Bens, Parte 1: Procedimentos gerais e Parte 5: Maquinas,
equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral.
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Para determinagdo do VALOR NOVO foram utilizadas CURVAS DE PRECOS'",
obtidas por meio de regressoes lineares realizadas em amostras de dados de mercado
similares, para cada ativo de interesse. Estas regressdes apresentaram valores de R
que indicam intensidade de correlagdo média a forte ou fortissima'® (menor valor igual
a 0,65). Apds e estabelecendo a depreciagao havida, tornou-se possivel obter o
VALOR ATUAL, como se demonstra, a seguir:

VALOR ATUAL = VALOR NOVO - Depreciagao

Para calculo da Depreciagado foi utilizado o Método de Ross-Heidecke, em se
considerando os seguintes parametros, individualizados para cada ativo:

- Valor Residual;

- Vida util;

- Idade estimada;

- Estado de conservacgao.

A planilha, a seguir, traz as informacdes e os valores de interesse.

17 Vide ANEXOS;

8 Dantas, Rubens Alves. Engenharia de avaliagdes: uma introdugcdo a metodologia cientifica.
2.ed.rev. — Sao Paulo: Pini, 2005.
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Planilha 1 - Instalagdes

Vida util Eadege Coeficiente Valor atual/
. . - ) Capacidade/ . B Metodologia Valor do ativo Idade . Estado de Conservagdo | Valor residual Valor Atual do
Ordem | Tipologia Descritivo do ativo . - Unidade |Operacional R estimada - .. de ) Valor Novo
Dimensdo adotada novo estimada * conservagdo |(coeficiente de| adotado (%) 5 . Ativo (dez2023)
Heidecke) epreciacio (%)
1 CEAB Captagdo Rio Jaru 82,78 1/s S Custo de Reedi¢do| RS  5.083.469,05 40 60 3,5 33,20% 10,00% 0,6328| RS  1.866.649,84 36,72%)|
2 ETA ETA 1Jaru 60 1/s S Custo de Reedi¢do | RS 5.992.845,26 30 50 3 18,10% 20,00% 0,4593| RS 3.240.355,41 54,07%)
3 ETA ETA 02 JARU 60 1/s S Custo de Reedi¢do | RS 5.992.845,26 15 40 3 18,10% 20,00% 0,3137| RS 4.112.777,34 68,63%)
4 ETA ETA 03 (em fase final de execugdo) 60 1/s S Custo de Reedi¢do | RS  5.992.845,26 0 40 1 0,00% 20,00% 0,0000] RS  5.992.845,26 100,00%
5 RACA Reservatorio R1 A- Jaru 1600 m3 S Custo de Reedi¢do| RS  1.637.379,28 40 60 3 18,10% 20,00% 0,5088| RS 804.280,70 49,12%
6 RACA Reservatério R1B - Jaru 1600 m3 S Custo de Reedi¢do| RS  1.637.379,28 10 60 2,5 8,09% 20,00% 0,1362| RS  1.414.359,12 86,38%
7 RECA Reservatdrio Elevado (desativado) 250 m3 N Custo de Reedi¢do | RS 1.721.450,00 40 50 4 52,60% 20,00% 0,6938| RS 527.066,68 30,62%)
8 ERAT ERAT 01 ETA's 103,78 1/s S Custo de Reedi¢do | RS 2.309.021,49 35 60 3,5 33,20% 10,00% 0,5764| RS 978.014,91 42,36%
9 ERAT ERAT 02 ETA's 114,39 1/s S Custo de Reedi¢do| RS  2.553.050,56 35 60 3,5 33,20% 10,00% 0,5764| RS  1.081.376,48 42,36%
10 RACA Tanque de Contato ETA 50 m3 S Custo de Reedi¢do | RS 56.128,94 40 60 4 52,60% 20,00% 0,6315| RS 20.685,38 36,85%)
11 ERAT Booster Luzia Branges 6,78 1/s S Custo de Reedi¢do | RS 386.285,98 5 40 1,5 0,32% 10,00% 0,0660| RS 360.807,04 93,40%
12 ETE-L ETE Jaru 60 1/s S Custo de Reedi¢do | RS 24.030.360,00 0 60 1 0,00% 0,00% 0,0000| RS 24.030.360,00 100,00%
*Avaliagbes para garantias / Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia. - Sdo Paulo: PINI, 1983. TOTAL| RS 44.429.578,16

Condicdes Fisicas Estado Conceito | EC | Depreciagio (%)
Nio sofreu nem requer reparos Novo 1 1,0000] 0,00%
Novo-Regular 1.5 0,9968 0,32%
Requer pequenos reparos Regular 2 0,9748 2,52%
Regular-Rep.simples 25 09191 8,09%
Requer reparacdes simples Rep.simples 3 0,8190 18,10%
Rep. simples-import 3.5 0,6680] 33.20%
Requer reparagdes importantes Rep.import 4 0,4740] 52,60%
Rep.import-sem valor 45 ]0.2480] 75.20%
Valor de demoligdo (residual) Sem valor 5 ().()()()()l 100,00%

(*) NOTA: Foi obtido Grau de Fundamentacéo |I.
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Il - CONSIDERAGOES FINAIS

Realizados todos os procedimentos avaliatorios anteriormente descritos,
cumpre apresentar planilha sintética de avaliagdo dos ativos, contemplando seus

valores em uso, como a seguir:

ATIVO

VALOR EM USO (dez2023)

1- Terrenos urbanos

R$ 4.341.828,47

2- Benfeitorias

R$ 254.007,85

3- Instalacdes

R$ 44.429.578,16

TOTAL

R$49.025.425,48
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Il - ANEXOS

1- CURVAS DE PREGOS PARA INSTALAGOES"
1.1 CAPTAGCAO/ ELEVACAO DE AGUA BRUTA (CEAB)

CEAB-dez2023 (RS x capacidade |/s) “R":ii‘,’iil";”x
7.750.000,00

6.750.000,00

5.750.000,00 /
4.750.000,00
3.750.000,00
2.750.000,00

1.750.000,00

750.000,00
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

1.2 ETA — Estacao de tratamento de agua (ETA)

ETA - dez2023 (R$ X capacidade |/S) y = 11026809058

R?=0,9529
160.000.000,00

140.000.000,00
120.000.000,00
100.000.000,00
80.000.000,00
60.000.000,00
40.000.000,00

20.000.000,00

0 500 1000 1500 2000 2500

19 Obtidos em pesquisa, a partir de licitagbes realizadas.
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1.3 RESERVATORIO APOIADO DE CONCRETO ARMADO (RACA)

RACA - dez2023 (RS x volume m3) e
14.000.000,00
12.000.000,00
10.000.000,00
8.000.000,00
6.000.000,00

4.000.000,00

2.000.000,00

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

1.4 RESERVATORIO ELEVADO DE CONCRETO ARMADO (RECA)

RECA - dez2023 (R$ x volume m3) iyt
3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00 /
1.500.000,00
1.000.000,00
500.000,00
0 100 200 300 400 500 600
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1.5 ESTACAO DE RECALQUE DE AGUA TRATADA (ERAT)
ERAT-dez2023 (RS x capacidade I/s)

y =-5,4343x2 + 16557x + 272672
14.000.000,00 R?=0,8976

12.000.000,00
10.000.000,00
8.000.000,00
6.000.000,00
4.000.000,00

2.000.000,00

200 400 600 800 1000 1200 1400

o

1.6 ETE — ESTACAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO (Lagoas)

y = 300506x + 6E+06
ETE-Lagoas-dez2023 (RS x capacidade I/s) r*=05924

35.000.000,00
30.000.000,00
25.000.000,00
20.000.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00

5.000.000,00
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2- RELATORIO ESTATISTICO COMPLETO (MCDDM)

Relatorio Estatistico Completo

MODELO: Terrenos Setores 1,2 e 3 - JARU - RO Data: 24/01/2024

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  © 27 Total 4
Ulilizados vy Utilizadas -3
Qutlier 0 Grau Liberdade : 18

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGCAO

Correlacao - 0,83215 Total © 314188571428 57129

Determinacao : 0,69247 Residual - 1732000886610353885000

00,00000

Ajustado - 0,65830 Desvio Padréo : 73266,36777
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 2026517 D-Calculado 0 1,24590

Significancia  © < 0,01000 Resultado Teste : Regi&o ndo conclusiva 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padriao % Modelo

-1a1 68 71
-1,64 a +1,64 90 90
-1,96 a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-850602,844725 + 189835,617218 * |n(X1) + -8227,620948 * Xz ?

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Meédia 1 213142 86 Coefic. Aderéncia © 0,69247
Variacéo Total : 314188571428 57 Variacdo Residual © 96623291643, 88
Varidncia 1 14961360544 22 Variancia : 5367960646,88
Desvio Padrao - 122316,64 Desvio Padréo T 73266, 37

20



GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Yalores Calculados
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400.000

450.00
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DESCRIGCAO DAS VARIAVEIS UTILIZADAS

X1 AREA TERRENO (m2)
g VALOR Ti
Tipo: Quantitativa E 400,000
Amplitude: 160,00 a 1400,00 X =30.000
Impacto esperado na dependente: Positivo @ 200000
10% da amplitude na média: 19,50 % na estimativa g 100,000
> 500 1.000
AREA TERRENO (m2)
X2 SETOR (1,2,3)
g WALO|
Tipo: Codigo Alocado é 280,000
Amplitude: 1,00 a 3,00 E 2s0000
Impacto esperado na dependente: Negativo . 240-000
10% da amplitude na média: -3,26 % na estimativa g ’
Micronumerosidade: atendida. = 1 2
SETOR (1,2,3)
Y VALOR TERRENO (R$)
Tipo: Dependente
Amplitude: 60000,00 a 450000,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padréo = 0,65830)
X1 AREATERRENO  In(x) 6,37 0,01 -0,05258
(m2)
X2 SETOR (1,2,3) X2 -1,64 11,92 0,62813
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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