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1. INTRODUCAO

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP - com
objetivo de uniformizar interpretagcdes na aplicacdo de fatores na forma somatéria no “Tratamento
por Fatores” - da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS-2005 recomenda 0s

seguintes procedimentos na aplicagédo de seu item 10:

19) Os fatores devem ser aplicados na forma somatéria apds o ajuste do valor original de

transacao ou a incidéncia da elasticidade de oferta, conforme o item 10.1.

2°) Estabelecida a situagao paradigma, procede-se a homogeneizagdo através do ajuste por

fatores e é determinado o valor unitario médio (V).

39 A incidéncia de alguns desses fatores na homogeneizacdo dos elementos amostrais a
situacao paradigma pode coincidir com a prépria situagcao do avaliando, como por exemplo,
€ a aplicacao do "fator localizagdo”. Em outros fatores, como é caso do “fator testada”, isto
geralmente ndo ocorre. Por isso, torna-se necesséario considerar, primeiramente, as
respectivas influéncias dos fatores utilizados na homogeneizagdo a condicdo paradigma
(Vu)- ApOs a aplicagéo e validagéo de todos os fatores, na referida condigéo, é que devem
ser aplicados os ajustes referentes aos atributos especificos do imével avaliando, em
relagdo ao que foi adotado como situagéo paradigma.

Este texto € complementado com esclarecimentos sobre duvidas mais freqlientes em
relacdo a aplicagéo de outros itens da referida Norma. Destaca-se que a mesma esta em

processo de revisdo, simultaneamente com a NBR 14.653-2, da ABNT.
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2. ESCLARECIMENTOS PARA A AVALIACAO DE TERRENOS

De acordo com as recomendacdes de procedimentos acima descritas, seguem as férmulas

matematicas para tais aplicagdes, considerando:

(1) homogeneizacao de elementos amostrais semelhantes para a obtengdo do Vu na situagao
paradigma e

(2) a partir do Vu, a avaliagdo do bem avaliando.

1 - Na homogeneizacao (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa a
situacao paradigma:

Vu= Vo X {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (F,-1)]}

1.2 - Para aplicagédo destes conceitos, as férmulas dos fatores de forma: - testada, profundidade e
area - devem estar relacionadas com o tratamento da pesquisa de mercado, ou seja, a condigao
de levar os valores a situacdo paradigma. Para tanto, acrescentam-se o0s seguintes
esclarecimentos na referida Norma:

Item 10.3.1 Fatores testada e profundidade
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

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

-Entre P e Pna admite-se que o fator profundidade C, é igual a 1,00
-Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da

mesma (1/2 P < Pg < P_ ), devera ser empregada a seguinte formula:

Co= (P_./P,)P
Nota: Esta formula substitui a indicada no item 10.03.1 alinea da NORMA

Co= (P,/P )P

-Para Pe inferior a V2 Py, adota-se C;, = (2) P
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-Se a profundidade equivalente for superior & méaxima até o triplo da mesma (P ma <
Pe < 3Pma), a formula a ser empregada ja contempla o fator que afeta o valor
unitario somente na parte do terreno que exceda este limite:

1/Cp = (Pra/Pe) + {[1-( Pma /Ps )] . (Pma/ Po) '}
- Para Pe superior a 3 P,,, adota-se na formula acima Pe = 3 P,

b) Testada: fungio exponencial da proporgdo entre a projetada (F,) e a de referéncia (F;), pela

seguinte expressao:

C,=(F/ Fp)f, dentro dos limites: Fy /2 < F, < 2F,
- Se a testada do imével for menor que F/2 adota-se o coeficiente de testada
correspondente a metade da frente de referéncia; se for maior que 2F, adota-se o

coeficiente de testada correspondente a frente 2F,.

- As Tabelas 1 e 2 da Norma do IBAPE/SP resumem, para cada zona de avaliagdo, 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.
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 aplicacao dos fatores testada e profundidade, pela seguinte férmula:

0,20
1/C,= (125/A) , onde A = area do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

10.3.3 Fator frentes multiplas

Igualmente, o fator de frentes multiplas deve estar relacionado com o tratamento da pesquisa de
mercado, ou seja, na condicao de levar os valores estimados a situagao paradigma (terreno em

meio de quadra), devendo-se, portanto, empregar os coeficientes indicados nas Tabelas 1 € 2 na

forma inversa.

2 - Na avaliacao (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido na

situacao paradigma para as condi¢des do avaliando:

Vi=Vy/ {1+ [(F-1)+ (F2 -1) +(F5-1) ...+ (Fo-1)]} x A
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Onde:

V.= Valor Basico unitario (estimado na situagao paradigma, apos ajuste por fatores).

V, = Valor de Oferta (ou prego observado)
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V: = Valor do Terreno (deduzido apés a incidéncia de seus respectivos fatores em

relacdo a situagao paradigma) .

A, = Area do terreno

F,, Fa, F3,..F,= Fatores calculados para Coeficiente de Testada (C;), de Profundidade

(Cp), Localizagéo (F.), etc... do elemento comparativo em relagdo a situagdo

paradigma, conforme disposto no item 1.

3- Reitera-se que a utilizagcao da férmula acima, ndo se invertem as formulas dos fatores, mas sim

aplica-se o somatorio dos fatores na forma inversa, conforme exposto no item 1 e exemplificado a

sequir:

12 Passo) — Ajuste para situagédo paradigma — e calculo do valor médio

Tratamento da Pesquisa

Profundidade =Situagao Paradigma
Testada = Situacdo paradama =10m =25-40m Localizacdo = Situacdo paradiama =100
Fator (Fp-
VALOR 1) para
UNITARIO Pe<25m e Vu (situacdo
DESCONTA 1/(Fp-1) F paradigma) =
DO DO F Fator Profund para localizagao Influéncia da Vo*{1+[Ft-1)
El. JOFERTA Testada| (Ft-1) Influéncia idade | Pe>40m | influéncia ILOCAL (=FI-1) localizagao +(Fp-1) + (FI-1)}
1 R$ 120,00 20,00 | -12,94% -R$ 15,53] 18,00 17,85%| R$ 21,42 120,00 -17% -R$ 20,00) R$ 105,89
2 R$ 80,001 8,00 4,56% R$ 3,65] 25,00 0,00% R$ 0,00 80,00 25% R$ 20,00 R$ 103,65
3] R$ 109,000 10,00 0,00% R$ 0,00] 60,00 6,515% R$ 7,10 100,00 0% R$ 0,00 R$ 116,10
4 R$ 90,00 10,00 0,00%) R$ 0,00] 27,00 0,00% R$ 0,00 82,00 22%) R$ 19,76 R$ 109,76
5] R$ 103,00 15,00 -7,79%) -R$ 8,02] 46,67 1,072%| R$ 1,104 100,00 0% R$ 0,00 R$ 96,08}
Média R$ 106,30
22 Passo) — Da situagdo paradigma (Valor unitario médio) para o terreno avaliando (supondo, a
titulo de demonstragao, que ele tenha 20m frente, 18m de profundidade e indice de localizagdo 100)
Avaliando Terreno com 20m frente, 18m de profundidade e localizagao 100
Profundidade =Situagao Paradigma
Testada = Situacdo paradgma =10m =25-40m Localizacéo = Situacao paradigma =100
Vu medio ( PROFU F Vut= V.u./{1+[Ft-
na situagao Ftestada NDIDA |F profun. localizagao 1) +(Fp-1) + (FI-
paradigma) |Testada](1-Ft) DE (1-Fp) ILOCAL (=1-Fl) 1)}
| 1] R$106,30] 20,00] -12,94%) 18,00 17,85%) 100,00 0%) R$ 101,32
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3 ESCLARECIMENTOS DE DUVIDAS MAIS FREQUENTES

3.1 - Quanto aos esclarecimentos de dividas mais freqlientes, deve-se ressaltar:

a) Campo de arbitrio € um intervalo de arbitrio de 15%, para mais ou para menos do valor
calculado, que o engenheiro de avaliagbes pode utilizar para considerar a existéncia de
caracteristicas do avaliando nao contempladas no tratamento dos dados, desde que

devidamente fundamentado de acordo com o item 11.5.

Para o calculo do ajuste dentro do campo de arbitrio, de caracteristicas contempladas na
Norma (area, testada, profundidade, esquina, topografia e consisténcia), recomenda-se a

observagao dos percentuais calculados pelos respectivos fatores.

b) Intervalo de Confianca ndo é + ou — 30% em torno da Ultima média — este critério é
utilizado para saneamento de elementos discrepantes. O intervalo de confianga de 80% ¢é
utilizado para obter a amplitude em torno do valor estimado para o imovel, e classificar o

laudo nos graus de precisdo estabelecidos no item 13.4.

Portanto, com base nas definicdes acima, ndo se deve vincular campo de arbitrio com

intervalo de confianca.

c) No caso de terrenos com edificacdes, fatores referentes a localizagdo devem incidir
exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno, enquanto

que o padrdo e depreciacdo sobre a da benfeitoria.

d) Critério residual ndo & método: é principio indireto que assume o valor do terreno como a
diferenca entre o valor do imével e das benfeitorias, utilizado para tratamento de pesquisa,

conforme se observa do item 11.1.

e) No método evolutivo, quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagdo do estudo
“Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP, o fator de comercializagao ja
estd contemplado em seus coeficientes, quando o imoével avaliando se enquadra nas

caracteristicas médias e rotineiras de mercado.

Em que pese o fator de comercializacdo estar contemplado no referido estudo para as
situagdes genéricas, recomenda-se que seja inferido, através do mesmo conceito do fator de
comercializagdo, conforme previsto no item 13.2.c). da Norma, o respectivo fator de ajuste do

valor ao mercado imobiliario.



