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Abertura
SOBRE A INSTITUICAO

Educacao Tecnoldgica, Inteligente e Eficiente

O Instituto de Ensino Profissionalizante e Técnico (INEPROTEC) é uma instituicao de
ensino que valoriza o poder da educacao e seu potencial de transformacao.

Nascemos da misséo de levar educacgao de qualidade para realmente impactar a vida
dos nossos alunos. Acreditamos muito que a educagao € a chave para a mudanca.

Nosso propodsito parte do principio de que a educacao transforma vidas. Por isso,
nossa base € a inovagao que, aliada a educacao, resulta na formacéao de alunos de grande
expressividade e impacto para a sociedade. Aqui no INEPROTEC, o casamento entre
tecnologia, didatica e interatividade é realmente levado a sério e todos os dias otimizado para
constante e continua evolugéo.

Missao

A nossa missao é ser simbolo de qualidade, ser referéncia na area educacional
presencial e a distancia, oferecendo e proporcionando 0 acesso e permanéncia a cursos
técnicos, desenvolvendo e potencializando o talento dos estudantes, tornando-os, assim,
profissionais de sucesso e cidadaos responsaveis e capazes de atuar como agentes de
mudanc¢a na sociedade.

Visao

O INEPROTEC visa ser um instituto de ensino profissionalizante e técnico com
reconhecimento nacional, comprometido com a qualidade e exceléncia de seus cursos,
tracando pontes para oportunidades de sucesso, tornando-se, assim, objeto de desejo para

os estudantes.

Valores
Ciente das qualificagdes exigidas pelo mercado de trabalho, o INEPROTEC tem uma
visdo que prioriza a valorizagao de cursos essenciais e pouco ofertados para profissionais

que buscam sempre a atualizacdo e especializacao em sua area de atuagao.

SOBRE O CURSO
O curso TECNICO EM AGRIMENSURA pertence ao Eixo Tecnolégico de
INFRAESTRUTURA. Vejamos algumas informacdes importantes sobre o curso TECNICO

EM AGRIMENSURA relacionadas ao perfil profissional de conclusao e suas habilidades,

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/ a
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quesitos fundamentais para atuacao, campo de atuacao e, também, algumas sugestdes
interessantes para continuagéao dos estudos optando por Especializagoes Técnicas e/ou

Cursos de Graduacao.

Perfil profissional de conclusao e suas habilidades

e Executar levantamentos geodésicos e topograficos.

e Utilizar equipamentos e métodos especificos.

e Fazer a locagao de obras de sistemas de transporte, civis, industriais e rurais.

e Delimitar glebas.

e Identificar elementos na superficie e pontos de apoio para georreferenciamento e
amarragao.

e Organizar e supervisionar acées de levantamento e mapeamento.

o Efetuar aerotriangulacgéao.

o Restituir fotografias aéreas para a elaboragéao de produtos cartograficos em diferentes
sistemas de referéncias e projecgoes.

e Processar e interpretar dados de sensoriamento remoto, fotos terrestres e fotos aéreas
de modo integrado a dados de cartas, mapas e plantas.

e Utilizar ferramentas de geoprocessamento.

e Executar cadastro técnico multifinalitario.

¢ |dentificar métodos e equipamentos para a coleta de dados.

e Participar do planejamento de loteamentos, desmembramentos e obras de
engenharia.

e Dar assisténcia técnica na compra, venda e utilizacdo de produtos e equipamentos
especializados.

e Executar levantamentos e coletas de dados espaciais e geométricos.
Quesitos fundamentais para atuacao

e Conhecimentos e saberes relacionados a execugao de levantamentos geodésicos e
topograficos, a vistorias e arbitramentos relativos a Agrimensura, com o intuito de
permitir a organizacado fundiaria do espaco rural, incluindo as medicbes, as
demarcagdes, as divisdes, os mapeamentos, as avaliacdes e a regulamentacao das
terras.

e Compromisso e ética para assegurar o cumprimento da legislacao e das normas

técnicas vigentes.

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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e Habilidade de lideranga de equipes para solugao de problemas técnicos e trabalhistas

e para a gestao de conflitos.

Campo de atuacao

e Empresas de mapeamento e levantamento topografico, de comercializagdo de
equipamentos e instrumentos especificos da fungado, de aerolevantamentos, de
logistica e distribuicao de cargas

e Forcas Armadas.

e Concessionarias de servigos publicos.

e Agéncias reguladoras.
Sugestoes para Especializagcao Técnica

e Especializagdo Técnica em Cadastramento Ambiental Rural.
e Especializagdo Técnica em Georreferenciamento de Iméveis Rurais.

e Especializacao Técnica em Monitoramento de Estruturas.

Sugestoes para Cursos de Graduacao

e Curso Superior de Tecnologia em Agrimensura.

e Curso Superior de Tecnologia em Geoprocessamento.

e Curso Superior de Tecnologia em Estradas.

e Curso Superior de Tecnologia em Construcao Civil.

e Bacharelado em Engenharia de Agrimensura.

e Bacharelado em Engenharia Cartografica.

e Bacharelado em Engenharia Cartografica e de Agrimensura.
e Bacharelado em Geografia.

e Bacharelado em Engenharia Ambiental.

SOBRE O MATERIAL

Os nossos materiais de estudos sao elaborados pensando no perfil de nossos
cursistas, contendo uma estruturagao simples e clara, possibilitando uma leitura dinadmica e
com volume de informacdes e conteudos considerados basicos, mas fundamentais e
essenciais para o desenvolvimento de cada disciplina. Lembrando que nossas apostilas nao
$a0 0s Unicos meios de estudo.

Elas, juntamente com as videoaulas e outras midias complementares, compéem os

varios recursos midiaticos que sao disponibilizados por nossa Instituicdo, a fim de

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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proporcionar subsidios suficientes a todos no processo de ensino-aprendizagem durante o

curso.

Divisao do Conteudo
Este material esta estruturado em trés partes:

1) ABERTURA.

2) BASE TEORICA.

3) SESSOES ESPECIAIS.
Parte 1 - ABERTURA

= Sobre a Institui¢ao.

= Sobre o Curso.

= Sobre o Material.
Parte 2 — BASE TEORICA

= Conceitos.

= Observacgoes.

= Exemplos.
Parte 3 — SESSOES ESPECIAIS

= Mapa de Estudo.

» Sintese Direta.

=  Momento Quiz.
Boxes

Além dessas trés partes, no desenvolvimento da BASE TEORICA, temos alguns
BOXES interessantes, com intuito de tornar a leitura mais agradavel, mesclando um estudo
mais profundo e tedrico com pausas pontuais atrativas, deixando a leitura do todo “mais leve”
e interativa.
Os BOXES sao:

= VOCE SABIA
~ Séo informagdes complementares contextualizadas com a base teérica,
,VOCE contendo curiosidades que despertam a imaginacdo e incentivam a
<SABIA=

% pesquisa.

= PAUSA PARA REFLETIR...

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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V
Um momento especial para descansar a mente do estudo tedrico,

conduzindo o cursista a levar seus pensamentos para uma frase,

mensagem ou indagacao subjetiva que leve a uma reflexao pessoal e

motivacional para o seu cotidiano.

Se trata de um momento descontraido da leitura, com a apresentacao de
enigmas e indagacoes divertidas que favorecem nao s6 a interacao, mas
também o pensamento e raciocinio l6gico, podendo ser visto como um

desafio para o leitor.

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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Base Tedrica

INTRODUGAO

A Engenharia de Avaliacbes € uma especialidade da engenharia que reune um
conjunto amplo de conhecimentos na area de engenharia e arquitetura, bem como em outras
areas das ciéncias sociais, exatas e da natureza, com o objetivo de determinar tecnicamente
o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reprodugéo.

A Engenharia de Avaliagées ndo € uma ciéncia exata, mas sim a arte de estimar os
valores de propriedades especificas onde o conhecimento profissional de engenharia e o
bom julgamento sdo condi¢cbes essenciais.

A arte da Engenharia de Avaliagdes foi desenvolvida principalmente a partir de 1890
quando engenheiros, economistas e os tribunais comegaram a encarar seriamente o
trabalho formal de avaliagdes.

A Engenharia de Avalia¢des serve para subsidiar tomadas de decisdes a respeito de
valores, custos e alternativas de investimentos, envolvendo bens de qualquer natureza, tais
como: iméveis, maquinas e equipamentos, automoveis, moveis e utensilios, culturas, jazidas,
instalagdes, empresas, marcas, patentes, softwares, obras de arte, empreendimentos de
base imobiliaria como shopping centers, hotéis, parques tematicos, cinemas, etc. além de
seus frutos e direitos.

A Engenharia de Avaliagdes deve ser praticada por engenheiros, arquitetos,
agrbnomos, cada um obedecendo a sua habilitagao profissional, de acordo com as leis do
Confea — Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura, que detenham os conhecimentos
necessarios para realizacéo do trabalho avaliatério a ser executado.

As avaliacbes devem ser realizadas com base em normas técnicas da ABNT —
Associacao brasileira de normas técnicas, através da aplicacédo de metodologia apropriada.
A sua aplicacdo adequada exige, além dos conhecimentos necessarios para elaboragéo do
trabalho, dedicacao, segurancga, reserva, consciéncia, sendo de justica, ética profissional,
isengao, competéncia, senso critico, investigacao, observacgao, criatividade e, acima de tudo,

amor.
Campo de aplicacao

A Engenharia de Avaliacbes é de grande interesse para os diversos agentes do

mercado imobiliario tais como: imobiliarias, bancos de crédito imobiliario, compradores ou
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vendedores de imdveis. Ainda para empresas seguradoras, o poder judiciario, os fundos de
pensao, os incorporadores, 0s construtores, prefeituras, investidores, etc.
Entre diversos servigos que podem ser realizados, a Engenharia de Avaliagdes pode

subsidiar:

<

Operacoes de garantias;

Transacbes de compra e venda;

Transacodes de locacgao;

Decisdes judiciais;

Taxacao de impostos prediais, territoriais, de transmissao;
Decisoes sobre investimentos;

Balancos patrimoniais;

Operagodes de seguros;

Separagdes ou cisdes de empresas;

Desapropriacdes amigaveis ou judiciais;

N O N N NSRS

Etc.
Existe um vasto mercado de trabalho, formado tanto pelo setor publico como pelo setor
privado, destacando-se entre eles o poder judiciario. Neste ultimo, para cada causa na justica
que envolva valor, sdo necessarios trés engenheiros de avaliagdes: um perito do juizo e dois
assistentes técnicos, um para o réu e outro para o autor da agao.

Com a politica de terceirizagdo das empresas, abre-se ainda mais o mercado de
trabalho neste setor. E Caixa Econémica Federal contratou somente no ano de 1997, cerca
de 300.000 avaliagdes.

Normas e Legislacao

E necessario que o avaliador conheca as normas e legislagdes especificas para cada
tipo de trabalho a ser realizado. Para isto existem normas e regulamentos do CREA,
CONFEA, ABNT, leis municipais, estaduais, federais, etc.

Com relagdo ao exercicio profissional, existe a Lei n® 5.194/66, que no artigo 72, traz

0 seguinte texto:
v ‘As atribuicbes profissionais do engenheiro, arquiteto, e do engenheiro-agrbnomo
consistem em: estudos, analises avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres e

divulgacao técnica.”
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Em seguida é fundamental o conhecimento da Resolugao n® 218 do CONFEA, que
discrimina as atividades das diferentes modalidades profissionais. Para o engenheiro
agrimensor, por exemplo, o desempenho das atividades de Avaliagdes e Pericias sao
referentes apenas a levantamentos topograficos, batimétricos, geodésicos e
aerofotogramétricos; locagao de:

a) Loteamentos;

b)

c) Tracados de cidades;
d)

Sistemas de saneamento, irrigagédo e drenagem;

Estradas; seus servicos afins e correlatos (Art. 4° inciso ).
E referente a arruamentos, estradas e obras hidraulicas; seus servicos afins e
correlatos (Art. 42 inciso Il).

Outras resolugdes do CONFEA sao as de numeros 205 e 307, que dispdéem sobre o
Cddigo de ética Profissional e a necessidade do uso da ART — Anotagdo de
Responsabilidade Técnica, respectivamente.

A ABNT editou varias normas sobre avaliacao, entre elas:

NBR 14653-1 — Avaliagédo de bens Parte 1: Procedimentos Gerais NBR 14653-2 — Avaliagao
de bens Parte 2: Avaliagao de imoéveis urbanos NBR 14653-3 — Avaliagao de bens Parte 3:
Avaliacao de imdveis rurais;

NBR 14653-3 — Avaliacao de bens Parte 3: Avaliacdo de imdveis rurais NBR 14653-4 —
Avaliacao de bens Parte 4: Empreendimentos;

NBR 14653-5 — Avaliacdo de bens Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacées e bens
industriais em geral;

NBR 14653-6 — Avaliacao de bens Parte 6: Recursos naturais e ambientais; NBR 14653-7 —
Avaliacao de bens Parte 7: Patriménios historicos.

NBR 12721/92 — Avaliacao e custos basicos unitarios e preparo de orgamento de construgédo
para incorporacgao de edificios em condominios.

Quanto as legislagdes relativas ao uso e ocupagao do solo urbano, cada municipio

segue a sua, que esta submetida a lei federal n® 6.766.
VALOR, CUSTO E PRECO

O objetivo principal da Engenharia de Avaliagdes é a determinacao técnica do valor
de um bem, dos seus custos, frutos ou direitos sobre ele.
Assim, surge um aspecto bastante complexo que é o conceito de valor. Existem

diversos tipos de valor que podem ser atribuidos a um bem, entre eles: Valor Venal, Valor
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Potencial, Valor Comercial, Valor de Mercado, Valor Contabil, etc. Com tantos tipos de valor
o engenheiro de avaliagcdes se defronta com uma questao: Qual o valor a adotar?

Todos nds podemos ter uma nogao exata do que significa valor, embora poucos sejam
capazes de conceitua-lo com exatidao, principalmente se houver necessidade de distingui-
lo de preco. Mas onde esta a importancia dessa diferenciacao, tratando-se de uma avaliacao
imobiliaria?

A resposta a esta pergunta nos leva aos primérdios da Engenharia de Avaliagdes,
quando alguns dos primeiros estudiosos de renome definiram “valor” como um conceito
mutavel, cujo significado variava em fungao da finalidade da avaliagéo, envolvendo aspectos
psicoldgicos.

Surgia entdo a chamada escola plurivalente, que admitia os mais diversos tipos de
valor, como o contabil, o tributario dentre muitos outros relacionados, considerando assim o
valor como um elemento puramente subjetivo.

Em oposicao, surgia a escola monovalente, que estabelece que o valor de um imoével
em dado momento é unico, qualquer que seja a finalidade da avaliagcdo. Ou seja, ndo existe
diferenca entre fazer uma avaliagao para quem deseja vender ou para quem deseja comprar:
o valor determinado pelo avaliador devera ser o mesmo nas duas situacoes.

Hoje, prevalece o principio monovalente, cujo valor de um bem é unico, referenciado
inclusive na NBR 14653-1 como valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.

Valor de um bem decorre sempre de sua utilidade, entendida esta como a sua
capacidade de atender a uma necessidade, a um desejo, e até mesmo a um capricho
(MOREIRA, 1994).

Para o mesmo autor, a palavra valor € usada em muitos sentidos diferentes. Quando
aplicado a propriedade, traz consigo um sentido de desejo, de posse, dominio ou troca de
propriedade, medida em termos de unidade imobiliaria. Contudo, ndo se pode perder de vista
as condicdes sob as quais se chegou ao valor para que ele tenha um significado real, pois o
tempo, lugar, a finalidade e as partes interessadas sdo elementos que afetam a medida do
valor da propriedade.

O valor de um bem imoével, a exemplo de outros bens de consumo, também é
determinado pela lei da oferta e da procura, que estabelece que quanto maior a necessidade,

maior a procura e maior o valor. E, quanto menor a quantidade de bens disponiveis no
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mercado, maior a raridade e maior seu valor. O valor de um imével é entado, fungao da

utilidade e da escassez.

O valor nao pode ser confundido com “pre¢o; pois este representa a quantidade de

dinheiro pela qual se efetua uma transagéo comercial. Quando existe um equilibrio entre os

fatores econdmicos e sociais que ocorrem numa operacao imobiliaria, o preco pago pelo

imovel deve representar o valor deste imével. Isto nem sempre ocorre, pois, interesses

pessoais, representados pelos desejos ou necessidades, podem conduzir a pregos maiores

ou menores do valor de mercado.

As palavras custo e valor tém significados distintos: preco € a quantia paga pelo

comprador ou vendedor e custo é o preco pago mais as outras despesas em que incorre o

comprador na aquisicao da propriedade.

Defini¢goes de valor

A literatura da Engenharia de Avaliagcoes é abundante em termos que sao usados num

sentido técnico especial, e consequentemente, exigem uma definicdo precisa para fixacao

do seu sentido quando usados em trabalhos de avaliacao.

VOCED
“SABIA!

R

VOCE SABIA?

A Origem da Avaliacao Imobiliaria

A pratica de avaliagao de imdveis tem suas raizes na Roma Antiga,
onde terras e propriedades eram mensuradas para fins tributarios e
estratégicos. Os romanos utilizavam agrimensores para medir e registrar os
terrenos, estabelecendo padrdes para a cobranga de impostos e
distribuicao de terras entre cidadaos e militares. Com o passar dos séculos,
a necessidade de determinar o valor dos imdveis evoluiu, tornando-se uma
disciplina essencial para transacdes comerciais, planejamento urbano e
financiamento imobiliario. Hoje, a avaliagdo imobilidria segue métodos
padronizados e normas técnicas que garantem precisao e transparéncia no

mercado de bens imodveis.

Valor é a medida de uma necessidade, de um capricho ou de um desejo de possuir

um bem.

v Valor de Mercado: Corresponde ao prego que as partes envolvidas — compradores e

vendedores — acordariam entre si em condigdes de concorréncia perfeita. O vendedor
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deseja vender, mas nao é obrigado a tal; por outro lado, o comprador deseja comprar,
mas igualmente nao é forcado, podendo escolher livremente entre outras opcdes que
o mercado oferece. Além disto, ambos conhecem o imdvel e o comportamento do
mercado, tendo condicbes de avaliar sua tendéncia de valorizagdo (ou de
desvalorizacao).

v Valor de Reposicao: Refere-se aquele valor da propriedade determinado na base do

que ela custaria para ser substituida por outra igualmente satisfatéria.

v Valor Rentabil: de uma propriedade é o valor atual de suas receitas liquidas provaveis
e futuras, segundo prognéstico feito com base nas receitas e despesas recentes e nas
tendéncias dos negécios.

v Valor de Uso: em muitas ocasides, o imdvel avaliando apresenta caracteristicas
especificas e/ou atipicas, que fazem com que ndo haja um mercado para eles. E o
caso, por exemplo, de prédios publicos como escolas, museus, igrejas, pracas, etc.
Apesar destes imoveis ndo terem um valor de mercado, eles tem um valor de uso, que
pode ser avaliado. Os imdveis de carater histdrico, artistico, monumentos, apresentam
atributos que podem valorizar (ou desvalorizar) o valor deles. Nestas situacdes, deve-
se considerar estas caracteristicas, justificando-se qualquer alteracao de valor delas

decorrentes.
Técnicas de Avaliacao

A aplicacao da metodologia mais adequada para realizacao de um trabalho avaliatério
depende fundamentalmente das condicées mercadolégicas com se defronta o avaliador,
pelas informagdes coletadas neste mercado, bem como pela natureza do servigo que
pretende desenvolver. Os métodos disponiveis, de acordo com a NBR 146531, classificam-
se em métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos e métodos para
identificar o custo de um bem, podendo ser, em determinadas circunstancias, conjugados.

Cada um destes métodos sera estudado posteriormente.

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

v Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.
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v Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico
econbémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condicbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugao e comercializacdo do produto.

v Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagédo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao.

v Método da capitalizacao da renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizacao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios
viaveis.

Métodos para identificar o custo de um bem

v Método comparativo direto de custo: Identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

v Método da quantificacao de custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes por
meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e

respectivos custos diretos e indiretos.
Conjugacao dos métodos

Em algumas situagdes, ndo é possivel avaliar um imével utilizando apenas um dos
métodos listados acima. Nestas situagdes, ha necessidade de conjugar alguns métodos. Os
métodos utilizados devem ter sua sistematica descrita e fundamentada no laudo avaliatério.

Caso seja necessaria a conjugacao de métodos, para a avaliagdo de iméveis com
edificacoes deve-se:
a) Determinar o valor do terreno pelo método comparativo direto de dados do mercado
ou, caso nao seja possivel sua utilizagcao, pelo método involutivo;
b) Calcular o valor das benfeitorias pelo método da quantificagao de custo;
c) Levar em conta o fator de comercializacéo, podendo ser maior ou menor do que a

unidade, uma fung¢ao de conjuntura do mercado.
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Quando o imével estiver situado em local onde o aproveitamento eficiente é
preponderante (por exemplo, em zonas de alta densidade urbana), deve-se analisar a
adequacao das benfeitorias existentes, sob o ponto de vista do super ou sub aproveitamento

do terreno. Os calculos que sustentam esta analise devem ser explicitados no laudo.
PROCESSO DE AVALIACAO

Segundo a NBR 14653-1 conceitua avaliagao de bens: Andlise técnica, realizada por
engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e
direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagéao econémica, para
uma determinada finalidade, situacéao e data.

O processo de avaliacado € uma técnica metédica, com estagios definidos, a qual pode
ser empregada, as vezes com algumas variagdes, nas avaliacbes de quaisquer tipos de
propriedade.

Este processo comeca com a identificagéo do problema, a qual abrange dois aspectos
fundamentais: o referente a propriedade a avaliar e o referente a finalidade da avaliacao.

Na identificacao da propriedade temos que destacar inicialmente a sua localizacao e
a descricao tdo minuciosa quanto necessaria e, em seguida, destacar quais sao os
interesses a avaliar: se € o terreno, as benfeitorias, as serviddes, etc.

No que se refere a finalidade da avaliacao, devemos destacar se a avaliagdo de
destina a fins de expropriacao, para impostos, para renovagao de locagdes, para hipoteca,
etc.

Uma vez identificado o problema, o processo de avaliacdo continua com um

levantamento preliminar (condigdes mercadoldgicas, informagdes coletadas neste mercado),

que servira para indicar o método mais aconselhavel de avaliagao.
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O processo de avaliacao prossegue com a obtengao dos dados, que tem por objetivo
reunir dados de mercado referentes a vendas, rendas (aluguéis) e custos de outros imdveis
e também obter dados referentes ao imével sob avaliacao.

A obtencéo dos dados é seguida pela andlise dos dados, quando o avaliador devera
fazer uma triagem destes dados, descartando aqueles que se distanciaram demasiadamente
da média ou que nao sirvam de comparacao com o imével em avaliagao. O avaliador devera
também fazer um exame das tendéncias locais onde o imdvel esta localizado, que afetem o
valor da propriedade que se tem sob exame.

Apds todas estas etapas, o avaliador devera aplicar um dos métodos citados,
conforme o caso em questao e assim determinar o valor mais provavel da propriedade, que

mais se aproxime do valor de mercado.

Atividades Basicas

Requisicao da documentacao

Cabe ao engenheiro de avaliagbes solicitar ao contratante ou interessado o

fornecimento da documentacao relativa ao bem, necessaria a realizacao do trabalho.
Conhecimento da documentacao

E recomendavel que, ao iniciar o procedimento de avaliacdo, a primeira providéncia
do engenheiro de avaliagdes seja tomar conhecimento da documentagao disponivel.

Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a documentacao
necessaria ou esclarecer eventuais incoeréncias, o engenheiro de avaliagdes devera julgar
sobre a possibilidade de elaborar a avaliagao.

Em caso positivo, devera deixar claramente expressas as ressalvas relativas a
insuficiéncia ou incoeréncia da informacao, bem como os pressupostos assumidos em

funcéao dessas condicoes.
Vistoria do bem avaliando

Nenhuma avaliacao podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, quando for
impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adocao de uma situacao paradigma,
desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.

A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagdes com o objetivo de conhecer
e caracterizar o bem avaliando e sua adequagdo ao seu segmento de mercado, dai

resultando condi¢des para a orientacdo da coleta de dados.

21
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E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizagdo do bem e outros

aspectos relevantes a formagao do valor.
Coleta de dados

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as
caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informagdes e pesquisas
anteriores, plantas e documentos, prazo de execugéao dos servigos, enfim, tudo que possa
esclarecer aspectos relevantes para a avaliagao.

v Aspectos Quantitativos: E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de
dados de mercado, com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

v Aspectos Qualitativos: Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando;

b) Identificar e diversificar as fontes de informacao, sendo que as informagdes devem ser
cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados
de mercado;

c) ldentificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia
da avaliagao.

v Situacao mercadologica: Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas &
recomendavel buscar informacdes sobre o tempo de exposi¢cao no mercado e, ho caso

de transacoes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorreram.
Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliacao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificagéao do valor de

mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado.
Tratamento dos dados

Os dados devem ser tratados para obtengao de modelos de acordo com a metodologia

escolhida.
. i, 29
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SE LIGA NA CHARADA!
PERGUNTA:

Qual a diferenca entra a galinha e o vestido?

RESPOSTA:
A galinha bota, enquanto o vestido desbota.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Neste método, o valor da propriedade avalianda, ou de alguma de suas partes, &
determinado através da comparacao entre dados de mercado relativos a propriedades de
caracteristicas semelhantes a ele. A classificacao dos iméveis urbanos esta descrita da
seguinte forma:

v Quanto ao uso: a) residencial; b) comercial; c) industrial; d) institucional; e) misto.

v Quanto ao tipo do imdvel, entre outros: a) terreno (lote ou gleba); b) apartamento;
c) casa; d) escritério (sala ou andar corrido); e) loja; f) galpao; g) vaga de garagem; h)
misto; i) hotéis e motéis; j) hospitais; k) escolas; I) cinemas e teatros; m) clubes
recreativos; n) prédios industriais.

v Quanto ao agrupamento dos imdveis: a) loteamento; b) condominio de casas; c)
prédio de apartamentos; d) conjunto habitacional (casas, prédios ou mistos); e)
conjunto de salas comerciais; f) prédio comercial; g) conjunto de prédios comerciais;
h) conjunto de unidades comerciais; i) complexo industrial.

O método comparativo direto de dados de mercado é o método que deve ser utilizado
preferencialmente numa avaliacdo de propriedades. Sua aplicagdo desenvolve-se através
das seguintes etapas:

a) Caracterizagéo da propriedade avaliada;

b) Pesquisa de dados relativos a propriedade semelhantes a propriedade avaliada;

c) Calculo do valor da propriedade avaliada.

A determinagéao do valor de uma propriedade pode ser feita com base em poucos
dados ou, na auséncia destes, através de opinidao de especialista (procedimento a ser evitado
sempre que possivel); ou baseada num tratamento estatistico. O tratamento estatistico pode

ser apoiado na Estatistica Descritiva ou na Estatistica Inferencial.
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Caracterizagcao da propriedade

Uma propriedade € caracterizada através da descricdo detalhada dos seus

componentes: terreno e benfeitorias. A propriedade avaliada deve ser minuciosamente

descrita, pois sdo suas caracteristicas que definem quais os tipos de propriedades que

deverao ser pesquisadas para compor a amostra de valores.

As propriedades que compdem a amostra pesquisada também devem ser

caracterizadas, mas sem a necessidade do mesmo nivel de detalhamento da propriedade

avaliada.

Caso a avaliacao esteja sendo feita numa cidade que o avaliador ndo conhega bem,

o primeiro passo sera buscar informacbes acerca do contexto politico-econémico social

relativo a ela. Passamos a seguir a relacionar estas caracteristicas, bem como aquelas que

devem ser consideradas num imével (terreno e benfeitorias). Deve-se lembrar que nem

sempre as caracteristicas listadas a seguir sao relevantes, e que outras caracteristicas nao

listadas podem vir a ser relevantes, conforme o caso.

Contexto Politico-Econémico-Social

v

AN Y

NS SN KL

Tendéncia de crescimento populacional;
Estabilidade de mao-de-obra, taxa de desemprego;

Economia atual e perspectivas para o futuro;

Acessibilidade (disponibilidade de estradas e transportes coletivos);

Legislagcao de uso e parcelamento do solo (plano diretor, codigo de obras, leis de

zoneamento, etc.);
Legislagao tributaria (impostos e taxas vigentes);

Principais obras publicas existentes e projetadas;

Disponibilidades habitacionais, em termos de vendas e aluguéis;

Numero de licenciamentos de constru¢coes novas;

Riscos geoldgicos, de inundagdes, etc.

Terrenos

v
v

v Legislacéo (tributaria, de uso e parcelamento do solo, ...);

Dados sobre a vizinhanca:

Crescimento populacional na vizinhanca imediata;

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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v Disponibilidade de infra-estrutura de servigos publicos (dgua, esgoto, energia elétrica,

telefones, pragas, parques esportivos, ...);
v Tendéncias de evolugdo (construgdes novas, modernizagdo, crescimento do
comércio, escolas, ...);
Disponibilidade de habitagdes (vendas e aluguel, taxas de vacancia);
Nivel sdcio-econdmico, etc.
Localizacao do logradouro:
Orientagao solar e em relagcdo aos ventos dominantes;
Identificagcado dos confrontantes.
Dimensodes (testada, laterais, fundos), area e forma;
Topografia;

Pedologia;

N O S SRR N

Restricbes ao uso e/ou existéncia de direitos que possam alterar o valor (serviddes,

usufrutos, aforamentos, ...), etc.

Benfeitorias

v Caracteristicas de localizagao (vao influir no conforto térmico e acustico):
No terreno ou edificio;
Orientagao solar, ventilagao, iluminagao.

Seguranca (invasodes, incéndios, outros sinistros);

RN

Caracteristicas da construgao (tipo, qualidade da construgcdo e do projeto, padrao,

idade real, idade aparente, vida util estimada, estado de conservagao);

g

Descrigcao da construgédo (area util e total, areas cobertas e descobertas, numero e
caracterizacao das dependéncias);
v Beneficios ligados a propriedade (direito ao uso de vagas de garagem ou
estacionamento, salao de festas, parque de recreacao, piscina, sauna, ...); etc.
A vistoria é a atividade que permite ao engenheiro de avaliacées conhecer da melhor
maneira o imoével avaliando e o contexto imobiliario a que pertence.
Devem ser levantados apenas os principais aspectos relevantes a formagao do valor.
Além daqueles ja mencionados na caracterizacdo da regido, do terreno, a NBR 14653-2
menciona ainda o levantamento dos aspectos funcionais (arquiteténicos, de projetos e

paisagisticos) e dos aspectos ambientais (adequacao da construcao ao uso recomendado

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
] s



file:///C:/Users/TV%20Saúde/AppData/Roaming/Microsoft/Word/Voltar%20ao%20sumário
https://ineprotec.com.br/?utm_campaign=21399099559&utm_source=adwords&utm_medium&utm_term&matchtype&device=c&network=x&loc=9101766&placement&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAhbi8BhDIARIsAJLOludqfPNr5OJ6Ttd6FP6t5nkXHAY-_3N1ZxmUYSxDnEoMNpC95Et-BEYaAhwvEALw_wcB

AVALIACAO DE PROPRIEDADES URBANAS E RURAIS - TECNICO EM AGRIMENSURA

para a regiao e preservacao do meio ambiente) na caracterizagcao das edificacoes e
benfeitorias.
A caracterizagao do imoével avaliando pode ser complementada com fotografias,

plantas, desenhos e outros documentos, para esclarecer aspectos relevantes na avaliagao.
Fatores de valor

Muitos sé@o os fatores que influenciam o valor de um imdvel urbano, seja um terreno,
seja uma construcao ou benfeitoria.

Um terreno é unico. Mesmo em loteamentos nos quais encontramos, a principio,
terrenos muito semelhantes entre si, caracteristicas de vizinhanca em breve lhe conferirdo
atributos de diferenciacao. Além de singulares, os terrenos sao irreprodutiveis e inamoviveis.
Sua situagéo pode Ihe conferir um valor excepcional. Apresentamos a seguir alguns fatores
que influenciam o valor de terrenos urbanos (MOREIRA, 1994; FIKER, 1993).

Regiao (Bairro)

O ambiente onde esta inserido o imodvel tem grande influéncia no seu valor. Alguns
aspectos a serem considerados:

1. Servigos comunitarios: transporte coletivo; equipamentos comunitarios de ensino;
cultura e recreacao; comércio e prestacao de servigos; mercado de trabalho; saude;
seguranca, etc.

2. Vizinhanga: proximidade a instalacdes poluentes (gases, ruidos excessivos, etc.) e a
vizinhos incémodos tendem a diminuir o valor. Boa vizinhanga tem o efeito contrario.

3. Potencial de utilizacao: um imével vale pelo que produz. A produtividade de um terreno
pode ser medida pelo seu aproveitamento potencial, definido pelo Plano Diretor
Municipal, que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagao do solo.

v Parcelamento do solo: area para fins de circulagao, areas verdes, areas institucionais.
As quadras e os lotes devem ter medidas que possibilitem uma boa utilizacdo do
terreno.

v Uso do solo: residencial (uni e multifamiliar); comercial (varejista e atacadista);
industrial (industria nao incémoda, pesada, poluente, etc.); prestagéo de servigos; uso
institucional; usos especiais.

v Ocupacao do solo: recuos, altura maxima e minima das edificagdes, taxa maxima de

ocupacao do lote.

26
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VOCE? VOCE SABIA?

<SABIA . A Valorizagao de Iméveis Préximos a Areas Verdes

ﬁtﬁ A presenca de areas verdes € um fator que influencia diretamente a
valorizacao imobilidria. Estudos indicam que propriedades situadas
proximas a parques, pragas e reservas ambientais podem ter um aumento
de até 20% em seu valor de mercado. Isso ocorre devido a melhoria na
qualidade de vida, redu¢ao da poluicao e maior atratividade estética do
local. Além disso, essas areas oferecem espacgos para lazer e bem-estar,
tornando-se um diferencial para compradores e investidores. Dessa forma,
a preservacao e a criagao de areas verdes urbanas ndo apenas beneficiam

0 meio ambiente, mas também impulsionam a economia imobiliaria.

A cidade é dividida em zonas, onde sao definidos os usos permitidos, os toleraveis
sob certas condigdes e os ndo permitidos.

As diretrizes acima relacionadas fixam a densidade demografica e estabelecem o
coeficiente de aproveitamento do terreno, que é a relacao entre a area da construgéao e a

area do lote.
Logradouros publicos

1. Largura: uma rua muito estreita tem tendéncia a desvalorizar um terreno, pela
dificuldade de circulagcao e estacionamento. Ruas de largura média sao faceis de
serem atravessadas, beneficiando a concentracdo de estabelecimentos de servicos
(comércio em geral);

2. Declividade: rampas fortes tendem a desvalorizar um terreno;

3. Melhoramentos publicos: redes de agua, de esgoto, de telefone, de iluminacao, de
drenagem de aguas pluviais; pavimentacao e arborizacao das vias, etc., sao fatores
de valorizacéo;

4. Trafego intenso de pedestres e veiculos: influi positivamente no valor dos terrenos

das zonas comerciais; negativamente no valor dos terrenos em zonas residenciais.

27
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VOCE: VOCE SABIA?

SABIA= A Relacao entre Infraestrutura e Valorizacao Imobiliaria

A infraestrutura urbana desempenha um papel fundamental na
valorizacao dos imdveis. Regides com acesso a servigos basicos, como
saneamento, transporte publico, pavimentacdo e iluminagado, tendem a
apresentar precos mais elevados em comparacdao a areas desprovidas
dessas facilidades. A ampliacao de rodovias, a instalagcao de metrés ou a
construgao de centros comerciais sao exemplos de melhorias que podem
gerar uma rapida valorizagdo dos imoveis locais. Dessa forma,
investimentos em infraestrutura impactam diretamente o mercado

imobiliario, tornando determinadas regides mais atrativas tanto para

moradores quanto para investidores.

Caracteristicas fisicas do imovel

1. Frente para o logradouro: o valor do imével é proporcional a sua frente.

2. Profundidade: existe uma faixa de profundidade dentro da qual o valor unitario é
maximo e permanece constante. Além do limite desta profundidade, o valor unitario
decresce, devido a maiores dificuldades de aproveitamento do terreno. Também existe
um limite minimo de profundidade, aquém do qual o valor unitario também decresce,
pois, terrenos com pouca profundidade também oferecem dificuldades para um
aproveitamento otimizado. Estes limites maximos e minimos dependem da localizagao
do terreno.

3. Area: dreas muito pequenas podem impossibilitar o aproveitamento do terreno para
construgcdes de unidades autbnomas. Deve-se verificar outras possibilidades de
aproveitamento e de remembramentos com terrenos vizinhos. iv) Relevo:
tradicionalmente, existe uma tendéncia para desvalorizar os terrenos que nao estao
em nivel, pois estes exigem movimentos de terra para torna-los aproveitaveis e/ou
exigem construcoes mais elaboradas para seu aproveitamento. Contudo, para
compradores de poder aquisitivo mais elevado, um terreno deste tipo pode ser
atraente, pois permite solugdes arquitetdnicas singulares. Terrenos nesta situagao
também podem possuir uma vista privilegiada, o que pode lhes conferir um valor bem
acima da média.

4. Natureza da superficie: terrenos secos apresentam facilidade de aproveitamento, por

iSso sao mais valorizados.
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5. Sub-solo: terrenos com sub-solo com baixa capacidade de carga sao desvalorizados
em relacao a outros que tenham sub-solo resistente, porque exigem solucdes mais

onerosas na execucao das fundacoes.
Pesquisa de dados

A pesquisa de dados € uma das principais fases no processo de avaliagéao, pois os
dados obtidos na pesquisa servirao de base para a determinacdo do valor do imodvel
avaliando. Por isso, ela deve ser judiciosamente conduzida, podendo ser dividida nas etapas:

a) Planejamento;

b) Identificacdo das variaveis do modelo
c) Coleta de dados;

d) Processamento e andlise de dados;

e) Interpretacdo dos resultados;
Planejamento

Planejamento é a etapa de organizagao e preparagao do trabalho. Determina-se quais
sao os tipos de imdveis que serao pesquisados e em que regiao. Sao especificados também
quais os atributos formadores do valor do imével que serao levantados.

E conveniente a elaboracdo de fichas, que trazem como beneficios a comodidade de
preenchimento e evitam o esquecimento de alguma caracteristica importante. Pode-se criar
fichas de diferentes tipos de imdveis: terrenos, casas, apartamentos, conjuntos comerciais
(salas), lojas, etc. Em muitas situagdes, € interessante prever campos de anotagdes de
peculiaridades e um espaco para desenho de um croqui do imovel (situacéo, locagao,
posicao no prédio, etc.).

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao relevantes
para explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a

variavel dependente (valor do imével).
Identificacao das variaveis do modelo

Variavel dependente

Para a especificacao correta da variavel dependente, é necessaria uma investigacao
no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressao dos precos (por exemplo,
preco total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a

homogeneidade nas unidades de medida.
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Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo: area,
frente), de localizacao (como bairro, logradouro, distancia a polo de influéncia, entre outros)
e econdmicas (como oferta ou transacéao, época e condigdo do negdcio — a vista ou a prazo).
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 no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco
relevantes e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adocado de variaveis quantitativas. As
diferencas qualitativas das caracteristicas dos iméveis podem ser especificadas na seguinte
ordem de prioridade:

a) por meio de codificacdo, com o emprego de variaveis dicotdmicas (por exemplo:
aplicacéao de condi¢cdes booleanas do tipo “maior do que” ou “menor do que’ “sim” ou
“nao”);

b) pelo emprego de variaveis proxy (por exemplo: padrao construtivo expresso pelo custo
unitario basico);

¢) pormeio de cédigos alocados (por exemplo: padrao construtivo baixo igual a 1, normal

igual a 2 e alto igual a 3; topografia plana igual a 100 e nao plana igual a 1, etc.).
Coleta de Dados

A coleta de dados é feita através de um trabalho de campo. E a etapa mais exaustiva
do processo avaliatorio, exigindo do avaliador muita persisténcia.

A qualidade da amostra depende da técnica de amostragem, diversidade de fontes,
tipo e quantidade de dados.

Os imdveis que vao formar a amostra devem ser caracterizados, exigindo portanto
uma vistoria, que pode ser menos detalhada do que aquela necessaria para caracterizar o
imével avaliando. Todos os atributos importantes devem ser levantados, sendo preenchido
uma ficha para cada imoével. O nivel de detalhamento deve ser tal que permita a comparacao
entre os imoveis que compdem a amostra e o imovel avaliando.

Caso nao haja informagao em numero suficiente de imoveis assemelhados entre si,
admite-se dados de condicoes distintas, desde que interpretados e justificados por equacoes
de regressao, observadas as exigéncias para a fixagao do nivel de rigor da avaliacao.

Todas referéncias devem ter a identificacao da fonte informante. Deve-se justificar a

exclusao de referéncias, ou a sua nao consideracao.
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As ofertas também sao admitidas como eventos do mercado imobiliario, podendo
fazer parte da amostra.

Resumidamente, uma boa amostra deve ser composta de iméveis assemelhados
entre si e ter dados atuais, completos, perfeitamente identificados quanto ao objeto. Os dados
devem ser aleatdrios, de fontes diversas e perfeitamente identificadas.

Como fontes de dados pode-se citar contratos de compra e venda, escrituras, guias
de ITBI, bancos de dados de instituicoes de classe, empresas atuantes no mercado

imobiliario, anuncios de jornais, etc.
Processamento e Analise dos Dados

O processamento e a analise dos dados coletados permitem eliminar de antemao os
dados nao confiaveis.

Por isso, cada dado coletado deve ser criteriosamente analisado. Por exemplo, dados
de escrituras e guias de ITBI, nem sempre sao confiaveis, pois por motivos relacionados ao
imposto de renda, os valores que ali constam podem nao refletir a realidade. Quanto aos
anuncios de jornais, eles refletem uma expectativa de valor, que muitas vezes nao se

caracteriza por estar muito além dos valores praticados no mercado.
Interpretacao dos Resultados

Uma analise exploratéria dos dados possibilita ao avaliador uma percepcao do
comportamento do mercado imobiliario para o segmento estudado. Andlises graficas sao
muito uteis nesta etapa.

A interpretacdo dos resultados vai auxiliar na escolha do método avaliatério a ser

utilizado posteriormente.
HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apdbs a coleta dos elementos que servirdo de base para a avaliagdo, o avaliador
geralmente estd diante de uma amostra formada por imdveis com caracteristicas
heterogéneas, tornando-se imprescindivel a homogeneizag¢ao dos dados em relagcao ao bem
avaliando, ou a um paradigma adotado, para a utilizacdo adequada do método comparativo.
Nesta etapa sao retiradas as vantagens ou desvantagens existentes nos dados de referéncia
em relagao ao bem avaliando ou a um paradigma adotado.

Para isto deve-se utilizar a homogeneizacao pela metodologia tradicional ou as

ferramentas de inferéncia estatistica, através de modelos explicativos do mercado imobiliario.
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v Estatistica Descritiva: pela aplicacdo de férmulas, modelos e ponderagdes
arbitrarias e de consagragdes empiricas.

v Estatistica Inferencial: pela ado¢cao de modelos resultantes de métodos cientificos
sustentados pela inferéncia estatistica.

No primeiro caso, em que as discrepancias entre os dados sao reduzidas através da

aplicacao de fatores deterministicos, ha uma sensivel perda de precisdao da avaliagao,

enquanto que no processo cientifico, onde o comportamento do mercado é explicado através

de modelos de regressao, pode-se imprimir maior rigor ao trabalho.
Homogeneizacao por Estatistica Descritiva

A seguir serao apresentados os modelos deterministicos adotados para alguns fatores
mais utilizados. Para tanto, primeiramente, vamos apresentar as abreviaturas dos

coeficientes a serem utilizadas:

v Coeficiente de oferta: C.;
Coeficiente de profundidade: C,
Coeficiente de frente: C;
Coeficiente de forma: Ciorma
Coeficiente de esquina: C.

Coeficiente de topografia: Ciop

AN N N

Coeficiente de pedologia: Cpeq

v Coeficiente de servigos publicos: Cs,
I: Coeficiente de oferta
Utilizado para retirar dos iméveis colocados em oferta os acréscimos sistematicos que
geralmente sdo dados pelos ofertantes, esperando atingir uma posigao de equilibrio, através
da barganha com o comprador. Admite-se geralmente uma superestimativa da ordem de
11%, o que resulta em C,=0,90 para dados de ofertas e C,=1,00 para dados transacionados.
Il: Coeficiente de profundidade
Quanto a profundidade, varias hipéteses de leis de variagdo tem sido lancadas, como a
hipétese de Hoffman, Jerrett, etc. Nesta disciplina adotaremos a Hipétese de Harper, que
apresenta a variacao através de um grafico (figura 1), onde no eixo das abscissas estéao
representadas as profundidades equivalentes e, no eixo das ordenadas, os valores unitarios

por metro quadrado. O IBAPE/SP, através da norma para avaliagcdo de imoéveis urbanos,
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também indica a utilizagcdo da hip6tese de Harper para o calculo do coeficiente de

profundidade.

YU

o
{R¥/m2) ’
i El

ol | | |
] | | |

Mi/2 M Ma f 2Ma 1 = Prof,
Equivalents

Figura 1: representacéo no eixo horizontal das profundidades equivalentes e no eixo
vertical, dos valores unitarios por metro quadrado.

Profundidade equivalente: f = A/t A = area do terreno da amostra t = testada do
terreno da amostra V; = Valor do terreno.
Mi e Ma = profundidade minima e maxima do terreno padrao, respectivamente f =

profundidade equivalente do terreno da amostra V, = valor unitario médio (R$/m?)

Trechos da | Limites de Coef. de Férmulas para avaliagao
curva profundidade | Profundidade - C,
A-B f < Mi/2 [ (Mi/2)/Mi ]2 Vi=VuxAx [ (Mi/2)/Mi ]"2
B-C Mi/2 < f < Mi [ f/Mi]"2 Vi=V, x A x [ f/Mi]"2
C-D Mi<f<Ma 1 Vi=VuxA
D-E Ma < f < 2Ma [ Ma/f]"2 Vi=V,x A x [ Ma/f]"”2
E-F f>2Ma [ Ma/2Ma ]2 Vi=V,xA x[ Ma/2Ma ]2

Tabela 1.

A norma do IBAPE/SP indica as seguintes profundidades minimas e maximas,

subdividindo em zonas:
v 12 Zona: residéncias isoladas de padrao elevado: 30,00m a 60,00m;
v 2% Zona: apartamentos e escritérios de padrao elevado: 30,00m a 60,00m;
v 3% Zona: comércio de densidade alta: 20,00m a 40,00m

v 4% Zona: residéncias de padrao médio e/ou comércio de densidade média: 25,00m a
40,00m.

v 5% Zona: apartamentos/escritérios de padrao médio:25,00m a 50,00m. 62 Zona:

residéncias de padrao modesto: 15,00m a 30,00m.
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lll: Coeficiente de testada
Aplicado para retirar as vantagens e desvantagens que um lote da amostra apresenta em
relacéao a frente paradigma. A valorizagao ou desvalorizagao sera dada pela seguinte formula:

- (3)

1
)

dentro dos limites:
05F <Fp<2Fr
Onde:
v Fp = frente ou testado do terreno da amostra

v Fr = frente de referéncia ou testada do terreno paradigma
Entao, o valor (V,), sera:
Vt = AxVuxCf

A norma do IBAPE/SP recomenda as seguintes frentes de referéncia, de acordo com

cada zona determinada no item anterior:
v Fr=10,00m para a 32, 42 e 62 zonas
v Fr=16,00m para a 12 e 52 zonas

v Fr=20,00m para a 22 zona

IV: Coeficiente de forma

< Voltar ao sumério https://ineprotec.com.br/ (]
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Nao ha um critério matematico definido para se fixar um coeficiente de forma, mas ja
se tem tratado de minimizar essa falta de uma norma procurando homogeneizar as
superficies tomadas para comparagao.

Uma solugdo seria fazer uma série de pequenos tridngulos, nao utilizaveis para
ocupacao, a cujas areas seria aplicavel um coeficiente de depreciagdo para homogeneizar a
area total do lote avaliando.

V: Coeficiente de esquina (Ce)

Os terrenos de esquina ou de varias frentes podem ser avaliados observando-se as
vantagens e desvantagens decorrentes das suas caracteristicas especiais, podendo ser
como terrenos de uma frente, dando a valorizagédo para a outra frente ou outras frentes.

O coeficiente de valorizacao pela esquina ou varias frentes sera obtido pela seguinte formula

(IBAPE/SP):
(G +200F, Vv + B, Vo +...ee . +F, V,]
B 20 F, V; ’
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onde:

v C,=1, nas zonas 13, 42 e 63;

" SEEGIEN

C. = 3, na 3?2 zona (nas centrais/bancarias de alta densidade);

C. =2, nas zonas 22, 3? (exceto nas centrais/bancarias de alta densidade) e 52

Fi = frente projetada, testada para via publica de maior valor, ou testada menor no

caso de ruas de igual valor, ou ainda, testada que corresponda ao maior valor como

lote de uma frente nos terrenos de esquina;

<

F. ,..,F.= frentes secundarias;

v Vi, V.....,V, = valores unitarios das frentes principal e secundarias.

As frentes de referéncia, profundidades maximas e minimas, coeficientes de zona e

limites para valorizagao de frentes multiplas estao resumidos no quadro a seguir (tabela 2):

VI: Coeficiente de topografia (Ciop)

Voltar ao sumario

https://ineprotec.com.br/

Frente C Limites
ZONA de Profundidades | o
referé ef | Frentes | Coef. maximo Area de
ncia : valorizagéo influéncia
z
o)
n
a
Fr Mi Ma C | adiciona Ce < Fpx Pe
z is
12 16,00 | 30,0 60,0 1 Fr 1,10 Fp < Fr Pe < Mi
2° 20,00 | 30,0 60,0 2 2Fr 1,15 Fp < Fr Pe < Ma
3? 10,00 | 20,0 40,0 2 2Fr 1,150u 1,25 Fp< 2Fr Pe <
o Ma
u
3
42 10,00 | 25,0 40,0 1 Fr 1,10 Fp < Fr Pe < Mi
52 16,00 | 25,0 50,0 2 2Fr 1,15 Fp < Fr Pe < Ma
6° 10,00 | 15,0 30,0 1 Fr 1,10 Fp < Fr Pe < Mi
Tabela 2.

36



file:///C:/Users/TV%20Saúde/AppData/Roaming/Microsoft/Word/Voltar%20ao%20sumário
https://ineprotec.com.br/?utm_campaign=21399099559&utm_source=adwords&utm_medium&utm_term&matchtype&device=c&network=x&loc=9101766&placement&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAhbi8BhDIARIsAJLOludqfPNr5OJ6Ttd6FP6t5nkXHAY-_3N1ZxmUYSxDnEoMNpC95Et-BEYaAhwvEALw_wcB

AVALIACAO DE PROPRIEDADES URBANAS E RURAIS - TECNICO EM AGRIMENSURA

A topografia do terreno, em elevagao ou depressao, em aclive ou declive, podera ser
valorizante ou desvalorizante.

Como critério geral, as influéncias desta natureza poderao ser determinadas com
base em andlise estatistica ou pela deducdo ou acréscimo correspondente aos gastos
necessarios a se colocar o terreno em situacao de maximo aproveitamento.

Para calculos desta natureza, na impossibilidade de usar os critérios acima, podem

ser usados os seguintes fatores corretivos genéricos aproximados:

v Situacdo paradigma: terreno plano ..........ccccceeiiiiiiieiieennnee, 1,00
v Caido para os fundos até 5% .........ccccceeeeeeiiiiiiiiiiiieee, 0,95
v Caido para os fundos de 5% até 10% ........cccceecrrvirinnnrnnnnn. 0,90
v Caido para os fundos de 10% até 20% ........ccccceuvrrrrrrrrrennnnn. 0,80
v Caido para os fundos mais de 20% ........ccccovvrrvrrnririiineieeennn. 0,70
V' EM Aclive até 10% ...covvniieiiiieeeeeeeeeeee e 0,95
V' EM aclive @t€ 20% ...cocevvniiiiiiiieiee e 0,90
v Em aclive acima de 20% ......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiir e, 0,85
v Abaixo do nivel da rua até 1.00m.........ccccooiiiiiiieiiiiiiiieeenn. 1.00
v Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50M...........ccccvvieeeeennnne 0.90
v Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m ..........oeecuviieeeeernnne 0.80
v Acima do nivel da rua até 2,00m..........ccccevveeiriiiiriieeeeeeeennnnn, 1.00
v Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m .........ccccceveeeeennes 0.90

Os casos de valorizacao, sendo menos frequentes, deverao ser melhor examinados e

justificados.

VII: Coeficiente de pedologia (Cpeq)
A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencgol freatico ou agdes da
natureza, tais como inundagdes periodicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos
rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanca do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar
essa pesquisa, sugere-se a adoc¢ao dos seguintes fatores:

a) Situacdo paradigma: terreN0 SECO ......ccceviiuviiiieeeeiiiiieee e 1,00;

b) Terreno situado em regiao inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

atinge o préprio terreno, situado em posicao mais alta..................... 0,90;
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c) Terreno situado em regiao inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela
18] o F= Toz= Lo ST 0,70;
d) Terreno permanentemente alagado..............coooeevieiiiiiiiiciiiiiiiirieee, 0,60.
Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencdes necessarias para a
solugao do problema. Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas
diretamente afetadas. Nos lotes contiguos a coérregos, além da consisténcia deve ser
observada a restrigao legal pertinente. Caso essa condicdo afete o uso da benfeitoria deve
ser verificado o seu obsoletismo. Nos casos de terrenos nus de grandes proporcoes deve ser
observado, também, o previsto na legislacéo Federal, Estadual e/ou Municipal.
VIII: Coeficiente de servigos publicos (csp)
Para corrigir discrepancias existentes entre melhoramentos publicos disponiveis na testada
de um dado de referéncia, que correspondem a um peso f,, em relacao aos pesos atribuidos
a situagao paradigma ( f;), utiliza-se o modelo proposto pelo Eng. Ruy Canteiro, com os pesos

constantes no quadro abaixo(tabela 3):

osp = LT IP)
1+ fr)

Melhoramento Peso (f)
Agua 0,15
Esgoto 0,10
Luz Publica 0,05
Luz Domiciliar 0,15
Guias — Sarjetas 0,10
Pavimentacao 0,30
Telefone 0,05

Tabela 3.

Método de Chauvenet

A estimacao do valor de mercado é feita, em geral, com base na média aritmética dos
resultados homogeneizados. Como a média aritmética € um estimador bastante sensivel a
presenca de dados discrepantes, faz-se necessario a analise individual dos dados que
contribuem para a sua estimativa. No tratamento estatistico classico, a NBR 14653-2
determina a utilizagao de processos estatisticos consagrados para a realizagao da analise e

eliminagdo de dados discrepantes. Um dos critérios mais utilizados neste sentido é o do

Chauvenet.
- » 38
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1) Calculo da média aritmética dos resultados homogeneizados (PU) e do desvio padrao (Spy

):

_ ;(PU xk—PU)

— <« PU
PU = K
;“l n ) S n-1

2) Calculo do desvio absoluto (S) para cada elemento da amostra:
S =PU K PU

3) Calculo do dim , onde o valor de (d/s)ciico €Nncontra-se na tabela abaixo:

A

d
dlim = SPU “{_J B

n (d/S)critico n (d/s)critico
5 1,65 20 2,24
6 1,73 22 2,28
7 1,80 24 2,31
8 1,86 26 2,35
9 1,92 30 2,39
10 1,96 40 2,50
12 2,03 50 2,58
14 2,00 100 2,80
16 2,06 200 3,02
18 2,20 500 3,29
Tabela 4.

4) Se S dim nd0 ha elementos discrepantes na amostra;

Se S > dinm elimina-se o elemento da amostra e volta novamente ao item 1.

Método da dispersao

O método da dispersao segue os passos 1 e 2 do Método de Chauvenet, sendo para
0s passos 3 e 4, sao calculados da seguinte forma:
3) Calculo do desvio médio (SPU):

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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4) Se SPU > S nao ha elementos discrepantes na amostra;

Se SPU < S elimina-se o elemento da amostra.
Intervalo de confian¢a para a estimativa do valor

Nas avaliagdes estamos trabalhando com uma amostragem extraida da populacao, a
média aritmética obtida refere-se a amostra e ndo a populagao, diante disto existe uma
variagdo em torno do valor obtido o que nos leva a estabelecer um intervalo de confianga,
Cuja expressao matematica € a seguinte:

U = Xa t+ errode amostragem
U = éameédia populacional

A norma chama este intervalo de “campo de arbitrio” O campo de arbitrio corresponde
ao intervalo compreendido entre o valor maximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 10% em torno do valor calculado. Caso nao
seja adotado o valor calculado, o engenheiro de avaliacoes deve justificar sua escolha.

A férmula que expressa os extremos do intervalo de confianga, ou limites do campo

de arbitrio, € a seguinte:

Lc=X.%t,
n—1

O indice t, é extraido da tabela de valores percentis da distribuicao de Student,

partindo-se da confianca desejada e de graus de liberdade (n-1). A NBR 14653-2 recomenda

o intervalo de confianca de 80%, o que indica to9 na tabela 5, que uma vez indica 10% da

parte indesejavel de cada lado da curva.
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5,72

V5

=45,29

L =4150+148

2
L=4150-14822=3771

NG

Grau de fundamentacgao e de precisao
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O item 9 da NBR 14653-2 determina o grau de fundamentacao do trabalho avaliatario,
o enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao e o grau de precisao da
estimativa do valor, para cada um dos métodos aplicados. Para o uso do tratamento por
fatores (homogeneizacgao por estatistica descritiva), a norma determina o seguinte:

No caso de informagdes insuficientes para a utilizacado dos métodos previstos nesta

norma, o trabalho nao deve ser classificado quanto a fundamentagéao e a precisao, e deve

ser considerado parecer técnico.

Graus de fundamentag¢ao com o uso do tratamento por fatores

Item Descricao Grau
]| | I
1 Caracterizacao do imével | Completa quanto | Completa quanto Adocéao de
avaliando a todas as aos fatores situacao
variaveis utilizados no paradigma
analisadas tratamento
2 Coleta de dados de Caracteristicas Caracteristicas Podem ser
mercado conferidas pelo conferidas por utilizadas
autor do laudo profissional caracteristicas
credenciado pelo fornecidas por
autor do laudo terceiros
3 Quantidade minima de 12 6 3
dados de mercado
efetivamente utilizados
4 Identificacao dos dados de | Apresentagao de | Apresentacao de | Apresentagéo de
mercado informacgdes informacdes informagdes
relativas a todas | relativas a todas | relativas a todas as
as as caracteristicas | caracteristicas dos
caracteristicas dos dados
dos dados dados analisadas | correspondentes
analisadas, com aos fatores
foto utilizados
5 Extrapolacao conforme Nao admitida Admitida para Admitida
B.5.2 apenas uma
variavel
6 Intervalo admissivel de 0,90a1,10 0,80a 1,20 0,50a 1,50
ajuste para cada fator e
para o conjunto de fatores

Tabela 6: Graus de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores.

Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentagcao do laudo na modalidade completa.
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao, devem ser
considerados os seguintes critérios:
a) na tabela 4, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos;
¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a tabela 7.

Graus 1} | |
Pontos minimos 15 9 6
Itens obrigatdrios ltens 3, 5 e 6, com ltem 3,5 e 6 no todos, no minimo no
no grau os demais no minimo no grau Il grau |
correspondente minimo no grau Il

Tabela 7: Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagédo no caso de
utilizagao de tratamento por fatores.

Grau de precisao para o tratamento por fatores

Descricao Grau

1]} | I
Amplitude do intervalo de <30% 30%-50% >50%

confianga de 80% em torno do
valor central da estimativa

Tabela 8: graus de precisédo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por
fatores.

Homogeneizagao por Estatistica Inferencial

A NBR 14653-2 determina que no tratamento dos dados pode-se utilizar tratamento
cientifico através da inferéncia estatistica como método estatistico para avaliagdo de imdveis.

O objetivo da inferéncia estatistica é ajuizar sobre pardmetros populacionais a partir
de dados fornecidos por amostras.

A utilizacao da inferéncia estatistica é feita, segundo MOREIRA FILHO et al. (1993),
a partir de um modelo matematico adequado, conhecido como modelo de regressao, que
permite uma avaliacdo com grande isencao de subjetividade e que, submetido a diversos

testes previstos em norma, transmite a avaliagao a confiabilidade do rigor estatistico.
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A analise de regressao consiste em estudar o comportamento de uma variavel
dependente ou explicada em relagdo a outras variaveis independentes ou explicativas que
sao responsaveis pela sua formagao.

A variavel dependente na avaliacdo de imdveis é o valor a vista do imével ofertado e
as variaveis independentes, as caracteristicas decorrentes de atributos fisicos e geograficos
relacionados ao imével, natureza da informagao, aspectos qualitativos (padrao, idade
aparente, etc.) e quantitativos (area, frente, etc.).

O valor de um imével é um vetor composto de um conjunto de variaveis influenciantes
sobre uma amostra representativa e aleatdria. A utilizagdo da regressao multipla permite,
apo6s a escolha do melhor modelo de ajustamento, determinar os valores que assumirao
todos os imdveis da regiao em estudo, a partir das caracteristicas mais influenciantes.

Quando o valor da variavel dependente é calculado a partir de somente uma variavel
independente, tem-se uma regressao simples, quando for maior o numero de variaveis
independentes consideradas, utiliza-se uma regressao multipla.

Na pratica avaliatéria, dificilmente realiza-se uma avaliagdo com utilizacao de
regressoes simples, pois diversas sao as variaveis que exercem influéncia na formacéao do

valor do imével.
Regressao Linear Simples

Se os imoéveis fossem simples, homogéneos, iguais, bastaria uma variavel
(localizacao, por exemplo) para medir as diferencas de precos. Neste caso, pode ser utilizada
a regressao simples, e a analise assemelha-se ao ajuste da equagédo de uma reta ou de uma
curva. Se existe uma relagédo entre duas variaveis X e Y, podemos indicar isto como Y = f(X).
O formato basico da equacao a ser determinada é:

Y = a+ bX

OndeY é o valor do imdvel e X é a caracteristica importante considerada. Este formato
€ chamado de "modelo linear". A regressao é sempre realizada com este formato. Se o
relacionamento entre as variaveis Y e X nao € linear, os erros cometidos podem ser grandes.
Entretanto, se as variaveis Y e X receberem alguma transformacgao matematica, tal como raiz
quadrada ou logaritmo, criam-se novas variaveis, e estas podem entrar no modelo linear com
melhor ajustamento. Por exemplo, criando novas variaveis (Xa,Ya), relacionadas com as
anteriores (X, Y) pelas seguintes relagdes: Y, = In(Y)

X, = X?
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E a equacao (linear) torna-se:
Ya = c + d Xa
Havera uma equacdo destas para cada imével da amostra, o que pode ser
representado incluindo-se os subscritos correspondentes (imével numero 1,2,...,n):
Y} = a + bX; +e
Y, = a + bX; +e,

Yn = a + bXn + en

Perceba que os parametros da equacéao (a,b) sado invariaveis. O que varia a cada
imovel é o erro. Geometricamente, € como se cada imdvel fosse um ponto de um plano.
Existe uma reta que "ajusta-se" melhor a estes pontos, mas que nao passa exatamente pelos
pontos. A diferenca entre o valor real e o calculado pela equacéo € o erro:

e, =Y, —a — bX;

Os parametros da regresséao (os coeficientes a, b) podem ser calculados (ajustados)
em planilhas eletrbnicas convencionais, geralmente empregando o Método dos Minimos
Quadrados - MMQ.

Regressao Linear Multipla

Entretanto, diante das caracteristicas especiais dos iméveis e do mercado onde sao
transacionados, geralmente existem diversas caracteristicas de importancia para a formagéao
do valor imobiliario, ou seja, existem multiplas variaveis a serem consideradas. Emprega-se
o processo de regressao multipla. O modelo linear torna-se:

Y = a9 + a1 X1 + aX, + azXz+...+a X + e

Da mesma forma, Y é o valor do imdvel, a constante da equacgao ¢é a, e as, ay, as,...,ax,
sao os coeficientes (pesos) correspondentes as variaveis X1,X2,Xs ,...,Xx. Considerando as
equacdes individuais (uma para cada imével), a notacao fica:

Yi = a9 + a1 X1 + aX51 + azX3z1 +.. .+ apXp1 + e
Y, = a9 + a1 X2 + aX5, + a3X3 +...+ap X, + €3

Y, = ay + a1 X1y + 0 X5, + a3X3, + ...+ i Xk + €
Neste caso, sdo k variaveis independentes e n elementos na amostra (iméveis). Em

uma tabela ou planilha, podem ser entendidos como k colunas e n linhas (cada coluna
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contém um tipo de informacgao e cada linha contém todas as informag¢des de um imével). Tal
processo pode ser realizado, da mesma forma, em planilhas eletrénicas.

Na pratica avaliatdria, trabalha-se nao com a populagcdo, mas com uma amostra de
dados obtidos no mercado, a partir dos quais faz-se uma estimativa dos parametros da
populacéo.

Yi = a + biXy + byXy, + b3X3+...+ b X, + ¢
Onde:
v Yi variavel dependente ou explicada;
v Xa: variaveis independentes, explicativas ou co-variaveis;
v A: parametros estimado para o intercepto;
v b: parametros estimado para os coeficientes de regressao;

v e erros total da regressdo amostral em relagdo a verdadeira equacao de regressao.
Muitas vezes a relagdo entre variaveis nao é linear, assumindo formas diversas.
Funcbes nao lineares podem ser transformadas em fungdes lineares por anamorfose.
Algumas fungbes nao lineares mais utilizadas sado a fungdo exponencial, a funcgéo

logaritmica, funcao inversa e a funcao poténcia.
Pressupostos basicos e outras condi¢coes da analise de regressao

Quando um modelo de regressao é escolhido em uma pesquisa, deve-se verificar se
ele é adequado para os propositos a que se destina. Uma ou mais caracteristicas do modelo
podem n&o se ajustar aos dados da amostra. Entdo, é importante investigar a aptidao do
modelo, antes de qualquer analise mais aprofundada dos resultados. O exame inicial é
realizado quanto ao ajustamento do modelo, através dos testes de variancia e de inferéncia
estatistica.

O modelo numérico gerado na analise nao pode ser generalizado e aceito em
qualquer situacao. Para que possa ser empregado na estimacao de valores, deve obedecer
a algumas exigéncias. As condicdes que devem ser satisfeitas sdo chamadas de
pressupostos, hipéteses ou condigdes basicas. Sao elas:

1) Relacéo linear entre a variavel dependente e as independentes;

2) Nao-aleatoriedade das variaveis independentes (sdo fixas; s6 a dependente é
aleatéria);

3) Normalidade dos residuos;

4) Meédia zero dos residuos;
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5) Homocedasticidade dos residuos (variancia constante);
6) Independéncia serial dos residuos (nao existe autocorrelagéo dos erros);
7) Nao existéncia de relacao exata (colinearidade perfeita) entre quaisquer das variaveis
independentes;
O modelo deve ainda atender aos seguintes requisitos, decorrentes dos pressupostos
e da forma de calculo dos coeficientes:
1) Nao existem observagdes espurias (outliers);
2) As variaveis importantes foram incluidas:
3) Numero de observagdes maior que o numero de coeficientes a ser estimado.
Estas condicoes devem ser garantidas para que tenha validade o modelo encontrado
e a propria analise de regressao. Para qualquer processo de estimagéao empregado (Minimos
Quadrados, Maxima Verossimilhancga), estas condigdes basicas devem ser respeitadas. Sao
apresentados adiante os problemas que advém da violagcao destas condicoes, testes para
deteccao destes problemas e solugdes que podem ser empregadas para resolver ou
amenizar o problema. Além disso, sdo usados testes para a verificacéo da validade ou nao

do modelo de regressao proposto e das variaveis que o compde, individualmente.

Intervalo de Confianca e Testes de Hipdoteses

A NBR 14653-2 determina para o valor da variavel dependente um intervalo de
confianca em torno do valor central da estimativa, fechado e maximo de 80%. Dentro deste
intervalo deve ser definido o valor final.

Na equacao de regressao impode-se que o parametro b seja diferente de zero, devendo
estar assegurado em testes especificos dentro dos limites de confianca estabelecidos em
norma, considerado o grau de fundamentacdo desejado. No caso do parametro b = 0,

significa que nao ha relacionamento entre a variavel conhecida X sobre o valor de.
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A verificagcao desta circunstancia (b # 0), é feita através do seguinte teste de hipdtese:
H,: b =0
H:b #0
Para que a hipétese H; seja aceita, calcula-se os valores t para cada parametro b e
compara-se com o valor da tabela de Student, com o nivel de significaAncia exigido e com n-
k-1 graus de liberdade (n € o numero de dados da amostra e k o0 numero de variaveis
utilizadas na equacao). Se o valorde tcac > tun, rejeita-se a hipotese H, : b = 0, significando
que a variavel X é importante na formagao do valor de Y.
A NBR 14653-2 determina o nivel de significancia a (somatério do valor das duas
caudas) maximo para a rejeicao da hipétese nula de cada regressor (teste bicaudal) em

funcdo do grau de fundamentagéo pretendido (Graus lll,1l e I) conforme tabela.
Coeficiente de Correlacao e de Determinacao

O grau de relagdo entre varidveis, que expressa como essas variaveis estdo
relacionadas entre si, & definido numericamente pelo coeficiente de correlagao, grandeza
representada pelo simbolo r, que varia entre os limites +1 e —1. O coeficiente de correlagao
nulo r = 0 indica que ndo ha nenhum relacionamento entre variaveis, enquanto que o
coeficiente de correlacao igual a —1 ou +1 define um relacionamento perfeito entre elas.

A correlacao positiva indica uma relagao direta, ou seja, o acréscimo da variavel
independente vai produzir um aumento na variavel dependente ou, ao contrario, a redugéao
da variavel x produz um menor valor da variavel dependente y.

A correlacao negativa indica relagao indireta, ou seja, quando a variavel x aumenta, a
variavel y diminui e, no caso contrario, quando x diminui o valor de y aumenta.

Os valores da tabela 9 sao indicativos do grau de relagao entre as variaveis x e .

VALOR DE R Relacao
0 (zero) Nula
Maior que 0 até 0,30 Fraca
Maior que 0,30 até 0,60 Média
Maior que 0,60 até 0,90 Forte
Maior que 0,90 até 0,99 Fortissima
1 (um) Perfeita

Tabela 9: grau de relagdo entre as variaveis x e y.
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O coeficiente de correlacao representa a relagéo entre duas ou mais variaveis. Se
existe relacao direta, é positivo. Se a relagao é inversa, € negativo. Existem varias férmulas
para calculo do coeficiente de correlacdo. O modo mais simples de obté-lo é pela raiz
quadrada do coeficiente de determinagao (r?).

Na regressdo multipla, a medida relativa de adequagcéo do ajuste € chamada de
coeficiente de determinacdo multipla e é designada pelo simbolo r2. O coeficiente de
determinacao r?, fornece uma medida de quanto as estimativas baseadas na reta de
regressao (Y.st) sao melhores do que aquelas baseadas na média da amostra (Ymed).. Assim,
r’=0,75 significa que 75% de variancia é explicada pelo modelo. O coeficiente de

determinacao € um numero no intervalo [0;1], calculado conforme a férmula a seguir:

/. variacio explicada Z Y., Ymed’)z
variaglo total S -Y,.)

O coeficiente de determinagéo varia de 0 a 1. Terd valor préximo de 1 quando a
dispersao em torno da reta de regressao for pequena em relacao a variagao total dos valores
de Y em torno da média, assim o valor de r? indica qual a porcentagem da variagao no valor
de Y que esta sendo explicado pela equacao de regressdo. Seu complemento (1 — r?) indica
quantos por cento da variagéo de Y nao é explicado pelas variaveis X, sendo atribuido a
outras variaveis nao incluidas na equacao e a perturbacdes aleatérias.

Alguns autores recomendam o uso do coeficiente de determinacao "ajustado” (ruust),
que leva em conta o numero de variaveis explicatérias em relacdo ao numero de
observagdes. O propdsito desta medida é facilitar a comparagéao de diversos modelos de
regressdo, quando ha alteracdo no numero de variaveis ou na quantidade de dados, de um

modelo para outro. Tal coeficiente é determinado da seguinte forma:

/. variacdo explicada Z (Y“, B Ymm')z
variaglo total S -Y,.)

Onde %t € 0 coeficiente ajustado, r? é o coeficiente de determinagao normal, k é o
nuamero de regressores e n € o tamanho da amostra. O coeficiente de determinacédo é
empregado como um indicador inicial da precisdo das regressodes, para a selegcao dos
modelos mais ajustados. A maioria dos softwares calcula os dois coeficientes. As analises
do mercado imobiliario geralmente resultam em coeficientes de determinagao entre 0,65 e
0,95.
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A NBR 14653-2 no seu anexo normativo A.4 determina o seguinte com elagéo ao

coeficiente de determinagao:

‘A.4 Poder de explicacao

Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu coeficiente de

determinacado. Devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce com o aumento do

nuamero de variaveis independentes e nao leva em conta o numero de graus de liberdade

perdidos a cada parametro estimado, € recomendavel considerar também o coeficiente de

determinacao ajustado.”

Analise da Variancia

A andlise da variancia é outra forma de testar a hipotese de nao existéncia de

regressao, verificando a significancia do modelo a adotar.

A analise da variancia, também chamada ANOVA, é feita da forma indicada na tabela

abaixo, utilizando-se a distribuicdo de Snedecor. O valor observado (Fons) € comparado com

o valor obtido da tabela dos pontos criticos da distribuicdo de Snedecor, tabelados por

Fischer (Fub). Esta tabela apresenta valores de F para a significancia estabelecida, em fungao

do grau de liberdade do numerador e do denominador.

Fonte de Soma dos Graus de Variancia Funcao F de
variacao quadrados | liberdade Snedecor
Explicada (Yest — K (Yest — Fobs =
Ymed)2 Ymed)2/k (Yest —Ymed)2/k

N&o (Y=Yest)2 | n—k-1 | (Y =Yex)¥n-k-1 (Y = Yest)?/n-k-1
explicada

Total (Y = Ymed)? n-1

Tabela 10.

A hipétese a ser testada equivale a:

v Ho:b1=b2=...=bk=0

v H; : pelo menos um b; é diferente de zero (j=1,..., k)

A hipdtese nula neste caso, considera que nenhuma variavel usada na construcao do

modelo é importante para explicar a variabilidade dos pregos observados. A hipétese

alternativa admite que pelo menos uma das variaveis escolhidas contribui de maneira

significativa para a variagao dos precos na amostra.

Se Fus > Fub, rejeita-se a hipdtese Hy e aceita-se a hipotese alternativa, concluindo-

se que existe regressao.
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A NBR 14653-2 estabelece que a hipétese nula do modelo deve ser submetida ao

teste F de Snedecor e rejeitada ao nivel maximo de significancia de 1%.

Colinearidade e Multicolinearidade

O modelo deve apresentar inexisténcia de multicolinearidade. A multicolinearidade

surge quando algumas ou todas as variaveis independentes de um modelo, estdo de tal

forma correlacionadas umas as outras,

tornando-se dificil

isolar suas influéncias

separadamente, ou seja, a existéncia de relagdo exata entre variaveis independentes

constitui a multicolinearidade.

A presenca da multicolinearidade pode ser constatada, na matriz de correlacdes pela

observagdao do coeficiente de correlagdo simples entre as variaveis independentes,

consideradas duas a duas. A correlacao exata raramente ocorre, mas correlagdes fortes

(coeficiente r acima de 0.8) ja sédo perigosas. A definicdo do limite aceitavel é arbitraria, e

pode-se adotar limites mais conservadores, como 0,5.

Uma outra forma de identificar a multicolinearidade é analisar os graficos dos residuos

contra as variaveis independentes. Se a distribuigdo dos residuos da-se de forma aleatdria,

como mostrado na figura (figura 3))(a), conclui-se pela inexisténcia de multicolinearidade.

Residuos que apresentam uma tendéncia definida, figura (b), sdo indicadores de que o

modelo apresenta multicolinearidade.

ei

&

(a)

(6)

]

Figura 3: representagdo da nao multicolineridade (a) e da multicolinearidade (b).

Homocedasticidade

Um modelo € homocedastico quando os seus erros nao explicados (residuos)

possuem variancia constante.

A verificacdo da homocedasticidade pode ser feita graficamente, plotando-se os

residuos versus os valores estimados pela reta de regressdo. Se o grafico apresentar os

residuos distribuidos aleatoriamente, indica que existe homocedasticidade, ou seja, os
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residuos tem variancia constante. Caso os residuos apresentarem uma distribuicao
ordenada, marcando tendéncia definida, a varidncia nao é constante, indicando existéncia
de heterocedasticidade.

Havendo heterocedasticidade, podem ser tentadas transformacbes nas variaveis
(geralmente logaritmicas) ou outras solugdes mais complexas. O modelo deve ser
modificado.

O modelo deve ser homocedastico.

A andlise grafica, como a demonstrada a sequir (figura 4 e 5), é simples e poderosa.

Residuos

-16

“alores Estimados

Figura 4. grafico bom (nuvem de pontos).

Residuos

75 85 95 10.5 1.5 12.5 135 14.5

‘alores Estimados

Figura 5: grafico ruim (tendéncia crescente).

Normalidade dos Residuos

A normalidade dos residuos pode ser verificada comparando-se as frequéncias
acumuladas dos residuos padronizados observados na amostra, com as porcentagens

esperadas para uma distribuicao normal.
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Caso a distribuicao de frequéncias dos residuos normalizados seja semelhante aos

valores notaveis apresentados na tabela 11, pode-se concluir pela normalidade dos residuos.

Intervalo Distribuicdo Normal (%)
-1 <0< +1 68%
-1,64 <o <+1,64 90%
-1,96 <0 < +1,96 95%
Tabela 11.

O teste mais simples e rapido é o teste grafico, comparando a frequéncia acumulada
dos residuos padronizados (ei/s, onde s é o desvio-padrao dos residuos) com a curva
Normal. O aspecto do grafico varia de acordo com o software estatistico, mas sempre existe
uma linha-base, representando a curva Normal, e os residuos acumulados do modelo
ajustado devem aproximar-se desta linha (figura 6). Fugas significativas sdo indicadoras de
nao-normalidade dos residuos (figura 7), e o modelo deve ser descartado, buscando-se outra

configuragdo para a equacao.

3
i 2
E o
i
= [0
E
2 -1
3 2
-3
-4
-1.6 -1 0.4 0.z og 1.4
Resziduas
Figura 6: Grafico bom (ha normalidade).
4
3 s e 2
-
B
i
= D
E
2 -1
§ 2
-3
:24|ZIDIZIEIIZI -100000 1} 100000 200000 300000 400000 S00000 GOOO0C0O- FOOOOO
Resziduos
Figura 7: grafico ruim (ha problemas).
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Autocorrelacao

O fenémeno da autocorrelagao esta ligado a correlagao existente entre os residuos,
ou seja, o residuo de uma observagao nao deve estar correlacionado com o residuo de outra
observacao.

A existéncia de autocorrelagao entre os residuos € verificada através do teste de

Durbin-Watson, também conhecida como razao de Von Neumann:

DW = Z (e, —e. )’ /ie’f
i=2 i=1

Onde:
v DW: razao de Von Neumann;
v ei: iésimo desvio da regressao ajustada para y;
v e;_;:residuo imediatamente anterior
Apés o calculo do valor DW, ele é comparado com valores d. e dy extraidos da tabela
de pontos criticos da estatistica de Durbin-Watson, determinada em funcao do numero de
variaveis independentes k, do numero de observag¢des que compdem a amostra n, e do nivel
de significancia desejado.
A hipétese a ser testada é:
v Ho: r=0 (ndo ha autocorrelagéo)
v Hi:r =0 (ha autocorrelagéo)
Para proceder o teste, calcula-se a estatistica DW e depois compara-se com os pontos

criticos DL e DU, tabelados por Durbin-Watson. As conclusdes do teste sao mostradas na

tabela 12.

Se Entao
DU<DW<4-DU Nao ha auto-correlagao
DW < DL Auto-correlacao positiva
DW >4 - DL Auto-correlacao negativa

DL<DW<DU ou 4-DU<DW<4- Teste é inconclusivo
DL
Tabela 12,

As amostras de mercado imobiliario colhidas num mesmo periodo constituem

observagdes seccionais, nas quais a presencga de autocorrelacao é pouco provavel. Ja em
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estudos do comportamento do mercado imobiliario em determinada regiao ao longo do

tempo, com amostras colhidas periodicamente, pode haver autocorrelagao.

Outliers

Os outliers sdo observagdes que contém um grande residuo em relacdo aos demais
que constituem a amostra. Podem ser interpretados como indicagdes de falhas na coleta da
amostra ou pela consideracdo de algum elemento destoante dos demais. Na maioria dos
casos, deve-se retirar os dados, porém deve-se fazer uma analise criteriosa da influéncia que
ird causar no modelo.

A verificacdo de existéncia ou nédo de outliers é feita plotando-se os residuos
padronizados (e) contra os valores ajustados correspondentes (Yes). Considera-se
elementos suspeitos de serem outliers, os pontos que apresentarem residuo padronizado
superior a 2 (dois) em médulo.

el El

» outliers

2= — 0 = — — — 2 —  —' —e — —

+ outliers

(al (b)

Figura 8: verificacédo de existéncia (b) ou néo (a) de outliers.

Se forem encontrados outliers, ndo se recomenda a exclusdao automatica, mesmo que
a amostra seja grande. O primeiro passo € verificar se existem erros de leitura, digitacao ou
calculo, ocorridos na transcricdo para o computador. Em seguida, deve-se confirmar os
dados na fonte da informacgéo (construtora, imobiliaria, vendedor).

E possivel que esteja faltando alguma varidvel na andlise, que pudesse explicar as
diferencas encontradas. Por exemplo, a existéncia de vista panoramica em apenas um ou
dois imdveis, imoveis novos misturados com usados ou de padrao construtivo muito superior.
Mesmo se ha consideracao de variaveis para todas as caracteristicas importantes, pode ser
que a forma de medigcao nao seja correta, ou que a relagao nao seja linear.

Por fim, deve ser feita a analise da adequacao dos elementos suspeitos ao conjunto
da amostra e de sua semelhanca com o avaliando. Se os outliers sao muito distintos do

avaliando (tamanho, idade, localizacao, tipo) entdao devem ser removidos. Contudo, se os
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outliers sdo mais parecidos com o avaliando do que o restante da amostra, a coleta de dados

foi malconduzida, e deve-se voltar ao mercado para a busca de um conjunto de dados melhor.

Grau de fundamentacao e de precisao

A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do

engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele

extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdao desejado

tem por objetivo a determinacao do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa

garantia de alcance de graus elevados de fundamentacgéo.

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada e, por isso, nao é passivel de fixacao a priori.

No caso de informagdes insuficientes para a utilizacado dos métodos previstos na

Norma, o trabalho ndo deve ser classificado quanto a fundamentacao e a precisao, e deve

ser considerado parecer técnico.
Os laudos de uso restrito, conforme 10.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, podem ser

dispensados de especificacdo, em comum acordo entre as partes.

Graus de fundamentac¢ao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Iltem Descricao

Grau

1 Caracterizaca

Completa quanto a

Completa quanto as

Adocéo de situagao

pelo autor do laudo

o do imovel todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
avaliando analisadas modelo
2 Coleta de Caracteristicas Caracteristicas Podem ser utilizadas
dados de conferidas pelo conferidas por caracteristicas
mercado autor do laudo Profissional credenciado fornecidas por

terceiros

3 Quantidade

6 (k+1),onde k é o

4 (k+1), onde k é o

3 (k+1),onde k éo

dados e variaveis
analisados na

efetivamente utilizados
no modelo

minima de numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
dados de independentes independentes independentes
mercado
efetivamente
utilizados
4 Identificacao Apresentagao de Apresentagao de Apresentagao de
dos dados de informacdes informacdes relativas informacdes relativas
mercado relativas a todos os aos dados e variaveis aos dados e variaveis

efetivamente utilizados
no modelo
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modelagem, com
foto
Admitida para apenas Admitida, desde que:
uma a) as medidas das
variavel, desde que: caracteristicas do
as medidas das imoével avaliando n&o
caracteristicas do imovel sejam superiores a
avaliando nao sejam 100% do limite
superiores a 100% do | amostral superior, nem
limite amostral superior, | inferiores & metade do
nem inferiores a metade | limite amostral inferior
do limite amostral inferior |  b) o valor estimado
5 o valor estimado néo nao ultrapasse 10% do
ultrapasse 10% do valor valor calculado no
Extrapolagao Nao admitida calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para a amostral, para as
referida variavel referidas variaveis,
simultaneamente
6 Nivel de 10% 20% 30%
significancia a
(somatdrio do
valor das
duas caudas)
maximo para
a rejeicao da
hipétese nula
de cada
regressor
(teste
bicaudal)
7 Nivel de 1% 5% 10%
significancia
maximo
admitido nos
demais testes
estatisticos
realizados

Tabela 13: Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear.

Para atingir o grau lll, sé&o obrigatorias:
a) apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) discussdao do modelo, verificadas a coeréncia da variagdao das variaveis em relagao

ao mercado, bem como suas elasticidades no ponto de estimagao.
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A utilizagdo de cdédigos alocados no modelo de regressao implica a obtengao, no
maximo, de grau Il de fundamentagéo.

A utilizacao de tratamento prévio por fatores de homogeneizacdo, para a
transformacao de variaveis em modelos de regresséao, implica a obtengdo, no maximo, de
grau Il de fundamentacéo.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacgao, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na tabela 14, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e sete itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a tabela 15.

Graus 1] Il I
Pontos minimos 18 11 7
Itens obrigatérios no | ltens 3,5,6e 7 com | Item3,5,6 e 7 no | Todos, no minimo no
grau correspondente os demais no minimo no grau |l grau |
minimo no grau

Tabela 14: Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de
utilizagcdo de modelos de regresséo linear.

Graus de precisao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear, tabela 15.

Descricao Grau
]} ! I
Amplitude do intervalo de confianga <30% 30%-50% > 50%
de 80% em torno do valor central
da estimativa

Tabela 15: Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de
regresséo linear.

A utilizacdo de cddigos alocados no modelo de regressao implica a obtencao, no

maximo, de grau Il de preciséo.
Método involutivo

E aquele baseado em modelo de viabilidade técnico-econdmica para estimacdo do

valor do terreno, alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
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empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢des
do mercado.

A avaliagdao de uma gleba ou de um terreno pode ser realizada em fungéao do seu
aproveitamento potencial. O método do maximo aproveitamento eficiente busca identificar os
melhores usos, em qualidade e quantidade. Todos os tipos de utilizagdes possiveis devem
ser investigados.

O avaliador realiza um anteprojeto do loteamento ou da construgéo, levando em conta
as utilizacées permitidas pelos planos diretores e os usos tradicionais e a demanda recente
na regiao. Neste momento é importante a assessoria de um profissional que projete
habitualmente. Definida a utilizacdo, a analise segue com a execugao de orgamentos (mais
ou menos detalhados, conforme o caso), pesquisa de dados de mercado para os bens que
devem ser produzidos (lotes ou unidades construidas), verificacao da viabilidade e dos frutos
e despesas esperadas (aluguéis, lucros na venda, taxas, custos de publicidade e corretagem,

etc).
Utilizagcao do método

Este método é utilizado nos casos em que ndo ha dados de transagdes de imoéveis
semelhantes.

Se o imével em avaliagdo é um terreno urbano, realiza-se um estudo para sua
edificagdo, considerando as despesas necessarias para produzir o melhor tipo de
empreendimento, incluindo todos os custos e o lucro do promotor. O valor do terreno é a
diferenga entre o preco de mercado das unidades construidas (avaliado pela comparacao
com imoéveis semelhantes) e este total de despesas.

Sendo uma gleba urbana, geralmente se verifica a alternativa de loteamento. Os
precos dos terrenos na regiao sao determinados por comparagao de dados de mercado.
Deve ser preparado um projeto de loteamento, obtendo-se o numero de lotes, no tamanho
padrao adotado na regiao, e verificando-se as despesas a serem realizadas. O valor da gleba

é a diferenca entre 0 montante das vendas destes lotes e o custo para obté-los.
Método evolutivo
Principio
Em areas densamente urbanizadas, o valor de um terreno pode ser obtido pela

diferenga entre o valor do conjunto [terreno+benfeitoria], obtido do mercado, e o valor apenas

da benfeitoria, obtido pelo método da quantificagao de custo.
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Quando for necessario avaliar um terreno situado em area extremamente urbanizada
e nao ha informagdes suficientes de vendas de terrenos livres, mas existem vendas de
terrenos com construcoes, este método é util.

O valor do terreno é obtido a partir do valor total do imdvel, subtraindo-se deste os
valores das construcOes existentes, que podem ter seus valores determinados por outros
métodos, como o método da quantificagdo de custo. Também é empregado se a finalidade é
a apuracao do valor das construgdes, em si, feita entdo pela subtracdo do valor do terreno

do valor total do imdével, nos mesmos moldes.
Desenvolvimento

A composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducéo
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacao, ou seja:

VI = (VT + VB)x FC
Onde:
v VI: é o valor do imovel;
v VT: é o valor do terreno;
v VB: é o valor da benfeitoria;
v FC: é o fator de comercializagéo.

Admita-se que se deseja construir uma casa para vender, onde o custo com o terreno
foi de R$ 10.000,00 e da construcao foi de R$ 30.000,00, resultando num custo total de R$
40.000,00. Se o valor de mercado da casa for de R$ 50.000,00, verifica-se que este valor
esta acrescido de uma taxa de 25% em relagédo ao custo de reedigdo do imodvel, ou seja,
equivalente a um indice de 1,25. Este indice € denominado fator de comercializagao.
Observa-se que este fator pode ser maior ou menor que a unidade.

Assim sabendo-se o valor total do imével e o custo da benfeitoria, para se obter o valor
da parcela terreno teria que se extrair do valor total o fator de comercializacao para depois
se fazer a subtragéao.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado
ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;
b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo

método da quantificacao de custo;
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c) O fator de comercializagao seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou

menor do que a unidade, em fung¢éo da conjuntura do mercado na época da avaliagao.
Método da capitalizacao da renda

O método da renda avalia o valor do imével ou de suas partes constitutivas com base
na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais
do método sao a determinacao do periodo de capitalizagcdo e a taxa de desconto a ser
utilizada, que devem ser expressamente justificadas.

Alguns bens como um poc¢o de petréleo, uma jazida mineral, etc., ndo se encontram
a venda no mercado, nem tampouco podem ser reproduzidos, mas possuem um potencial
de geragao de renda. Neste caso, podem existir pessoas dispostas a pagar determinado
montante pelo bem, para ter direito sobre os possiveis rendimentos a curto, médio ou longo
prazo, dependendo do tipo de empreendimento. Este valor seria obtido pelo método da renda.

Este método baseia-se na hipétese de que - em um mundo capitalista - o imével é
valorizado pela renda que pode proporcionar a seu proprietario. Um imével de maior valor de
mercado devera gerar maiores aluguéis, desta forma, o montante de renda que o imovel
pode gerar durante sua vida util € entendido como uma evidéncia de seu valor.

Naturalmente, o proprietario aceitara uma razoavel taxa de desconto para receber
antecipadamente esta renda, ou seja, é a relagao entre uma receita fracionada ao longo de
décadas (aluguel liquido a ser recebido por toda a vida util restante) e uma receita atual
(venda no mercado). Em teoria é facil. A questao mais dificil na aplicagao deste método é a
taxa de desconto para a antecipagéao de receitas. Uma pequena variacdo nominal implica em
grandes variagdes no resultado, por causa da quantidade de parcelas. A renda de um imével
€ o aluguel ou a receita que pode gerar. No caso de depdsitos, hotéis, hospitais, estradas
(pedagios) e outros, trata-se da quantia média arrecadada nos ultimos periodos de uso

(12/24 meses, por exemplo).
Utilizacao do método

O objetivo do método da capitalizagdo da renda é obter valores quando nao ha
transacdes ou quando os imdveis sao muito singulares (singulares todos sdao, mas quando
se usa este método geralmente as diferencas sdo muito acentuadas), como ocorre
geralmente com depdsitos, hotéis, lojas, hospitais e outros imdveis. Aplica-se também a
iméveis comuns, mas momentaneamente sem transacodes, tais como apartamentos e

residéncias.
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Assim de maneira geral todo bem que pode gerar rendas pode ser avaliado pelo

método da capitalizacao da renda — imdveis, maquinas e equipamentos, culturas, shopping,

hotéis, etc., porém sempre que existirem dados de mercado suficientes para a utilizagcao do

método comparativo ele deve ser o escolhido para a avaliagao.
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METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

Método comparativo direto do custo

A utilizacdo do método comparativo direto para a avaliagdo de custos deve considerar
uma amostra composta por imdéveis de projetos semelhantes, a partir da qual séao elaborados
modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de

mercado.
Método da quantificacao do custo

Este método baseia-se na hipétese de que um comprador, bem informado, ndao pagara
por um imével mais do que o custo para construir outro igual. Nestas condi¢gdes, o valor das
benfeitorias (construgdes) pode ser avaliado através de um orcamento, ou seja, através do
custo para reproduzir o imével. O valor do terreno é obtido através de outro método. Deve ser
considerada a depreciacéo fisica e funcional do imével. A vantagem comparativa do imével
ja pronto em relagdo aquele em projeto é considerada pelo "Terceiro Componente" ou
"Vantagem da Coisa Feita" e pelo "Fundo de Comércio".

Este método é utilizado nos casos em que ndo ha dados de transagdes de imoéveis
semelhantes. E empregado normalmente para residéncias, prédios comerciais, hospitais e
hotéis. Eventualmente, pode ser usado para avaliar bens publicos, como estradas, pontes,
viadutos e pragas. Também pode ser empregado para avaliar parcelas de imdveis, como em
casos de divisdo apenas das benfeitorias ou de construcdes inacabadas, em separagdes de

casais ou de sociedades comerciais.
Avaliacao de benfeitorias

A avaliacdo de benfeitorias € um trabalho que exige do técnico conhecimento de
construcao civil e de estilos arquiteténicos.

Pelo estilo arquitetdnico e pelo estado da obra o avaliador estimar a idade da
edificacao e sua vida provavel, elementos importantes para se fixar a depreciacao a atribuir
a edificacao avalianda.

O método do custo de reproducédo € aquele onde o valor das benfeitorias resulta de
orcamento detalhado da construcdo a ser avaliada. Baseia-se em projetos detalhados e

especificacées e nos precos correntes de material e mao-de-obra especializada.
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A grande vantagem do orcamento € a de levar em conta as particularidades da
benfeitoria em avaliagdo aplicando-se principalmente a construcbes de caracteristicas
proprias: escolas, hospitais, igrejas, etc.

O orgcamento pode ser paramétrico ou detalhado, conforme o nivel de rigor da
avaliacdo. As caracteristicas da construgdao devem ser cuidadosamente verificadas em uma
vistoria ao imével. Nao se dispondo do projeto, as dimensdes devem ser tomadas nesta
ocasiao. A regra principal € de que nao esta se orcando um imoével "igual", mas um que é
"em tudo semelhante", adaptado as condi¢bes atuais do mercado, levando em conta as

depreciacdes sofridas.
Calculo da area equivalente de construcao

A area equivalente de construcéo deve ser calculada de acordo com a seguinte
formula, em consonancia com o previsto na NBR 12721 (Avaliacao de custos unitarios e
preparo de orcamento de construcao para incorporacao de edificios em condominio —

procedimento) para os casos de prédios em condominio:

S=Ap+> (AgixPi)

Onde:
v S: é a area equivalente de construgéo;
v Ap: é a area construida padrao;
v Aqi: é a area construida de padrao diferente;

v Pi: é o percentual correspondente a razao entre o custo estimado da area de padrao
diferente e a area padrao, de acordo com os limites estabelecidos na ABNT NBR
12721.

Estimacao do custo de construcao

Para a estimacgao do custo de construgcao, pode-se aplicar o modelo a seguir:

C = {CUB JoEOI +(SOF€ _OFd)}(HA)(H F)i+L)
Onde:
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v C: é o custo unitario de construgdo por metro quadrado de area equivalente de

construcao; CUB é o custo unitario basico;

v OE: é o orgamento de elevadores (0,10 de CUB);

v Ol: é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas
de protegdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas,
urbanizacao, projetos etc.;

v Ofe: é o orgamento de fundacdes especiais;

v Ofd: é o orcamento de fundagdes diretas (3% de CUB);

v S: é a area equivalente de construgao, de acordo com a ABNT NBR 12721;

v A: é a taxa de administragéo da obra (0,08 a 0,12 de CUB);

v F: é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcao (0,10
a 0,20 de CUB);

v L: é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragéao da construtora (0,15 de

CUB).

0+ 7000,00 + (540000 — 2700,00)
120,00

C= [750,00 + }(1 +0,12)(1+0,09)(1+0,15)

C =1166,42 R$/ m?

Depreciacao
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Entende-se por depreciacao a perda de aptidao de uma benfeitoria para atender ao
fim a que se destinada. As causas que provocam esta perda podem ser, principalmente, de
ordem fisica ou funcional.

A depreciacgao fisica ocorre em funcao de causas intrinsecas ao imével como a idade
e o desgaste fisico sofrido ao longo de sua existéncia. Esse desgaste pode ser resultado do
uso constante durante anos, provocando velhice material.

A depreciagdo de ordem funcional é a diminuicdo de capacidade da estrutura de
cumprir a funcdo para a qual foi destinada de acordo com os padrdes correntes. A
depreciacao funcional esta ligada as transformag¢des do mercado imobiliario. Como as
preferéncias do mercado alteram-se, ao longo do tempo, um imével pode ficar obsoleto (tal
como um apartamento sem vaga de garagem) e este fator precisa ser considerado.

Os materiais empregados originalmente devem ser substituidos pelos
correspondentes atuais, de acordo com o padrdao da construgdo. Por exemplo, uma
residéncia construida no inicio do século provavelmente possuira azulejos portugueses,
rarissimos hoje, mas comuns, na época. Neste caso, considera-se o preco atual para
azulejos comuns.

Em virtude das causas que interferem na depreciacdo funcional serem de natureza
subjetiva, dificil se torna encontrar um modelo matematico para quantifica-la. Assim
apresentam-se alguns métodos técnicos para o calculo da depreciagao, levando-se em conta

apenas, os aspectos fisicos.
Método da linha reta

Neste método, a depreciacdo é funcdo da idade do bem com variagao uniforme ao
longo da vida util. Seu calculo, no caso de iméveis, € dado pela formula:
RETA:
I

Vv, =V, -V (—)
a n d*U

Onde:
v Va: é o valor atual,

v Vn: é o valor de novo (or¢cado),

v Vd: é o valor depreciavel (geralmente 80%), | € a idade do imdvel (real ou aparente)

e

v U: é avida util.
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Dizer que a parcela depreciavel é de 80% significa dizer que o imdvel tera um valor
minimo, ao final de sua vida util, correspondente ao valor de demolicdo. Nem sempre isto é

valido, e ocorrem casos de ter-se que pagar pela demolicao e entao este valor seria negativo.

Método de Ross-Heidecke

Ross desenvolveu um método combinando os métodos da linha reta e da parabola de
Kuentzle, que dependem exclusivamente da idade do bem, enquanto Heidecke desenvolveu
um critério simples para o calculo da depreciacdo acumulada a ser aplicada ao custo de
reposicao como nova. Com isso surgiu o Método combinado Ross-Heidecke para o calculo
da depreciacao através de um fator k, tirado de uma tabela de dupla entrada. Na primeira
coluna, temos a idade em percentual da vida util provavel e na primeira linha, o estado de

conservacao do imével segundo a tabela 16 abaixo.
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Depreciagao Fisica — Fator “k”

Idade em % Estado de conservacéao
de vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,9 54,6 76,3
10 5,50 5,53 7,88 13,7 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 377 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 772
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 775
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 778
20 12,0 12,0 14,2 19,1 279 422 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 422 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44 1 60,4 79,3
28 17,9 17,9 20,0 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 473 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,9 29,9 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 372 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,6
48 35,5 35,5 371 40,7 472 56,9 69,4 84,0
50 375 375 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 43,7 43,7 451 48,2 53,9 62,4 73,3 86,0
58 45,8 45,8 472 50,2 55,6 63,8 74,3 86,0
60 48,8 48,8 49,3 52,2 574 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 68,2 775 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 571 571 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,9
72 62,2 61,9 62,9 65,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,8 779 84,3 91,8
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78 69,4 69,4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
50 72,0 72,0 72,7 74,3 771 81,3 86,7 93,1

82 74,6 74,6 75,2 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 773 773 778 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,3 90,5 95,0
88 82,7 82,7 85,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 88,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1

94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,6

98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Tabela 16: Tabela de Roos-Heidecke.

a) novo e) reparos simples

b) entre novo e regular f) entre reparos simples e importantes
c) regular g) reparos importantes

d) entre regular e reparos simples h) entre reparos importantes e s/ valor
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Vantagem da Coisa Feita

A parcela da Vantagem da Coisa Feita (Terceiro Componente) engloba os custos
legais (aprovacdao de projetos, taxas, impostos), de construcao (projeto, execucéo,
gerenciamento, lucros), riscos (chuvas excessivas, greves, erros de construgéo) e outros
elementos fortuitos. Por outro lado, o prazo de execucao deve ser estimado e devem ser
incluidos os custos referentes ao aluguel de imével semelhante no periodo da construgéo,
lucros nao auferidos e outras perdas causadas pela indisponibilidade imediata. No caso de
avaliacoes expeditas, esta parcela pode ser indicada em forma de percentual, utilizando-se
indicacoes de avaliacGes anteriores para 0 mesmo tipo de imével.

Se o imével avaliando precisa de reformas ou adaptagdes, os custos podem ser
considerados como descontos na VCF. E interessante verificar também o caso dos juros
sobre o capital imobilizado. A parcela do terreno geralmente é dispendida totalmente no inicio,
enquanto que os gastos da construgdo seguem um cronograma financeiro, sendo
empregadas parceladamente pelo periodo da obra. Ha ainda um prazo de comercializagéo,
apos a conclusao. Contudo, na aquisicao de um imovel pronto o dispéndio &€ imediato (se o
pagamento pode ser parcelado, deve ser reduzido ao valor atual para possibilitar a
comparacao) e na verdade esta parcela reflete uma desvantagem (em termos de custo) do

imovel pronto.
Fundo de Comércio

Para os imoveis comerciais, € preciso também considerar o Fundo de Comércio, que
corresponde ao que se conhece em linguagem corrente como "valor do ponto". Esta parcela
€ a que leva em conta a diferenca entre um imével novo e outro ja utilizado a algum tempo
com determinada atividade comercial. Naturalmente, deve-se verificar se esta utilizacao sera
mantida. Se houver substituicdo por atividade nao compativel (por exemplo,
alimentacao/vestuario), ndo havera transmissdo do "ponto", pois a clientela devera ser

reconquistada.
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PAUSA PARA REFLETIR...

A vida feliz consiste na tranquilidade da mente.

Cicero.

FONTES DE INFORMACAO PARA O AVALIADOR

As avaliagdes de imdéveis tém sido auxiliadas pelo uso de técnicas estatisticas
aprimoradas e pelo desenvolvimento de softwares e equipamentos poderosos, a pregos
acessiveis e virtualmente ao alcance de todos os profissionais.

Porém estes trabalhos séao muito prejudicados pela falta de dados. Os imdveis sao
produtos muito diferenciados, em relagdo a outros bens economicamente apreciaveis (por
sua durabilidade, fixagdo espacial, custo alto e heterogeneidade, entre outros motivos),
tornando excessivamente complexa a modelagem do mercado, que também tem
caracteristicas e funcionamento distintos.

E preciso obter dados de fontes confiaveis. A coleta, propriamente dita, é dificil, e todas
as fontes tém inconvenientes. E importante obter-se uma fonte de dados de baixo custo, com
facilidade de acesso e formato padronizado, possibilitando a conexao dos estudos realizados
em varias partes do pais e objetivando a comparagéao empirica das distintas realidades.

Além dos dados de transacbes semelhantes, existem diversas informacgdes que
devem ser obtidas em vistorias detalhadas dos imdveis, ndo apenas o avaliando como

também todos os componentes da amostra.

Dados gerais e especificos necessarios

Fontes de informacao

Os valores das transagdes séo, possivelmente, a informacdo mais importante nas
avaliacoes de imdveis. Contudo, os valores séao justamente a informagao mais dificil de ser
obtida e sobre a qual pairam mais duvidas. Nem tanto nas locagdes de imdveis, mas
especialmente nas vendas. Todas as fontes de informagéao tém limitacées, como as indicadas

a sequir, reforcando a necessidade de cuidado na obtencéo dos dados.

Diretamente dos agentes
Em funcao da concorréncia acirrada, corretores e imobiliarias tendem a restringir as
informacgdes. Antes da ocorréncia de uma transacao, os dados s6 podem ser obtidos com a

simulacao de interesse no imovel (o pesquisador usa o tradicional “disfarce” de comprador).

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/



file:///C:/Users/TV%20Saúde/AppData/Roaming/Microsoft/Word/Voltar%20ao%20sumário
https://ineprotec.com.br/?utm_campaign=21399099559&utm_source=adwords&utm_medium&utm_term&matchtype&device=c&network=x&loc=9101766&placement&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAhbi8BhDIARIsAJLOludqfPNr5OJ6Ttd6FP6t5nkXHAY-_3N1ZxmUYSxDnEoMNpC95Et-BEYaAhwvEALw_wcB

AVALIACAO DE PROPRIEDADES URBANAS E RURAIS - TECNICO EM AGRIMENSURA

Mesmo assim, é dificil descobrir o valor final, resultante de um intenso processo de
negociagdes, e que pode efetivamente ser bastante inferior ao prego-base de oferta. Apos a
transacgao, a dificuldade de obtencao de dados € ainda maior. Compradores e vendedores
também néo tém interesse em divulgar o valor exato e as caracteristicas do imével e da
transacgao, por varios motivos, entre eles a prépria tributacdo sobre os iméveis (ITBl e IPTU)

e sobre a renda. A obtengcédo de dados nesta sistematica € de custo elevado.

Em classificados de jornais

Os anuncios em jornais raramente contém todos os dados sobre o imdvel, tais como
area ou idade. Muitas vezes, nem o endereco € fornecido. Além disto, os valores apontados
sao ofertas, que incluem, via de regra, uma razoavel margem de negociagao.

A pesquisa é demorada e infrutifera.

Nos classificados podem ser encontrados também dados sobre aluguéis. Os anuncios
em geral sao mais completos, incluindo prego, endereco completo e algumas caracteristicas
do imével, em quantidade expressiva. Com o enderecgo, podem ser acessados os cadastros
municipais, obtendo-se areas, idades e estimativas fiscais, por exemplo. Estes dados podem
ser empregados em analises das flutuagdes de precos. Porém, a relacdo com o mercado de
compra e venda é ténue. Nao ha comprovacgao de que a razao aluguel/venda seja constante
no tempo e no espaco. Ao contrario, pode-se esperar que esta relacao varie, em funcao de
cambios nas ofertas e demandas respectivas. Ademais, existem problemas com a legislagéao
do inquilinato, que € muito inconstante e provoca perturbagdes de curto e de longo prazos

nos valores.

Agentes financeiros

Os agentes financiadores, cada vez com participagdo menor no numero de transagées
e com um publico de classes econdmicas mais elevadas, ndo sao boas fontes, por suprimir
grande parcela do mercado, notadamente os imdveis de menor valor e os de segunda mao,
que sado a imensa maioria do mercado imobiliario e apenas excepcionalmente sao
contemplados. Além disto, o financiamento de transagdes com terrenos ou imoveis

comerciais nao é comum.

Empresas de avaliagdo de imoveis
Algumas empresas que trabalham com avaliagdo de imdveis ou de patrimdénio de
empresas possuem pesquisas sistematicas sobre o mercado, com grande volume de dados.

Exemplos sao a Embraesp, em Sao Paulo, e a Avalien, em Porto Alegre. Via de regra, a
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participacao de imobiliarias e incorporadores é expontdnea, e a pesquisa resulta na

publicacdo de andlises semanais em grandes jornais.

Fontes indiretas

Sob este titulo, podem ser reunidas diversas fontes, que propiciam dados para
avaliacao de caracteristicas como a qualidade de vida ou o nivel de renda dos moradores de
determinada regido. Sdo conhecidas as aplicagbes de consumo de energia elétrica como
proxy de renda. Podem ser estudados aspectos da expansao ou da mobilidade urbanas,
segmentando ainda por faixa de renda, apenas relacionando a localizagdo, a época da
ligacdo do medidor e o consumo de energia. Da mesma forma, os registros das empresas
de tratamento e distribuicdo de agua também sao uteis.

Os problemas para o uso deste tipo de dados sdo a permissdao de acesso e a
conversao dos dados, que residem em computadores de grande porte e muitas vezes contém
numeracgéao diferente dos domicilios, dificultando os cruzamentos.

Os cadastros das companhias telefénicas podem ser empregados como indicadores
da qualidade de vizinhanga, inclusive obtendo-se dados diretamente das listas organizadas
por rua, com um certo grau de trabalho, mas sem dificuldade de obtencdo e ainda com

atualizacao anual, utilizando-se o numero de telefones instalados por prédio, por exemplo.

Imagens de satélite
As imagens provenientes de satélites ainda apresentam alguma dificuldade quanto ao
custo e a obtencdo. De posse das imagens, o pesquisador pode realizar estudos sobre

ocupacgao e expansao da area urbana.

Cartorios de registro de imoveis

Os cartérios de registro de imdveis tendem a armazenar as mesmas informagdes que
estdo nas guias de ITBl. Os dados relativos ao ITBI precisam ser incluidos no registro da
transacao: numero da guia, avaliagdo da Fazenda (Estadual ou Municipal, conforme o caso)
e valor de imposto recolhido. O registro representa a transferéncia efetiva, concretizando a
venda (é a solenidade legal de transferéncia da propriedade). No texto do registro devem ser
incluidos: numero da guia, valor do imposto, estimativa fiscal para o valor do imével e data
de pagamento do imposto. As demais informacoes, sobre as caracteristicas fisicas do imével,
sao idénticas.

Por outro lado, nos Cartérios sé@o registradas as informagdes das incorporagdes em

condominios, em planilhas padronizadas, seguindo a NB 12721 (antiga NB140). Entre outros
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dados, sao informados os custos e area privativas de cada unidade e as areas comuns,
permitindo o estudo das caracteristicas dos iméveis langados. Contudo, atingem apenas
imoveis novos.

Porém, o acesso as informagdes € mais complexo. Além da necessidade de permissao
especial para consulta, a amostragem é dificil, pois a indexacéao nao é feita por endereco ou
data e a cidade é dividida em varias regides, cada uma com um cartorio responsavel. Por
fim, a informatizacéo é rara, via de regra armazenando o documento inteiro (escanerizado),

sem chaves de busca uteis aos propdsitos em questao.

Declaragoes de ITBI

Através da analise destas fontes, percebe-se que a obtencao de dados através do ITBI
é realmente uma opcao a ser testada. A unica informacao sobre a qual existem duvidas é o
valor da transacgéao, que pode estar abaixo dos niveis do mercado. Nas outras fontes também
existe este problema, porém em sentido inverso: os valores obtidos tendem a ser maiores
que os de mercado, por representarem valores de oferta, que raramente sao os finais. Ocorre
que, em muitas anadlises, o grau de proximidade do valor efetivo de mercado néao é
importante, mas sim suas variacoes, e os valores declarados parecem acompanhar os ciclos
econdémicos do mercado.

Como os valores declarados para o ITBlI sdo comparados em geral com estas
informacdes, a diferenca encontrada ndo pode ser toda creditada a sub-declaragdo. Em
sintese, os valores médios de mercado sao muito dificeis de serem obtidos na pratica,
qualquer que seja a fonte de dados. As declaracées do ITBI sdo uma fonte consistente,
registrando todos os tipos de iméveis e todas as regides da cidade. As lacunas, como o
mercado informal, escapam também as outras fontes. Podem ser obtidos dados pretéritos e

em quantidade, facilmente e com baixos custos de pesquisa.
AVALIACAO DE PROPRIEDADES RURAIS

As propriedades rurais podem ser definidas como aquelas terras ndo-urbanas, de uso
agropecuario ou florestal, com todas as suas benfeitorias e recursos naturais. Na avaliagcao
de imodveis rurais deve-se avaliar a terra, as benfeitorias, as obras e trabalhos de melhorias,
0s equipamentos, 0s recursos naturais, os seus frutos e direitos.

Para a avaliacdo destas propriedades o avaliador devera possuir ndo sé os

conhecimentos gerais da Engenharia de Avaliacbes, mas também nocdes basicas sobre
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agropecuaria e engenharia florestal ou entdo se apoiar nos conhecimentos de um
Engenheiro Agrénomo.

O avaliador de propriedades rurais deve ter conhecimento dos tipos exatos de
agricultura aplicaveis a propriedade sob avaliagdo, bem como familiaridade com as
perspectivas agricolas nacionais e internacionais e com os programas governamentais de
apoio ao desenvolvimento rural.

Os dados basicos para uma avaliacao de imével rural s&o:
Caracteristicas fisicas;

Construgdes e outras benfeitorias existentes;
Caracteristicas da vizinhanga;

Tipo e volume da producao, receita e despesas;

o~ 0N~

Referéncias de vendas anteriores.
E indispensavel que o avaliador faga uma inspecéo pessoal da propriedade e regido
rural a fim de ndo sé conhecer as caracteristicas fisicas mas principalmente para obter
informacdes sécio-econdmicas e contabeis com proprietarios ou administrador; nesta
inspecao é de grande importancia que o avaliador disponha de fotografias aéreas e/ou
plantas e mapas.

As referéncias de vendas antecedentes deverao ser obtidas, confirmadas e analisadas
pela inspecao pessoal em cada propriedade de forma a facilitar uma homogeneizacao de

dados.
Classificacao dos imdveis rurais

Séao classificados quanto a:

v Dimensao: a) pequeno — até 4 modulos fiscais; b) médio — de 4 a 15 mddulos fiscais;

c) grande — acima de 15 médulos fiscais.
v Exploragao: a) ndo explorado; b) de lazer e turismo; c) de agricultura; d) de pecuaria;

e) de silvicultura; f) agroindustrial; g) misto.

Classificacao dos componentes dos imoveis rurais

v Terras: As terras sao enquadradas segundo o Sistema de Classificacdo da
Capacidade de Uso das Terras, conforme o Manual Brasileiro para Levantamento da

Capacidade de Uso da Terra - lll aproximacgao, ou o que vier a substitui-lo para fins de
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avaliacao de imdveis rurais. Quanto ao seu estagio de exploracao atual, as terras sao

classificadas como: a) terra bruta; b) terra nua; c) terra cultivada.

v Benfeitorias: producdo vegetal (culturas); construcdes (exemplos: casa, galpao,
cercas) e instalagcdes (exemplos: rede de energia elétrica, rede de distribuicao de

agua); obras e trabalhos de melhoria das terras.

v Maquinas e equipamentos fixos ou removiveis: motores, implementos, tratores,

maquinas de beneficio, etc
v Veiculos: veiculos utilizados na propriedade.

v Semoventes: rebanhos, gado leiteiro, de corte, equinos, suinos, caprinos,

piscicultura, etc.

v Recursos naturais: florestais; hidricos; minerais.

g

Frutos: rendas de exploracao direta; aluguel; arrendamento; parcerias.

v Direitos: a) serviddes; b) usufrutos; c) concessdes; d) comodatos (empréstimo
gratuito de determinada coisa que deve ser restituida no tempo convencionado); e)

direitos hereditarios; f) direitos possessorios; g) outros.
Métodos de avaliacao

A metodologia avaliatdria a ser utilizada deve alicergcar-se em pesquisa de mercado,
com o maior numero possivel de elementos comparativos contemporaneos, envolvendo,
além dos precos comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que
possam exercer influéncia no valor.

Quais séo estas informagdes?

Normalmente, o mercado fornece os valores de venda, os valores de arrendamento e
os custos de reproducgao/reposicao.

v Valor de venda: proveniente da comercializagao, livre de qualquer 6nus, das
propriedades rurais entre suas partes interessadas, mas nao obrigadas;
v Valor de arrendamento: proveniente da renda obtida pelo proprietario ao arrendar

(alugar) sua propriedade para exploracao de terceiros.

Dessa forma, existem os seguintes métodos para a identificagéo do valor de um bem
imovel rural (ANBT, 2001):

v Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da

amostra.
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v Método da Capitalizacao da Renda: Identifica o valor do bem, com base na

capitalizacao da renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis;

v Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério das parcelas
componentes do mesmo. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,
deve ser considerado o fator de comercializagédo, preferencialmente medido por
comparac¢ao no mercado;

v Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico
econbémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condicdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugao e comercializacdo do produto.

v Método comparativo direto de custo: Identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

v Método da quantificacao de custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes por
meio de orgcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e

respectivos custos diretos e indiretos.
A importancia dos “Tipos de Terras” no valor do imével

No exame de propriedades rurais, 0 engenheiro tera de observar certas caracteristicas
fisicas importantes para a fixacao do valor.

O valor da terra esta diretamente relacionado com o aproveitamento permitido e a
liberdade de uso que ela propicia ao proprietario/explorador. Isso significa que quanto maior
o grau de aproveitamento, quanto mais intensivo este e quanto maior a gama de uso que o
solo permite maior o valor da terra.

Para tanto é necessario que os solos sejam classificados de acordo com a capacidade
de uso do mesmo. As normas atuais chegaram a conclusdao de que o mais adequado ¢é a
utilizacao da classificagcao por classes de capacidade de uso.

Este critério esta baseado na Capacidade de Uso da Terra, 32 aproximacao. As terras
estao divididas em trés grupos principais. Estes em oito classes de capacidade de uso e

estas em até quatro subclasses cada (excecao a classe ).
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Os grupos (figura 9) foram estabelecidos com base nos tipos de intensidade de uso
das terras. As classes baseadas no grau de limitagdes de uso e as subclasses na natureza
da limitagcao de uso.

As utilizagdes que se podem aplicar ao solo foram divididas em:

Grupo A:
v Classe I: Terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de conservagao.

Classe lI: Terras cultivaveis, com problemas simples de conservagéo.

v
v Classe lll: Terras cultivaveis, com problemas complexos de conservagéo.
v

Classe IV: Terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou sem extensao limitada, com
sérios problemas de conservacgao.
Grupo B:

v Classe V: Terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento, sem
necessidade de praticas especiais de conservacao, cultivaveis apenas em casos
especiais.

v Classe VI: Terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento, com
problemas simples de conservacao, cultivaveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes protetoras do solo.

v Classe VII: Terras adaptadas em geral somente para pastagens ou reflorestamento,
com problemas complexos de conservagao.

GRUPO C:

v Classe VIII: Terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo
servir apenas como abrigo e protecao de fauna e flora silvestre, como ambiente de
recreacao, ou para fins de armanezamento de agua.

E as limitagdes do solo por sua vez, foram divididas em quatro subclasses, designadas

pelas seguintes letras:

CLASS ES
Ila Vil
|
e S aouw o
limitacdo pela erosao limitacOes relativas ao limitagGes por excesso de limitagcOes
presente ou risco de solo agua climaticas
erosao

Figura 9: limitagdes do solo dividido em quatro subclasses.
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A natureza da limitacdo é representada por letras minusculas, de modo que a
subclasse é representada pelo algarismo romano da classe seguido da letra que designa a
limitacéo (ex.: llle — classe Ill com problema de erosao).

O avaliador devera ter um conhecimento do solo no que se refere as suas
caracteristicas fisico-quimicas; para isso, se nao houver analises prévias, sera necessario
que sejam feitas coletas de amostras para serem analisadas em laboratério para
determinacado da acidez do solo e das necessidades de nitrogénio, fosforo, potassio e
micronutrientes.

O fato de que o valor de uma propriedade esta relacionada a capacidade de uso do
solo levou diversos profissionais atuantes na area a procurar relacionar um valor a cada
Classe de Uso. Uma vez feito isso, passamos a trabalhar com uma escala de terras capaz
de refletir, com apreciavel margem de seguranca, a renda da terra de cada classe de uso.

Esta ideia foi proposta pelo engenheiro agronomo Octavio Teixeira Mendes Sobrinho,

que entao confeccionou a tabela 17 a seguir:

Classes CRITERIO Escala de
de uso Valor (%)
I Terras para culturas, sem problemas de conservacgao, fertilidade, 100

exige adubacgao de manutencao, renda liquida de orizicultura
Il Terras de culturas, com pequenos problemas de conservagao, 95
fertilidade exige praticas simples (nivelamento), renda liquida de
orizicultura
1 Terras de culturas, com sérios problemas de conservacao, fertilidade 75
exige praticas complexas (terraceamento), renda liquida de
orizicultura
v Terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos), sem 55

problemas de conservagao, renda liquida de agricultura em 1 ano
associado a pastagem em 4 anos

V Terras s de pastagens, sem problemas de conservacgao, renda 50
liquida de pecuaria leiteira
VI Terras s6 de pastagens, pequenos problemas de conservagao, 40
fertilidade exige praticas simples, renda liquida de pecuaria leiteira
VI Terras de florestas, sérios problemas de conservacao, fertilidade 30

exige praticas complexas (estradas de acesso), renda liquida de
exploracgao silvicola

VIII Terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservacao, 20

renda liquida de eventual exploracao piscicola

Tabela 17: Capacidade de uso do solo e valor relativo de cada classe.
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As exploracgdes rurais que refletem a renda liquida de maior rentabilidade para cada
classe foram definidas para uma época e regiao, pré-fixadas e nao devem ser seguidas como

unicas. Para cada regidao pode-se adaptar estas rendas, seguindo os padrdes locais préprios.
A importancia da “Situacao e Viabilidade de Circulagao” no valor do imével

Situacao, ou localizagéo é o segundo item mais comum que também exerce influéncia
significativa no valor da terra nua.

A localizacao de um imével rural refere-se, principalmente, a qualidade dos acessos
e a proximidade dos mercados consumidores dos produtos explorados. Esta proximidade,
entretanto, ndo se mede em metros ou poucos quildmetros. Muitas vezes, distancias entre
duas propriedades superiores a 50 km nao correspondem a qualquer diferenca de valor.

Considere-se, por exemplo, uma propriedade que se dedique a exploragdo pecuaria
de grande porte, localizada no limite urbano de uma cidade, que nao possua, entretanto, um
frigorifico, em comparagdo com outra propriedade submetida a mesma exploracao e
possuindo as mesmas caracteristicas, porém afastada varios quilémetros do perimetro
urbano, contando coma proximidade de um frigorifico capaz de absorver sua producao.
Certamente a segunda propriedade tera um valor superior a primeira, para aquele tipo de
exploragao.

A situacao da propriedade rural, em importancia, sucede imediatamente a capacidade
de uso do solo na estimativa do valor. A situagao € encarada do ponto de vista do maior ou
menor afastamento da sede municipal, dos mercados principais, ruas e sobretudo, do estado
de conservagado das estradas e servidées de passagem que oferecem acesso ao imoével,
fatores dos quais depende a viabilidade da circulacdo em geral.

Dentro deste critério, muitas vezes, um imovel a curta distancia da sede municipal,
cuja ligacao se faca através de estrada de terra que nao ofereca satisfatérias condicoes de
praticabilidade, confere uma situacdo menos favoravel quando comparado a uma
propriedade localizada a distancia bem maior, mas cuja via de acesso seja representada por
uma rodovia dotada de pavimentacao asfaltica.

Assim é que se recomenda, na classificacao das propriedades rurais de acordo com
sua situacao, a utilizagdo da chamada “Escala de Mendes Sobrinho), que estabelece seis
situacgdes:

v Situacao étima 100%: Imével com face para rodovia asfaltada, importancia limitada

das distancias.
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v Situagdo muito boa 95%: Imdvel servido por rodovia de primeira classe, nao
pavimentada, importancia relativa das distancias.

v Situacao boa 90%: Imdvel servido por rodovia ndo-pavimentada, mas que ofereca
seguras condigdes de praticabilidade, durante o ano todo, importéancia significativa
das distancias.

v Situacao desfavoravel 80%: Imdvel servido por estradas e serviddes de passagem,
que nao ofereca condi¢des de praticabilidade, vias e distancias se equivalendo.

v Situacao ma 75%: Como a anterior, porém interceptada por fechos nas servidoes e
com problemas sérios de praticabilidade na estacao chuvosa, distancias e classe de
estrada equivalendo.

v Situacao péssima 70%: Como a anterior, com sérios problemas de praticabilidade
mesmo ha estagao seca, interceptada por corregos e ribeirbes, sem pontes, com vau
cativo ao volume das aguas.

Devemos lembrar que esta tabela foi elaborada, a partir de dados de mercado para
uma determinada regiao e época. Ela pode continuar adaptada para os dias atuais e algumas
regides, mas nao significa que represente o Brasil rural.

Alguns avaliadores sugerem alteracdes nas denominagdes “6timo, muito bom, etc.
para uma classificacdo que favoreca menos as diferencas regionais, alterando para asfalto,

vicinal |, vicinal Il, vicinal Ill, vicinal IV e vicinal V, como mostra a tabela abaixo:

CONDICOES DE ACESSO E CIRCULACAO
SITUACAO Tipo de estrada (com Importancia das Condigdes de Escala de
acesso direto ao imével) distancias aos trafego durante o Norton (%)
centros de ano
referéncia
ASFALTO Asfaltada e Limitada Permanente 100
com boa
conservacao
VICINAL | Estrada de chdao com Relativa Permanente 95
6tima conservagao
VICINAL Il Estrada de chao Significativa Permanente 90
VICINAL Il Estrada de chao com Significativa Sem condicoes 80
serviddes de passagem satisfatorias
VICINAL VI Estrada de chao com Significativa Problemas sérios na 75
porteiras nas servidoes estacao chuvosa
de passagem
VICINAL V Estrada de chao com Significativa Problemas 70
porteiras e sérios
mesmo na seca
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interceptadas por
corregos sem pontes

Tabela 18: Escala de valores de terras segundo a situacao e viabilidade de circulagéo.

Teriamos ainda possiveis adaptacdes para regides onde o asfalto praticamente néao

existe, onde séo sugeridos:

CONDICOES DE ACESSO E CIRCULACAO
SITUACAO Tipo de estrada (com Importancia das Condigbes de Escala de
acesso direto ao imével) distancias aos trafego durante o Norton (%)
centros de ano
referéncia
VICINAL | Estrada de chdao com Relativa Permanente 100
6tima conservagao
VICINAL Il Estrada de chéo Significativa Permanente 94
VICINAL 1l Estrada de chao com Significativa Sem condicbes 89
serviddes de passagem satisfatérias
VICINAL VI Estrada de chao com Significativa Problemas sérios na 83
porteiras nas serviddes estacdo chuvosa
de
passagem
VICINAL V Estrada de chao com Significativa Problemas sérios 78
porteiras e mesmo na seca
interceptadas por
corregos sem pontes

Tabela 19: Escala de valores de terras segundo a situacéo e viabilidade de circulagéo.

Avaliacao de imoveis rurais utilizando o Método Comparativo Direto de Dados

O Método Comparativo Direto proposto pelo engenheiro Mendes Sobrinho parte do

pressuposto de que os principais fatores determinantes (ou variaveis explicativas) do valor

da terra em uma propriedade rural s&o:

v A capacidade de uso dos diversos solos;

v A situacao do imével em relacao as zonas de influéncia da regiao.
O engenheiro Miguel Carlos Fontoura da Silva Kozma (1984), baseando-se nos

estudos de Mendes Sobrinho, montou uma nova tabela, relacionando as Classes de

Capacidade de Uso com a situacao da propriedade, resultando disto coeficientes para cada

tipo de solo e situacao, chamado de método Mendes Sobrinho.

Método mendes sobrinho (Complementado por Miguel Kosma e Lélio Moreira)
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Classe de Terra
Situagdo I Il It Vi \ Vi VI Vil
100 | 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
°
ASFALTO 1 ,é)O 0,950 | 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
VICINAL | 0,25 0,903 | 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
VICINAL Il O,%O 0,855 | 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
VICINAL IlI O,%O 0,760 | 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
VICINAL VI 0,35 0,713 | 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
VICINAL V O,(;O 0,665 | 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140
0

Tabela 20: Fatores de ponderacgéo para obtencéo do valor das terras rusticas segundo a classe de
capacidade de uso e situaggo.

Apresentamos na tabela 21 abaixo os fatores de ponderacdo considerando as
subclasses de capacidade de uso e situagao, publicado por LIMA (2005), que podera ser

usado nas avaliagdes de propriedades rurais.

] SUBCLASSES
SITUAGAO [ T Tis [ lle | lle, | Ilis [ Mlw [ 11T [ llle [ IVs | IVe | IVe | Vw [ Vie | Vie | VII | Vile [ VI
S e ,S S S e S

100 | 88 |80 | 74 | 68 | 64 |60 | 56 | 50 | 47 | 44 | 39 | 32 | 26 | 23 | 17 | 13
D | Do | | D | % | % || D | % | % | D | % | %D | % | % | %D | %
ASFALT {10080, |0,7/06|06|0, |{05]05/04(04|03|03|02]|02]|0,1]0,1

O 0 8 | 8| 4 8 4 | 6| 6 7 4 9 2 6 3 7 3
VICINA |09 080, |07|06|06|0, |05|04|04|04|03]|03|02|02|0,1]0,1
LI 5 |36 |76 | 03 |46 | 08 (67|32 | 75|47 |18 | 7 | 04 | 47 | 19 | 62 | 23
VICINA |09 0,70, |06|06|05|0, |05|04|04|03|03]02|02|02|0,1]0,1
Ll 0 |92 72|66 |12 | 76 |54 |04 | 5 | 23 | 96 | 51 |88 |34 | 07| &3 | 17
VICINA |08 0,70, |05|05|05|0,|04|04|03|03|03]02|0,2|0,1|0,1]0,1
L O | 04 | 64|92 | 44 | 12 | 48| 48 76 | 52 | 12 | 56 | 08 | 84 | 36 | 04

VICINA 0,7 |06 |0, |05|05|05|0,/04|03|03|03|02|02/|0,1/(0,1/|0,1]0,0
L VI 5 6 | 6 | 55| 1 1 145| 2 |75 |53 | 3 |93 | 4 |95 |73 | 28 | 97
VICINA 0,7 |06 |0, |05|04|04|0, /083|03|03|03|02|02|0,1/(0,1/|0,1]0,0
LV O | 16 (56|18 |76 | 76 (42|92 | 5 |29 |08 | 73 |24 |82 | 61 | 19 | 91

Tabela 21: Fatores de ponderacao para obtengdo do valor das terras rusticas segundo a classe de
capacidade de uso e situacéo.
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LIMA (2005) montou estes dois quadros como exemplos. Caso o engenheiro avaliador
entenda que a curva de solos e situagao seja outra, devera montar novo quadro.

Assim estabelecemos o valor da terra nua através de uma tabela de homogeneizacao.
Obtendo o valor da terra nua, complementa-se a avaliacao do imével rural, analisado os seus
componentes: benfeitorias, equipamentos, trabalhos de terra, plantagdes, arrendamentos,
etc.
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~ (250x0,950) + (150x0,400)

I
P 400 ha

= 0,744

< Voltar ao sumério https://ineprotec.com.br/ (]



file:///C:/Users/TV%20Saúde/AppData/Roaming/Microsoft/Word/Voltar%20ao%20sumário
https://ineprotec.com.br/?utm_campaign=21399099559&utm_source=adwords&utm_medium&utm_term&matchtype&device=c&network=x&loc=9101766&placement&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAhbi8BhDIARIsAJLOludqfPNr5OJ6Ttd6FP6t5nkXHAY-_3N1ZxmUYSxDnEoMNpC95Et-BEYaAhwvEALw_wcB

AVALIACAO DE PROPRIEDADES URBANAS E RURAIS - TECNICO EM AGRIMENSURA

Outras variaveis na avaliacao das terras

As duas variaveis ja citadas, capacidade de uso do solo e situagao, podem-se juntar
outras como:
v Dimenséo (area);
v Potencial de irrigagao (area irrigada);
v Pluviosidade (indice de precipitacao);
v Porcentagem de area com cobertura floristica natural (mata nativa);
v Numero de agudes (ou represas, ou coérregos); ® Porcentagem de area que ja foi
aberta;
v Etc.
A utilizagado destas ou de outras variaveis segue a mesma metodologia utilizada para
a avaliacao de imdveis urbanos, ou seja, utiliza-se a inferéncia estatistica ou a
homogeneizacao por fatores. A diferenca € que na avaliacao de imdveis rurais, o valor do
imovel “pode” ser homogeneizado com relacao a capacidade de uso do solo e situacao, antes
de utilizarmos outras variaveis na determinacdo do modelo matematico. A utilizacao da
homogeneizagéao por fatores ou da inferéncia estatistica deve obedecer a NBR 14.653-3. Na
inferéncia estatistica, da mesma forma que nos imdveis urbanos, os rurais também devem
ser verificados todos os testes estatisticos.
Os laudos também devem ser classificados quando ao grau de fundamentacéao e de

precisao, definidos pela NBR 14.653-3 nos itens 9.2 e 9.3.
Quanto a fundamentacgao

Os laudos de avaliacdo sao classificados quanto a fundamentacdo nos graus
indicados na tabela, de acordo com a soma dos pontos em fungdo das informacdes

apresentadas.
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Grau
I 1 1
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

Tabela 22: Classificagdo dos laudos de avaliagdo quanto a fundamentacéo.

Esta pontuacéao é obtida segundo a tabela 2, quando a finalidade for a avaliagdo do
imovel rural como um todo, utilizando-se o método comparativo direto de dados de mercado,
conjugado ou nao com os métodos de custo e da capitalizagdo da renda. Na avaliacao do
imovel rural como um empreendimento, deve-se reportar a ABNT NBR 14653-4. O
engenheiro de avaliagoes deve enquadrar seu trabalho em cada item da tabela. A soma dos
pontos obtidos nos dez itens deve ser utilizada para conferir o grau de fundamentacao

conforme a tabela.

Especificacdes das Para determinagé&o da pontuacéo, os valores na horizontal néo séo
= avaliactes de cumbiStves
2 IMoyeIsrurals Condigdo pt Condigéo pt Condigéo pt
Numero de dados de
1 mercado efetivamente > 3(K+1) e no minimo 5| 18 =5 9
utilizados
Qualidade dos dados
2 colhidos no mercado de Todos 15 Misiria 7 Minoria ou 0
mesma exploracéo, auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de [iisicia ot
3 mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 auseneia 0
de avaliagtes =
Cnténo adotado para S T T Custo de reedigao Como varnavel,
4 avaliar construgdes e lariltia s e%l'ﬁcg 5 por cadermno de 3 conforme 3
instalagdes P P precos anexo A
S Como variavel,
5 C_rlterio adolado para GormmesmiiG 5 Por caderno de 3 i 3
avaliar produgdes vegetais pregos ShaA
g | «Aposentacatdn ludo, Complsto 16| Simplificado | 1
conforme secéo 11
Utilizagdo do método Tratamento cientifico, {;E:Z;ﬂirgg%frﬁre Qiitios
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 e '7 79 12 Starnenie 2
dados de mercado anexo A o
anexo B
Fotografica 2
3 Identificagéo dos dados Coordenadas Roteiro de acesso
amostrais geodésicas ou 2 ou crogui de 1
geograficas localizag&o
i Fotografica 4
Documentacéo do avaliando
9 |que permita sua identificagéo Coordenadas Croqui de
e localizacdo geodésicas ou 4 localizac&o 2
geograficas
Certiddo dominial
i 2
. o atualizada
Documentag&o do imovel
10 avallai;d? a;t)res?ntada pelo L?:gg;f:;nfzf;to SRS
confratante refere-se a 4
planimétrico de 2 i%p[ﬁg:ﬁi% 2
acordo com as normas P
NOTA Observar subsecéo 9.1.

Tabela 23: Pontuacéo para fins de classificacdo das avaliagbes quanto ao grau de
fundamentacéo.
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k = numero de variaveis independentes:
a) variavel dependente: preco ou preco unitario;
b) variaveis independentes (exemplos): area, classe de solo, situacao etc.
Sé&o obrigatérios em qualquer grau:
a) explicitagdo do critério adotado e dos dados colhidos no mercado;
) vistoria do imével avaliando;
c) identificacdo das fontes;
) no minimo trés dados de mercado, efetivamente utilizados.
No caso da impossibilidade de vistoria do imével avaliando, o profissional pode admitir
uma situagao paradigma.

E obrigatério nos graus Il e Ill o seguinte:

a) a apresentagao de férmulas e parametros utilizados;

b) no minimo cinco dados de mercado efetivamente utilizados;

c) a apresentacado de informacdes relativas a todos os dados amostrais e variaveis
utilizados na modelagem;

d) que, no caso da utilizacao de fatores de homogeneizacao, o intervalo admissivel de

ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores esteja compreendido entre 0,80 e

1,20.

E condicdo para o enquadramento no grau lIl:

a) a vistoria do imével e dos dados de mercado por engenheiro de avaliagoes;
) a apresentagéo de laudo completo;
c) a utilizacao efetiva de no minimo 3 (k+1) dados de mercado;
) néao haver extrapolacao;
) que o nivel de significancia (somatério do valor das duas caudas) maximo para a
rejeicdo da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) seja de 10%;
f) que o nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos realizados

seja de 1%.

No caso de utilizacdo de variaveis qualitativas que podem assumir n situacées bem
definidas (cédigos alocados), como, por exemplo, a situacdo (boa, regular e ruim),
recomenda-se considerar (n-1) variaveis dicotbmicas para descrever as diferencas
qualitativas. Quando isto nao for possivel, a avaliacao tera grau de fundamentacdo maximo
Il.

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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Se os dados nao forem de mesma exploracao, o modelo adotado pode incluir variaveis
dicotdbmicas que evidenciem as diferencas dos respectivos mercados.

Na inexisténcia de producdes vegetais, construcoes ou instalagdes ou quando estas
nao forem objeto da avaliacao.

Para determinacéo da pontuacéo, os valores na horizontal ndo sao cumulativos e a

soma é realizada apenas na vertical.
Quanto a precisao

As avaliagdes de imodveis rurais serdao especificadas quanto a precisao no caso em
que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado,

conforme a tabela 24.

) Grau
Descricéo
i Il I
I 1 1 1]
Amplitude do intervalo de confiant;_a d:—::_ 80% em <30% 30% - 50% > 500
torno do valor central da estimativa

NOTA Observar subsecado 9.1.

Tabela 24: Grau de preciséo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método
comparativo direto de dados de mercado.

Avaliacao de benfeitorias

As benfeitorias existentes nas propriedades rurais sao divididas em:
a) Culturas (ou benfeitorias reprodutivas): abrangem todas as inovagdes introduzidas na
imovel rural capazes de proporcionar rendimentos por meio da venda de seus produtos,

como:
v reflorestamentos;

pastos cultivados ou melhorados;

culturas anuais;

culturas perenes e semi-perenes;

canaviais;

O N

cafezais;
v pomares, etc.
b) Edificacdes, instalacdes, obras e trabalhos de melhorias das terras (ou benfeitorias nao

reprodutivas) — abrangem todas as inovacgdes introduzidas no imével rural que nao
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proporcionam rendimentos préprios, mas sao considerados como necessarias para o éxito
das exploragodes:
v edificagdes em geral: casas; galpdes; estabulos; pocilgas; currais; cercas e outras;
v trabalhos de conservagéo do solo;
v sistemas de irrigacao e drenagem;
v acudes e outros trabalhos de efeito permanente ou prolongado, efetuados no préprio
solo.

Por que avaliar separadamente as benfeitorias das terras? E muito comum o
argumento de que o mercado imobiliario compra e vende fazendas “de porteira fechada” nao
valorizando as benfeitorias (sejam culturas ou construcdes) separadamente, apenas os
engenheiros fazem isso. Geralmente, quem utiliza desta opinidao conclui que as benfeitorias
entdo nao valem nada.

Primeiro, faz-se necessario esclarecer que o comércio de imdveis rurais abrange, na

maioria dos casos, todos os seus componentes de forma unica, ou seja, o0 prego pago pela
propriedade abrange terras, benfeitorias, etc.
Segundo, a crenga de que as benfeitorias ndo valem nada esta absolutamente errada. Basta
ter algum conhecimento do mercado imobiliario rural para notar que existem fazendas
diferentes, com valores diferentes, justamente em funcao dos seus componentes: terras,
construgoes, culturas, produtividades, instalagdes, recursos maturais, etc.

A NBR 14653-3 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Imdveis Rurais), define o método

adequado para cada tipo de benfeitoria existente nas propriedades.
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Florestamentos de eucaliptos

O eucalipto permite a exploragcao econdmica geralmente por trés cortes sucessivos:
v primeiro corte com 7 anos apds o plantio;
v segundo corte com 13 anos apds o plantio;
v terceiro corte com 19 anos apds o plantio

Podemos entéo traduzir a férmula do valor econémico como:

VE = (RLyxFa,x1r0) + (RL,xFa,xr;) + (RLyx Faz x13)
No caso de florestas existe a disponibilidade de obtengdo do chamada “preco da
madeira em pé, ou seja, livre de despesas de corte, carregamento, transporte e impostos,

recebendo o proprietario um valor que pode ser considerado como preco liquido.
Entao:

RL = gxP
v q = preco da madeira em pé, ou seja, livre de despesas de corte, carregamento,
transporte e impostos;
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v P = produtividade média.

A produtividade esperada para eucalipto destinado a producao de celulose € de:
v Para o 1° corte: 317 estéreos/ha aos 7 anos;
v Para o 2° corte: 207 estéreos/ha aos 13 anos;

v Para o 3° corte: 160 estéreos/ha aos 19 anos

Assim, temos:
v RL; =317 st/haxq
v RL:=207 st/hhaxq
v RL; =160 st/ha x q

Para um bosque no primeiro ano apds o plantio, o Valor Econédmico sera expresso da
seguinte forma:
Vbosque com 1 ano apés o plantio = (317 st/ha x g x Fa1 x r1) + (207 st/ha x g x Fa2 x r2) + (160

st/ha x q x Fas X r3)

_ 1

=—
(1+1)

Fa,

Sendo:
v i =taxa de capitalizagdo anual = 10% ao ano = 0,10;
v N = periodo entre a realizacao efetiva da safra e a data de avaliacdo, em anos. Neste

caso a receita ira ocorrer aos 7 anos apos o plantio, como estamos no primeiro ano

apos o plantio, restam 6 anos para a ocorréncia da receita = 6;

1 1
b (1_|_i)N C(1+010)°

Fa = 0,564474

v ry = coeficiente de risco, para cobrir os danos de sinistro, ataques de praga, etc. Os
riscos de flutuagcao de preco foram isolados quando da adogao do preco histérico para
“‘madeira em pé&€’ A nao adocgao de preco histérico implica nova analise de risco,

incluindo esta nova variavel = 10% = 0,90.

__
(+i)
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v i=10% = 0,10;
v N = neste caso a receita ird ocorrer aos 13 anos apds o plantio, entao restam 12 anos

para a ocorréncia da receita = 12.

|

= ToggE - 0318631

a,

v r2 =devido ao tempo extremamente longo (12 anos) = 15% = 0,85
1
Fay=——=%
(1+17)
v i=10% = 0,10;

v N = neste caso a receita ira ocorrer aos 19 anos apos o plantio, entdo restam 18 anos

para a ocorréncia da receita = 18.

1
C1+0.10)"

v rz = devido ao tempo extremamente longo (18 anos) = 20% = 0,80

=0,179859

a,

Vbosque com 1 ano apés o plantio = (317 st/ha x q x 0,564474 x 0,90) + (207 st/ha x q x 0,318631 x
0,85) + (160 st/ha x q x 0,179859 x 0,80)

Vbosque com 1 ano apés o plantio = 240’ 13 st/ha x q

Para a mesma floresta, s6 que agora outro talhdo, vizinho ao anterior sé que com 2

anos de plantio, a unica mudanca na formula sera quanto aos fatores de antecipacéao:

1
C(1+0.10)°
Fa,——

T (1+0,10)"
P S
T (140,10

=0,620921

al
=0,350494

=0,107845
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Vbosque com 1 ano apés o plantio = (317 st/ha x q x 0,620921 x 0,90) + (207 st/ha x q x 0,350494

x 0,85) + (160 st/ha x g x 0,107845 x 0,80)

Vbosque com 1 ano apés o plantio = 264,14 st/ha x q

Como todos os valores envolvidos se constituem em constantes, com excegéao do

preco, podem-se tabelar todas as férmulas avaliatérias para todos os anos viaveis:

Cortes aos 7,13 e 19 anos do plantio, fatores em st/ha

IDADE 1° CORTE ou 1° 2° CORTE ou 2° 3° CORTE ou 32

ROTACAO ROTACAO ROTACAO
1 240,13 163,34 89,41
2 264,14 179,68 98,35
3 290,56 197,65 108,19
4 319,61 21741 119,01
5 351,57 239,15 130,91
6 386,73 263,07 144,00
7 425,4 - -

Tabela 25: avaliatoria para bosques de eucaliptos.

Com o auxilio da tabela de avaliagdo de bosques de eucaliptos, explorados pelo

regime de talharia — obtengéo de madeira para fins energéticos ou obtencéo de polpa para

o fabrico de papel, torna-se simples a determinagao do Valor Econdmico de um bosque,

seguindo o procedimento:

v enquadra-se o0 bosque na situagao técnica padrao, segundo a idade de plantio ou da

brotacao;

v procura-se na tabela o fator correspondente;

v multiplica-se o fator tabelado pelo prego vigente, determinado para a situagao do

imovel avaliando (isto é, considerando topografia, distribuicdo de estradas, acesso,

etc.), obtendo-se por fim, o valor do bosque por unidade de area.
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SE LIGA NA CHARADA!
PERGUNTA:

10 formigas entram em uma caneta e dangam o dia inteiro. Qual o nome do filme?

RESPOSTA:

“In the pen dance day’

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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AVALIACAO NAS DESAPROPRIACOES

O direito de propriedade e o direito de expropriar sao assegurados na Constituicao
Federal, que diz: E garantido o direito de propriedade; salvo o caso de desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizacao
em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicao;

Nas desapropriacées a fungao precipua (essencial) do perito e dos assistentes
técnicos é apontar a indenizagéao pelos bens expropriados.

Constituem acgdes onde o Poder Publico, de forma direta ou através de
concessionarias de servigo publico, promove de forma compulsdria, a transferéncia da
propriedade de um imdvel pertencente ao particular para o patriménio publico, mediante
prévia e justa indenizacao em dinheiro.

Para ser prévia e em dinheiro, deve ser admitido que a avaliacdo necessita ser
considerada como relativa ao pagamento do preco “a vista’

Por relaciona-se a uma venda forcada, na qual a vontade e a disposi¢cao do vendedor
nao podem manifestar-se livremente, a avaliagdo da indenizagédo, para ser justa, pode

objetivamente cogitar de dois valores:

v do valor de mercado: que é aquele pelo qual se realizaria um negdcio de compra e
venda entre partes desejosas, mas nao obrigadas a operagéo e dispondo de prazo
razoavel para se encontrarem, ou

v do valor de reposicao (ou reedicao): que € aquele que permitiria ao expropriado
recompor o seu patrimdnio, pela reconstituicao do imoével, cobrindo-se de todos
dispéndios previsiveis necessarios para isso, diretos e indiretos.

Nas avaliagbes onde se quer determinar o valor de mercado devem ser feitas
essencialmente pelo método comparativo direto de dados de mercado, enquanto que as
relativas ao valor de reedicao devem ser obtidas pelo método do custo, em que se procura
reconstituir todas as parcelas componentes ao custo do imével (valor do terreno, custo da
construcao, despesas financeiras, etc.).

Quando o custo de reedicao for superior ao valor de mercado, o engenheiro de
avaliacoes devera apresentar os dois resultados, a titulo de subsidio.

Em condi¢gdes normais de mercado e fora dos casos excepcionais, os dois valores
devem coincidir, ou estar muito proximos, nao ocorrendo problemas maiores.

Porém, quando o mercado se apresentar em condicdes anormais, especialmente em

épocas de recessao, é previsivel, sendao certo, que existira uma diferenga sensivel nos
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resultados. Tal se da porque, ocorrendo a estagnacao, esta acarreta excesso de ofertas e os
precos de mercado podem paulatinamente, se tornar menores que o préprio custo. Essa
situacao praticamente coloca o avaliador e, eventualmente, o proprio julgador em um dilema,
se for levado em conta que a situacédo pode ser conjuntural e passageira. Em face disso e
considerando 0os nao poucos comuns prolongados atrasos nos pagamentos das
indenizacoes, torna-se possivel que, na época do recebimento correspondente, os valores
de mercado defasados, ainda que corrigidos monetariamente, ndo permitam recompor os
patrimdnios dos expropriados.

As desapropriagdes podem envolver a tomada total ou parcial de terrenos, bem como
das respectivas benfeitorias. Nas desapropriacdes totais (atinge o imével em sua totalidade,
ou cujo remanescente seja inaproveitavel ) o valor a ser determinado deve ser o valor de
mercado e utilizando-se os métodos ja citados.

Na desapropriacdes parciais (aquela que atinge parte do imével) deve-se levar em
conta mais um aspecto, o da chamada “area remanescente, pois a mutilacao sofrida no
imovel original tanto podera trazer prejuizo quanto lucro ao seu dono. Por exemplo: a
passagem de um logradouro nos fundos de um terreno, mesmo que tome uma parte do lote,
ficara com duas frentes, o que valoriza o imével. No caso de prejuizo, um exemplo é um
alargamento de uma rua sobre um terreno, diminuindo sua area total.

Nas desapropriagdes parciais, o critério basico € o da diferenga entre as avaliagdes
do imdvel original e do imdvel remanescente, na mesma data de referéncia (critério “antes e
depois”). Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando relevantes, tais como
alteracdes de forma, uso, acessibilidade, ocupacgao e aproveitamento.

Se o0 engenheiro de avaliacbes considerar como inaproveitavel o remanescente do
imovel, esta condigdo deve ser explicitada e seu valor apresentado em separado.

No caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas verbas relativas ao custo de
obras de adaptacdo do remanescente, possivel desvalia acarretada por perda de
funcionalidade e eventual lucro cessante, no caso de ser necessaria desocupacgao
temporaria para a execug¢ao dos servicos.

As desapropriagdes quanto a duracao podem ser temporarias ou permanentes. Nas
desapropriacdes temporarias, as indenizacdes devem considerar a renda que seria auferida

pelo imdvel, durante o periodo correspondente, bem como eventuais perdas adicionais.

AVALIACAO DE SERVIDOES

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/
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As acoes relacionadas a servidoes (que sao direitos de terceiros sobre um imével)
versam geralmente sobre passagens para acesso a via publica de imdveis encravados ou
passagem de pedestres e veiculos; passagem forcada e necessaria de redes de energia
elétrica, de agua potavel, de aguas pluviais ou de esgotos, de oleodutos ou gasoduto. A
instituicdo de serviddes quanto a natureza, sao entre outras:

v administrativa ou publica: quando o titular da servidao for o Poder Publico ou seu
preposto, sem que exista um imével serviendo;

v predial: quando a restricdo for imposta a um imével serviente para uso e utilidade do
imovel serviendo.

As serviddes podem ser temporarias ou perpétuas e sao reguladas pelo Cédigo Civil
Brasileiro nos artigos 559 e 562 e 695 a 712.

Justa indenizacao

A indenizacao so podera ser justa se for razoavel tanto para o proprietario do imével
que estd sendo tomado, quanto para o publico que esta adquirindo os beneficios dele
decorrente.

Assim, entendemos que a justa indenizagao devera atender a definicao de valor de
mercado, isto é, aquele valor encontrado por um vendedor desejoso de vender, mas nao
forcado, e um comprador desejoso de comprar, ms também néao forcado.

Todavia, quando a servidao é imposta, o vendedor estd sendo forgcado e recebendo
outros danos a sua propriedade além da redugédo dos seus direitos na faixa da servidao
como, por exemplo, a desvalorizagao do remanescente.

Uma faixa de linha de transmissao de energia elétrica em alta-tensao pode causar
prejuizo na recepcgao de radio e televisdo de prédios vizinhos e isso € um dano que exige

compensacao especial, independente da faixa de servidao.
Tipos de servidoes

O poder publico pode estabelecer uma servidao por varias razdes, como para as
seguintes finalidades:
a) passagem de estradas;
b) passagem de linhas de transmissao de energia;
c) passagem de encanamentos ou canais de esgotos ou de drenagem;
d)
)

e) protecéo a visao da paisagem.

Voltar ao sumario https://ineprotec.com.br/ n
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As serviddes também se classificam em:
a) subterraneas;

b) superficiais;

C) aéreas.

As subterraneas estabelecem um direito ao uso se uma porgao da area abaixo da
superficie, como linhas subterraneas de transmissao de energia, telefone, etc.; as superficiais
estabelecem direito ao uso da area superficial, como canais, encanamentos, etc.; as areas
referem-se ao uso do espago acima da superficie para linhas de transmisséo, linhas
telefébnicas, sobrevdo de aeronaves aproximando-se de aeroportos, desenvolvimento urbano,

etc.
Método “antes e depois”

As avaliagbes de serviddes feitas em processos de desapropriagcdo podem ser
extremamente complexas, mas o processo de avaliagdo aplicado a essas situacboes €
geralmente o método “antes e depois; que pode em sintese ser assim exposto:

1) Estima-se o valor de mercado da propriedade antes da aquisicéo da servidao.
2) Estima-se o valor de mercado da propriedade remanescente depois da aquisicao e
depois das melhorias propostas pelo poder publico;

3) Calcula-se a diferenca entre os dois valores acima, o que corresponde a indenizacao

devida ao imodvel serviente.

Em casos de beneficios especiais, a legislagdo nao permite cobra-los do expropriado,
mas somente tornar nula a indenizacao a ser paga, embora em alguns estados, exista a taxa
de “contribuicdo de melhoria” dos imdveis beneficiados pelas obras realizadas pelo poder

publico em suas vizinhancgas.

Valor da indenizagao

100
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O método exposto diz respeito somente a parte da indenizacao correspondente ao
valor da terra nua da faixa da servidao, mas outros itens importantes que terdo que ser
considerados para compor a indenizacao total a ser paga. Assim, no pagamento total ao
expropriado podem ser incluidos os seguintes itens:

a) valor da terra nua;
valor das benfeitorias;
valor das plantagoes;
valor das jazidas;
lucros cessantes;
f) depreciagédo da area remanescente.

O avaliador também nao devera perder de vista que o proprietario de terreno serviente
ainda ficara com o encargo de pagar o imposto predial ou territorial da area referente a
serviddao, uma vez que ela — pelo menos teoricamente — ainda permanece de sua

propriedade.

TECNICA DE ELABORACAO DE LAUDOS

Elaboracao do laudo

E sempre importante que o laudo possua um titulo, que estara vinculado & finalidade
a qual se destina o trabalho. Assim, um laudo podera ter, por exemplo, algumas das
definicdes abaixo:

v Laudo de Avaliacao;
v Laudo Pericial;

v Laudo de Vistorias;
v Parecer Técnico.

A elaboragao de um laudo pericial segue o mesmo roteiro de um laudo de avaliacéo
de imdveis, guardando grande semelhanga entre as etapas, em especial no caso de pericias
com cunho avaliatério, onde os dois chegam a se confundir.

Sao diversas as etapas a serem desenvolvidas para a redagao de laudos e pareceres,

as quais podemos agrupar dentro das cinco etapas:
Laudo Pericial

1) Na folha inicial do parecer:
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v Titulo e cabecalho, indicando a quem é dirigido o trabalho, indicando a comarca, a
vara, o tipo de acao;

v Nos destinados a processos judiciais, deixar um espac¢o em branco de pelo menos 10
cm de altura, antes do inicio do texto, pois neste local o Juiz devera proceder ao seu

despacho.

v Um texto resumido de apresentagéo e encaminhamento do parecer, do qual conste o
nome do solicitante (do autor, no caso de laudos judiciais), nome dos demais
interessados (réus, no caso de laudos judiciais), tipo de pericia ou de acao e numero
dos autos do processo (no caso de laudos judiciais), etc. Resumo e/ou histérico dos
fatos, acontecimentos, incidentes, etc,. que resultaram na necessidade do parecer.

2) Vistoria ou inspecao

Descricao clara e concisa, limitado ao objeto da pericia ou avaliacao, de tudo que for
constatado e tiver na diligéncia, com descricao do imével, coisa ou documento examinados,
seu estado atual e alteragcées por que passaram ao longo do tempo ou durante a diligéncia.
3) Exames realizados ou avaliagoes

Relato das observacgdes de detalhes, experiéncias, pesquisas e operacoes realizadas,
incluindo avaliagbes, mencionando os meios, métodos e critérios utilizados, com justificativa
da escolha e as respectivas fontes de informacoes.

Explicitar sempre a origem do documento ou frase citada, mencionando a fonte (folha
dos autos, pagina de livro, etc.). Se o documento for fundamental para a lide, juntar copias
autenticadas aos autos.

Se forem colhidos ou citados depoimentos de pessoas, estas deverado ser identificadas
da melhor forma possivel.

Se houver necessidade de pesquisa ou juntada de documentos adicionais, exames
ou servigos complementares, que impliquem em gastos imprevistos ou dilatacdo do prazo de
entrega do laudo, o perito devera comunicar o fato por escrito ao juiz, justificando e
requerendo o que for necessario.

4) Conclusoes

Conclusdes fundamentadas a respeito dos motivos ou duvidas que deram origem ao
parecer, com a devida clareza e objetividade, explicando eventuais razbes que as
impossibilitaram.

5) Resposta aos quesitos
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Nos processos judiciais, responder aos quesitos deferidos com obijetividade e
fundamentacao. Nao fugir a pergunta, dar respostas fundamentadas e nao monossilabicas a
todas as perguntas.

No fechamento do laudo, constar o numero de paginas, e em anexo as fotografias,
croquis, plantas, levantamentos topograficos, documentos relacionados a pericia, meméria
de calculo, ART, etc.

As partes que compdem a sequéncia do laudo pericial devem ser criagao individual
do profissional, pois assim ele ira personificar o seu trabalho, portanto, as etapas descritas
constituem meras sugestdes que deverao ser inovadas a partir da capacidade criativa de

cada um.
Laudo Avaliatoério

O laudo de avaliacao completo deve conter no minimo os seguintes itens:

a) identificacao do solicitante: identificar a pessoa fisica ou juridica que contratou o
trabalho, cuja identificacdo devera ser completa, contendo seu nome, endereco, CGC
ou CPF, CEP, etc.;

b) finalidade do laudo: quando informado pelo solicitante;

c) objetivo da avaliacao;

d) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes: por exemplo nos casos onde o
contratante ou interessado nao puder fornecer toda a documentagcao necessaria ou
nao esclarecer eventuais incoeréncias, o avaliador deve relatar esse fato no laudo;

e) identificacao e caracterizacao do imoével avaliando: o engenheiro de avaliacbes
deve efetuar vistoria completa, com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem
avaliando e sua adequagéo ao seu segmento de mercado, dai resultando condi¢des
para a orientacao da coleta de dados;

f) diagnostico do mercado: O engenheiro de avaliagdes, conforme a finalidade da
avaliacao, deve analisar o mercado onde se situa o bem avaliando de forma a indicar,
no laudo, a liquidez deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta
e o0 desempenho do mercado;

g) indicacao do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s): definicao do método

utilizado, com justificativa da escolha;
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h) especificacao da avaliagao: Indicar a especificagdo atingida, com relagéo aos graus
de fundamentacgao e precisao, conforme secao 9. Quando solicitado pelo contratante,
deve ser apresentado demonstrativo da pontuagéo atingida;

i) tratamento dos dados e identificacao do resultado: Explicitar os calculos
efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas para o resultado adotado.
No caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado, deve ser
apresentado o grafico de pregos observados versus valores estimados pelo modelo;

j) resultado da avaliacao e sua data de referéncia;

k) qualificacéo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliacao.

O laudo de avaliacao simplificado deve atender no minimo, de forma resumida, aos

a) identificagdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha
solicitado o trabalho;

objetivo da avaliacao;

)
c) identificacao e caracterizagédo do bem avaliando;
d) indicagcao do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;
e) especificacdo da avaliacao;

f) resultado da avaliagao e sua data de referéncia;
g) qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliagao;

h) local e data do laudo;
AVALIACOES EM ACOES JUDICIAIS

Sempre que um juiz nao for suficientemente apto para realizar a verificagao dos fatos,
seja pela auséncia de conhecimentos técnicos, ou pela impossibilidade de colher os dados
necessarios, o trabalho sera realizado por pessoas entendidas na matéria, através da pericia.

Na grande maioria das ocasides em que se exigem tais investigacoes, os fatos sao de
natureza tal que obriga-se a presenca de um técnico, 0 que, na linguagem juridica,
corresponde a fatos de percepgao técnica.

Esta conceituacao prende-se ao fato de que a analise da matéria exige conhecimentos
técnicos ou cientificos, oriundos da formacao académica e profissional, que fazem com que

as questdes sejam plenamente justificadas.
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Como definicao, pericia € uma prova admitida no processo, destinada a levar ao Juiz
elementos relativos a fatos que carecam de conhecimentos técnicos, podendo consistir numa
declaragao de ciéncia, na afirmag¢ao de um juizo, ou em ambas, simultaneamente.

A declaragéo de ciéncia acorre quando relata as percepc¢oes colhidas, e torna-se uma
afirmagdo de um juizo nas ocasides em que constitui um parecer que auxilie o Juiz na
interpretacao ou apreciacao dos fatos da causa.

Para realizacao de tal tarefa surge a figura do perito, que na concepc¢ao juridica, € um
orgao auxiliar da administracdo da justica, que assessora o Juiz na formacdo do seu
convencimento, quando o assunto em pauta depender de conhecimento técnico ou cientifico.

Para exercer sua atividade o perito tem, obrigatoriamente, que seguir os ritos previstos

no Codigo de Processo Civil, relatados a seguir.
Aspectos Legais

De acordo com o Cddigo de Processo Civil, em seu art. 145, com as devidas
modificagdes introduzidas pela Lei n. 7.270, de 10 de dezembro de 1984, o Juiz sera assistido
por perito, quando a prova do fato depender de conhecimento técnico ou cientificos.

“Art. 145. Quando a prova do fato depender de conhecimento técnico ou cientifico, o juiz sera
assistido por perito, segundo o disposto no art. 421.

v § 1° Os peritos serao escolhidos entre profissionais de nivel universitario, devidamente
inscritos no érgao de classe competente, respeitado o disposto no Capitulo VI, secao
VII, deste Cddigo.

v § 2° Os peritos comprovarao sua especialidade na matéria sobre que deverédo opinar,
mediante certidao do 6rgao profissional em que estiverem inscritos.

v § 3° Nas localidades onde ndo houver profissionais qualificados que preencham os
requisitos dos paragrafos anteriores, a indicagao dos peritos sera de livre escolha do
juiz”

O art. 420, o Codigo de Processo Civil determina que a pericia se divida em exame, vistoria
ou avaliacao, cujas defini¢cdes juridicas sao as seguintes:

v exame ¢é a inspecéo judicial feita por perito sobre pessoas, animais, coisas méveis,
livros e papéis, a fim de verificar algum fato ou circunsténcia ao mesmo relativa;

v vistoria é a inspecéo judicial feita por perito sobre um imével, para verificar fatos ou

circunstancias ao mesmo relativas;
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v avaliacao é o exame pericial destinado s verificar o valor em dinheiro de alguma coisa
ou obrigagao. Costuma-se dar a denominagéao de arbitramento a essa pericia, quando

a verificagdo ou estimativa tem por objetivo um servigo, ou compreende célculo

abstrato sobre indenizacdes ou sobre o valor de alguma obrigacao.

“Art. 420. (Espécies de Pericias) A prova pericial consiste em exame, vistoria ou avaliagao.
Paragrafo unico. O juiz indeferira a pericia quando:
I. aprova do fato nao depender do conhecimento especial de técnico;
II.  for desnecessaria em vista de outras provas produzidas;
lll.  a verificagcdo for impraticavel”

No caso especifico da Engenharia, Arquitetura e Agronomia, ndo obstante a
determinacdo legal contida na Lei Federal n. 5.194/66, que regulamenta o exercicio
profissional da Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e Resolucao 218 do Confea, que
disciplina as suas diversas atividades, onde as fungdes relativas a avaliagées, vistorias,
pericias, pareceres técnicos e arbitramentos sao exclusivas destas profissdes, para dirimir
quaisquer duvidas, foi publicado no Diario oficial da Unido, em 27 de julho de 1990, a

resolucao 345 do Confea.
Nomeacao do perito

O Codigo de Processo Civil, em seu art. 421, diz que o Juiz nomeara o perito, 0 que
é efetivado através de um despacho no processo, que € publicado no Diario Oficial ou outro
jornal conveniado, quando existir na comarca, devendo o cartério expedir um mandato de
intimacao, que é a forma oficial onde o profissional toma conhecimento de sua nomeagéao
para realizar a pericia.

A partir da Lei 8.455, de 24 de agosto de 1992, foi permitido ao Juiz simplesmente
ouvir o perito e assistentes, na audiéncia de instrucédo e julgamento, sem a apresentacao
formal do laudo pericial.

Desta forma a prova pericial deixa de ser elaborada formalmente através de laudo,
passando a instruir o processo apenas mediante o depoimento técnico, o que, numa primeira
analise, recomenda prudéncia em sua utilizacdo, haja vista a natureza técnica da prova
judicial, que obrigatoriamente, requer a juntada de elementos de comprovagao que vao além
do depoimento.

“Art. 421. (Perito. Nomeagao) O juiz nomeara o perito, fixando de imediato o prazo para a

entrega do laudo.
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v § 1° (Assistente técnico. Quesitos) Incumbe as partes, dentro em 5 (cinco) dias,
contados da intimacao do despacho de nomeagao do perito:
I. indicar o assistente técnico;
II.  apresentar quesitos.
v § 2° Quando a natureza do fato o permitir, a pericia podera consistir apenas na
inquiricao pelo juiz do perito e dos assistentes, por ocasidao da audiéncia de instrugéao

e julgamento a respeito das coisas que houverem informalmente examinado ou

avaliado.”

Apds ter tomado ciéncia do ato, o perito nao mais precisara se dirigir ao cartério para
assinar o compromisso legal, que era o modo formal de se comprometer a cumprir
conscienciosamente o encargo, devendo apenas apresentar a proposta de honorarios,
assunto que sera abordado em separado.

“Art. 422. (Compromisso) O perito cumprira escrupulosamente o encargo que lhe foi
cometido, independentemente de termo de compromisso. Os assistentes técnicos sao de
confianga da parte, ndo sujeitos a impedimento ou suspeicao.”

No mesmo art. 421, o Cddigo de Processo Civil (CPC) faculta as partes em litigio a
indicacao de assistentes técnicos, que nao precisam mais assinar o compromisso legal em
cartério, nos termos do art. 422, nem estao sujeitos a questionamentos por impedimento (art.
134 do CPC) ou suspeicao (art. 135 do CPC).

No caso da pericia ser realizada em outra Comarca, esta sera processada por carta,
podendo a nhomeacao do perito e indicagao de assistentes técnicos ocorrer no juizo ao qual
se requisitar a pericia.

“Art. 428. (Pericia pr carta) Quando a prova tiver de realizar-se por carta, podera proceder-
se a nomeacao de perito e indicacao de assistentes técnicos no juizo, ao qual se requisitar
a pericia.”

E importante ainda ressaltar que o perito deve comprovar a habilitacdo profissional,
conforme determina o art. 145 do CPC, devendo o mesmo ser substituido quando carecer
de conhecimento técnico ou cientifico (art. 424)

Embora a Lei n. 8.455 tenha retirado o assistente técnico deste artigo, esta fungéao néao
podera ser exercida por profissional ndo habilitado, sob pena de infringir dispositivo penal
por exercicio ilegal de profissdo regulamentada.

“Art. 424. (Substituicao do Perito) O perito pode ser substituido quando:

I. carecer de conhecimento técnico ou cientifico;
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IIl.  sem motivo legitimo, deixar de cumprir o encargo no prazo que lhe foi assinado.
Paragrafo unico. (Multa) No caso previsto no inciso Il, o juiz comunicara a ocorréncia a
corporacao profissional respectiva, podendo, ainda, impor multa ao perito, fixada tendo em
vista o valor da causa e o possivel prejuizo decorrente do atraso no processo.”

Outra hipétese de substituicao prevista no dispositivo legal, ocorre quando o perito
escusa-se da fungéo (art. 146) ou quando recusado por impedimentos ou suspeicao (art.
138).

“Art. 146. (Dever e escusa do perito) O perito tem o dever de cumprir o oficio, no prazo que
Ihe assina a lei, empregando toda a sua diligéncia; pode, todavia, escusar-se do encargo
alegando motivo legitimo.

Paragrafo unico. A escusa serd apresentada dentro de 5 (cinco) dias, contados da intimagéo
ou do impedimento superveniente, sob pena de se reputar renunciado o direito a alega-la
(art. 423)”

“Art. 138. (Impedimento e suspeicao de outras pessoas) Aplicam-se também os motivos de
impedimento e de suspeicao:

I. ao 6rgao do Ministério Publico, quando nao for parte, e, sendo parte, nos casos

previstos nos ns. | a IV do art. 135;

Il.  ao serventuario de justica;

[ll.  ao perito; (Redacédo dada pela Lei n® 8.455, de 24.8.1992) |V - ao intérprete.

v § 10 A parte interessada devera arguir o impedimento ou a suspei¢do, em peticao
fundamentada e devidamente instruida, na primeira oportunidade em que Ihe couber
falar nos autos; o juiz mandara processar o incidente em separado e sem suspensao
da causa, ouvindo o arguido no prazo de 5 (cinco) dias, facultando a prova quando
necessaria e julgando o pedido.

v § 20 Nos tribunais cabera ao relator processar e julgar o incidente.”

Nessas hipdteses, o Juiz nomeia novo perito, conforme prevé o art. 423.

“Art. 423. (Escusa e recusa do perito) O perito pode escusar-se (art. 146), ou ser recusado
por impedimento ou suspeigcao (art. 138, lll); ao aceitar a escusa ou julgar procedente a

impugnacao, o juiz nomeara novo perito.”

Formulagao de quesitos
Os quesitos sa@o perguntas que os advogados das partes, e algumas vezes Juizes e
Promotores de Justica, formulam, relativamente aos fatos objeto da pericia, no sentido de

melhor elucida-los ou encaminhar as duvidas levantadas no curso do processo.
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Ao nomear o perito, conforme art. 421, as partes sdao incumbidas, além de indicar
assistente técnico, de formular quesitos. Caso nao o fagcam, podem perder a oportunidade,
nao sendo possivel trazer nenhum questionamento ao longo da diligéncia.

Sobre o0 assunto, o CPC em seu art. 425, disciplina a formulacdo dos chamados
quesitos suplementares, que deverdao ser formulados no curso das diligéncias, assim
entendido anteriormente a entrega do laudo pericial.

“Art. 425. (Quesitos suplementares) Poderao as partes apresentar, durante a diligéncia,
quesitos suplementares. Da juntada dos quesitos aos autos dara o escrivao ciéncia a parte
contraria.”

Ainda com relagdo aos quesitos, o CPC determina ao Juiz que indefira quesitos
impertinentes e formule os que entender necessarios ao esclarecimento da causa.

“Art. 426. (Quesitos impertinentes. Quesitos do Juiz) Compete ao juiz:
I.  indeferir quesitos impertinentes;
II.  formular os que entender necessarios ao esclarecimento da causa.”

No que se refere principalmente a quesitos impertinentes, mesmo que, por qualquer
motivo, o Juiz nao os indefira, € fundamental que o profissional fique atento as perguntas que
possam leva-lo a contradigdes ou aquelas nao ligadas ao fato periciado, devendo se escusar

de respondé-las, apontando os motivos que o levaram a tal atitude.
Realizacao da pericia

Antes mesmo da realiza¢ao da pericia, o Juiz podera dispensa-la, desde que juntados
aos autos pareceres técnicos ou documentos que julgar suficientes ao entendimento da
questao técnica.

Esta modificacao, trazida pela Lei 8.455, tem um ponto de avanca, se analisarmos as
questdes cuja conclusao nao traz polémicas sob o prisma técnico, como no caso de
infiltragcdes prediais, onde a origem dos vazamentos, pode ser detectada e explicada por um
laudo bem fundamentado, que dé ao Juiz elementos que conduzam ao julgamento da lide.

Outras vezes a questao € de tal forma complexa, existindo divergéncia de opinides,
que esta inovagao pode levar a um retrocesso, ao tempo do antigo Codigo de Processo Civil,
quando cada parte indicava seu perito, no caso atual a juntada do parecer técnico, e o Juiz

€ entao obrigado a nomear o perito, antes designado desempatador.
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Art. 427. (Dispensa da pericia) O juiz podera dispensar prova pericial quando as partes, na
inicial e na contestacdo, apresentarem sobre as questdes de fato pareceres técnicos ou
documentos elucidativos que considerar suficientes.”

Terminados os procedimentos iniciais, perito e assistente técnico deverao comparecer
ao local da pericia podendo fazer as averiguagdes necessarias ao esclarecimento dos fatos
periciados, individualmente ou em conjunto, o que significa que as diligéncias nao terao
necessariamente que contar com a presencga dos profissionais envolvidos ao mesmo tempo,
0 que podera ser feito separadamente.

Com a revogacdo do art. 430, que determinava a conferéncia entre o perito e
assistentes técnicos, e na hipétese de acordo, lavrarem laudo unanime, surgem
interpretacbes que os profissionais envolvidos na pericia terao que, obrigatoriamente,
entregarem trabalhos técnicos individualmente.

Entendemos que, por questao de agilidade processual, o perito devera se valer de
informacgodes trazidas pelo assistente técnico, podendo permitir que estes participem de seu
laudo, uma vez que, embora abolido, este procedimento nao é vedado pelo texto legal.

No curso do trabalho, o perito e assistentes técnicos poderao se valer de todos os

meios para obtencdo das informacdes necessarias ao desempenho da funcdo, ouvindo
testemunhas e solicitando documentos, podendo ainda instruir o trabalho com plantas,
fotografias, desenhos e quaisquer pegas que julgarem de interesse a pericia.
“Art. 429. (Atuacao na pericia) Para o desempenho de sua funcédo, podem o perito e os
assistentes técnicos utilizar-se de todos os meios necessarios, ouvindo testemunhas,
obtendo informacdes, solicitando documentos que estejam em poder de parte ou em
reparticdes publicas, bem como instruir o laudo com plantas, desenhos, fotografias e outras
quaisquer pecas.”

Isto significa que nenhuma pessoa, empresa ou reparticao publica podera impedir o
trabalho ao longo da pericia, caso isto ocorra, devera o profissional, mediante peticao,
comunicar o fato ao Juiz, solicitando uma ordem para realizar a diligéncia, podendo inclusive
requerer reforco policial.

E muito importante que seja observado a fixacdo do prazo de entrega do laudo (art.
421), pois se 0 mesmo nhao for suficiente, devera o perito solicitar ao Juiz dilatagcao de prazo
(art. 432), caso contrario, estara sujeito a substituicao e penalidades (art. 424).

“Art. 432. Se o perito, por motivo justificado, nao puder apresentar o laudo dentro do prazo,

0 juiz conceder-lhe-a, por uma vez, prorrogacao, segundo o seu prudente arbitrio.”
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Entrega do laudo

Ao terminar os trabalhos de diligéncia, o perito deve convidar os assistentes técnicos
para uma conferéncia reservada sobre os dados levantados, embora este procedimento nao
seja obrigatdrio, com revogagao do art. 430, entretanto, entendemos que sera de grande
utilidade para o Juiz, quando houver convergéncia de opinides, uma vez que evitara a
existéncia de mais um trabalho técnico, todos contendo igual conclusao.

Se por qualquer motivo, o perito ndo apresentar seu trabalho aos assistentes técnicos,
e estes ndo discordarem do seu conteudo, entendemos bastar apenas uma peti¢cao indicando
sua concordancia.

Quando nao existir concordancia entre peritos e assistentes técnicos, cada um
entregara os eu trabalho técnico, apresentando as razdées em que se fundar, podendo, na
maioria dos casos, refletir apenas uma discordancia sobre uma parte especifica ou sobre
determinado quesito.

Com relagéo ao prazo final para entrega do laudo ou dos laudos, o art. 433 prevé que
devera ser pelo menos vinte dias antes da audiéncia de inscricao e julgamento, cuja data
deve merecer atengao do perito e assistentes técnicos.

Estes ultimos em especial, apds a publicagdo da Lei n. 8.455, pois seu prazo esgota-
se dez dias apds a apresentagdo laudo pelo perito, independente da intimagdo dos
assistentes técnicos, sendo convergente a doutrina e jurisprudéncia no sentido de que este
prazo comeca a contar apds a intimagao dos advogados.

Esta € uma medida louvavel, pois havia o entendimento de alguns Juizes que, apds a
entrega do laudo do perito, ndo havia mais prazo de entrega para os assistentes técnicos,
gerando alguns incidentes processuais.

Por outro lado, em algumas situagbes os assistentes técnicos aguardavam a entrega
do laudo do perito, para entao passar a estuda-lo e fazer um laudo com criticas, quando néao
utilizavam a auséncia de prazo para atrasar o andamento do processo.

“Art. 433. (Entrega do laudo) O perito apresentara o laudo em cartério, no prazo fixado pelo
juiz, pelo menos 20 (vinte) dias antes da audiéncia de instrugcao e julgamento.

Paragrafo unico. Os assistentes técnicos oferecerao seus pareceres no prazo comum de 10
(dez) dias, apds intimadas as partes da apresentacao do laudo.”

Apds a entrega do laudo, as partes poderao pedir esclarecimentos ao perito e
assistentes técnicos, o que ocorrera em audiéncia, mediante formulacao de perguntas sob

forma de quesitos, cuja intimagéao devera ocorrer, no minimo cinco dias antes da audiéncia.
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“Art. 435. (Pedido de esclarecimento) A parte, que desejar esclarecimento do perito e do
assistente técnico, requerera ao juiz que mande intima-lo a comparecer a audiéncia,
formulando desde logo as perguntas, sob forma de quesitos.

Paragrafo unico. O perito e o assistente técnico s6 estardo obrigados a prestar os
esclarecimentos a que se refere este artigo, quando intimados 5 (cinco) dias antes da
audiéncia.”

Como o Juiz nao esta restrito ao laudo pericial, podera determinar a realizacéo de
nova pericia, que tera como objeto os mesmos fatos sobre que recaiu a primeira, regendo-
se pelas mesmas disposicoes legais.

“Art. 436. (Convencimento do Juiz) O juiz ndo esta adstrito ao laudo pericial, podendo formar
a sua convicgao com outros elementos ou fatos provados nos autos.”

“Art. 437. (Nova pericia) O juiz podera determinar, de oficio ou a requerimento da parte, a
realizacao de nova pericia, quando a matéria nao Ihe parecer suficientemente esclarecida.”

“Art. 438. (Objeto e finalidade da segunda pericia) A segunda pericia tem por objeto os
mesmos fatos sobre que recaiu a primeira e destina-se a corrigir eventual omissao ou
inexatidao dos resultados a que esta conduziu.”

“Art. 439. (Procedimento na segunda pericia) A segunda pericia rege-se pelas disposicoes
estabelecidas para a primeira.

Paragrafo unico. A segunda pericia ndo substitui a primeira, cabendo ao juiz apreciar
livremente o valor de uma e outra.”

Além disso, cabe relatar uma ocorréncia nao muito comum, mas que pode ocorrer,
quando o Juiz necessitar esclarecimentos sobre o fato que interesse a decisdo da causa,
que consiste na inspecgao pessoal do local de realizagao da pericia.

“Art. 440. (Momento, objeto e finalidade da inspecao) O juiz, de oficio ou a requerimento da
parte, pode, em qualquer fase do processo, inspecionar pessoas ou coisas, a fim de se
esclarecer sobre fato, que interesse a decisdo da causa.”
“Art. 441. (Assisténcia técnica) Ao realizar a inspec¢ao direta, o juiz podera ser assistido de
um ou mais peritos.”
“Art. 442. (Lugar da inspecéo) O juiz irda ao local, onde se encontre a pessoa ou coisa,
quando:

I. julgar necessario para a melhor verificacdo ou interpretagcdo dos fatos que deva

observar;
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Il.  a coisa nao puder ser apresentada em juizo, sem consideraveis despesas ou graves
dificuldades; Il - determinar a reconstituicao dos fatos.
Paragrafo unico. (Direito de participacao) As partes tém sempre direito a assistir a inspecgao,
prestando esclarecimentos e fazendo observacoes que reputem de interesse para a causa.”
“Art. 443. (Auto) Concluida a diligéncia, o juiz mandara lavrar auto circunstanciado,
mencionando nele tudo quanto for util ao julgamento da causa

Paragrafo unico. O auto podera ser instruido com desenho, grafico ou fotografia.”
Obrigacoes do perito

O perito tem por obrigacao, que possuir conhecimentos técnico e cientifico sobre o
assunto que ira opinar (art. 421), devendo ainda possuir habilitagdo profissional (art. 145).
Séo motivos legitimos de impedimento do perito, onde ele deve escusar-se do
encargo:

a) atuar em processo onde estiver postulando, como advogado da parte, seu conjuge ou
qualquer parente seu, consanguineo ou afim, em linha reta, ou na colateral, até

3° grau;

b) idem, de alguma das partes;

¢) quando membro do 6rgao de direcao ou de administracao de pessoa juridica que seja
parte da causa;

d) quando amigo intimo ou inimigo capital de alguma das partes;

e) quando alguma das partes for sua credora ou devedora, de seu cénjuge ou de parente
de ambos, até 3° grau;

f) quando herdeiro presuntivo (designado de antemao pelo parentesco), donatario
(individuo que recebeu uma doagéao) ou empregador de alguma das partes;

g) quando receber dadivas antes ou depois de iniciado o processo;

h) quando houver aconselhado alguma das partes acerca do objeto da causa ou
subministrar meios para atender a despesas do litigio.
Além disso, constituem razdes relevantes para o perito nao aceitar a nomeacao:

a) o fato de se tratar de pericia relativa a matéria sobre a qual se considere inabilitado
para apreciar;

b) idem, sobre questdo a que nao possa responder sem desonra propria ou de seu
cbnjuge, parente, amigo intimo ou sem expé-los a perigo de demanda ou ano

patrimonial;
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c) idem, sobre fatos cuja divulgagao importe violagcao de segredo profissional;
d) a circunstancia de estar anteriormente compromissado em outras pericias, que nao
lhe permitam cumprir os prazos fixados.
O perito tem ainda a obrigagéo de cumprir o oficio, utilizando de todos os meios usuais
(art. 429), devendo trazer a verdade ao processo, sob pena de inabilitagdo por dois anos e
incorrer em sancao penal (art. 147).
“Art. 147. (Responsabilidade do perito. Sancées) O perito que, por dolo ou culpa, prestar
informacgdes inveridicas, respondera pelos prejuizos que causar a parte, ficara inabilitado,
por 2 (dois) anos, a funcionar em outras pericias e incorrera na sangcao que a lei penal

estabelecer”
Honorarios periciais

Os honorarios do perito oficial sao fixados normalmente em fungao do tipo da causa,
de seu valor, do valor do bem envolvido, no tempo que sera despendido e nas despesas que
devera arcar, em especial, quando envolver contratacao de servigos de terceiros.

Os honorarios dos assistentes técnicos, embora alguns insistam em dizer ao contrario,
nao tem qualquer vinculagcdo com os honorarios cobrados pelo perito oficial, podendo,
entretanto, serem adotados como parametro para a cobranca do todo ou parte da
remuneracao que lhe cabe pelo trabalho pericial.

Normalmente, adota-se a cobranga com base nas tabelas elaboradas por entidades
de classe, no caso do Imape em Minas Gerais, que de forma alguma representam
obrigatoriedade num parametro fixo, mas somente como referéncia a honorarios minimos,

onde os profissionais poderao se balizar na busca de uma remuneracao justa e digna.

Funcoes do assistente técnico

Uma das grandes duvidas que surgem aos iniciantes nesta atividade, e mesmo como
objeto de polémica, refere-se as reais funcoes do assistente técnico na pericia.

De forma genérica, entende-se ser a funcao do assistente técnico convergente com a
funcdo do perito oficial, nomeado pelo Juiz, devendo o mesmo zelar pelos interesses da
parte que o contratou, fiscalizando a atuagao do perito do Juiz e fornecendo informacdes de
interesse a pericia, mas, jamais, faltando com a verdade.

Por outro lado, segundo opinides diversas, em especial oriundas de Advogados,

alguns deles juristas de renome, que entendem ser o Assistente Técnico em ‘Advogado da
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pericia] cujo procedimento deve ser visivelmente parcial, uma vez que sua funcao é
unicamente defender os interesses da parte que o contratou.

Alguns profissionais que discordam dessas opinides, prendem-se ao posicionamento
ético e a ocorréncia de pericias em que o profissional atua ora como perito oficial, ora como
assistente técnico, correndo o risco de desmoralizar-se ao proferir pareceres contraditorios
decorrentes de seu interesse em cada um dos casos.

Resumidamente, pode-se enumerar o seguinte roteiro da atuacédo do assistente
técnico:

v analisar tecnicamente o processo em que esta atuando, procurando enumerar os itens

que podera ir adiantando quando iniciarem as diligéncias;

v colaborar com o Advogado na formulacao dos quesitos, em especial nos quesitos
suplementares, que poderao ocorrer ao longo da realizagao da pericia;

v procurar informar ao perito oficial o andamento do processo, facilitando seu acesso
aos imoéveis, documentos e informacdes Uteis a pericia;

v procurar ratificar o laudo pericial elaborado pelo perito oficial, quando concordar,
explicando ao Advogado que o indicou as conclusdes do mesmo;

v quando nao concordar, elaborar seu parecer em separado, apresentando suas

divergéncias técnicas, nunca fazendo criticas ao colega nomeado perito oficial.
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de iméveis rurais utilizando o

|

Método mendes sobrinho (Complementado
por Miguel Kosma e Lélio Moreira)

]

([ Qutras variaveis na avaliagdo das terras J

/[ Quanto a fundamentagio ]

\[ Quanto a precisdo ]

\-[Avaliacﬁo de benfeitorias ]
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Justa indenizagdo

Tipos de servidoes
Método “antes e depois”

Valor da indenizacao

( Elaboracio do laudo

Na folha inicial do parecer,
Vistoria ou inspegao,Exames
»— Laudo Pericial ~O— realizados ou avaliagdes,
Conclusoes e Resposta aos
quesitos

k Laudo Avaliatério

Aspectos Legais]

”

Nomeacao do perito ]

L%

”~

Formulagao de quesitos ]

-

Realizagao da pericia ]

Entrega do laudo ]

N

Obrigacoes do perito ]

”

Honorarios periciais ]

L%

Fungdes do assistente técnico ]

.
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AVALIACAO DE PROPRIEDADES URBANAS E RURAIS - TECNICO EM AGRIMENSURA

SINTESE DIRETA

1. INTRODUCAO A ENGENHARIA DE AVALIACOES

e Area especializada da engenharia que busca determinar tecnicamente o valor de
bens.

e Abrange propriedades, maquinas, equipamentos, obras de arte, patentes e direitos.
e Baseia-se na aplicagéo de normas técnicas da ABNT (NBR 14653).
e Aplicacdes incluem garantias bancarias, desapropriacoes, transacées imobiliarias e
decisobes judiciais.
2. CAMPO DE APLICACAO

e Utilizada por bancos, imobiliarias, prefeituras, investidores e o poder judiciario.

e Fundamenta decisdes sobre:
v Compra e venda de imoveis.
v Locacao e hipotecas.
v Separacgao e divisao de bens.

v Desapropriagdes e tributagao.

3. NORMAS E LEGISLACAO
e Lein®5.194/66 — Regulamenta atividades de engenheiros e arquitetos.
e Resolucao n° 218 do CONFEA — Define atribuigdes dos engenheiros agrimensores.
e ABNT NBR 14653 — Principal norma sobre avaliagdo de bens:
v Parte 1 — Procedimentos gerais.
v Parte 2 — Avaliagao de imdveis urbanos.
v Parte 3 — Avaliagéao de imoéveis rurais.

v Parte 4 a 7 — Outros bens (maquinas, recursos naturais, patriménio histérico).

4. VALOR, CUSTO E PRECO
e Valor de Mercado: Preco provavel em condi¢ées normais de concorréncia.
e Valor de Reposicao: Custo para substituir um bem por outro equivalente.
e Valor Rentavel: Baseado nas receitas liquidas futuras de um bem.
e Valor de Uso: Aplicavel a imodveis sem mercado ativo (escolas, igrejas, monumentos).
e Preco: Quantia paga na transagéo, podendo diferir do valor real.

e Custo: Soma do preco e das despesas associadas a aquisicao do bem.
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5. METODOS DE AVALIACAO

e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:
v Baseia-se em transagdes recentes de imdveis semelhantes.
v Aplicavel quando ha dados confiaveis no mercado.

e Método Involutivo:
v Avalia o bem considerando seu melhor aproveitamento econémico.
v Usa estudos de viabilidade técnica e econémica.

e Método Evolutivo:
v Determina o valor pelo somatério dos custos de componentes.
v Pode incluir fator de comercializagao.

e Meétodo da Capitalizacao da Renda:
v Baseado na conversao da renda liquida prevista em valor de mercado.

v Utilizado para iméveis geradores de receita, como aluguéis.

6. PROCESSO DE AVALIACAO
e Identificacao do problema: Determinar o tipo de avaliagdo necessaria.
e Levantamento preliminar: Andlise das condicées de mercado.
e Coleta de dados: Obtém-se informagdes sobre precos, rendas e custos de imdveis.
e Analise dos dados: Triagem e exclusao de informacdes discrepantes.
e Aplicacao do método: Definicao do valor provavel do bem.

e Laudo de avaliagao: Documento técnico com metodologia e resultados.

7. HOMOGENEIZACAO DE VALORES
e Processo de ajuste de dados para uniformizar informacoes.
e Técnicas utilizadas:
v Estatistica Descritiva: Aplicacao de coeficientes de ajuste.

v Estatistica Inferencial: Uso de regressao linear e andlise estatistica.

8. AVALIACAO DE PROPRIEDADES RURAIS

e Considera caracteristicas especificas, como:
v Tipos de solo e sua produtividade.
v Acessibilidade e infraestrutura na regiao.

v Valor da terra nua e das benfeitorias (construcées e plantagdes).

e Métodos utilizados:
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v Comparagao com imdveis rurais similares.

v Método Mendes Sobrinho, complementado por outras abordagens.

9. AVALIACAO PARA DESAPROPRIAGOES
e Baseia-se no principio da Justa Indenizacao.
e Considera o valor do imével antes e depois da desapropriagao.

e Meétodos especificos para calculo da compensacao ao proprietario.

10. TECNICA DE ELABORACAO DE LAUDOS
e Laudo Pericial: Documento técnico detalhado com inspecgéao e exames.
e Laudo Avaliatorio: Relatério técnico fundamentado com dados de mercado.
e Conteudo essencial:
v Identificacdo do bem avaliado.
v Metodologia utilizada.
v Calculos e justificativas.

v Resumo dos resultados.

MOMENTO QUIZ

1. Sobre os conceitos de valor, custo e preco, assinale a alternativa correta:

a) O valor de um imdvel é determinado exclusivamente pelo custo de sua construgao.

b) O preco de um imdvel é sempre igual ao seu valor de mercado, pois nao ha influéncia
de fatores externos.

c) O custo de um bem inclui apenas o valor pago pelo comprador na aquisicao da
propriedade.

d) O valor de um imével pode ser influenciado por sua utilidade, escassez e pela lei da

oferta e da demanda.

2. O método comparativo direto de dados de mercado é amplamente utilizado na
avaliacao de propriedades. Sobre esse método, marque a alternativa
INCORRETA:

a) O método comparativo baseia-se na pesquisa de propriedades similares aquela sendo
avaliada, considerando atributos como localizagdo, tamanho e infraestrutura.

b) Ele exige a coleta de um nuimero significativo de dados de mercado para garantir maior
precisao nos resultados.

c) A principal vantagem desse método é a possibilidade de determinar o valor de um

imovel sem a necessidade de comparagcao com outros imoveis.
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e) O método pode ser aprimorado com técnicas estatisticas, como regressao linear, para
melhor ajuste dos dados coletados.

6. Sobre as normas e legislacao aplicaveis a Avaliacao de Propriedades Urbanas e
Rurais, identifique a alternativa correta:

e) A NBR 14653-1 trata dos procedimentos gerais para a avaliagdo de bens, incluindo
imoveis urbanos e rurais.

f) A Lei n°® 5.194/66 regula exclusivamente a atividade dos corretores de imoveis.

g) A Resolucao n° 218 do CONFEA ndo menciona atividades relacionadas a avaliagdes
de propriedades.

h) A NBR 12721/92 trata da avaliagdo exclusiva de imdveis rurais e ndo tem aplicagao
para construcoes urbanas.

7. Durante um processo de avaliacao, a coleta de dados é uma das etapas
fundamentais. Considerando esse aspecto, marque a alternativa correta:

e) Os dados coletados devem ser apenas quantitativos, pois varidveis qualitativas nao
influenciam significativamente na avaliagao de um imovel.

f) A escolha da metodologia de avaliagao deve ser feita antes da coleta de dados, sem
considerar a disponibilidade e a confiabilidade das informagdes do mercado.

g) Para garantir uma avaliacdo confiavel, a coleta de dados deve abranger variaveis como
localizacao, infraestrutura, caracteristicas do imével e situagdo do mercado imobilidrio.

h) Em avaliagbes imobiliarias, apenas fontes oficiais, como cartérios e prefeituras, séo
aceitas para coleta de dados, descartando outras fontes como anuncios e opinides de
especialistas.

8. A Engenharia de Avaliacoes é essencial para diversas atividades do mercado
imobiliario. Assinale a alternativa que NAO representa uma aplicacdo dessa area:

e) Determinagao do valor de um imével para fins de garantia bancaria em operacées de
crédito.

f) Avaliacao de um imével para cobranga de impostos, como IPTU e ITBI.

g) Estudo do impacto ambiental de uma nova construgdo sem relagdo com o valor do
imovel.

h) Calculo do valor de um imével para fins de desapropriagéo pelo poder publico.
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Gabarito

QUESTAO ALTERNATIVA
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OBRIGADO!

CONTINUE ESTUDANDO.
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