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O IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, entidade
sem fins lucrativos, congrega engenheiros, arquitetos e empresas atuantes em Engenharia de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia com o objetivo de promover a defesa dos interesses profissionais
e morais da classe e fomentar o avango cientifico em seu campo, mediante o desenvolvimento e a
difusdo do conhecimento técnico, a promogdo da especialidade a niveis superiores de exceléncia
profissional e académica, o intercambio harmonioso e construtivo entre todas as areas do saber de
qualquer forma ligadas ao seu campo de atuagao, e, sobretudo, a obediéncia estrita a ética como
fundamento da contribuicdo de seus afiliados a sociedade.

Entidade registrada no CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia Arquitetura e Agronomia do Estado
de Sao Paulo, através de representante eletivo, é filiada ao IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia, entidade federativa nacional com representagdo no CDEN — Colégio de
Entidades Nacionais do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, 6rgéo
maximo da classe dos engenheiros e arquitetos brasileiros, também filiada a IVSC - Internacional
Valuation Standards Committee, responsavel pela elaboragdo de normas de avaliagéo internacionais e a
UPAV — Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacion que congrega os avaliadores de todo
Continente.

Dessa forma, atendendo ao artigo 3° dos Estatutos — Dos Objetivos - editou esta norma a ser aplicada em
todas as manifestagdes escritas elaboradas por engenheiros e arquitetos, vinculadas a Engenharia de
Avaliagdes no Estado de Sao Paulo, atendendo a Lei n° 5194/66 que regulamenta o exercicio das
profissbes dos engenheiros e arquitetos na alinea “c” do artigo 7°: “estudos, projetos, analises, avaliagbes,
vistorias, pericias, pareceres e divulgagdo técnica”; “Art 13. Os estudos, plantas, projetos, laudos e
qualquer outro trabalho de Engenharia, de Arquitetura e de Agronomia, quer publico, quer particular,
somente poderdo ser submetidos ao julgamento das autoridades competentes e sé terdo valor juridico
quando seus autores forem profissionais habilitados de acordo com esta lei”; “Art 14 Nos trabalhos
graficos, especificagbes, orgamentos, pareceres, laudos e atos judiciais ou administrativo, é obrigatoria,
além da assinatura, precedida do nome da empresa, sociedade, instituicdo ou firma a quem interessarem,
a mengéo explicita do titulo do profissional que os subscrever e do nimero da carteira” e “Art 15 Séo
nulos de pleno direito os contratos referentes a qualquer ramo da Engenharia, Arquitetura ou da
Agronomia quando: “firmados por entidades publicas ou particular com pessoas fisicas ou juridicas ndo
legalmente habilitadas a praticar a atividades nos termos desta lei”.

Esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2004, e a complementa em relagéo a
peculiaridades do Estado de S&o Paulo.

Esta Verséo 2 incorpora aperfeigoamentos sugeridos pelos associados e aprovados pela Coordenagao e
Relatores e substitui a versédo anterior de 01 de fevereiro de 2005.
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1. Objetivo e Considerag¢des Iniciais

1.1 A presente Norma destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos
gerais e estabelecer padrdes aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboragcdo de avaliagbes de
imoveis urbanos, com harmonizacao e adequagéo aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR14653
e das normas do IVSC - INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela
UPAYV como Normas Panamericanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado.

1.2 Esta norma foi elaborada para atender as caracteristicas e peculiaridades predominantes
encontradas em cidades do Estado de Sao Paulo e substitui a “Norma para Avaliagdo de Imodveis
Urbanos —1995” do IBAPE/SP.

1.3 Recomenda-se sua aplicagdo em todas as manifesta¢cdes escritas vinculadas a Engenharia de
AvaliagBes elaboradas por membros titulares do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP, que sao de responsabilidade e da
competéncia exclusiva dos profissionais legalmente habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia — CREA, em consonancia com a Lei Federal 5194 de 24 de dezembro de 1966
e com as Resolucdes n®® 205, 218 e 345 do CONFEA.

1.4 Esta Norma se aplica a situagbes normais e tipicas do mercado que visem a determinagédo de
valores de iméveis urbanos, definidos no item 3.

1.5 Quando o engenheiro de avaliagdes tiver conhecimento de estudos ou projetos que possam vir a
afetar o bem em avaliagdo ou existirem restricdes especiais estabelecidas em leis ou regulamentos
aplicaveis ao imoével avaliando, aos elementos amostrais ou a regido, as respectivas consequéncias
devem ser explicitadas e consideradas a parte no laudo.

1.6 Na impossibilidade da aplicagdo das metodologias previstas nesta Norma, é facultado o emprego de
outro procedimento, que vise representar um cenario provavel do mercado vigente de bens semelhantes
ao avaliando, desde que:

- seja explicitado no trabalho o motivo do nao atendimento aos critérios normativos;
- sua utilizagéo seja justificada.
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2. Referéncias Normativas

As leis, decretos, restricbes e normas relacionadas a seguir contém disposi¢des que devem ser
acatadas, quando nao conflitarem com as desta Norma.

Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 — Quadro Geral de Unidades de Medida
Leis Federais n°® 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano
Lei Federal n° 8.245/91, que dispde sobre locagdes de imdveis urbanos

Decreto-Lei n° 9760/46, que dispde sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha

ABNT NBR 12721:1999 — Avaliagdo de custos unitarios e preparo de orgcamento de construgdo para
incorporagao de edificios em condominio — Procedimento

ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliagao de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

ABNT NBR 14653-2:2004 — Avaliagdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos

ABNT NBR 14653-3:2004 — Avaliagao de bens — Parte 3: Imdveis rurais

ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliagao de bens - Parte 4: Empreendimentos

Norma Basica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP

Glossério de Terminologia Aplicavel 8 Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP de 2002.

Caso essas normas e leis tenham sofrido atualizagéo, aplicam-se os textos mais recentes aprovados,
desde que nao conflitem com esta Norma.

3. Valores

3.1 Valor de mercado:

Quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compulsdo um bem,
numa data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigentes.

Se for solicitada a determinagéo de outra referéncia que nao o valor de mercado ou fragdo do mesmo,
esse fato deve ser destacado junto ao respectivo valor.

3.2 Valor patrimonial:

Somatoério do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um imével. Para que o mesmo
represente o valor de mercado deve ser apurado e aplicado o fator de comercializagdo com base em
informacdes de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, previamente
publicada.

3.3 Valor em risco:

Valor para fins de seguros de um determinado imodvel, representado pelo valor das benfeitorias,
equipamentos e instalagbes, conforme objeto da apdlice ou da contratagcdo, observada a maxima
depreciagéo.

3.4 Valor econémico:

Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicagdo do método da capitalizagédo da renda

3.5 Valor de liquidagao forcada:

Valor para uma situagdo de venda compulsoria, tipico de leildes e também muito utilizado para garantias
bancarias. Quando utilizado, deve ser também apresentado o valor de mercado.
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3.6 Valor de custo:

Total dos custos necessarios para se repor 0 bem, com explicitagdo do estado em que se encontra ou
sem considerar eventual depreciagao.

3.7 Valor de indenizagao:

Valor de bens, nao obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento de débitos,
desapropriagbes ou congéneres.

4. Definigoes

Para efeito desta Norma, s&o adotadas, no que néo conflitarem, as definicdes constantes da NBR14653-
1, da NBR14653-2 e as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA BASICA APLICAVEL A ENGENHARIA

DE AVALIACOES E PERICIAS do IBAPE/SP.
5. Notagoes, simbologia e convengoes

Para os efeitos desta Norma, recomendam-se as notagdes, os simbolos graficos e as convengoes literais
seguintes, complementados por outros que se tornem necessarios em casos especiais:

Ai = areado terreno

A, = area das benfeitorias

A; = area das construgdes

Capc = coeficiente de aproveitamento calculado

Ce = coeficiente de esquina ou frentes multiplas

Ct = coeficiente de frente

C, = coeficiente de profundidade

f = expoente da férmula do coeficiente de frente
FC = Fator de comercializagao

Fc. = fator de consisténcia do terreno

Fon = fator de obsoletismo

F: = fator de fonte ou oferta

Fpr = frente projetada do terreno

Fp = frente principal do terreno

F, = frente de referéncia do terreno

Fi = fator de topografia

p = expoente da férmula do coeficiente de profundidade
Pe = profundidade equivalente

Pm = profundidade recomendada para a zona

Pma = profundidade maxima recomendada para a zona
Pmi = profundidade minima recomendada para a zona
V: = valor total do terreno

Vp = valor de custo total das benfeitorias

V; = valor do imoével

V, = valor de oferta

Vyp = valor de venda das benfeitorias

Vy = valor basico unitario

6. Classificagdo do bem avaliando quanto a natureza

A classificagdo do bem avaliando, quanto a natureza devera obedecer integralmente as suas
peculiaridades e ao disposto nos itens 5 da NBR14653-1 e da NBR14653-2 e complementada, quando
com elas n&o conflitar, com o disposto na NORMA BASICA DE PERICIAS do IBAPE/SP.
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7. Procedimentos éticos

Além de atender ao disposto nos Codigos de Etica Profissional do CONFEA e do IBAPE/SP, o
engenheiro de avaliagbes deve adotar os procedimentos descritos a seguir:

7.1. Quanto a capacitagao profissional

Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar encargo para o qual esteja
especificamente habilitado e capacitado, assessorando-se de especialistas, quando necessario.

7.2. Quanto ao sigilo

Considerar como confidenciais os resultados e conclusdes do trabalho realizado e toda informagéo
técnica, financeira ou de outra natureza, recebida do contratante.

7.3. Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citagdo. No caso de trabalhos nao
publicados, obter autorizagdo para reproduzi-lo. Fazé-lo sem truncamentos, de modo a expressar
corretamente o sentido das teses desenvolvidas na fonte.

7.4. Quanto ao conflito de interesses

Declinar de sua contratagdo e informar as razbes ao contratante, se houver motivo de impedimento ou
suspeicdo em decorréncia de conflito de interesses.

7.5. Quanto a independéncia na atuagao profissional

Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com o objetivo de expressar a realidade, mesmo
que as expectativas desta se mostrem equivocadas.

7.6. Quanto a competig¢ao por precos

Evitar a participacdo em competicdes que aviltem honorarios profissionais, observando o disposto no
Regulamento de Honorarios Profissionais do IBAPE/SP.

7.7. Quanto a difusdao do conhecimento técnico

Envidar esforgos na difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensao dos aspectos
técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos
técnicos somente quando devidamente capacitado para tal.

7.8. Quanto a atuagao em processos judiciais

Trabalhar com lealdade em face da justica e demais profissionais técnicos sem falsear fatos relevantes
para a lide que, quando do seu conhecimento, devem ser informados aos demais atuando no processo.
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7.8.1 — Quando perito judicial:

a) Comunicar com antecedéncia aos assistentes técnicos a sugestao da data da vistoria, de forma
gue possam providenciar autorizagdes prévias para acesso ao local, bem como fornecimento de
informacdes, copias de plantas, documentos, dados amostrais e demais elementos de prova que
dispuser. Quando viavel e necessario, € recomendavel que essa data seja harmonizada com
eventuais compromissos pré-assumidos pelos interessados;

b) Promover e aceitar, contemporaneamente e em igualdade, a assessoria dos assistentes
técnicos do feito. Informa-los de suas atividades sem nada omitir: argumentos, documentos ou
provas oferecidas. Fornecer-lhes, em igualdade de tempo, copias de textos prévios ou definitivos
de seus laudos, de forma a permitir-lhes exercer suas fun¢des em tempo habil.

7.8.2 — Quando assistente técnico, colocar-se a disposicdo do perito. Acompanha-lo nas
diligencias e vistorias e fornecer-lhe, antecipadamente, todos os elementos de prova de que
dispuser, sem ocultar dados que afetem a solugao da pericia.
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8. Atividades basicas

8.1. Atividades preliminares

E recomendavel que o engenheiro de avaliagbes, ao ser contratado ou designado para fazer uma
avaliagdo, esclareca junto ao contratante, aspectos essenciais referentes a:

- definigdo de seu objetivo: valor de mercado , locagéo ou outros;

- identificagdo do imével que sera objeto da avaliagdo, com sua respectiva individualizagdo, no caso
de ser apenas parte de um conjunto de edificagoes;

- necessidade ou ndo da verificagdo das medidas;

- caracterizagao da sua finalidade: compra, venda, locagéo, desapropriacéo, doagéo, alienacdo, dagéo
em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematacéo, adjudicagao e outros;

- fundamentacgéo e precisdo que se pretende atingir;
- prazo limite para apresentagéo do laudo;

- condigdes, no caso de laudos de uso restrito.

8.2. Documentacgao

Rotineiramente, a averiguacdo da situacdo dominial ndo faz parte do escopo da avaliagéo, porém cabe
ao engenheiro de avaliagbes solicitar ao contratante o fornecimento da documentagéo disponivel relativa
ao bem. Ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar ao contratante e
explicitar a circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em fungéo dessas condigdes.

8.3. Restrigoes legais e mercadologicas

Recomenda-se consultar as legislagbes municipal, estadual e federal, bem como examinar outras
restricdbes ou regulamentos aplicaveis, tais como os decorrentes de passivo ambiental, incentivos ou
outros que possam influenciar no valor do imovel.

8.4. Vistoria do imével avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacgéo do seu valor.

Quando néo for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliagdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base
em uma situacao presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descri¢do interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritérios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhanca e da adequacao do bem ao
segmento de mercado com identificacao de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

8.4.1. Caracterizagao do terreno

a) Localizagéo - situagéo no contexto urbano e via publica com indicagéo de limites e divisas, definidas
de acordo com a posicao do observador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada;
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b) Aspectos fisicos - dimensdes, forma, topografia, consisténcia do solo;
c) Infra-estrutura urbana disponivel,
Equipamento comunitario disponivel;

d) Utilizagdo atual e vocagao, em confronto com as restrigbes fisicas e legais quanto a ocupagéo e ao
aproveitamento;

e) Outras situagdes relevantes.

8.4.2. Caracterizagao das edificagoes e benfeitorias existentes

a) Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos;

b) Aspectos funcionais - arquitetonicos, de projetos, paisagisticos e funcionais.

Relatar a existéncia de edificacbes e benfeitorias que ndo constem na documentacao.

8.4.3. Caracterizagao da regiao

a) Aspectos econdmicos: analise das condigbes socio-econdmicas, quando relevantes para o
mercado;

b) Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

c) Localizagao: situagdo no contexto urbano, com indicagao das principais vias e pélos de influéncia da
regiao;

d) Uso e ocupacgao do solo: vocagéo existente e indicacado da lei de zoneamento que rege o uso e
ocupacao do solo;

e) Infra-estrutura urbana: pavimentagéo, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de gas
canalizado, de telefone iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, cabeamento
para transmissao de dados, comunicagao e televisdo, aguas pluviais etc;

f) Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servigos;

g) Equipamento comunitario e de servigos a populagao: seguranga, educacgéo, saude, cultura, lazer,
templos religiosos etc;

8.4.4. Vistoria por amostragem

Na avaliagcdo de conjunto de unidades autdbnomas padronizadas, € permitida vistoria interna por
amostragem aleatéria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omissdo no
contrato, de um percentual minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou conjunto de unidades
de mesma tipologia.

8.4.5. Avaliagao em massa

Nas avaliagbes em massa € imprescindivel que o engenheiro de avaliagdes conhega a regido. Sob sua
responsabilidade podem ser designados profissionais habilitados para vistorias.
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8.5. Escolha da metodologia

Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade de dados de mercado,
podem ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto padréo, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

Nao ha hierarquia entre esses métodos avaliatérios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliagao.

8.6. Diagnodstico de mercado

Deve-se proceder a analise sucinta do comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o
imovel em avaliagdo, resumindo a situagao constatada quanto a liquidez desse bem.

Diagnosticos especiais mais detalhados de mercado, quando solicitados em estudo a parte, devem levar

em conta o desempenho e a evolugao do mercado, o volume de ofertas e/ou transagdes, a velocidade
de vendas ou outros indicadores.

9. Procedimentos metodolégicos

As metodologias aplicaveis a avaliagéo de bens, seus frutos e direitos dependem basicamente:

da natureza do bem avaliando;

da finalidade da avaliagao (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado;

do prazo para sua execugao.

Consideradas as peculiaridades regionais, o IBAPE/SP recomenda adotar os procedimentos desta
Norma, que detalham e complementam aqueles constantes da NBR 14653-2.

9.1 Zonas de caracteristicas homogéneas

Na Regido Metropolitana de Sdo Paulo os bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciagao,
gue foram classificadas em quatro grupos, totalizando as onze zonas descritas a seguir, cujos critérios e
pardmetros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relacdo a regido geo-
econdmica a que pertence.
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Grupo | - Zonas de uso predominante residencial e ocupagao horizontal:

12 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupagobes irregulares, dotadas de pouca infra-
estrutura urbana, alta densidade de ocupagéo e concentragao de familias de baixa renda. Os
lotes possuem dimensdes reduzidas, em torno de 125m’, e as edificagées predominantes sdo
de padrao proletario, geralmente associadas a auto-constru¢do e no uso minimo de materiais
de acabamento.

22 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica € de ocupacao horizontal, com predominancia de casas e rara
presenca de comércio. Sao dotadas de infra-estrutura basica, com populagdo concentrada em
renda média. Os lotes possuem dimensdes em torno de 250m?” e as edificagdes sdo de padrio
médio, podendo ser térreas ou assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos
acabamentos econémicos, porém de boa qualidade.

32. Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Compreendem as regides dotadas de infra-estrutura completa e ocupadas exclusivamente por
casas de alto padrdo, com arquitetura das edificagbes diferenciada, geralmente com projetos
personallzados Nestes locais, predominam terrenos de grandes proporgbes, em torno de
600m>.

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comercial e ocupagao vertical (zonas de incorporagao):

42 Zona: Prédios de Apartamentos de Padrao Popular

Encontradas em diversas regides, dotadas de infra-estrutura basica e com concentragdo de
populagéo de baixa renda. Apresentam vocagéao para ocupacgéao de prédios de apartamentos
de padrao popular, geralmente sem elevadores, até quatro andares.

52 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritérios de Padrao Médio

Dotadas de infra-estrutura completa com concentracdo de populagéo de renda média. Para
classificagéo nesta zona é necessario verificar a vocacao legal e a predominéncia de
ocupacgao que necessariamente tem que refletir verticalizagédo, por meio de edificios de
apartamentos ou escritorios de padrédo médio ou superior.

62 Zona: Prédios de Apartamentos ou de Escritorios de Padrao Alto

Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou escritérios com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrao elevado, destinadas a
populagéo de rendas mais altas.

Grupo lll - Zonas de uso comercial ou de servigos com ocupagao predominantemente horizontal

72 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Popular

Podem ser identificadas em regides periféricas ou de populagdo de baixa renda, onde é
constatada a concentragdo de comércio ou prestagao de servigos populares.

82 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Médio
E constatada a concentracdo de comércio ou prestacdo de servicos de padrao médio.
92 Zona: Comércio ou Servigos de Padrao Alto

Identificadas em regibes que apresentam arquitetura diferenciada, com projetos
personalizados e de padrao elevado, presentes em corredores e ruas de bairros de alto
padréo.
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Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns:

102 Zona: Industrias
Sao zonas cuja vocagao € geralmente definida pelas legislagbes estaduais e municipais, com
restricoes de uso especificas e com ocupacéo predominantemente industrial.

112 Zona: Armazéns
Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpdes, sem caracteristicas industriais,
podendo ser encontradas em regides cerealistas ou de comércio.
9.2 Método comparativo direto de dados de mercado
Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia
de formacgao de seus precos.
A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos,
dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.
9.2.1 - Pesquisa de dados
Principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e
vistoria de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma
de sua coleta e compilagao, com utilizagao de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Caracteriza e delimita a regidao na qual o bem avaliando esta inserido, para a obtengdo de uma amostra
representativa de dados de mercado a ele semelhantes.

9.2.1.2 — Coleta de dados

Obtencao de dados e informacdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagbes realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de

localizacao e investigagdo do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparéaveis
aos do bem avaliando.

Serao considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regiao e em condi¢cdes econdmico-mercadolédgicas equivalentes as do bem
avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préoximo possivel do centréide amostral;
¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc);
d) Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- dimensbes compativeis;

- numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitdrios, entre outros);

- padréo construtivo semelhante;
- estado de conservacao e obsoletismo similares.

12



INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SAQ PAULO

1bape sP

Qualidade em pencms e cvcllqgoes www.ibape-sp.org.br

Além destas condigdes de semelhanca, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informagoes
devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais confiavel;

f) As fontes de informagdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome e telefone
para averiguagao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condi¢des distintas
para estudos ou fundamenta¢des complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre que possivel
guantificadas pelo confronto com dados de transagées;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposigdo no mercado.
9.2.1.3 Vistoria dos elementos amostrais

E condigdo minima a vistoria externa dos elementos comparativos.

9.2.2 Tratamento de Dados
9.2.2.1 Preliminares

A verificagdo da representatividade da amostra em relagao ao avaliando pode ser feita pela sumarizagéo
das informagdes na forma de graficos ou tabelas. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a
inser¢do das variaveis-chave do bem avaliando dentro do intervalo amostral.

A exclusao prévia de elementos amostrais deve ser justificada.

Caso seja constatado que o tempo de exposicdo de algum dado comparativo seja longo, esta
caracteristica deve ser corrigida pela aplicacdo de fator redutor ao preco ofertado, adicional ao fator
oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam
“tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em fung¢éo da qualidade e da quantidade de
dados e informagdes disponiveis.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencdo do valor de mercado, é recomendavel o
tratamento por fatores em amostras homogéneas onde séo observadas as condigbes de semelhanga
definidas na coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a utilizagdo de inferéncia
estatistica, desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais
interacoes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do grafico
de precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve
apresentar pontos préximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas, com apresentagdo dos
principios basicos e interpretagdo dos modelos adotados.

9.3 Método evolutivo

Método analitico que consiste em partir do valor do terreno, soma-lo ao valor da construgdo com custos
diretos e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do fator de
comercializagao.

V, = (V[ + Vb) X FC
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Para aplicagéo deste método, o valor do terreno deve ser calculado em comparagdo com outros, o valor
da benfeitoria por meio do método do custo e o fator de comercializagdo obtido no mercado,
comparando-se com imoveis que tenham as mesmas caracteristicas e proporgdes similares de terrenos
e benfeitorias. Este fator de comercializagdo pode ser maior ou menor que uma unidade, em fungao das
condigdes de mercado.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis
Urbanos”, do IBAPE/SP, o fator de comercializagdo n&o pode ser arbitrado e deve ser inferido conforme
13.2.0).

9.4 Método da capitalizagao da renda

Utilizado nas avaliagbes de empreendimentos de base imobilidria (hotéis, shopping centers e outros).
Nesses empreendimentos, deve-se observar as prescricdes da NBR 14653-4. Também pode ser
utilizado na determinagao do valor de mercado, em situagdes onde nao existam condi¢des da aplicagao
do método comparativo direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliagéo seja a
identificagdo do valor econémico.

Nesses casos, € necessario fundamentar:

1) Despesas necessarias a sua manutencdo e operacdo, e receitas provenientes da sua
exploragéo, descontados os impostos;

2) Estrutura minima do fluxo de caixa conforme previsto na ABNT 14653-4, no que for aplicavel;

3) Taxa de desconto, no minimo, pelo critério deterministico;

9.5 Método involutivo

O método involutivo deve ser empregado quando ndo houver minimas condi¢des de utilizacdo do
meétodo comparativo direto. Trata-se de um critério indireto de valoragdo que indica a viabilidade de
incorporagdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensbes para transforma-los em outro
empreendimento. Na utilizagdo deste método deve-se dar preferéncia, pela ordem:

a) Modelos dindmicos com fluxo de caixa, conforme NBR 14653-4;
b) Modelos dindmicos com equagéo de formulas pré-definidas;
c) Modelos estaticos, com formulas simplificadas, apenas para pequenas glebas, absorviveis em

curtos prazos.

Para a utilizagdo do método involutivo, consultar as partes 1 e 2 da NBR 14.653.

Nao devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba.

9.6 Método do custo
Utilizado para a apuragéo do valor das benfeitorias no método evolutivo, ou quando a finalidade da
avaliagao for a identificagao do custo. Estdo previstos os seguintes critérios para identificagdo do custo
de reedigcdo do imovel:

- Método da quantificagdo do custo — por custos unitarios ou por orgamentos analiticos

- Método comparativo direto de custo
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9.6.1 Método da quantificagdo de custos: Utilizado para identificar o custo de reedicao de benfeitorias.
Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de construgdo ou por orgamento detalhado, com
identificagdo das fontes consultadas.

Para apuragdo do custo de construgdo, pode ser aplicado o modelo previsto na NBR 14653-2,
representado a seguir:

OE + OI + (OFe — OFd )

C =[CUB +
S

11+ A)(1+ F)Q1+ L)
Onde:

C é o custo unitario de construgao por m? de area equivalente de construgao;
CUB ¢é o custo unitario basico;

OE é o orgcamento de elevadores;

Ol é o orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protegdo contra incéndio,
centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagéo, projetos etc.

OFe é o orgamento de fundagdes especiais;

OFd é o orgamento de fundagdes diretas;

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

A é a taxa de administragao da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora.

Se os custos das edificagbes em condominio forem estimados conforme previsto na NBR12721, devem
ser utilizadas as areas equivalentes de construgdes para os custos unitarios padrao, representadas pela
seguinte férmula

S=4p +Y (Aq,-P)

Onde:

S é a area equivalente de construgéao;

Ap é a area construida padrao;

Adgi é a area construida de padréao diferente;

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

Ao custo das edificagdes resultante da multiplicagdo da area S pelo Custo Unitario Basico com caracteristicas mais
préximas as do elemento avaliando, devem ser acrescidos os itens de custo ndo contemplados pela NBR12721.

9.6.2 Método da quantificagdo de custos — por orgamentos analiticos: deve ser elaborado um orgcamento
detalhado, levantados todos os quantitativos e respectivos custos unitarios de materiais, com
identificagdo das fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na NBR 12721.

9.6.3 Método comparativo direto de custo: Na utilizacdo deste método deve-se considerar uma amostra
composta por custos de projetos ou obras semelhantes.

10. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para
menos, s&o levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagdes fixas entre as diferencas dos
atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original
do elemento comparativo na forma de somatério.
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como homogeneizante
guando apods a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores
homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem
refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e
temporal, com a consideragéo de:

- elasticidade de precos;

- localizagéo;

- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);
- fatores padrao construtivo e depreciagao.

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdécios) devera ser descontada do valor total
pela aplicagéo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagéo, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais
fatores devem ser considerados apds a aplicacdo do fator oferta.

10.2 Fator localizagao

Para a transposi¢cdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera ser
empregada a relagédo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos
editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia
desses valores ou se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relagdes, devera ser procedido
estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regido.

Tanto quanto possivel, deverd ser evitada a utilizacdo de valores oriundos de locais cujos indices de
transposicao discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, 50% para mais
Ou para menos.

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizagao devem incidir exclusivamente
na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.

10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos
10.3.1 Fatores testada e profundidade
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: fungdo exponencial da propor¢do entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi € Pma)-

-Entre Pmi € Pma admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00

-Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma
(/2 Pmi < Pe <Pmi), devera ser empregada a seguinte férmula:

Co= (Pe/Pmi)P

-Para Pe inferior a /2 Pmj adota-se C, = (0,5) P

-Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (P ma < Pe <
3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a
férmula a ser empregada é a seguinte:

Cp = (Pma/Po) + {[1-( Prna /P )] . (Pma/ Pe) P}
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- Para Pe superior a 3 Pmg, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma

b) Testada: funcdo exponencial da proporcdo entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela
seguinte expressao:

C,=(Fp/ Fr)', dentro dos limites: Fy / 2 < F, < 2Fy

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os
ajustes decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona
recomendados pelo IBAPE — SP, estdo resumidos nas Tabelas 1 e 2.

10.3.2 Fator area

Em zona residencial horizontal popular (1* zona) aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos
limites de areas previstos, sem aplicacdo dos fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

0,20
= (125/ A) , onde A = area do comparativo
A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

10.3.3 Fator frentes muiltiplas

Considerado na avaliagdo de terrenos em areas comerciais e de incorporagdes, com os fatores
apresentados nas tabelas 1 e 2, aplicados diretamente as dreas minimas dos intervalos.
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TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela1 - Grupos lell

Fatores de Ajustes

Caracteristicas e Recomendagoes

Frente e Profundidade

P Multiplas :
ZONA Referéncias Expoente Expoente do frenteg oy Coefde | Areade | Intervalo ~ .
Frente de  Prof. Prof. Maxima| do Fator Fator Profun-| gsquina area | referénci |caracteristico|Observacdes gerais
Referéncia Minima Frente didade ado Lote| de areas.
2 2
F, Pomi Pma “f “p” C. Ca (m°) (m°)
12 Zona .
_ . - = = Aplica-se
§ | Residencil 5 15 30 N30 Se 20 se aplical| 29S¢ Titem 125 | 100 - 400
= orizontal aplica aplica 10.3.2)
= Popular ~ .
. ® = 247Zona N30 se Para terrenos com areas fora do
P Residencial N30 se aplica intervalo definido, estudar a
828 Horizontal 10 25 40 0,20 0,50 aolica d F; d 250 200 - 500 |(influéncia da area.
0} 3 S} ?\;II.Zg.n a Pl _etn ro IO Para terrenos com areas fora do
- R edio Intervalo intervalo definido estudar a
g R3 _gona_ I Na natl)_ se influéncia da area.
esidencial ao se aplica
@] -
N Horizontal 15 30 60 0.15 0.50 aplica dentro do 600 400 - 1000
Alto intervalo
42 Zona
= 0 1
5 Incorporagée| 16 . ) 1,10 2000 | 2800 (1)* |Observar as recomendagdes
= s Padrao Minimo -
5 ) 10.3.2. Para terrenos com areas
03 opular ; . y
2| a = ora do intervalo definido estudar
= oo 5?*Zona nao se influéneia da i
-8 Incorporagde 16 \ . aplica ain uer;qmﬂ a area e analisar a
@ O - - - anci '
g 2 & s Padrdo Minimo 40 se aplicam 1,10 dentro do | 1900 | 800 -2.500 ;ever;tua lplt.u?nma da esquina ou
O 38 Medio intervalo rentes muiipias. :
8 E a (1)* — Para este grupo, o intervalo
< | 6% Zona varia de 800 m2 até um limite
S |Incorporagde| 16 . ) 1.05 2500 |1.200- 4.000 |superior indefinido.
N s Padréo Minimo :
Alto
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Fatores de Ajustes

Caracteristicas e Recomendacgoes

Frente e Profundidade

- Area
— Multiplas
ZONA Referéncias Expoente  Expoente do frenteg ou C9T9€ | Areade | Intervalo
Frentede  Prof.  Prof. Maxima| do Fator Fator Profun-| esquina area | ~ferénci|caracteristico|Observagdes gerais
Referéncia Minima Frente didade ado Lote| de areas.
F, Pumi Pma “f “p” C. C. (m?) (m?)
o 72 Zona nao se
S | Comercial 5 10 30 0,20 0,50 1,00  2PC@ | 400 | g0-300
o Padrao dentro do
© Popular intervalo Observar as recomendacoes
(&)
S8y B2Zoma ndo se éreas fora do ntervelo
= £ 8| Comercial aplica
8 8 g Padrio 10 20 40 0,25 0,50 1,10 denptro do| 200 200 - 500 |definido estudar a influéncia
g 29 Médio intervalo Fia éfea'e analisar.a eventual
3 influéncia da esquina ou
3 92 Zona r:sta(l)icsae frentes multiplas.
i Comercial 15 20 60 0,15 0,50 1,05 P 600 250 - 1000
e = dentro do
N Padrao Alto .
intervalo
S nao se
8 10% Zona Nao se Nao se N&o se aplica Nao se N&o se aplica Nao se aplica 5.000 2.000 - Avaliacao pelo valor unitario
.. '@ | Industrial aplica aplica P aplica P aplica dentrodo| 20.000 e influé%ciapda localizacio
2 7 8 intervalo Para terrenos com éregs féra
o > g . ..
e £ do intervalo definido estudar
Q) 'é I néo se a influéncia da area
a ~ ~ ~ ~ .
5 ,51\1 Zo’na Nao_ se Nao_ S Nazo se aplica Nao_ S€  Nao se aplica Nao_ se aplica 500 250 - 3.000
N rmazéns aplica aplica aplica aplica  dentro do
intervalo

Em outros municipios os parametros acima devem ser adaptados
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10.4 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em que existir numero suficiente de elementos amostrais que permitam a
comparacao direta dos respectivos valores unitéarios das benfeitorias.

Padrédo e depreciacao séo os principais fatores aplicaveis as benfeitorias, que devem incidir apenas na
parcela de capital benfeitoria.

a) Idade das benfeitorias

A depreciagdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferencas de idade devem
ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do
critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificacéo, real ou estimada, mas n&o a aparente.

b) Padrao construtivo das benfeitorias

As diferencas de padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos
valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes. Recomenda-se a
utilizagédo do estudo “Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou,
ainda, de carater historico ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a
justificativa de qualquer alteragéo do valor delas decorrente.

10.5 Fatores complementares

Sao fatores cujo uso nao é obrigatério. Em situagbes especificas, podem ser utilizados, porém nesses
casos, devem ser fundamentados e validados.

10.5.1 Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideragédo eventuais diferencas de valor dos distintos
pavimentos ou de faces de insolagao, pela utilizacao de fatores adequados pesquisados no mercado

10.5.2 Fatores relativos a topografia

Para a utlizagdo do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condigbes
topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevagéo ou
depresséo, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagédo destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No caso de
impossibilidade da fundamentagdo, podem ser usados os seguintes fatores corretivos genéricos,
referenciados para terrenos planos.

Situagao paradigma: terreno plano .............ccccceeiiiiiiiiiiiiiees 1,00
Caido para 0os fundos até 5% .........ccccevvieereiiiiieeniee e 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% .....cccccevviiveeiiieeennnnen. 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% .........ccccceeeeecureeeennnen. 0,80

Caido para os fundos mais de 20% ......... e ——————— 0,70
Em aclive até 10% .....coeoeveeiiiiiiie e 0,95
Em aclive até 20% ......coooeeeeiieeeeeee e 0,90
Em aclive acima de 2090 .......coeeeivvvieeiieiiieeeeeeeee e 0,85
Abaixo do nivel darua até 1.00m..........ccccoeeeeeeiiiiiiiiieeeeee, 1.00
Abaixo do nivel darua de 1,00 até 2,50m..........ccoeeeveveevnnnnnnn. 0.90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m ...........ccccevveeeeeennn. 0.80
Acima do nivel darua até 2,00m..........ccoevveeiiiiiiiiiiieeeieeens 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m ........cccccceveeeennn. 0.90
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Nos casos de valorizagao, tais como os terrenos em zona de incorporagao, onde o declive existente
pode resultar em economia de escavagbes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos
frequentes, deverao ser detalhados e justificados.

10.5.3 Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou agao da agua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou acdes da natureza,
tais como inundagdes periddicas, 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 adogdo dos seguintes
fatores:

@) Situacao paradigma: teIMEN0 SECO .......cceirurreiiriiieeeiieeeeeeerieeeese e e eeeeeeseaeeeeenneeeeennes 1,00
b)Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso
mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢ao mais alta...........c..occeeveriivericneenns 0,90

c)Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente
1] BT 018 T F= Lo= o PSP POPPP
d)Terreno permanentemente alagado..

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervenc¢des necessdrias para a solugao do problema.
Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada a restricdo legal pertinente.
Caso essa condigdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.

10.6 Aplicagao dos fatores

Na aplicagéo dos fatores, devem ser observados os seguintes principios:

1. A utilizagdo dos fatores deve ser na forma de somatério, apds a consideragao do fator oferta

2. Em principio podem ser considerados como semelhantes aqueles que observem o disposto do item
9.2.1.2. Sao considerados discrepantes elementos que :
a) Os valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou
dobro;
b) N&o obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista
apés a aplicagdo de fatores mais representativos (localizagdo para terrenos, padréo
construtivo e depreciagéo para benfeitorias), desde que validados preliminarmente.

3. Os fatores obrigatérios apresentados (localizagao, area, testada, profundidade, frentes mudiltiplas,
padrao construtivo e depreciagdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas
condi¢des de serem homogeneizantes, comprovadas através da reducao de coeficiente de variagao.
N&o é objetivo obter o menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor represente o
comportamento de mercado.O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagéo da amostra, s6 deve
ser eliminado na aplicagdo conjunta de todos os fatores

4. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser utilizados,
desde que seja devidamente validada sua condigdo isolada de fator homogeneizante, que deve ser
mantida na verificagdo simultdnea com os demais.

5. Em casos especificos, € facultada a adogdo de outros fatores complementares, desde que o
engenheiro fundamente sua eficacia, além das validagdes previstas.

6. Somente apds a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos dados
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:
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a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de
30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média
como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da média,
que é excluido da amostra. Apds a excluséo, procede-se como em a) e b), definindo-se
novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem
ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30%
em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se
excluir apenas um, devidamente justificado;

Conforme disposto em 13.1.1.d) ndo sédo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles
cujos valores unitarios, apds a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem numa amplitude de
homogeneizagcdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de transacdo (descontada a
incidéncia do fator oferta quando couber).

10.7 Procedimentos especificos

10.7.1 Avaliagao de terrenos em zonas de incorporagoes

Em principio, s6 devem ser utilizados como elementos comparaveis os diretamente incorporaveis. Se
esta condigdo nao for atendida, estudar a relagdo entre valores unitarios dos terrenos incorporaveis com:
- terrenos passiveis de incorporagdes por agrupamento com lotes contiguos
- terrenos que nao permitem incorporagdes

Os valores unitdrios sdo homogeneizados em funcao da localizacdo. A influéncia de areas acima dos
limites previstos na tabela 1 deve ser estudada a parte.

Consideram-se elementos semelhantes para comparacao direta apenas aqueles que apresentem
dimensdes que permitam incorporacao, ou seja, frente igual ou maior que 16m e as areas indicadas na
Tabela 1.

10.7.2 Avaliagao de Lojas

Para a avaliagéo de lojas, na determinacao de valores de mercado de venda ou locagéo, deve-se utilizar
preferencialmente o método comparativo direto de dados,. Caso o mercado n&o apresente condigbes de
comparagao direta, utilizar o método evolutivo com a valoragao da parcela do terreno pelas condi¢des da
Tabela 2.

10.7.3 Terrenos em zoneamentos diferentes

Na eventualidade de insuficiéncia de dados de mesmo zoneamento urbanistico, poderao ser utilizados
elementos diferentes, os quais, se detectada divergéncia de resultados, deverdo ser corrigidos para a
condicao procurada, mediante analise fundamentada, levando em conta ndo sé os coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupagao e usos possiveis pelas posturas, como a assimilagdo, na época, pelo
mercado local, dos efeitos das restricdes e permissibilidades deles decorrentes.
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10.7.4 Lotes industriais

A avaliagéo de lotes industriais deve ser feita, em principio, pelo unitario e pela localizagdo. A pesquisa
deve compreender terrenos com areas e dimensdes equivalentes, proximos dos da area avalianda. Nao
necessitardo obrigatoriamente ser levados em conta os fatores de testada, profundidade e frentes
multiplas, desde que o acesso seja suficiente e proporcional as superficies.

Na eventualidade de inexistirem dados em numero suficiente preenchendo as condigbes de area e
frente, poderédo ser usados outros com superficies e extensdes menores, ou maiores, desde que feita
analise demonstrando a relagéo valor unitario/ area.

10.8 Fatores Alternativos

Alternativamente podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o
estudo de mercado especifico, que lhes deu origem, seja anexado ao laudo de avaliagéo.

A fungdo homogeneizante de novos fatores, ndo listados nesta norma como obrigatdrios, deve ser
validada previamente.

11. Recomendagoes

11.1 Avaliagéo utilizando critério residual

Para avaliagdes de terrenos, preferencialmente devem ser coletados na amostragem terrenos sem
benfeitorias. Caso seja constatada a auséncia de terrenos nus, pode ser admitido o calculo do valor do
terreno através do critério residual, principio indireto que assume o valor do terreno como a diferenga
entre o valor do imével e das benfeitorias, conforme o seguinte procedimento:

Vi= (Vo X F) = Vp

Apds esses calculos, transforma-se o pregco total em unitario e utiliza-se a homogeneizagdo com
tratamento por fatores.

11.2 Transformacgao de precos a prazo em pregos a vista

Recomenda-se que os pregos sejam uniformizados para pagamento equivalente a vista, com base em
indices de corregdo monetaria e juros médios praticados no mercado. Além disso, a influéncia da
existéncia de financiamento no valor deve ser examinada.

11.3 Atualizagao de pregos

Nos casos de exame de dados ndo contemporaneos, € desaconselhavel a atualizagdo do mercado
imobiliario através de indices econdmicos, quando ndo houver paridade entre eles, devendo, nesse
caso, o prego ser atualizado mediante consulta direta a fonte.

11.4 Apresentacao do valor final do imével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.
Deve ser citada nessa apresentagéo a finalidade e a data de referéncia.
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11.5 Campo de arbitrio

O engenheiro de avaliagbes pode utilizar como campo de arbitrio da avaliacdo 15% (para mais ou
menos) do valor calculado, devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas do avaliando
nao contempladas no tratamento dos elementos amostrais.

12. Tratamento inferencial
Deve ser observada a Norma NBR14653-2.
13. Especificagao das avaliagoes

A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades de dados de
mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.

Podem ser definidas quanto a fundamentagao e/ou preciséo.

A fundamentagao de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho avaliatorio
guanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determina o empenho no trabalho.

O grau de precisao € aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau de incerteza que a
amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e néo é
passivel de fixagao a priori.

Para efeito de aplicagdo desta Norma,o laudo sera considerado fundamentado, quando atender aos
requisitos dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 ou 13.4. O ndo atendimento de qualquer um deles, deve
ser explicitado e justificado pelo Engenheiro de Avaliagdes; neste caso o laudo sera considerado
justificado

13.1 Método comparativo direto de dados de mercado

13.1.1 Requisitos para fundamentagao no tratamento por fatores:

a) Caracterizagdo completa do imovel avaliando quanto a todas as variaveis analisadas, com fotos que
permitam identifica-las, bem como visédo geral do entorno;

b) Minimo de 5 elementos amostrais efetivamente utilizados ap6s a homogeneizagéo;

c) lIdentificacdo dos elementos comparativos com fotos (pelo menos frontal), com informagdes sobre as
variaveis analisadas no modelo adotado e croqui de localizagao;

d) O valor homogeneizado de cada elemento apds a aplicacdo do conjunto de fatores ndo resulte
aguém da metade, ou além do dobro do valor de transagéao, ou apos aplicagéo do fator oferta;

e) Os fatores utilizados devem ser validados em relagéo a sua condigédo de homogeneizagéo;
f) As areas do bem avaliando devem estar contidas nos intervalos caracteristicos da tabela 1

13.1.2 Requisitos para fundamentagao na Inferéncia estatistica:

a) Caracterizagdo completa do imovel avaliando quanto a todas as variaveis analisadas, com fotos que
permitam identifica-las, bem como visédo geral do entorno;

b) Numero minimo de elementos: 4(k+1), onde k € o numero de variaveis independentes, devidamente
identificados em relagdo as caracteristicas utilizadas e fontes de informacao;
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c) lIdentificacdo dos elementos comparativos com fotos (pelo menos frontal), com informagbes sobre as
variaveis analisadas no modelo adotado e croqui de localizagao;

d) Extrapolagédo admitida para apenas uma variavel, em até 100% da fronteira amostral, desde que o
valor estimado neste ponto n&o ultrapasse 10% do valor calculado no limite da fronteira amostral;

e) Nivel de significancia alfa (somatorio do valor das duas caudas) maximo para a rejeicdo da hipotese
nula de cada regressor de 10%;

f) Nivel de significancia do modelo ndo pode ultrapassar 1% no teste F de Snedcor;

13.1.3 Recomendagdes para a aplicagao da inferéncia estatistica:
Nos modelos de regressao recomenda-se:

a) Na utilizagdo de variaveis dicotdbmicas, manter o equilibrio amostral e observar o nimero minimo de
trés elementos em cada agrupamento de cada caracteristica diferente;

b) Na utilizacdo de cddigos alocados, observar o numero minimo de trés elementos para cada um
deles;

Deve ser utilizada a seguinte ordem de preferéncia na utilizagéo de variaveis:

1 - Variaveis quantitativas;
2 - Variaveis proxy, tais como, indices fiscais, custos unitarios basicos (CUB), coeficientes do Estudo de
Valores de Edifica¢gdes de Iméveis Urbanos;

3 - Variaveis dicotdmicas, tantas quantas forem necessarias para descrever as diferencas qualitativas,
com estudo das eventuais interagbes dai decorrentes;

4 - Codigos alocados, excepcionalmente tolerdveis, quando fundamentados por meio de estudos
preliminares através de dicotdbmicas e similares.

13.2 Requisitos para fundamentagao na aplicagao do método evolutivo

a) O valor do terreno deve atender a fundamentacéo 13.1.1 ou 13.1.2;
b) Os custos das benfeitorias sejam calculados conforme previsto em 9.6;
c) O fator de comercializagéo seja inferido com, pelo menos 03 (trés) elementos similares.

13.3 Requisitos para fundamentagao na aplicagao do método involutivo

a) O valor das unidades do projeto em estudo deve atender a fundamentagéo 13.1.1 ou 13.1.2;
b) Estimativa dos custos de implantagdo deve atender ao item 9.6;

c) Os prazos do ciclo do empreendimento devem ser fundamentados ou no minimo justificados;
d) As taxas financeiras utilizadas devem ser fundamentadas ou no minimo justificadas;

e) Analisar a viabilidade de absor¢&o das unidades pelo mercado local;

f)  Utilizar modelos dindmicos, com fluxo de caixa, ou no minimo, com equacgdes pré-definidas;

g) Efetuar analise de sensibilidade para as variaveis mais importantes, com apresentagao de 03
cenarios para o modelo em questao;
h) Apresentar estudo e justificar as areas e detalhamento de aproveitamento para o empreendimento.
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13.4 Graus de precisdao no caso de homogeneizagdao através de tratamento por fatores ou da
utilizagdo de inferéncia estatistica.

Serao enquadrados na tabela a seguir:

Descrigéo m Grau” I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% o 0200 o
em torno do valor estimado para o imovel <30% 30%-50% >50%

14. PROCEDIMENTOS ESPECIAIS
14.1 — Desapropriagoes
14.1.1 - Critérios

14.1.1.1- As avaliagdes nas desapropriagoes totais podem ser feitas pelo método comparativo de dados
do mercado e de quantificagdo de custo e eventualmente, pelo método da renda, evolutivo e involutivo,
com indicagéo dos valores de mercado ou outros valores, quando pertinentes. Quando essas avaliagdes
discreparem de forma acentuada, o avaliador deve apresentar os resultados como alternativas para
decisao por quem de direito.

14.1.1.2 — Quando o expropriado s6 tem o dominio, mas ndo a posse, a avaliagdo deve prever
descontos sobre seus valores literais de mercado proporcionais aos custos e aos prazos necessarios
para obter as reintegragdes respectivas.

14.1.1.3 — Nas desapropriagbes parciais o critério basico é o “antes e depois”, com apresentagdo em
separado de eventuais valorizagdes ou desvalorizagbes dos remanescentes.

14.1.1.3.1 - Quando as construgdes existentes ndo forem atingidas pela desapropriacdo, é recomendavel
gue sejam apresentadas eventuais verbas correspondentes as depreciagdes funcionais resultantes da
intervencéo, tais como perdas parciais ou totais de recuo, de vagas para estacionamento ou acessos.

14.1.1.3.2 — Quando as constru¢des forem atingidas diretamente devem ser previstas verbas relativas ao
custo de obras para a readaptagédo do remanescente ao uso Util e possivel depreciacao acarretada por
perda de funcionalidade.

14.1.1.4 - Na desapropriagdo de imoveis com exploragdo de comércio ou servigo, quando solicitada,
deve ser apresentada a estimativa do eventual lucro cessante no caso de ser necessaria a desocupagao
temporaria ou definitiva.

14.1.1.5 — Quando o remanescente resultar inaproveitavel, deve ser apresentada em separado a
alternativa de desapropriagéo total.

14.1.1.6 — Nas ocupagdes temporarias, as indenizagbes devem corresponder aos aluguéis dos iméveis
estimados pelos métodos comparativo de dados do mercado ou pelo da renda.

14.1.1.7 — Nas desapropriagcdes estabelecendo restricdes de uso, as indenizagbes devem ser apuradas
confrontando as condigdes de aproveitamento antes e depois.
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14.2 — Avaliagao de Alugueis

14.2.1 - Por comparacao direta

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento de dados de mercado referentes a
locagbes de imoéveis semelhantes quanto a contemporaneidade dos dados obtidos, as condigbes de
reajuste ou estagios de contrato, a existéncia de desniveis ou pavimentos distintos com diferentes
capacidades de geracgéo de renda, ao tamanho das lojas, a testada, a cobranga de luvas etc.

a) Devem ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que ndo apresentem distorcoes em
relagéo a reajustes e fases contratuais;

b) Devem ser consideradas as perdas residuais inflacionarias quando os elementos em oferta
possuirem periodicidades diferentes de reajustes;

c¢) Devem ser consideradas as diferentes capacidades de rendimentos para diferentes pavimentos ou
desniveis no mesmo pavimento, obtidas no mercado onde o imovel esta inserido;

d) No caso de existéncia de luvas, deve ser adicionado ao aluguel nominal um acréscimo constante,
financeiramente equivalente ao pagamento das luvas.

14.2.2 - Por remuneragao de capital

Neste critério o valor locativo é determinado pela aplicagcdo de uma taxa sobre o valor do imdvel, obtida
pelas metodologias desta Norma. E aplicado nos casos de iméveis isolados e atipicos para os quais a
utilizagcdo da comparagao direta seja impraticavel. Nessas avaliagdes devem ser observados:

a) O aproveitamento do terreno pela construgéo existente;

Obtencdo da taxa de remuneragao, global, ou para as parcelas de capital terreno e benfeitoria,obtida
com pesquisa especifica para cada caso, pois varia para cada tipo de imovel, localizagéo e, também, ao
longo do tempo, dependendo da conjuntura econémica. Essas taxas devem ser apuradas no mercado.

14.2.3 - Por Participagao no Faturamento

Critério utilizado na estimacao de valores locativos de cinemas, teatros, postos de servigos, baseado no
principio da participagdo do locador na renda do estabelecimento. N&o recomendavel como unico
critério, mas pode ser utilizado supletivamente como aferidor auxiliar.

14.3 — Servidoes

O critério basico para a avaliagéo de depreciagdes decorrentes de serviddes é o do da diferenca entre o
valor do imével, e de seus frutos, antes e apds a implantacao (“antes e depois”). Deve-se levar em conta
outras interferéncias decorrentes do fato, conforme item 11.2 da Norma NBR 14653-2.

14.4 — Capacidade de Uso

Na avaliagédo do terreno podem ser observadas as seguintes particularidades:

27



1bape spP

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES DE ENGENHARIA DE SAQ PAULO

Qualidade em pencms e cvcllqgoes www.ibape-sp.org.br

14.4.1 — Aproveitamento

Quando ndo utilizado método comparativo, caso seja pertinente, considerar eventual sub ou super
aproveitamento do terreno

14.4.2 — Outorga Onerosa

Deve ser considerada quando:

a) O terreno em questdo ja apresente potencial de uso acima do permitido pelo zoneamento municipal
de referéncia;
b) Quando a legislagéo possibilitar operagdes urbanas de aumento de potencial.

15 — Apresentacgao do laudo de avaliagao

15.1 - Laudo de avaliagao: deve conter todas as informagdes necessarias e suficientes para ser auto-
explicavel e apresentar:

a)
b)
c)

d)
e)

f)
9)

h)

Identificagdo do solicitante
Finalidade e objetivo do laudo, quando informados

Identificagdo e caracterizagdo do bem avaliando, conforme item 8.4 desta norma, com a
indicagéo da data da vistoria

Indicagédo da(s) metodologia(s) utilizada(s) conforme item 8.5 desta norma

Diagnodstico de mercado - relatado conforme item 8.6 desta norma

Especificagdo da avaliagdo — indicar a especificacado atingida em relagédo a fundamentacao e
precisédo, conforme item 13 desta norma

Apresentagédo do tratamento dos dados, detalhamento dos calculos e justificativas sobre o
resultado adotado;

Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

Qualificagdo completa e assinatura do responsavel pela avaliagdo, com indicagdo do no. da
ART, Anotagéo de Responsabilidade Técnica.

15.2 - Laudo de uso restrito: elaborado segundo condigbes pré-estabelecidas entre contratante e
contratado, mas sem transgredir esta Norma e ndo tem validade para outros usos ou exibigdo para
terceiros, fato que deve ser explicitado no laudo.
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