Aviso n2 87/2024-CRCGO-OPER/CRCGO-SUP/CRCGO
Goiania, 17 de outubro de 2024.

AVISO DE DISPENSA DE LICITACAO — PROCESSO 9079602110000933.000088/2024-68

O Conselho Regional de Contabilidade de Goias, em conformidade com os Art. 75, Inciso Il e Art. 76, Inciso | — da
Lei Federal n°14.133/2021 e Instru¢do Normativa n° 67/2021, torna publico a manifestacdo de interesse da
Administragdo em obter propostas adicionais de eventuais interessados para Contratagdo de corretor/avaliador de
imoveis (PJ ou PF) preferencialmente residente no municipio do imoével, com registro ativo no CRECI devidamente
cadastrado na Caixa Econdmica Federal, objetivando a avaliagdo do imdével no endereco: José Alves Ribeiro, no
Loteamento Senador Pedro Ludovico, Qd. 07 Lt. 13 CEP: 75522-462 na cidade de ltumbiara - GO, podendo
eventuais interessados apresentarem, eletronicamente, propostas de Precos no prazo de no maximo 7 (sete) dias
corridos a contar desta data de Publicagdo, nos termos do artigo 75, § 3° da Lei Federal n° 14.133/21, oportunidade
em que a administracdo escolhera a mais vantajosa, apds disputa on line, e apds habilitacado da(s) classificada(s)
em primeiro lugar no item.

LIMITE PARA CADASTRO DE PROPOSTA DE PREGOS 17/10/2024 A 24/10/2024 AS 07:59hs.

As Proposta de Pregos deverao ser publicadas na plataforma: comprasnet.gov.br, em campo préprio até a data
limite.

O Aviso de Dispensa de Licitacdo e Termo de Referéncia de dispensa em anexo.
Outras informagbes poderéo ser obtidas no Departamento de Licitagdes e Compras(DLIC), sito a Rua 107 n°® 151,

Setor Sul, Goiania, Goias. No horario das 08:00 as 17:00 horas de segunda a sexta feira ou através do e-mail
Institucional: operacional1@crcgo.org.br

Atenciosamente,

I Documento assinado eletronicamente por Admilton Marques da Silva, Assistente, em 17/10/2024, as
Je' j 08:56, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 42, do Decreto n2 10.543, de 13 de
novembro de 2020.

assinatura I‘
eletrbnica

J.
https //sei.cfc.org.br/sei/controlador_externo.php?

acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0553753 e o
b codigo CRC E9DF2A01.

Referéncia: Processo n? 9079602110000933.000088/2024-68 SEI'n2 0553753


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2020/Decreto/D10543.htm

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DE GOIAS

AVISO DE CONTRATACAO DIRETA

Aviso de

DISPENSA ELETRONICA

90050/2024

CONTRATANTE (UASG)
CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO ESTADO DE GOIAS (926864)

OBJETO

CONTRATACAO DE AVALIADOR DE IMOVEIS(PJ OU PF), PREFERENCIALMEN
RESIDENTE NO MUNICIPIO DO IMOVEL, CONREGISTRO ATIVO NO CAU/CRI
DEVIDAMENTE CADASTRADO NA CAIXA ECONOMICA FEDERAL, OBJETIVANDC
AVALIAGAO DO IMOVEL DOMICILIADO NO MUNICIPIO DE ITUMBIARA-GOIAS.

VALOR TOTAL DA CONTRATACAO
R$ 8.279,11(0ITO MIL DUZENTOS E SETENTA E NOVE REAIS E ONZE
CENTAVOS)

PERIODO DE PROPOSTAS
De 17/10/2024 as 08h00m
Até 24/10/2024 as 07h59min

PERIODO DE LANCES
De 24/10/2024 as 08:00hs
Até 24/10/2024 as 14:00hs

PREFERENCIA ME/EPP/EQUIPARADAS
SIM
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CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO ESTADO DE GOIAS

AVISO DE DISPENSA ELETRONICA N° 90050/2024
9079602110000933.000088/2024-68

Torna-se publico que o Conselho Regional de Contabilidade do Estado de Goias por meio do
Departamento de Licitagdes e Compras realizara Dispensa Eletrénica, com critério de julgamento
Menor Preco por item, na hipotese do art. 75, Inciso Il , no art. 76, Inciso I, nos termos da LEI N°
14.133, DE 1° DE ABRIL DE 2021, da INSTRUCAO NORMATIVA SEGES/ME n° 67/2021, Lei LEI
COMPLEMENTAR N° 123, DE 14 DE DEZEMBRO DE 2006 e demais legislagdes aplicaveis.

Data da sessio:24/10/2024
Link: https://www.gov.br/compras/pt-br
Horario da Fase de Lances: 08:00hs da manha

1. OBJETO DA CONTRATACAO DIRETA

1.1. O objeto da presente dispensa é a escolha da proposta mais vantajosa para a Contratacdo de
Empresa Especializada para avaliagdo imobiliaria do imdvel domiciliado no municipio de ltumbiara-Goias,
no endereco Rua José Alves Ribeiro, no Loteamento Senador Pedro Ludovico, Qd. 07 Lt. 13 CEP: 75522-
462, conforme condi¢des, quantidades e exigéncias estabelecidas neste Aviso de Contratagdo Direta e
Seus anexos.

1.2. A contratagcéo sera dividida em item, conforme tabela constante abaixo:

Descrigdao do Servigo Quantidade Valor Valor
Itens -
unitario global
CONTRATACAO DE EMPRESA
ESPECIALIZADA OU PROFISSIONAL EM
1. SERVICOS DE AVALIACAO 01 R$ 8.279,11 R$ 8.279,11
IMOBILIARIA
VALOR
TOTAL R$8.279,11

1.3. O critério de julgamento adotado sera o menor prego por item, observadas as exigéncias
contidas neste Aviso de Contratacdo Direta e seus Anexos quanto as especificagdes do
objeto.



PARTICIPACAO NA DISPENSA ELETRONICA.

1.4. A participacdo na presente dispensa eletrénica se dara mediante Sistema de Dispensa
Eletronica integrante do Sistema de Compras do Governo Federal — Comprasnet 4.0,
disponivel no endereco eletronico: https://www.gov.br/compras/pt-br

1.4.1. Os fornecedores deverdao atender aos procedimentos previstos no Manual do
Sistema de Dispensa Eletronica, disponivel no Portal de Compras do Governo
Federal, para acesso ao sistema e operacionalizag&o.

1.4.2. O fornecedor é o responsavel por qualquer transacao efetuada diretamente ou por
seu representante no Sistema de Dispensa Eletrénica, ndo cabendo ao provedor do
Sistema ou ao 6rgao entidade promotor do procedimento a responsabilidade por
eventuais danos decorrentes de uso indevido da senha, ainda que por terceiros nao
autorizados.

1.5. Nao poderao participar desta dispensa os fornecedores:
1.5.1. que ndo atendam as condig¢des deste Aviso de Contratagc&o Direta e seu(s) anexo(s);

1.5.2. estrangeiros que ndo tenham representacgéo legal no Brasil com poderes expressos
para receber citagcdo e responder administrativa ou judicialmente;

1.5.3. que se enquadrem nas seguintes vedacgoes:

a) autor do anteprojeto, do projeto basico ou do projeto executivo, pessoa fisica ou
juridica, quando a contratagdo versar sobre obra, servicos ou fornecimento de
bens a ele relacionados;

b ) empresa, isoladamente ou em consorcio, responsavel pela elaboragdo do projeto
basico ou do projeto executivo, ou empresa da qual o autor do projeto seja
dirigente, gerente, controlador, acionista ou detentor de mais de 5% (cinco por
cento) do capital com direito a voto, responsavel técnico ou subcontratado,
quando a contratacao versar sobre obra, servicos ou fornecimento de bens a ela
necessarios;

c) pessoa fisica ou juridica que se encontre, ao tempo da contratagdo, impossibilitada
de contratar em decorréncia de sang¢ao que lhe foi imposta;

d) aquele que mantenha vinculo de natureza técnica, comercial, econémica, financeira,
trabalhista ou civil com dirigente do érgéo ou entidade contratante ou com agente
publico que desempenhe fungéo na licitagdo ou atue na fiscalizagdo ou na gestéo
do contrato, ou que deles seja cbnjuge, companheiro ou parente em linha reta,
colateral ou por afinidade, até o terceiro grau;

e) empresas controladoras, controladas ou coligadas, nos termos da Lei n°® 6.404, de 15
de dezembro de 1976, concorrendo entre si;

f) pessoa fisica ou juridica que, nos 5 (cinco) anos anteriores a divulgagdo do aviso,
tenha sido condenada judicialmente, com transito em julgado, por exploragao de
trabalho infantil, por submissado de trabalhadores a condi¢des analogas as de
escravo ou por contratagdo de adolescentes nos casos vedados pela legislagao
trabalhista

1.5.3.1. Equiparam-se aos autores do projeto as empresas integrantes do mesmo grupo
econdmico;

1.5.3.2. aplica-se o disposto na alinea “c” também ao fornecedor que atue em
substituicdo a outra pessoa, fisica ou juridica, com o intuito de burlar a efetividade
da sangao a ela aplicada, inclusive a sua controladora, controlada ou coligada,
desde que devidamente comprovado o ilicito ou a utilizagdo fraudulenta da
personalidade juridica do fornecedor;


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6404consol.htm

1.5.4. organizacbes da Sociedade Civil de Interesse Publico - OSCIP, atuando nessa
condigao (Acordao n° 746/2014-TCU-Plenario); e

2. INGRESSO NA DISPENSA ELETRONICA E CADASTRAMENTO DA PROPOSTA INICIAL

2.1. O ingresso do fornecedor na disputa da dispensa eletrénica se dara com o cadastramento
de sua proposta inicial, na forma deste item.

2.2.0 fornecedor interessado, apdés a divulgacdo do aviso de contratacdo direta,
encaminhara, exclusivamente por meio do Sistema de Dispensa Eletrénica, a proposta com a
descrigao do objeto ofertado, a marca do produto, quando for o caso, e o prego, até a data e o
horario estabelecidos para abertura do procedimento.

2.2.1. A proposta também devera conter declaragdo de que compreende a integralidade
dos custos para atendimento dos direitos trabalhistas assegurados na Constituicdo
Federal, nas leis trabalhistas, nas normas infralegais, nas convengdes coletivas de
trabalho e nos termos de ajustamento de conduta vigentes na data de entrega das
propostas.

2.3. Todas as especificagbes do objeto contidas na proposta, em especial o prego, vinculam a
Contratada.

2.4 .Nos valores propostos estardo inclusos todos os custos operacionais, encargos
previdenciarios, trabalhistas, tributarios, comerciais e quaisquer outros que incidam direta ou
indiretamente na prestagao dos servicos;

2.4.1. Os precgos ofertados, tanto na proposta inicial, quanto na etapa de lances, serao de
exclusiva responsabilidade do fornecedor, ndo lhe assistindo o direito de pleitear
qualquer alteragao, sob alegagao de erro, omissao ou qualquer outro pretexto.

2.5. Se o regime ftributario da empresa implicar o recolhimento de tributos em percentuais
variaveis, a cotacao adequada sera a que corresponde a média dos efetivos recolhimentos da
empresa nos ultimos doze meses.

2.6. Independentemente do percentual de tributo inserido na planilha, no pagamento serao
retidos na fonte os percentuais estabelecidos na legislacao vigente.

2.7. A apresentacao das propostas implica obrigatoriedade do cumprimento das disposi¢des
nelas contidas, em conformidade com o que dispbe o Termo de Referéncia, assumindo o
proponente o compromisso de executar os servigos nos seus termos, bem como de fornecer
os materiais, equipamentos, ferramentas e utensilios necessarios, em quantidades e
qualidades adequadas a perfeita execugao contratual, promovendo, quando requerido, sua
substituicdo.

2.8.Uma vez enviada a proposta no sistema, os fornecedores NAO poderdo retira-la,
substitui-la ou modifica-la;

2.9. No cadastramento da proposta inicial, o fornecedor devera, também, assinalar “sim” ou
“ndo” em campo proprio do sistema eletrénico, as seguintes declaragdes:

2.9.1. que inexistem fatos impeditivos para sua habilitagdo no certame, ciente da
obrigatoriedade de declarar ocorréncias posteriores;

2.9.2. que cumpre os requisitos estabelecidos no artigo 3° da Lei Complementar n° 123, de
2006, estando apto a usufruir do tratamento favorecido estabelecido em seus arts. 42
a 49.

2.9.3. que esta ciente e concorda com as condicdes contidas no Aviso de Contratacio
Direta e seus anexos;

2.9.4. que assume a responsabilidade pelas transa¢des que forem efetuadas no sistema,



assumindo como firmes e verdadeiras;

2.9.5. que cumpre as exigéncias de reserva de cargos para pessoa com deficiéncia e para
reabilitado da Previdéncia Social, de que trata o art. 93 da Lei n® 8.213/91.

2.9.6. que ndo emprega menor de 18 anos em trabalho noturno, perigoso ou insalubre e
nao emprega menor de 16 anos, salvo menor, a partir de 14 anos, na condigdo de
aprendiz, nos termos do artigo 7°, XXXIII, da Constituigéo;

3. FASE DE LANCES

3.1. A partir das 8:00h da data estabelecida neste Aviso de Contratagado Direta, a sessao
publica sera automaticamente aberta pelo sistema para o envio de lances publicos e
sucessivos, exclusivamente por meio do sistema eletrénico, sendo encerrado no horario de
finalizagao de lances também ja previsto neste aviso.

3.2. Iniciada a etapa competitiva, os fornecedores deverdo encaminhar lances exclusivamente
por meio de sistema eletrénico, sendo imediatamente informados do seu recebimento e do
valor consignado no registro.

3.2.1. O lance devera ser ofertado pelo valor unitario do item.

3.3. O fornecedor somente podera oferecer valor inferior ou maior percentual de desconto em
relagéo ao ultimo lance por ele ofertado e registrado pelo sistema.

3.3.1. O fornecedor podera oferecer lances sucessivos iguais ou superiores ao lance que
esteja vencendo o certame, desde que inferiores ao menor por ele ofertado e
registrado pelo sistema, sendo tais lances definidos como “lances intermediarios” para
os fins deste Aviso de Contratagéo Direta.

3.3.2. O intervalo minimo de diferenca de valores ou percentuais entre os lances, que
incidira tanto em relacado aos lances intermediarios quanto em relagdo ao que cobrir a
melhor oferta é de R$ 80,00(oitenta reais)

3.4. Havendo lances iguais ao menor ja ofertado, prevalecera aquele que for recebido e
registrado primeiro no sistema.

3.5. Caso o fornecedor n&o apresente lances, concorrera com o valor de sua proposta.

3.6. Durante o procedimento, os fornecedores serdo informados, em tempo real, do valor do
menor lance registrado, vedada a identificagdo do fornecedor.

3.7. Imediatamente apds o término do prazo estabelecido para a fase de lances, havera o seu
encerramento, com o ordenamento e divulgagdo dos lances, pelo sistema, em ordem
crescente de classificagao.

3.7.1. O encerramento da fase de lances ocorrera de forma automatica pontualmente no
horario indicado, sem qualquer possibilidade de prorrogagcdo e ndao havendo tempo
aleatdrio ou mecanismo similar.

4. JULGAMENTO DAS PROPOSTAS DE PRECO

4.1. Encerrada a fase de lances, sera verificada a conformidade da proposta classificada em
primeiro lugar quanto a adequagao do objeto e a compatibilidade do pre¢co em relagéo ao
estipulado para a contratagao.

4.2. No caso de o prego da proposta vencedora estar acima do estimado pela Administragao,
podera haver a negociagao de condigdes mais vantajosas.

4.2.1. Neste caso, sera encaminhada contraproposta ao fornecedor que tenha apresentado
o melhor preco, para que seja obtida melhor proposta com pregco compativel ao
estimado pela Administragao.



4.2.2. A negociagao podera ser feita com os demais fornecedores classificados, respeitada
a ordem de classificagdo, quando o primeiro colocado, mesmo apds a negociagao, for
desclassificado em razdo de sua proposta permanecer acima do pre¢co maximo
definido para a contratagao.

4.2.3. Em qualquer caso, concluida a negociagéo, o resultado sera registrado na ata do
procedimento da dispensa eletrénica.

4.3. Estando o preco compativel, sera solicitado o envio da proposta e, se necessario, de
documentos complementares, adequada ao ultimo lance.

4.4. O prazo de validade da proposta ndo sera inferior a 120 (cento e vinte dias) dias, a contar
da data de sua apresentacao.

4.5. Sera desclassificada a proposta vencedora que:
4.5.1. contiver vicios insanaveis;

4.5.2. nao obedecer as especificagcdes técnicas pormenorizadas neste aviso ou em seus
anexos;

4.5.3. apresentar pregos inexequiveis ou permanecerem acima do prego maximo definido
para a contratacao;

4.5.4. nao tiverem sua exequibilidade demonstrada, quando exigido pela Administracao ;

4.5.5. apresentar desconformidade com quaisquer outras exigéncias deste aviso ou seus
anexos, desde que insanavel.

4.6. Quando o fornecedor ndo conseguir comprovar que poOSSuUi Ou possuira recursos
suficientes para executar a contento o objeto, sera considerada inexequivel a proposta de
precos ou menor lance que:

4.6.1. for insuficiente para a cobertura dos custos da contratagao, apresente precos global
ou unitarios simbalicos, irrisérios ou de valor zero, incompativeis com os precos dos
insumos e salarios de mercado, acrescidos dos respectivos encargos, ainda que o ato
convocatério da dispensa nao tenha estabelecido limites minimos, exceto quando se
referirem a materiais e instalagcbes de propriedade do proprio fornecedor, para os
quais ele renuncie a parcela ou a totalidade da remuneracéo.

4.6.2. apresentar um ou mais valores da planilha de custo que sejam inferiores aqueles
fixados em instrumentos de carater normativo obrigatério, tais como leis, medidas
provisoérias e convengodes coletivas de trabalho vigentes.

4.7. Se houver indicios de inexequibilidade da proposta de prego, ou em caso da necessidade
de esclarecimentos complementares, poderdo ser efetuadas diligéncias, para que a
empresa comprove a exequibilidade da proposta.

4.8. Erros no preenchimento da planilha ndo constituem motivo para a desclassificacdo da
proposta. A planilha podera ser ajustada pelo fornecedor, no prazo indicado pelo sistema,
desde que nao haja majoragao do preco.

4.8.1. O ajuste de que trata este dispositivo se limita a sanar erros ou falhas que nao
alterem a substancia das propostas;

4.8.2. Considera-se erro no preenchimento da planilha passivel de correcido a indicagao de
recolhimento de impostos e contribui¢des na forma do Simples Nacional, quando nao
cabivel esse regime.

4.9. Para fins de analise da proposta quanto ao cumprimento das especificagbes do objeto,
podera ser colhida a manifestagcdo escrita do setor requisitante do servico ou da area
especializada no objeto.

4.10. Se a proposta ou lance vencedor for desclassificado, sera examinada a proposta ou
lance subsequente, e, assim sucessivamente, na ordem de classificagéo.



4.11. Havendo necessidade, a sessao sera suspensa, informando-se no “chat” a nova data e
horario para a sua continuidade.

4.12. Encerrada a analise quanto a aceitacdo da proposta, se iniciara a fase de habilitagao,
observado o disposto neste Aviso de Contratagcao Direta.

5. HABILITACAO

5.1. O s documentos a serem exigidos para fins de habilitagdo constam do ANEXO | -
DOCUMENTAGCAO EXIGIDA PARA HABILITAGAO deste aviso e serdo solicitados do
fornecedor mais bem classificado da fase de lances.

5.2. Como condig¢ao prévia ao exame da documentacado de habilitacdo do fornecedor detentor
da proposta classificada em primeiro lugar, sera verificado o eventual descumprimento das
condigbes de participagdo, especialmente quanto a existéncia de sangdo que impecga a
participacdo no certame ou a futura contratagdo, mediante a consulta aos seguintes
cadastros:

a) SICAF;

5.2 .1 .Consulta Consolidada de Pessoa Juridica do TCU
(https://certidoesapf.apps.tcu.gov.br/)

5.2.2. A consulta aos cadastros sera realizada em nome da empresa fornecedora e
também de seu sécio majoritario, por for¢ca do artigo 12 da Lei n° 8.429, de 1992, que
prevé, dentre as sang¢des impostas ao responsavel pela pratica de ato de improbidade
administrativa, a proibicdo de contratar com o Poder Publico, inclusive por intermédio
de pessoa juridica da qual seja s6cio majoritario.

5.2.2.1. Caso conste na Consulta de Situagdo do Fornecedor a existéncia de
Ocorréncias Impeditivas Indiretas, o gestor diligenciara para verificar se houve
fraude por parte das empresas apontadas no Relatério de Ocorréncias
Impeditivas Indiretas.

5.2.2.1.1. A tentativa de burla sera verificada por meio dos vinculos societarios,
linhas de fornecimento similares, dentre outros.

5.2.2.1.2. O fornecedor sera convocado para manifestacdo previamente a sua
desclassificacéo

5.2.3. Constatada a existéncia de sancao, o fornecedor sera reputado inabilitado, por falta
de condigao de participagao.

5.3. Caso atendidas as condicbes de participacdo, a habilitacdo dos fornecedores sera
verificada por meio do SICAF, nos documentos por ele abrangidos.

5.3.1. E dever do fornecedor atualizar previamente as comprovagdes constantes do SICAF
para que estejam vigentes na data da abertura da sessao publica, ou encaminhar,
quando solicitado, a respectiva documentacéo atualizada.

5.3.2. O descumprimento do subitem acima implicara a inabilitacdo do fornecedor, exceto
se a consulta aos sitios eletrdnicos oficiais emissores de certiddes lograr éxito em
encontrar a(s) certidao(des) valida(s).

5.4 . Havendo a necessidade de envio de documentos de habilitagdo complementares,
necessarios a confirmacao daqueles exigidos neste Aviso de Contratacdo Direta e ja
apresentados, o fornecedor sera convocado a encaminha-los, em formato digital, apds
solicitagao da Administragao, sob pena de inabilitagao.

5.5. Somente havera a necessidade de comprovagao do preenchimento de requisitos mediante



apresentacado dos documentos originais n&o-digitais quando houver duvida em relagéo a
integridade do documento digital.

5.6. O fornecedor enquadrado como microempreendedor individual que pretenda auferir os
beneficios do tratamento diferenciado previstos na Lei Complementar n. 123, de 2006,
estara dispensado (a) da prova de inscrigdo nos cadastros de contribuintes estadual e
municipal e (b) da apresentacao do balango patrimonial e das demonstragbées contabeis do
ultimo exercicio.

5.7. Havendo necessidade de analisar minuciosamente os documentos exigidos, a sessao sera
suspensa, sendo informada a nova data e horario para a sua continuidade.

5.8. Sera inabilitado o fornecedor que ndo comprovar sua habilitagdo, seja por ndo apresentar
quaisquer dos documentos exigidos, ou apresenta-los em desacordo com o estabelecido
neste Aviso de Contratagao Direta.

5.8.1. Na hipdtese de o fornecedor nédo atender as exigéncias para a habilitagdo, o érgéo
ou entidade examinara a proposta subsequente e assim sucessivamente, na ordem de
classificagao, até a apuragado de uma proposta que atenda as especificacdes do objeto
e as condicdes de habilitacao

5.9. Constatado o atendimento as exigéncias de habilitagdo, o fornecedor sera habilitado

6. CONTRATACAO

6.1. Apés a homologacao e adjudicacdo, caso se conclua pela contratacdo, sera firmado
Termo de Contrato ou emitido instrumento equivalente.

6.2. O adjudicatario tera o prazo de 5(cinco) dias uteis, contados a partir da data de sua
convocacgao, para assinar o Termo de Contrato, sob pena de decair do direito a contratagao,
sem prejuizo das sangoes previstas neste Aviso de Contratagao Direta.

6.3. O Termo de Contrato sera assinado pela plataforma sei, ao qual sera providenciado o
cadastramento de usuario externo, para a(s) empresa(s) vencedoras, para seus respectivos
representantes.

6.3.1. O prazo previsto para assinatura do contrato ou aceitacdo da nota de empenho ou
instrumento equivalente podera ser prorrogado 1 (uma) vez, por igual periodo, por
solicitacao justificada do adjudicatario e aceita pela Administracao.

6.4. O prazo de vigéncia da contratacao € de 180(cento e oitenta dias), conforme o artigo 107,
da Lei n® 14.133/21, podendo ser prorrogavel conforme previsdo nos anexos a este Aviso de
Contratacao Direta.

6.5. Na assinatura do contrato ou do instrumento equivalente sera exigida a comprovagao das
condi¢bes de habilitacdo e contratagdo consignadas neste aviso, que deverdo ser mantidas
pelo fornecedor durante a vigéncia do contrato.

7. SANCOES
7.1. Comete infragdo administrativa o fornecedor que cometer quaisquer das infracdes
previstas no art. 155 da Lei n° 14.133, de 2021, quais sejam:
7.1.1. dar causa a inexecuc¢ao parcial do contrato;

7.1.2. dar causa a inexecugao parcial do contrato que cause grave dano a Administracéo,
ao funcionamento dos servigos publicos ou ao interesse coletivo;

7.1.3. dar causa a inexecucao total do contrato;



7.1.4. deixar de entregar a documentagao exigida para o certame;

7.1.5. ndo manter a proposta, salvo em decorréncia de fato superveniente devidamente
justificado;

7.1.6. ndo celebrar o contrato ou ndo entregar a documentagao exigida para a contratagao,
quando convocado dentro do prazo de validade de sua proposta;

7.1.7. ensejar o retardamento da execugao ou da entrega do objeto da licitagdo sem motivo
justificado;

7.1.8. apresentar declaragcdo ou documentacgéo falsa exigida para o certame ou prestar
declaragao falsa durante a dispensa eletronica ou a execugao do contrato;

7.1.9. fraudar a dispensa eletrénica ou praticar ato fraudulento na execucgao do contrato;
7.1.10. comportar-se de modo inidéneo ou cometer fraude de qualquer natureza;

7.1.10.1. Considera-se comportamento inidéneo, entre outros, a declaragao falsa quanto
as condi¢cdes de participagdo, quanto ao enquadramento como ME/EPP ou o
conluio entre os fornecedores, em qualquer momento da dispensa, mesmo apos o
encerramento da fase de lances.

7.1.11. praticar atos ilicitos com vistas a frustrar os objetivos deste certame.

7.1.12. praticar ato lesivo previsto no art. 5° da Lei n°® 12.846, de 1° de agosto de 2013.

7.2. O fornecedor que cometer qualquer das infragées discriminadas nos subitens anteriores
ficara sujeito, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal, as seguintes sangdes:

a) Adverténcia pela falta do subitem 8.1.1 deste Aviso de Contratagcédo Direta, quando nao
se justificar a imposi¢ao de penalidade mais grave;

b) Multa de 10 % ( dez por cento) sobre o valor estimado do(s) item(s) prejudicado(s) pela
conduta do fornecedor, por qualquer das infragdes dos subitens 8.1.1 a 8.1.12;

c) Impedimento de licitar e contratar no ambito da Administracdo Publica direta e indireta
do ente federativo que tiver aplicado a sangao, pelo prazo maximo de 3 (trés) anos,
nos casos dos subitens 8.1.2 a 8.1.7 deste Aviso de Contratagcao Direta, quando nao
se justificar a imposi¢ao de penalidade mais grave;

d ) Declaracdo de inidoneidade para licitar ou contratar, que impedira o responsavel de
licitar ou contratar no ambito da Administragcdo Publica direta e indireta de todos os
entes federativos, pelo prazo minimo de 3 (trés) anos e maximo de 6 (seis) anos, nos
casos dos subitens 8.1.8 a 8.1.12, bem como nos demais casos que justifiquem a
imposigao da penalidade mais grave;

7.3. Na aplicagdo das sang¢des serdo considerados:
7.3.1. a natureza e a gravidade da infragdo cometida;
7.3.2. as peculiaridades do caso concreto;
7.3.3. as circunstancias agravantes ou atenuantes;
7.3.4. os danos que dela provierem para a Administragao Publica;

7.3.5. a implantag&o ou o aperfeicoamento de programa de integridade, conforme normas e
orientagdes dos orgaos de controle.

7.4. Se a multa aplicada e as indenizagdes cabiveis forem superiores ao valor de pagamento
eventualmente devido pela Administracdo ao contratado, além da perda desse valor, a
diferenca sera descontada da garantia prestada ou sera cobrada judicialmente.

7.5. A aplicagao das sancgdes previstas neste Aviso de Contratacdo Direta, em hipotese
alguma, a obrigagao de reparacao integral do dano causado a Administragdo Publica.
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7.6. A penalidade de multa pode ser aplicada cumulativamente com as demais sancgoes.

7.7. Se, durante o processo de aplicagao de penalidade, houver indicios de pratica de infracéo
administrativa tipificada pela Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, como ato lesivo a
administragao publica nacional ou estrangeira, cépias do processo administrativo necessarias
a apuracgao da responsabilidade da empresa deverao ser remetidas a autoridade competente,
com despacho fundamentado, para ciéncia e decisdo sobre a eventual instauragdo de
investigacao preliminar ou Processo Administrativo de Responsabilizagao — PAR.

7.8. A apuragéo e o julgamento das demais infragdes administrativas ndo consideradas como
ato lesivo a Administragao Publica nacional ou estrangeira nos termos da Lei n°® 12.846, de 1°
de agosto de 2013, seguirdo seu rito normal na unidade administrativa.

7.9.0 processamento do PAR né&o interfere no seguimento regular dos processos
administrativos especificos para apuragcdo da ocorréncia de danos e prejuizos a
Administracdo Publica Federal resultantes de ato lesivo cometido por pessoa juridica, com ou
sem a participagado de agente publico.

7.10. A aplicagdo de qualquer das penalidades previstas realizar-se-4 em processo
administrativo que assegurara o contraditério e a ampla defesa ao fornecedor/adjudicatario,
observando-se o procedimento previsto na Lei n°® 14.133, de 2021, e subsidiariamente na Lei
n°® 9.784, de 1999.

7.11. As sangdes por atos praticados no decorrer da contratagcéo estao previstas nos anexos a
este Aviso.

8. DAS DISPOSICOES GERAIS

8.1. O procedimento sera divulgado no Comprasnet 4.0 e no Portal Nacional de Contratagées
Publicas - PNCP, e encaminhado automaticamente aos fornecedores registrados no
Sistema de Registro Cadastral Unificado - Sicaf, por mensagem eletrénica, na
correspondente linha de fornecimento que pretende atender.

8.2.No caso de todos os fornecedores restarem desclassificados ou inabilitados
(procedimento fracassado), a Administragao podera:

8.2.1. republicar o presente aviso com uma nova data;

8.2.2. valer-se, para a contratagdo, de proposta obtida na pesquisa de pregos que serviu
de base ao procedimento, se houver, privilegiando-se os menores precos, sempre que
possivel, e desde que atendidas as condi¢des de habilitagao exigidas.

8.2.2.1. No caso do subitem anterior, a contratacdo sera operacionalizada fora deste
procedimento.

8.2.3. fixar prazo para que possa haver adequacao das propostas ou da documentacao de
habilitagdo, conforme o caso.

8.3. As providéncias dos subitens 9.2.1 e 9.2.2 acima poderao ser utilizadas se ndo houver o
comparecimento de quaisquer fornecedores interessados (procedimento deserto)

8.4. Havendo a necessidade de realizagao de ato de qualquer natureza pelos fornecedores,
cujo prazo nao conste deste Aviso de Contratacdo Direta, devera ser atendido o prazo
indicado pelo agente competente da Administragdo na respectiva notificagéo.

8.5. Cabera ao fornecedor acompanhar as operacdes, ficando responsavel pelo 0Onus
decorrente da perda do negdcio diante da inobservancia de quaisquer mensagens emitidas
pela Administragao ou de sua desconexao.

8.6. Nao havendo expediente ou ocorrendo qualquer fato superveniente que impeca a
realizacdo do certame na data marcada, a sessao sera automaticamente transferida para o



primeiro dia util subsequente, no mesmo horario anteriormente estabelecido, desde que néo
haja comunicagdo em contrario.

8.7. Os horérios estabelecidos na divulgagédo deste procedimento e durante o envio de lances
observarao o horario de Brasilia-DF, inclusive para contagem de tempo e registro no Sistema
e na documentacao relativa ao procedimento.

8.8. No julgamento das propostas e da habilitacdo, a Administracdo podera sanar erros ou
falhas que néo alterem a substancia das propostas, dos documentos e sua validade juridica,
mediante despacho fundamentado, registrado em ata e acessivel a todos, atribuindo-lhes
validade e eficacia para fins de habilitacao e classificagcao.

8.9. As normas disciplinadoras deste Aviso de Contratacao Direta serdo sempre interpretadas
em favor da ampliacdo da disputa entre os interessados, desde que ndo comprometam o
interesse da Administragdo, o principio da isonomia, a finalidade e a seguranga da
contratacao.

8.10. Os fornecedores assumem todos os custos de preparacdo e apresentacdo de suas
propostas e a Administragcdo n&o sera, em nenhum caso, responsavel por esses custos,
independentemente da condug¢ao ou do resultado do processo de contratagao.

8.11. Em caso de divergéncia entre disposi¢cdes deste Aviso de Contratagcido Direta e de seus
anexos ou demais pegas que compdem o processo, prevalecera as deste Aviso.

8.12. Da sessao publica sera divulgada Ata no sistema eletrénico.

8.13. Integram este Aviso de Contratagcao Direta, para todos os fins e efeitos, os seguintes
anexos:

8.13.1. ANEXO | — Documentacgao exigida para Habilitagao
8.13.3. ANEXO Il — Termo de Referéncia;
8.13.4. ANEXO IIl — Minuta de Termo de Contrato;

Goiénia, 21/10/2024

ANEXO | - DOCUMENTAGAO EXIGIDA PARA HABILITAGAO

1 Habilitagao juridica:

1.1 no caso de empresario individual, inscrigdo no Registro Publico de Empresas Mercantis,
a cargo da Junta Comercial da respectiva sede;

1.2 Em se tratando de Microempreendedor Individual — MEI: Certificado da Condigdo de
Microempreendedor Individual - CCMEI, cuja aceitagdo ficara condicionada a verificagao
da autenticidade no sitio www.portaldoempreendedor.gov.br;

1.3 No caso de sociedade empresaria ou empresa individual de responsabilidade limitada -
EIRELI: ato constitutivo, estatuto ou contrato social em vigor, devidamente registrado na
Junta Comercial da respectiva sede, acompanhado de documento comprobatério de seus
administradores;

1.4 inscricdo no Registro Publico de Empresas Mercantis onde opera, com averbagao no
Registro onde tem sede a matriz, no caso de ser o participante sucursal, filial ou agéncia;



1.5 No caso de sociedade simples: inscricdo do ato constitutivo no Registro Civil das
Pessoas Juridicas do local de sua sede, acompanhada de prova da indicagao dos seus
administradores;

1.6 Os documentos acima deverao estar acompanhados de todas as alteragcdes ou da
consolidagao respectiva.

2 Regularidade fiscal, social e trabalhista:

2.1 prova de inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas ou no Cadastro de
Pessoas Fisicas, conforme o caso;

2.2 prova de regularidade fiscal perante a Fazenda Nacional, mediante apresentagcéo de
certiddo expedida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) e
pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN), referente a todos os créditos
tributarios federais e a Divida Ativa da Unido (DAU) por elas administrados, inclusive
aqueles relativos a Seguridade Social, nos termos da Portaria Conjunta n°® 1.751, de
02/10/2014, do Secretario da Receita Federal do Brasil e da Procuradora-Geral da
Fazenda Nacional.

2.3 prova de regularidade com o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS);

2.4 prova de inexisténcia de débitos inadimplidos perante a Justica do Trabalho, mediante a
apresentacdo de certiddo negativa ou positiva com efeito de negativa, nos termos do
Titulo VII-A da Consolidagao das Leis do Trabalho, aprovada pelo Decreto-Lei n° 5.452,
de 1° de maio de 1943;

2.5 prova de inscricdo no cadastro de contribuintes estadual e municipal, relativo ao
domicilio ou sede do fornecedor, pertinente ao seu ramo de atividade e compativel com o
objeto contratual,

2.6 prova de regularidade com a Fazenda Estadual e Municipal do domicilio ou sede do
fornecedor, relativa a atividade em cujo exercicio contrata ou concorre;

2.7 caso o fornecedor seja considerado isento dos tributos estaduais ou municipais
relacionados ao objeto contratual, devera comprovar tal condicdo mediante a
apresentacao de declaracdo da Fazenda respectiva do seu domicilio ou sede, ou outra
equivalente, na forma da lei;

3 Qualificagdao Econémico-Financeira:

3.1 certiddo negativa de faléncia expedida pelo distribuidor da sede do fornecedor;

4 Qualificagao Técnica

4.1 Comprovacao de aptidao para a prestacao dos servicos em caracteristicas, quantidades
e prazos compativeis com o objeto desta dispensa, ou com o item pertinente, mediante a
apresentagao de atestado (s) fornecido(s) por pessoas juridicas de direito publico ou
privado.

4.1.1.10s atestados deverado referir-se a servigos prestados no ambito de sua
atividade econbmica principal ou secundaria especificadas no contrato
social vigente;

4.1.1.20 fornecedor disponibilizara todas as informagdes necessarias a
comprovacgao da legitimidade dos atestados, apresentando, dentre outros
documentos, copia do contrato que deu suporte a contratagdo, endereco
atual da contratante e local em que foram prestados os servicos.



4.2. Toda documentacdo de compracado seja de cadastro, registro para atuacdo na operacionalizacao
do objeto.

4.3. Diagnostico do mercado

4.3.1. O profissional avaliador, conforme o tipo de bem, as condi¢des de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliacdo, pode tecer considera¢des sobre o mercado do bem avaliando de
forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o

desempenho do mercado (NBR 14653-1).

4.4. De acordo com o manual de Avaliacdo de Imdveis.

eil Documento assinado eletronicamente por Admilton Marques da Silva, Assistente, em 21/10/2024, as
. | .

B L‘il’ 10:14, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 42, do Decreto n? 10.543, de 13 de
eletronica novembro de 2020.

=0

_]r_-:-;g._;_ g A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
-..-.-111;_:1:"1-"'-'[ > https://sei.cfc.org.br/sei/controlador_externo.php?

& acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cddigo verificador 0557970 e o
fe codigo CRC CB4AG65FO.
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1. Condicoes gerais da contratacao
TERMO DE REFERENCIA
Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021

SERVIGCOS SEM DEDICAGAO EXCLUSIVA DE MAO DE OBRA

CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO ESTADO DE GOIAS
Processo Administrativo n° 9079602110000933.000088/2024-68

1. CONDIGOES GERAIS DA CONTRATAGAO

1.1. Contratacdo de corretor/avaliador de iméveis (PJ ou PF) preferencialmente residente no
municipio do imével, com registro ativo no CAU/CREA, devidamente cadastrado na Caixa
Econbmica Federal, objetivando a avaliacdo do imoével no endereco: José Alves Ribeiro, no
Loteamento Senador Pedro Ludovico, Qd. 07 Lt. 13 CEP: 75522-462 na cidade de Itumbiara - GO,
Matricula: n® 15.207, N° CNM 027847.2.0015207-92 Livro 2 - Registro Geral, de propriedade do
CRCGO localizado no municipio de ltumbiara — GO, nos termos do art. 76, inciso | da Lei 14.133
/2021, visando a alienacéo do imovel, conforme tabela abaixo:

ITEM ESPECIFICA(;AO CATSER UNIDADE DE QUANTIDADE |VALOR UNITARIO| VALOR TOTAL
MEDIDA
CONTRATAGAO DE
1 EMPRESA 21784 SERV 1 R$8.279,11 | R$8.279,11
ESPECIALIZADA OU
PROFISSIONAL
EM SERVIGOS DE

Camara Nacional de Modelos de Licitagdes e Contratos da Consultoria-Geral da Unido
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AVALIACAO
IMOBILIARIA

1.2 O contrato tera vigéncia pelo periodo de 180 (cento e oitenta) dias, com base no artigo 107, da
Lei n® 14.133/21.

2. Fundamentacao e descricao da necessidade
2. FUNDAMENTACAO E DESCRICAO DA NECESSIDADE DA CONTRATACAO

2.1 Contratacdo de empresa ou profissional responséavel pela elaboracao de laudo de avaliacao do
imovel da area urbana do Municipio de Itumbiara, estado de Goias.

2.2 A necessidade de contratar um profissional técnico, por meio de empresa ou nédo, que ndo
pertence ao quadro do Conselho Regional de Contabilidade do Estado de Goias se deve ao fato de
que somente profissional ou empresa isenta e alheia a finalidade da avaliagcdo, com competéncia e
habilitacdo legais, pode proporcionar a seguranca e a confiabilidade requerida em uma avaliacgéo,
para fins de alienacao

2.3 Considerando a analise realizada na justificativa de precos do Mapa Comparativo de precos, a
modalidade ser4 de DISPENSA DE LICITACAO, na sua forma eletrdnica, conforme a instrugéo
normativa 67/2021 em seu art. 4°, e, conforme Lei Federal n°® 14.133/21, em seu Art. 75, inciso Il
que diz:

2.3.1 Art. 75 — E dispensavel a licitacdo: XV — para contratacdo que envolva valores inferiores a R$
59.906,02(cinquenta e nove mil novecentos e seis reais e dois centavos)*, no caso de outros
servicos e compras.

*DECRETO N° 11.871, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2023, que Atualiza os valores estabelecidos
na Lei n° 14.133, de 1° de abril de 2021.

3. Descricao da solucdao como um todo

3. DESCRIGAO DA SOLUGAO COMO UM TODO CONSIDERADO O CICLO DE VIDA DO
OBJETO

3.1. A solugdo que mais atende seria a de levantamento do item com valor de mercado no
municipio de Itumbiara/go e a realizagdo de um processo Licitatorio, onde é dispenséavel a licitacao,
nos termos dos artigos e incisos citados acima.

Com isso, o processo licitatério obedecera ao Art.75, Inciso Il, da lei 14.133/21 por intermédio de
Dispensa de Licitacdo, na sua forma eletrdnica, sistema que se faz mais vantajoso, logo podendo
viabilizar as contratagbes conforme as necessidades. Apés realizada a Dispensa de Licitacdo, as
contratadas deverdo efetivar os servicos conforme o prazo a ser definido no Termo de Referéncia e

Camara Nacional de Modelos de Licitagdes e Contratos da Consultoria-Geral da Unido
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Documento de formalizagdo de demanda, e emissdo de nota de empenho, seguindo
criteriosamente as descrigcbes determinadas em tal termo, das unidades de medida de acordo com
a listagem do item adquirido.

4. Requisitos da contratacao
4. REQUISITOS DA CONTRATACAO

4.1 O servigos contratado por meio deste Termo de Referéncia para avaliacdo imobiliaria atendera
todos os parametros das Normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas da ABNT, em
especial as NBR n° 12.721/2006 e NBR n° 14.653 Norma de Avaliagdo de Bens e 1 a 4, a Instrugdo
Normativa SPU n° 5, de 28/11/2018 sobre as recomendacdes de avaliacdo de bens e premissas do
IBAPE — Inst. Brasileiro de AvaliacBes e Pericias em Engenharia e Tabela Base de Calculo em
indices de construcédo civil aplicaveis, INCC, Cub, composicao de custo, utilizacdo de Sistema de
inferéncia estatistica — SisDEA, atendendo aos requisitos solicitados de acordo como a cada caso
especialmente.

4.2. DA ESPECIFICAGAO

ITEM DESCRICAO UNIDADE [|QUANTIDADE
Contratacdo de empresa especializada em servicos de Avaliacdo Imobiliaria

01 de Imével, atualmente domiciliado no municipio de Itumbiara, Goids, para o UND 01
Conselho Regional de Contabilidade de Goias.

4.3. DA CAPACITACAO TECNICA

Para os servicos voltados a avaliagdes de imo6veis, somente profissionais graduados em
Engenharia e Arquitetura e com registro ativo no CREA e CAU.

5. Modelo de execucdo do objeto
5. MODELO DE EXECUGAO DO OBJETO

6.1 Para a execucao da avaliagdo a CONTRATANTE ter4 acesso aos documentos oferecidos pelo
proprietario.

6.2 O laudo devera conter descricdo detalhada dos ambientes da edificacdo. Todas as informacdes
técnicas pertinentes e necessarias deverdo ser fornecidas pelo CONTRATADO no laudo de
avaliacao.

6.3 Verificacdo de Documentos de R.lI — Registro de Imével, IPTU, projeto técnico ou outro que
comprove a area do bem.

6.4 Vistoria técnica do imével e de todas dependéncias do complexo para valor de mercado,
conforme metodologia estabelecida pela ABNT NBT 14.653-2 Avaliacbes de imOveis urbanos e
premissas do IBAPE — Inst. Brasileiro de Avaliagdes de Pericias em Engenharia.

6.5 Utilizacdo do método comparativo direto de dados e/ou método evolutivo por reproducao de
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bens, para maior fidelidade dos valores obtidos, fazendo as devidas depreciacdes de acordo com
recomendacbes Ross/heideck.

6. Modelo de gestao do contrato
6. MODELO DE GESTAO DO CONTRATO

6.1. A gestdo e acompanhamento da execugcdo dos servicos a ser contratados consistem na
verificagdo da conformidade da prestacdo dos mesmos, dos materiais, técnicas e equipamentos
empregados, de forma a assegurar o perfeito cumprimento do ajuste, que serdo exercidos por um
ou mais representantes da Contratante, especialmente designados, na forma dos Art. 117 da Lei n°
14.133, de 2021.

6.2. A empresa ficara sujeita a mais ampla e irrestrita fiscaliza¢éo, obrigando-se a prestar todos os
esclarecimentos por ventura requeridos pela contratante, que designard um representante para
acompanhar a execuc¢ao do Contrato;

6.3. A execucdo do contrato sera acompanhada e fiscalizada por servidor designado por portaria, a
ser publicado posteriormente pela Contratante.

6.4. A existéncia da fiscalizagcdo da contratante, de nenhum modo diminui ou altera a
responsabilidade da empresa contratada, na execu¢do do Contrato.

6.5. A execugcdo do Contrato serd acompanhada e fiscalizada por um representante do
CONTRATANTE, especialmente designado, observando o que se segue:

a) O representante do CONTRATANTE anotara em registro proprio todas as ocorréncias
relacionadas com a execuc¢éo do Contrato, inclusive a observancia do prazo de vigéncia do mesmo,
determinando o que for necessario a regularizagdo das faltas ou defeitos observados;
b) As decisbGes e providencias que ultrapassarem a competéncia do representante deverdo ser
solicitadas a seus superiores em tempo habil para adocéo das medidas convenientes.

DAS OBRIGAGOES DA CONTRATANTE

Receber o objeto no prazo e condi¢des estabelecidas no Termo de Referéncia e seus anexos;

Verificar minuciosamente, no prazo fixado, a conformidade dos bens recebidos provisoriamente
com as especificagcdes constantes do Termo de Referéncia e da proposta, para fins de aceitacao e
recebimento definitivo;

Comunicar a Contratada, por escrito, sobre imperfei¢des, falhas ou irregularidades verificadas no
objeto fornecido, para que seja substituido, reparado ou corrigido;

Acompanhar e fiscalizar o cumprimento das obrigacdes da Contratada, através de comissédo
/servidor especialmente designado;

Efetuar o pagamento a Contratada no valor correspondente ao fornecimento do objeto, no prazo e
forma estabelecidos no Termo de Referéncia e seus anexos;

A Administracdo ndo respondera por quaisquer compromissos assumidos pela Contratada com
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terceiros, ainda que vinculados a execucdo do presente Termo de Contrato, bem como por
qualquer dano causado a terceiros em decorréncia de ato da Contratada, de seus empregados,
prepostos ou subordinados.

DAS OBRIGAGOES DA CONTRATADA

Prestar imediatamente os esclarecimentos que a CONTRATANTE solicitar, apés a assinatura do
contrato;

A presenca da fiscalizacdo ndo atenua as responsabilidades assumidas pela CONTRATADA,;

Responsabilizar-se pelos vicios e danos decorrentes da execug¢édo do objeto, bem como por todo e
qualquer dano causado ao Municipio ou a 6rgdo municipal, devendo ressarcir imediatamente a
Administracdo em sua integralidade, ficando a CONTRATANTE autorizada a descontar da garantia,
caso exigida no edital, ou dos pagamentos devidos a CONTRATADA, o valor correspondente aos
danos sofridos;

Utilizar empregados habilitados e com conhecimentos basicos dos servicos a serem executados,
em conformidade com as normas e determina¢gdes em vigor;

A empresa CONTRATADA deveréd entregar ao setor responsavel pela fiscalizacdo do contrato, até
o dia trinta do més seguinte ao da prestagéo dos servigos, 0s seguintes documentos: 1) prova de
regularidade relativa a Seguridade Social; 2) certiddo conjunta relativa aos tributos federais e a
Divida Ativa da Unido; 3) certiddes que comprovem a regularidade perante a Fazenda Municipal e
Estadual do domicilio ou sede do contratado; 4) Certiddo de Regularidade do FGTS — CRF; e 5)
Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT;

Responsabilizar-se pelo cumprimento das obrigacfes previstas em Acordo, Convencao, Dissidio
Coletivo de Trabalho ou equivalentes das categorias abrangidas pelo contrato, por todas as
obrigacdes trabalhistas, sociais, previdenciarias, tributarias e as demais previstas em legislacdo
especifica, cuja inadimpléncia ndo transfere a responsabilidade a CONTRATANTE.

Comunicar ao Fiscal do contrato, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, qualquer ocorréncia
anormal ou acidente que se verifique no local dos servigos.

Executar a entrega do objeto em conformidade com o detalhamento expressos na especificacdo
item 3 e observadas as normas constantes deste instrumento.

Assumir os 6nus e responsabilidade pelo recolhimento de todos os tributos federais, estaduais e
municipais que incidam ou venham a incidir sobre o objeto deste Termo de Referéncia.

Arcar com todas as despesas, diretas e indiretas, decorrentes do cumprimento das obrigacfes
assumidas, inclusive aquelas com eventuais deslocamentos, enquanto perdurar a vigéncia da
garantia do objeto.

A Contratada obriga-se a atender ao objeto deste Contrato de acordo com as especificacbes e
critérios estabelecidos no aviso de dispensa, e seus Anexos, propostas apresentadas.

Devera fornecer Nota Fiscal/Fatura.

Manter, durante o periodo de fornecimento do objeto, todas as condi¢cdes de habilitacdo e
qualificacdo exigidas no aviso de dispensa e Anexos.
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7. Critérios de medicao e pagamento
7. CRITERIOS DE MEDIGAO E PAGAMENTO

O pagamento serd realizado no prazo maximo de até 30 (trinta) dias, contados a partir do
recebimento da Nota Fiscal ou Fatura, através de ordem bancaria, para crédito em banco, agéncia
e conta corrente indicados pelo contratado

Considera-se ocorrido o recebimento da nota fiscal ou fatura no momento em que o 6rgdo
contratante atestar a execuc¢éo do objeto do contrato.

O pagamento de contrato cujo objeto seja imprescindivel para assegurar a integridade do
patrimdnio publico ou para manter o funcionamento das atividades finalistas do 6rgao ou entidade,
gquando demonstrado o risco de descontinuidade da prestacdo de servico de relevancia ou
cumprimento da missao institucional, conforme o Art.141 81° - V da Lei 14.133/21.

A Nota Fiscal ou Fatura deverd ser obrigatoriamente acompanhada da comprovacdo da
regularidade fiscal, constatada por meio de consulta on-line ao SICAF ou, na impossibilidade de
acesso ao referido Sistema, mediante consulta aos sitios eletrdnicos oficiais ou a documentacédo
mencionada no Art. 68 na Lei 14.133/21.

Constatando-se, junto ao SICAF, a situacao de irregularidade do fornecedor contratado, deveréao
ser tomadas as providéncias previstas no do art. 31 da Instru¢do Normativa n°® 3, de 26 de abril de
2018.

Havendo erro na apresentacdo da Nota Fiscal ou dos documentos pertinentes a contratacao, ou,
ainda, circunstancia que impeca a liquidacao da despesa, como, por exemplo, obrigacao financeira
pendente, decorrente de penalidade imposta ou inadimpléncia, o pagamento ficara sobrestado até
gue a Contratada providencie as medidas saneadoras. Nesta hip6tese, o prazo para pagamento
iniciar-se-a apds a comprovacédo da regularizacéo da situacdo, ndo acarretando qualquer 6nus para
a Contratante.

Seré& considerada data do pagamento o dia em que constar como emitida a ordem bancaria para
pagamento.

Antes de cada pagamento a contratada, serd realizada consulta ao SICAF para verificar a
manutencao das condi¢des de habilitacdo exigidas no edital.

Constatando-se, junto ao SICAF, a situacdo de irregularidade da contratada, serd providenciada
sua notificagdo, por escrito, para que, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, regularize sua situacédo ou,
no mesmo prazo, apresente sua defesa. O prazo podera ser prorrogado uma vez, por igual periodo,
a critério da contratante.

Previamente a emissao de nota de empenho e a cada pagamento, a Administracdo devera realizar
consulta ao SICAF para identificar possivel suspensdo temporéria de participagdo em licitacdo, no
ambito do 6rgéo ou entidade, proibicdo de contratar com o Poder Publico, bem como ocorréncias
impeditivas indiretas, observado o disposto no art. 29, da Instrucdo Normativa n® 3, de 26 de abril
de 2018.
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Nao havendo regularizacdo ou sendo a defesa considerada improcedente, a contratante devera
comunicar aos 6rgaos responsaveis pela fiscalizacdo da regularidade fiscal quanto a inadimpléncia

da contratada, bem como quanto a existéncia de pagamento a ser efetuado, para que sejam
acionados 0s meios pertinentes e necessarios para garantir o recebimento de seus créditos.

Persistindo a irregularidade, a contratante devera adotar as medidas necessarias a rescisao
contratual nos autos do processo administrativo correspondente, assegurada a contratada a ampla
defesa.

Havendo a efetiva execugdo do objeto, os pagamentos serdo realizados normalmente, até que se
decida pela rescisao do contrato, caso a contratada ndo regularize sua situacao junto ao SICAF.

Sera rescindido o contrato em execu¢do com a contratada inadimplente no SICAF, salvo por motivo
de economicidade, seguranca nacional ou outro de interesse publico de alta relevancia,
devidamente justificado, em qualquer caso, pela maxima autoridade da contratante.

Quando do pagamento, sera efetuada a retencéo tributaria prevista na legislagao aplicavel.

A Contratada regularmente optante pelo Simples Nacional, nos termos da Lei Complementar n°
123, de 2006, ndo sofrera a retencao tributaria quanto aos impostos e contribuicbes abrangidos por
aquele regime. No entanto, o pagamento ficara condicionado a apresentagdo de comprovagao, por
meio de documento oficial, de que faz jus ao tratamento tributario favorecido previsto na referida Lei
Complementar.

0s casos de eventuais atrasos de pagamento, desde que a Contratada ndo tenha concorrido, de
alguma forma, para tanto, fica convencionado que a taxa de compensacéo financeira devida pela
Contratante, entre a data do vencimento e o efetivo adimplemento da parcela, é calculada mediante
a aplicacéo da seguinte férmula:

EM =1x N x VP, sendo:

EM = Encargos moratorios;

N = Numero de dias entre a data prevista para o pagamento e a do efetivo pagamento;
VP = Valor da parcela a ser paga.

| = Indice de compensagc&o financeira = 0,00016438, assim apurado:

I=(TX) I= 6/100)365 1=0,00016438
TX = Percentual da taxa anual = 6%

8. Forma e critérios de selecao e regime
8. FORMA E CRITERIOS DE SELEGCAO E REAJUSTE

Serdo realizadas De acordo com o manual de avaliagdo do iméveis do patriménio da unido.

DO REAJUSTE
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Os precos séo fixos e irreajustaveis no prazo de um ano contado da data limite para a apresentacéo
das propostas.

Dentro do prazo de vigéncia do contrato e mediante solicitacdo da contratada, os pre¢cos
contratados poderdo sofrer reajuste apés o interregno de um ano, aplicando-se o indice IPCA/IBGE
exclusivamente para as obrigacdes iniciadas e concluidas apés a ocorréncia da anualidade.

Nos reajustes subsequentes ao primeiro, o interregno minimo de um ano sera contado a partir dos
efeitos financeiros do Ultimo reajuste.

No caso de atraso ou nédo divulgacéo do indice de reajustamento, 0 CONTRATANTE pagara a
CONTRATADA a importancia calculada pela ultima variagdo conhecida, liqguidando a diferencga
correspondente tdo logo seja divulgado o indice definitivo. Fica a CONTRATADA obrigada a
apresentar memoéria de calculo referente ao reajustamento de precos do valor remanescente,
sempre que este ocorrer.

Nas aferi¢des finais, o indice utilizado para reajuste ser4, obrigatoriamente, o definitivo.

Caso o indice estabelecido para reajustamento venha a ser extinto ou de qualquer forma nédo possa
mais ser utilizado, sera adotado, em substituicao, o que vier a ser determinado pela legislacédo
entao em vigor.

Na auséncia de previsao legal quanto ao indice substituto, as partes elegerdo novo indice oficial,
para reajustamento do preco do valor remanescente, por meio de termo aditivo.

O reajuste sera realizado por apostilamento.
DA GARANTIA DA EXECUCAO

A fiscalizacédo da contratacao sera exercida pelo setor competente a quem competira dirimir as
davidas que surgirem no curso da execucédo do contrato, e de tudo dara ciéncia a Administracao.

A fiscalizacao de que trata este item ndo exclui nem reduz a responsabilidade da fornecedora,
inclusive perante terceiros, conforme o art. 96 da Lei n°® 14.133/21.

O fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas com a Execugao
do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome dos funcionarios eventualmente
envolvidos, determinando o que for necessario a regularizacado das faltas ou defeitos observados e
encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.

9. Estimativas do valor da contratacao
Valor (R$): 8.279,11

9. ESTIMATIVAS DO VALOR DA CONTRATAGAO

DA ESTIMATIVA DE PRECOS E PRECOS REFERENCIAIS.

O custo estimado da contratacdo é de R$ 8.279,11(oito mil duzentos e setenta e nove reais e onze
centavos).

DOS RECURSOS ORGAMENTARIOS.
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A dotacdo orcamentaria sera informada pelo Departamento de Contabilidade, referente ao exercicio
2024, de acordo com a disponibilidade orcamentaria e financeira.

10. Responsaveis

Todas as assinaturas eletrénicas seguem o horério oficial de Brasilia e fundamentam-se no §3° do Art. 4° do Decreto n° 10.543,
de 13 de novembro de 2020.

PRISCILLA RODRIGUES SOARES ROCHA

Demandante

ADMILTON MARQUES DA SILVA
Equipe de apoio

1Y
t“? Assinou eletronicamente em 21/10/2024 as 09:49:32.
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@ Compras.gov.br

Relatorio de pesquisa de preco

Relatorio Resumido

Informagdes basicas

Numero da Pesquisa UASG

65/2024

Titulo: CONTRATACAO DE EMPRESA ESPECIALIZADA SERVICOS DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

926864

Status

Concluida

Editado por

ADMILTON MARQUES DA SILVA

Observagoes: Domicilio do Imével: Rua José Alves Ribeiro, no Loteamento Senador Pedro Ludovico, Qd. 07 Lt. 13 CEP: 75522-462, Matricula: n®
15.207, N° CNM 027847.2.0015207-92 Livro 2 - Registro Geral, de propriedade do CRCGO localizado no municipio de Itumbiara - GO, nos termos do
art. 76, inciso | da Lei 14.133/2021.

Total de itens cotados: 1

Valor total da pesquisa de precos: R$ 4.250,8041

ltens cotados

ltem: 1

Descricao do item

21784 - Estudo, avaliagao, projeto - imoveis

Consolidacao dos precos cotados

Menor Preco ® Media
R$ 426,0000 R$ 4.250,8041

Método de calculo adotado: Media

NO

a D W N e

10

Inciso

Filtro Aplicado
Periodo: 12 Meses

Nome
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br

DEPARTAMENTO DE POLICIA
FEDERAL - Compras.gov.br

COMANDO DA MARINHA - Compras.
gov.br

AGENCIA NACIONAL DE
TRANSPORTES TERRESTRES -
Compras.gov.br

AGENCIA NACIONAL DE
TRANSPORTES TERRESTRES -
Compras.gov.br

AGENCIA NACIONAL DE
TRANSPORTES TERRESTRES -
Compras.gov.br

Quantidade

Unidade de Fornecimento

UNIDADE

Mediana

R$ 649,0000

Unidade

UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

1

Coeficiente de Variacao: 320,0427%

Quantidade

Desvio Padrao: 13.604,3861
Maior Preco: R$ 90.720,0000

Preco unitario
R$ 5.249,0000
R$ 7.449,0000
R$ 2.849,0000
R$ 5.225,0000
R$ 5.225,0000

R$ 3.480,0000

R$ 4.086,0000

R$ 2.698,9900

R$ 3.200,0000

R$ 1.500,0000

Data
17/09/2024
17/09/2024
17/09/2024
17/09/2024
17/09/2024

22/08/2024

20/08/2024

13/08/2024

13/08/2024

13/08/2024

Compoe
5

m
Sim

Si

m
Sim
Sim

Sim

Si

m

Sim

Si

m

Si

m
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1
12
13
14

15

16

17

18

19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41

42

43

44

45

46

JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br

CONSELHO REGIONAL DE
ADMINISTRACAO-GO - Compras.gov.br

CONSELHO DE ARQT E URBANISMO
DO BRASIL - Compras.gov.br

CONSELHO REGIONAL DE MEDICINA
VETERINARIA-PR - Compras.gov.br

PREFEITURA DE MANGUEIRINHA - PR
- Compras.gov.br

JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br
JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br

INST.FED.DE EDUC.,CIENC.E TEC.DO
PARA - Compras.gov.br

INST.FED.DE EDUC..CIENC.E TEC.DO
PARA - Compras.gov.br

COMANDO DO EXERCITO - Compras.
gov.br

CONSELHO REGIONAL DE
EDUCACAQO FISICA 4A - SP - Compras.
gov.br

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO
BENTO - PB - Compras.gov.br

Legenda: & Compra Anulada ou Revogada.

UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE
UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

UNIDADE

R$ 500,0000
R$ 450,0000
R$ 450,0000
R$ 500,0000

R$ 950,0000

R$ 1.790,0000

R$ 715,0000

R$ 90.720,0000

R$ 563,0000
R$ 647,0000
R$ 647,0000
R$ 572,0000
R$ 479,0000
R$ 482,0000
R$ 572,0000
R$ 666,0000
R$ 713,0000
R$ 619,0000
R$ 601,0000
R$ 651,0000
R$ 572,0000
R$ 572,0000
R$ 647,0000
R$ 426,0000
R$ 426,0000
R$ 582,0000
R$ 488,0000
R$ 572,0000
R$ 460,0000
R$ 578,0000
R$ 1.347,0000

R$ 15.000,0000

R$ 26.000,0000

R$ 1128,0000

R$ 800,0000

R$ 1.690,0000

23/07/2024
23/07/2024
23/07/2024
23/07/2024

23/07/2024

08/07/2024

04/07/2024

27/06/2024

10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024
10/06/2024

07/06/2024

07/06/2024

03/06/2024

29/05/2024

28/05/2024

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim

Sim

Nota Técnica

2.1. Atendimento as exigéncias legais: A contratagdo de um corretor/avaliador de iméveis com registro ativo

no CRECI e devidamente cadastrado na Caixa Econdmica Federa atende as disposi¢des legais previstas no art.
76, inciso | daLei 14.133/2021. A lel exige a contratacdo de profissionais habilitados para garantir alegalidade
e aregularidade do processo de alienagéo de bens publicos.
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2.2. Necessidade de avaliacéo técnica: A avaliagdo técnica de um imovel é indispensavel para determinar seu
valor de mercado de forma precisae justa. Tal avaliacdo serve como base para 0 processo de alienacéo do
imovel, assegurando gue o Conselho Regional de Contabilidade de Goias (CRC-GO) tenha informacdes
corretas e atualizadas sobre o0 bem, evitando prejuizos financeiros.

2.3. Conhecimento do mercado local: Contratar um corretor/avaliador residente no municipio onde o imovel
estélocalizado, no caso, Itumbiara— GO, é um critério relevante e essencial, pois o profissional tera
conhecimento das peculiaridades do mercado imobiliario local. Esse conhecimento é essencia pararealizar uma
avaliagdo adequada, levando em conta fatores regionais que podem influenciar o valor do imével.

2.4. Exigéncia de cadastr o na Caixa Econémica Federal: A exigéncia de que o corretor/avaliador esteja
cadastrado na Caixa Econdmica Federal garante que o profissional selecionado esteja alinhado com os
parametros exigidos por uma das principais instituices financeiras do pais. Esse requisito reforcaa
confiabilidade e a seguranca do processo de avaliagao.

2.5. Garantia de economicidade e eficiéncia: A contratacdo de um profissional qualificado, com
conhecimento técnico e experiéncia comprovada, assegura que o processo de avaliacdo do imovel sera
conduzido de maneira eficiente. 1sso evita retrabalhos ou erros que poderiam comprometer a alienagéo do bem e
gerar prejuizos para a administracéo publica.

2.6. Observancia aos principios da administragdo publica: A contratagcdo do corretor/avaliador de imoéveis
respeita os principios da administracdo publica, tais como legalidade, impessoalidade e economicidade. A
escolha de um profissional devidamente registrado e qualificado garante que o processo sgjatransparente e
alinhado aos interesses publicos, evitando favorecimentos ou irregul aridades.

Relatorio emitido em 16/10/2024 10:21

Memoria de calculo (Art.3°, inciso VII - IN SEGES/ME n° 65, de 7 de julho de 2021):

- Média: corresponde a soma dos valores das amostras que compdem a pesquisa, dividida pelo nimero de amostras que
compdem a pesquisa.

- Mediana: medida de tendéncia central das amostras que compdem a pesquisa que corresponde ao valor central do conjunto de
valores extraidos.

- Desvio Padrao: E a raiz quadrada da variancia de X ou também conhecido como a raiz quadrada do valor médio entre (X-p)?,
onde | representa a media aritmética dos valores que compdem a pesquisa.

p B~
n

- Coeficiente de variagao: E uma medida de dispersao calculada entre a divisdo do desvio padrao e a média aritmética dos valores
que compdem a pesquisa.

D
CV =—

u
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@ Compras.gov.br

Relatorio de pesquisa de preco

Relatorio Detalhado

Informagdes basicas
Numero da Pesquisa UASG Status Editado por
65/2024 926864 Concluida ADMILTON MARQUES DA SILVA
Titulo: CONTRATACAO DE EMPRESA ESPECIALIZADA SERVICOS DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Observagoes: Domicilio do Imével: Rua José Alves Ribeiro, no Loteamento Senador Pedro Ludovico, Qd. 07 Lt. 13 CEP: 75522-462, Matricula: n®
15.207, N° CNM 027847.2.0015207-92 Livro 2 - Registro Geral, de propriedade do CRCGO localizado no municipio de Itumbiara - GO, nos termos do
art. 76, inciso | da Lei 14.133/2021.

Total de itens cotados: 1 Valor total da pesquisa de pregos: R$ 4.250,8041
Itens cotados
ltem: 1
Descricao do item Unidade de Fornecimento  Quantidade
21784 - Estudo, avaliagao, projeto - imoveis UNIDADE 1

Consolidacao dos precos cotados
Menor Preco ® Média Mediana Coeficiente de Variacao: 320,0427%

Desvio Padrao: 13.604,3861

R$ 426,0000 R$ 4.250,8041 R$ 649,0000 Maior Preco: R$ 90.720.0000

Método de calculo adotado: Media

Filtro Aplicado
Periodo: 12 Meses
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
1 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 5249,0000  17/09/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: O objeto da presente
dispensa eletronica € a escolha da
proposta mais vantajosa para a
contratacao de servigos de

7000806900102024 17/09/2024 5 L .
avaliacdo de imoveis, conforme
condicdes, quantidades e exigéncias
estabelecidas neste Aviso de
Dispensa Eletrénica e seus anexos

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70008 SISPP Dispensa

Fornecedor

ELAINE CRISTINA R C DE RESENDE SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra
Descricao Detalhada

Prestacao de servicos de avaliagao de 12 (doze) imoveis utilizados pela Justica Eleitoral do RN, conforme condicdes e especificagdes contidas no Termo
de Referéncia.

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
2 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 7.449,0000 17/09/2024 Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: O objeto da presente
dispensa eletrénica é a escolha da
proposta mais vantajosa para a
contratagao de servigos de

7000806900102024 17/09/2024 4 . o
avaliacdo de imoveis, conforme
condicdes, quantidades e exigéncias
estabelecidas neste Aviso de
Dispensa Eletronica e seus anexos

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70008 SISPP Dispensa

Fornecedor

ELAINE CRISTINA R C DE RESENDE SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra
Descricao Detalhada

Prestacao de servigo de avaliagcdo de 02 (dois) imoéveis utilizados pela Justica Eleitoral do RN, conforme condicdes e especificagdes contidas no Termo
de Referéncia.
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
3 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$2849,0000  17/09/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: O objeto da presente
dispensa eletronica € a escolha da
proposta mais vantajosa para a
contratacao de servigos de

7000806900102024 17/09/2024 3 L .
avaliacdo de imoveis, conforme
condicdes, quantidades e exigéncias
estabelecidas neste Aviso de
Dispensa Eletrénica e seus anexos

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70008 SISPP Dispensa

Fornecedor

ELAINE CRISTINA R C DE RESENDE SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra
Descricao Detalhada

Prestacao de servigo de avaliagao de O1 (um) imovel utilizado pela Justica Eleitoral do RN, conforme condicdes e especificagcdes contidas no Termo de
Referéncia.

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
4 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 5.225,0000 17/09/2024 Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: O objeto da presente
dispensa eletrénica é a escolha da
proposta mais vantajosa para a
contratagao de servigos de

7000806900102024 17/09/2024 2 . o
avaliacdo de imoveis, conforme
condicdes, quantidades e exigéncias
estabelecidas neste Aviso de
Dispensa Eletronica e seus anexos

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70008 SISPP Dispensa

Fornecedor

ELAINE CRISTINA R C DE RESENDE SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra
Descricao Detalhada

Prestagao de servigo de avaliagao de 11 (onze) imoveis utilizados pela Justica Eleitoral do RN, conforme condigdes e especificagdes contidas no Termo
de Referéncia.
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
5 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 52250000  17/09/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: O objeto da presente
dispensa eletronica € a escolha da
proposta mais vantajosa para a
contratacao de servigos de

7000806900102024 17/09/2024 1 L .
avaliacdo de imoveis, conforme
condicdes, quantidades e exigéncias
estabelecidas neste Aviso de
Dispensa Eletrénica e seus anexos

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70008 SISPP Dispensa

Fornecedor

ELAINE CRISTINA R C DE RESENDE SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Prestacao de servigo de avaliagao de 11 (onze) imoveis utilizados pela Justica Eleitoral do RN, conforme condigdes e especificagdes contidas no Termo
de Referéncia.

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
DEPARTAMENTO DE POLICIA .
6 | CooERAL. Comprasgovbr 1 UNIDADE R$ 3480,0000  22/08/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de servigo de
avaliacao delmovel localizado no
20038206900272024 22/08/2024 1 Enderego: Av. Jacira Reis, n” 1019,
Conj. Kissia, Dom Pedro |, CEP
69040-270, Manaus/AM.

Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 200382 SISPP Dispensa
Fornecedor

SILVA EDIFICACOES LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Servico de avaliagao de imoveis no imovel localizado no Enderecgo: Av. Jacira Reis, n* 1019, Conj. Kissia, Dom Pedro |, CEP 69040-270, Manaus/AM,
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade
7 | COMANDO DA MARINHA - Compras. 1 UNIDADE

gov.br

Id da Compra Comprado em N° do Item

79550006901162024 20/08/2024 1

Esfera UASG Forma

Federal 795500 SISPP

Fornecedor

SILVA EDIFICACOES LTDA

indice e Valor Ata Edital

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliacao, Projeto - Imoveis

N° Inciso Nome Quantidade Unidade
AGENCIA NACIONAL DE

8 | TRANSPORTES TERRESTRES - 1 UNIDADE

Compras.gov.br

Id da Compra Comprado em N° do Item

39300106900062024 13/08/2024 3

Esfera UASG Forma

Federal 393001 SISPP

Fornecedor

SILVA EDIFICACOES LTDA

indice e Valor Ata Edital

Descricao Detalhada

Preco unitario Data

Preco unitario Data

Compoe

R$ 4.086,0000  20/08/2024 Sim

Objeto da Compra

Objeto: Demanda com valor inferior
ao preconizado em Lei.
Modalidade

Dispensa

Compra

Acesse a compra

Compoe

R$ 2.698,9900 13/08/2024 Sim

Objeto da Compra

Objeto: Contratacao de servicos de
elaboracao e fornecimento de laudo
de avaliagao de imovel na cidade de
Brasilia/DF para fins de venda e de
locacao, conforme condicdes e
exigéncias estabelecidas neste
Aviso de Contratacao Direta e seus
Anexos (Termo de Referéncia e
Estudo Técnico Preliminar).

Modalidade

Dispensa

Compra

Acesse a compra

3° LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL, PARA FINS DE VENDA E LOCAGAOQ, referente ao imdvel situado no SCE/Sul, trecho 3, polo 8, lote 10, em
Brasilia-DF. Consistindo em 4 (quatro) blocos, com 2 (dois) subsolos cada, 3 (trés) pavimentos e cobertura. Area total de aproximadamente de 45446
metros quadrados. Area de venda e/ou locacdo a ser valorada de aproximadamente 38.876 metros quadrados, considerando estacionamento

descoberto e garagem coberta.
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe

AGENCIA NACIONAL DE
9 | TRANSPORTES TERRESTRES - 1 UNIDADE R$ 3.200,0000 13/08/2024 Sim
Compras.gov.br

Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratacao de servicos de
elaboracao e fornecimento de laudo
de avaliacao de imovel na cidade de
Brasilia/DF para fins de venda e de

39300106900062024 13/08/2024 2 locacao, conforme condicdes e
exigéncias estabelecidas neste
Aviso de Contratagao Direta e seus
Anexos (Termo de Referéncia e
Estudo Técnico Preliminar).

Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 393001 SISPP Dispensa
Fornecedor

ELAINE CRISTINA R C DE RESENDE SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descrigao Detalhada

2° LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL, PARA FINS DE VENDA E LOCACAO, referente ao imével situado no SCE/Sul, trecho 3, polo 8, lote 10, em
Brasilia-DF. Consistindo em 4 (quatro) blocos, com 2 (dois) subsolos cada, 3 (trés) pavimentos e cobertura. Area total de aproximadamente de 45446
metros quadrados. Area de venda e/ou locagdo a ser valorada de aproximadamente 38.876 metros quadrados, considerando estacionamento
descoberto e garagem coberta.

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
AGENCIA NACIONAL DE
10 | TRANSPORTES TERRESTRES - 1 UNIDADE R$ 1.500,0000  13/08/2024  Sim

Compras.gov.br

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratacao de servicos de
elaboracao e fornecimento de laudo
de avaliagao de imovel na cidade de
Brasilia/DF para fins de venda e de

39300106900062024 13/08/2024 1 locacao, conforme condicdes e
exigéncias estabelecidas neste
Aviso de Contratacao Direta e seus
Anexos (Termo de Referéncia e
Estudo Técnico Preliminar).

Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 393001 SISPP Dispensa
Fornecedor

SAFIRA ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra
- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

1° LAUDO DE AVALIAGAO DO IMOVEL, PARA FINS DE VENDA E LOCAGAO, referente ao imével situado no SCE/Sul, trecho 3, polo 8, lote 10, em Brasilia-
DF. Consistindo em 4 (quatro) blocos, com 2 (dois) subsolos cada, 3 (trés) pavimentos e cobertura. Area total de aproximadamente de 45.446 metros
quadrados. Area de venda e/ou locagdo a ser valorada de aproximadamente 38.876 metros quadrados, considerando estacionamento descoberto e
garagem coberta.
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
11 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$500,0000  23/07/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratacao de servicos
profissionais de avaliagao prévia de
bens imoveis para locagao,
conforme a Lein. 1413372021 e a IN
SEGES/ME n. 103/2022, para os

7002006990072024 23/07/2024 4 Cartorios Eleitorais de Dionisio
Cerqueira, Videira, Fraiburgo e Icara.
>>> Participacao exclusiva a
microempresas eempresas de
pequeno porte e equiparados.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70020 SISPP Dispensa

Fornecedor

GM SERVICOS DE ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Icara
N° Inciso Nome Quantidade Unidade Precgo unitario Data Compode
12 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 450,0000 23/07/2024 Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra
Objeto: Contratacao de servigos
profissionais de avaliagao prévia de
bens imoveis para locagao,
conforme a Lein. 14133/2021 e aIN

7002006990072024 23/07/2024 3 SEGES/ME n. 10372022, para os
Cartorios Eleitorais de Dionisio
Cerqueira, Videira, Fraiburgo e Icara.
>>> Participagao exclusiva a
microempresas eempresas de
pequeno porte e equiparados.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70020 SISPP Dispensa

Fornecedor

GM SERVICOS DE ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Fraiburgo
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
13 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 450,0000  23/07/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratacao de servicos
profissionais de avaliagao prévia de
bens imoveis para locagao,
conforme a Lein. 1413372021 e a IN
SEGES/ME n. 103/2022, para os

7002006990072024 23/07/2024 2 Cartorios Eleitorais de Dionisio
Cerqueira, Videira, Fraiburgo e Icara.
>>> Participacao exclusiva a
microempresas eempresas de
pequeno porte e equiparados.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70020 SISPP Dispensa

Fornecedor

GM SERVICOS DE ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Videira
N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
14 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 500,0000 23/07/2024 Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra
Objeto: Contratacao de servigos
profissionais de avaliagao prévia de
bens imoveis para locagao,
conforme a Lein. 14133/2021 e aIN

7002006990072024 23/07/2024 1 SEGES/ME n. 10372022, para os
Cartorios Eleitorais de Dionisio
Cerqueira, Videira, Fraiburgo e Icara.
>>> Participagao exclusiva a
microempresas eempresas de
pequeno porte e equiparados.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 70020 SISPP Dispensa

Fornecedor

GM SERVICOS DE ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Dionisio Cerqueira

8 de 25


https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7002006990072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7002006990072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe

CONSELHO REGIONAL DE

15 l ADMINISTRACAO-GO - Compras.gov.br

1 UNIDADE R$ 950,0000 23/07/2024 Sim

Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de pessoa fisica
ou empresa especializada para
prestagao de servigo de avaliagcao
92656206900062024 23/07/2024 1 de imoveis das seccionais de
ltumbiara e Caldas Novas do
Conselho Regional de
Administracao de Goias (CRAGO).

Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 926562 SISPP Dispensa
Fornecedor

SILVA EDIFICACOES LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imoveis

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe

CONSELHO DE ARQT E URBANISMO .
16 | DO BRASIL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 1.790,0000 08/07/2024 Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada ou profissional
habilitado, com registro no devido
conselho, para prestacao de
servicos de consultoria em avaliagcdo

92628406900152024 08/07/2024 1 - .
de mercado para locagao deimovel
em Brasilia DF, conforme condigoes,
quantidades e exigéncias
estabelecidas neste Aviso de
Contratacao Direta e seus anexos.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 926284 SISPP Dispensa

Fornecedor

GVC ENGENHARIA, PROJETO E AVALIACOES LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descrigao Detalhada

Avaliagao do valor de mercado para locagao do imovel localizado no endereco: SEPS EQ 702/902, Blocos A e B, 2° Andar, Edificio General Alencastro,
CEP 70390-025, Brasilia/DF, com area privativa de 2.243,22m?.

9de 25


https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=92656206900062024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=92628406900152024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe

CONSELHO REGIONAL DE MEDICINA .
17 I VETERINARIA-PR - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 715,0000 04/07/2024 Sim

Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Servico de elaboracao de
laudo técnicode avaliacao de bem
imovel, de propriedade do CRMV-

92561906900102024 04/07/2024 1 PR, situado 4 Rua Casemiro de
Abreu, n° 485 Shangri-1a - Londrina -
PR.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 925619 SISPP Dispensa

Fornecedor

GVC ENGENHARIA, PROJETO E AVALIACOES LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imoveis

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe

18 | PREFEITURA DE MANGUEIRINHA - PR 1 UNIDADE R$ 90.720,0000 27/06/2024 Sim
- Compras.gov.br

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Pregéao Eletronico -
Contracao de locagao de sistema
para avaliagao de imoveis rurais,
98751105900182024 27/06/2024 1 ambiente WEB, com emissao de
atestados e laudos relativos ao valor
da terra NUA, incluindo
amanutencao e hospedagem.

Esfera UASG Forma Modalidade
Municipal 987511 SISPP Pregao
Fornecedor

CONVICTA TREINAMENTOS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - Acesse o Edital Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, avaliagao, projeto - imoveis
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=92561906900102024
http://www.comprasnet.gov.br/ConsultaLicitacoes/Download/Download.asp?coduasg=987511&numprp=900182024&modprp=5
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=98751105900182024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
19 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 5630000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 23 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagdo dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 53° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
20 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 647,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 22 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 51° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
2l | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 647,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 21 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 50° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
22 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$572,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 20 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada
Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 49° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
23 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 479,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 19 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagdo dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 48° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
24 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 482,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 18 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada
Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagdo dos imdveis propriose locados CARTORIO DA 47° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
25 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$572,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 17 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 45° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
26| JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 666,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 16 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada
Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagdo dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 44° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
27 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 7130000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 15 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos imdveis propriose locados CARTORIO DA 40° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
28 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 6190000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 14 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada
Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagio dos imdveis propriose locados CARTORIO DA 37° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
29 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 601,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 13 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagdo dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 28° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
30 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 6510000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 12 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada
Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos imdveis propriose locados CARTORIO DA 27° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
31 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$572,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 11 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Iméveis Laudo de avaliagio dos imdveis propriose locados CARTORIO DA 17° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
32 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$572,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 10 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada
Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagdo dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 14° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
33 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 647,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 9 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagio dos imdveis propriose locados CARTORIO DA 11° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
34 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 426,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 8 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 9° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
35 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 426,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 7 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagio dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 8° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
36 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 5820000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 6 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 7° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
37 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 4880000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 5 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagio dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 6° ZONA ELEITORAL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
38 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$572,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 4 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imdveis Laudo de avaliagao dos iméveis propriose locados CARTORIO DA 5° ZONA ELEITORAL
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
39 | JUSTICAELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$ 460,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 3 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imoveis Laudo de avaliagdo dos imoveis propriose locados BIBLIOTECA E ARQUIVO do TRE/AL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
40 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$578,0000  10/06/2024  Sim
Id da Compra Comprado em N’ do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 2 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imoveis Laudo de avaliagdo dos imoveis propriose locados SEALMOX, SEPAT e SAPEV
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https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024
https://cnetmobile.estaleiro.serpro.gov.br/comprasnet-web/public/landing?destino=acompanhamento-compra&compra=7001106900072024

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
41 | JUSTICA ELEITORAL - Compras.gov.br 1 UNIDADE R$1347,0000  10/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagao de empresa
especializada no ramo de
engenharia ou profissional de
7001106900072024 10/06/2024 1 engenharia, devidamente habilitado,
para elaboragao delaudo de
avaliacao dos imoveis proprios e

locados
Esfera UASG Forma Modalidade
Federal 70011 SISPP Dispensa
Fornecedor
PORTELA ENGENHARIA E PERICIAS LTDA
indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Estudo, Avaliagao, Projeto - Imoveis Laudo de avaliagao dos imoveis propriose locados SEDE do TRE/AL

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe

42 | INST.FEDDE EDUC. CIENC.E TEC.DO 1 UNIDADE R$ 15.000,0000  07/06/2024 Sim
PARA - Compras.gov.br

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagdo de empresa
especializada para elaboragao de

15813506900052024 07/06/2024 2 L L
laudo técnico de avaliagao
imobiliaria.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 158135 SISPP Dispensa

Fornecedor

FOCO ENGENHARIA DE PRECISAO LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra

Descricao Detalhada

Avaliagao imobiliaria Campus Maraba Rural
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe

43 | INST.FED.DE EDUC. CIENCE TECDO 1 UNIDADE R$ 26.000,0000  07/06/2024 Sim
PARA - Compras.gov.br

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra

Objeto: Contratagdo de empresa
especializada para elaboragao de

15813506900052024 07/06/2024 1 L .
laudo técnico de avaliacao
imobiliaria.

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 158135 SISPP Dispensa

Fornecedor

FOCO ENGENHARIA DE PRECISAO LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra
Descricao Detalhada

Avaliagao imobiliaria Campus Castanhal

N° Inciso Nome Quantidade Unidade Preco unitario Data Compoe
MANDO DO EXERCITO - }
44 ggv o © DO EXERCITO - Compras 1 UNIDADE R$ 11280000  03/06/2024  Sim

Id da Compra Comprado em N° do Item Objeto da Compra
Objeto: O objeto do presente
procedimento € a escolha da
proposta mais vantajosa para a
contratagao, por dispensa de

16024206900022024 03/06/2024 2 licitacgo, de empresa especializada
para realizar o tratamento de
infiltragdo no pavimento industrial,
recuperagao estrutural da viga e
pintura do hall do Hospital Central
do Exército (HCE).

Esfera UASG Forma Modalidade

Federal 160242 SISPP Dispensa

Fornecedor

OLIVEIRA CONSULTANCY ENGENHARIA LTDA

indice e Valor Ata Edital Compra

- - - Acesse a compra
Descricao Detalhada

Projeto executivo estrutural para prédios hospitalares até 1.000 m?, inclusive projeto basico, apresentado nos padrées da contratante, constando de
plantasde forma, armacgao e detalhes.
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N° Inciso Nome Quantidade Unidade
CONSELHO REGIONAL DE EDUCACAO

45 l FISICA 4A - SP - Compras.gov.br 1 UNIDADE
Id da Compra Comprado em N’ do Item
92608906900452024 29/05/2024 1
Esfera UASG Forma
Federal 926089 SISPP
Fornecedor
PLENA ENGENHARIA LTDA
indice e Valor Ata Edital
Descrigao Detalhada
Estudo, Avaliagao, Projeto - Imoveis
N° Inciso Nome Quantidade Unidade

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAQ

46 : BENTO - PB - Compras.gov.br 1 UNIDADE
Id da Compra Comprado em N° do Item
98217906900082024 28/05/2024 2
Esfera UASG Forma
Municipal 982179 SISPP
Fornecedor
REURBIS CONSULTORIA MINAS GERAIS LTDA
indice e Valor Ata Edital

Descricao Detalhada

Preco unitario Data Compoe
R$ 800,0000 29/05/2024 Sim
Objeto da Compra

Objeto: Prestacao de servigo de
engenharia para realizagao de
avaliacao em imovel de interesse do
CREF4/SP na cidade de Bauru SP.
Modalidade

Dispensa

Compra

Acesse a compra

Preco unitario Data Compoe

R$ 1.690,0000 28/05/2024 Sim

Objeto da Compra

Objeto: Contratacao de profissional
especializado para avaliagcao de
imoveis para futura locagao
destinados a atender a necessidade
deste municipio, conforme termo de
referéncia e especificacdes

Modalidade

Dispensa

Compra

Acesse a compra

AVALIACAO DE IMOVEL LOCALIZADO NA RUA DR. JARQUES LUCIO DA SILVAHERCULANOS, NA CIDADE DE SAO BENTO PB, PARA FUNCIONAMENTO
DO PROJETO A REDE A RENDA PERANTE A SECRETARIA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO HUMANO E SOCIAL DESTE MUNICIPIO

Legenda: & Compra Anulada ou Revogada.

Nota Técnica

2.1. Atendimento as exigéncias legais. A contratacdo de um corretor/avaliador de imoveis com registro ativo
no CRECI e devidamente cadastrado na Caixa Econdmica Federal atende as disposi¢es legais previstas no art.
76, inciso | daLei 14.133/2021. A lel exige a contratacdo de profissionais habilitados para garantir alegalidade

e aregularidade do processo de alienacéo de bens publicos.

2.2. Necessidade de avaliacdo técnica: A avaliagdo técnicade um imoével é indispensavel para determinar seu
valor de mercado de forma precisae justa. Tal avaliagdo serve como base para o processo de alienacéo do
imovel, assegurando que o Conselho Regiona de Contabilidade de Goiés (CRC-GO) tenha informagdes

corretas e atualizadas sobre 0 bem, evitando prejuizos financeiros.

2.3. Conhecimento do mercado local: Contratar um corretor/avaliador residente no municipio onde o imével
esta localizado, no caso, Itumbiara— GO, € um critério relevante e essencial, pois o profissional tera
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conhecimento das peculiaridades do mercado imobilidrio local. Esse conhecimento é essencia pararealizar uma
avaliacdo adequada, levando em conta fatores regionais que podem influenciar o valor do imovel.

2.4. Exigéncia de cadastr o na Caixa Econémica Federal: A exigéncia de que o corretor/avaliador esteja
cadastrado na Caixa Econdmica Federal garante que o profissional selecionado esteja alinhado com os
parametros exigidos por uma das principais instituicdes financeiras do pais. Esse requisito reforcaa
confiabilidade e a seguranca do processo de avaliagéo.

2.5. Garantia de economicidade e eficiéncia: A contratagdo de um profissional qualificado, com
conhecimento técnico e experiéncia comprovada, assegura que o processo de avaliagdo do imovel seré
conduzido de maneira eficiente. 1sso evita retrabalhos ou erros que poderiam comprometer a alienagéo do bem e
gerar prejuizos para a administracéo publica.

2.6. Observancia aos principios da administracao publica: A contratacéo do corretor/avaliador de iméveis
respeita os principios da administracdo publica, tais como legalidade, impessoalidade e economicidade. A
escolha de um profissional devidamente registrado e qualificado garante que o0 processo sgja transparente e
alinhado aos interesses publicos, evitando favorecimentos ou irregul aridades.

Relatorio emitido em 16/10/2024 10:21

Memoria de calculo (Art.3°, inciso VII - IN SEGES/ME n° 65, de 7 de julho de 2021):

- Média: corresponde a soma dos valores das amostras que compdem a pesquisa, dividida pelo numero de amostras que
compdem a pesquisa.

- Mediana: medida de tendéncia central das amostras que compdem a pesquisa que corresponde ao valor central do conjunto de
valores extraidos.

- Desvio Padrao: E a raiz quadrada da variancia de X ou também conhecido como a raiz quadrada do valor médio entre (X-p)?,
onde p representa a media aritmética dos valores que compdem a pesquisa.

»_[EG -
n

- Coeficiente de variagao: E uma medida de dispersao calculada entre a divisao do desvio padrdo e a média aritmética dos valores
que compdem a pesquisa.

D
V==

u
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Mensagem inicial

O Manual de Avaliagbes de imoveis do patrimonio
da Uniao tem por objetivo servir como um guia
pratico para esclarecer de forma operacional, os |
procedimentos tedricos para a realizacdo das
avaliagdes no ambito da SPU.

Espera-se que este produto, gradualmente ajustado
e enriquecido a partir da sua aplicacdo, possa
constituir um instrumento eficiente para atingir o |
objetivo que o justificou e inspirou.

Boa leitura!

JOSE GUSTAVO BARBOSA VILLACA
Coordenador Geral de Avaliagao e Contabilidade
do Patriménio
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PARTE | - Objetivo, Conceitos, Modalidades, Critérios Gerais,
Defini¢des e Simbologia

1.0BJETIVO

1.1. O presente manual tem como objetivo orientar quanto a elaboracao de Avaliacdo de
iméveis da Unido, bem como descrever procedimentos técnicos que conduzam a uma
padronizagao desse trabalho nos servicos afetos a Secretaria do Patriménio da Unido.

2.CONCEITO DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL

2.1. Atividade desenvolvida por profissional ou servidor habilitado para identificar o valor de
bem imovel, os seus custos, frutos e direitos, e determinar os indicadores de viabilidade de
sua utilizacdo econdmica para determinada finalidade, por meio do seu valor de mercado,
do valor da terra nua, do valor venal ou do valor de referéncia, consideradas as suas
caracteristicas fisicas e econdémicas, a partir de exames, vistorias e pesquisas. (IN n°67/2022).

3.MODALIDADES DE AVALIACAO

3.1. Laudo de Avaliagdo, relatério com fundamentacao técnica e cientifica elaborado por
profissional ou servidor habilitado, em conformidade com a NBR 14653, para avaliar um
bem imovel de acordo com seu valor de mercado ou outro valor compativel com a finalidade
da avaliacao. (IN67/2022).

3.2. Relatério de Valor de Referéncia, caracterizado como uma avaliacdo simplificada,
podendo se embasar em fotografias do processo ou outras fontes, uma vez que nao é
obrigatoria a vistoria do imoével avaliando, desde que adotada situa¢cdo paradigma nos
termos da NBR 14.653.

4.CONCEITOS DE VALORES

4.1. Valor de mercado

41.1. E a quantia mais provavel, oriunda sempre de um laudo de avaliacdo em
conformidade com a NBR 14653, pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

4.2. Valor patrimonial ou valor venal

4.1.2. E o valor de imével fornecido pelos Municipios e Distrito Federal, para subsidiar a base
de dados da Secretaria de Coordenag¢do e Governanga do Patrimdnio da Unido, que zelara
por sua atualizacdo em rela¢do aos valores de mercado.

4.3. Valor arbitrado

4.3.1. E o valor pontual adotado como resultado final da avaliacdo, dentro dos limites do
campo de arbitrio estabelecimento na Norma NBR 14653-2 e utilizado para fins de registro
nos sistemas.
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4.4.Valor contabil liquido
4.4.1. E aquele resultante do valor do imdvel, acrescido de suas atualizacdes e reavaliacdes,
descontada a sua depreciacao acumulada.

4.5.Valor de referéncia

4.5.1. E a quantia aceitavel, oriunda de um relatério de valor de referéncia, pela qual a SPU
referéncia o valor de um bem imével, determinada por profissional ou servidor habilitado,
em uma data de referéncia. (IN 67/2022)

4.6. Valor justo
4.6.1. E aquele determinado a partir de laudo de avaliacdo ou Relatério de valor de
referéncia para fins contabeis. (IN 67/2022)

4.7.Valor residual
4.7.1. Quantia representativa do bem ao final de sua vida util. (NBR 14653-1)

4.8.Valor depreciavel
4.8.1. Diferenca entre o valor do bem na condi¢cdo de novo e o seu valor residual (IN
67/2022);

4.9.Valor de liquidacao forcada

4.9.1. Valor de um bem, na hipétese de uma venda compulséria ou em espaco de tempo
menor do que o normalmente observado no mercado, adotando-se critérios previamente
estabelecidos (IN 67/2022);

4.10. Valor de terra nua

4.10.1. E a quantia aceitavel, oriunda de érgdo ou entidades federais, estaduais, distritais ou
municipais, que compreende o solo com sua superficie e respectiva floresta nativa,
despojado das construgdes, instalacdes e melhoramentos, das culturas permanentes, das
arvores de florestas plantadas e das pastagens cultivadas ou melhoradas, que se classificam
como investimentos (benfeitorias) (IN 67/2022);

4.11.Valor em risco
4.11.1. E o valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar.

5.CRITERIOS GERAIS

5.1. As atividades de avalia¢Bes de bens, pericias e estudos de viabilidade técnico-econdmica
sdao atribui¢cBes exclusivas do exercicio profissional correspondente as diferentes
modalidades de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

5.2. Para os bens imdveis da Unido, as atividades no ambito da Engenharia de Avalia¢cbes
serdo realizadas por servidores habilitados, consideradas indevidas aquelas realizadas por
servidor ocupante de cargo de nivel médio ou cargo de nivel superior ndo compativel com as
atribuicdes do cargo. (IN n° 67/2022)
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5.3. As competéncias das unidades gestoras e da Secretaria de Coordenacdo e Governanga
do Patrimdénio da Unido, distribuidas por sua unidade central e Superintendéncias, na
execuc¢do das atividades de avaliagdo dos imoveis da Unido e de seu interesse, bem como a
definicdo de parametros técnicos avaliatérios para cobranca em funcdo da utilizacao desses
bens, deverdo observar o seu regimento interno especifico. (IN n° 67/2022)

5.4. As orientacdes técnicas apresentadas neste manual, resultam de estudo da legislacao
vigente, notadamente dos procedimentos de exceléncia previstos na NBR 14.653 e suas
partes e da prépria experiéncia acumulada pela SPU, tendo carater metodolégico e visando
melhor sistematizar a realizacdo das atividades técnicas de avalia¢gdes de bens no ambito
das Unidades Gestoras de iméveis da Unido.

5.5. Alguns procedimentos aqui explanados poderdo ser alterados a depender da gestdo da
SPU face a publicacdo de portaria especifica.

6.DEFINICOES E SIMBOLOGIA

6.1.Contexto

O presente manual objetiva orientar quanto as atividades de avaliagdes de imodveis no
ambito da Unido e de seu interesse, assim, para um melhor entendimento e
complementac¢do de informac8es, recomenda-se a leitura das definicbes constantes na NBR
14653 e NBR 12721, das adotadas nas bibliografias especializadas e das transcritas neste
manual.

6.2.Definigoes:
I - Amostra: é o conjunto de dados de mercado representativos de uma populacdo.
Il - Amostragem: é o procedimento utilizado para constituir uma amostra.

Il - Andar: é o pavimento que esta acima ou abaixo do pavimento térreo, podendo receber
diferentes nomenclaturas, a serem especificadas no respectivo projeto arquitetonico (ex.:
mezanino, sobreloja, subsolo etc).

IV - Aproveitamento eficiente: é aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente.

V - Arbitramento: é a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicao entre
alternativas tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos, conforme
definicdo do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia - IBAPE. (IN SPU
67/22).

VI - Area coberta-padrdo: é a medida de superficie de quaisquer dependéncias cobertas,
nela incluida as superficies de projecdes de paredes, de pilares e demais elementos
construtivos, que possuem areas de padrao de acabamento semelhantes as respectivas
areas do projetos-padrdo adotados na NBR 12721.
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VIl - Area coberta de padrdo diferente: é a area coberta de padrdo de acabamento
substancialmente inferior ou superior ao tipo escolhido entre os padronizados na NBR
12721.

VIII - Area de servidao: ¢é a parte do imével serviente diretamente atingida pela serviddo.

IX - Area descoberta: é a medida da superficie de quaisquer dependéncias ndo cobertas
que integram a edificacdo (ex.: area de servico, estacionamento descoberto, terrago etc).

X - Area equivalente: ¢ a area virtual cujo custo de construcdo é equivalente ao custo da
respectiva area real, utilizada quando este custo é diferente do custo unitario basico da
constru¢do adotado como referéncia. Pode ser, maior ou menor que a area real
correspondente.

Xl - Area homogénea: é a regido cujas caracteristicas locais se assemelham e cuja
legislacdo quanto ao uso e parcelamento do solo, percentual de construcdo admissivel,
gabarito e areas minimas dos lotes sdo 0s mesmos.

XIl - Area real do pavimento: é a superficie limitada pelo perimetro externo da edificacdo,
no nivel do piso do pavimento correspondente, excluidas as areas nao edificadas.

Xl - Area real privativa da unidade auténoma: é a superficie limitada pela linha que
contorna as dependéncias privativas, cobertas ou descobertas, da unidade autdbnoma,
excluidas as areas ndo edificadas, passando pelas projecdes:

a. das faces externas das paredes externas da edificacdo e das paredes que separam as
dependéncias privativas da unidade auténoma, das dependéncias de uso comum; e

b. dos eixos das paredes que separam as dependéncias privativas da unidade autdbnoma
considerada, das dependéncias privativas de unidades auténomas contiguas.

XIV - Area real global da edificacdo: ¢ a soma das areas cobertas e descobertas reais,
situadas nos diversos pavimentos da edifica¢gdo calculadas a partir do projeto arquiteténico
aprovado e com o auxilio do Quadro | do Anexo A da NBR 12721.

XV - Area rural: aquela ndo definida como area urbana pela legislacdo municipal. (IN SPU
67/22)

XVI - Area total de construgdo: é a area resultante do somatério da &rea real privativa e da
area comum atribuidas a uma unidade autbnoma, definidas conforme a NBR 12721.

XVII - Area util da unidade: é a area real privativa, definida na NBR 12721, subtraida a area
ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou dificultem sua

utilizacao.

XVIIl - Area urbana: aquela definida como zona urbana e de expansdo urbana ou
urbanizaveis pela legislacao municipal. (IN SPU 67/22).
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XIX - Arrendamento: de acordo com os arts. 64, 8 1°, e 96 do Decreto-Lei n° 9.760, de 1946,
o arrendamento seria a locacdo, mediante condi¢bes especiais, quando objetivada a
exploracdo de frutos ou prestacao de servicos, podendo ser adotado como regime de cessao
de imoével, conforme art. 21 da Lei n° 9.636, de 1998, na qual se admite a execucdo de
empreendimento com objetivo lucrativo, sem a limitacdo do Decreto-Lei 9.760, de 1946. (IN
SPU 67/22)

XX - Avaliacdo de bens imoveis: atividade desenvolvida por profissional ou servidor
habilitado para identificar o valor de bem imovel, os seus custos, frutos e direitos, e
determinar os indicadores de viabilidade de sua utilizacdo econdmica para determinada
finalidade, por meio do seu valor de mercado, do valor da terra nua, do valor venal ou do
valor de referéncia, consideradas as suas caracteristicas fisicas e econdmicas, a partir de
exames, vistorias e pesquisas. (IN SPU 67/22)

XXI - Avaliador habilitado: profissional habilitado com registro regular no CREA ou no CAU
e com formagdo académica compativel com os trabalhos técnicos realizados, conforme Lei
n°®9.636, de 1998. (IN SPU 67/22)

XXIl - Avaliagdo intervalar: é aquela que tem como objetivo estabelecer, quando
solicitado, um intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central
ou do valor arbitrado. (IN SPU 67/22)

XXIII - Avaliagcdo em massa: € aquela realizada a partir de um lote padrdo para uma regiao
homogénea e geralmente utilizada na elaboracao de Planta de Valores. (IN SPU 67/22)

XXIV - Bem: é a coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patrimonio.

XXV - Bem tangivel: é o bem identificado materialmente (ex.: imoveis, equipamentos,
matérias-primas).

XXVI - Bem intangivel: é o bem ndo identificado materialmente (ex.: fundo de comércio,
marcas e patentes).

XXVII - Beneficios e Despesas Indiretas ou Bonificacdo de Despesas Indiretas - BDI: é o
percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o custo direto da
construcado.

XXVIII - Benfeitoria: é o resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode
ser retirado sem destruic¢do, fratura ou danos.

XXIX - Cadastro de logradouros: é o sistema organizado de informacdes que, mediante
codigos apropriados, atribui a cada logradouro um valor genérico do m?2 do terreno,
observados os fatores de desvalorizacdo e/ou valoriza¢cdao que incidem sobre sua localiza¢ao
e caracteristicas proprias.
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XXX - Campo de arbitrio: é o intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual
adotado na avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.

Cdédigos alocados: é escala logica ordenada para diferenciar as caracteristicas

XXXI - Cédigos alocados: é escala logica ordenada para diferenciar as caracteristicas
qualitativas dos imdéveis.

XXXII - Coeficiente ou fator de depreciacao fisica e funcional - Fd: é o multiplicador que
visa a depreciar o imdvel novo para atingir condi¢cdes semelhantes as do imdvel avaliando.

XXXIII - Coeficiente do valor pleno - Kp: é o multiplicador que permite majorar o valor do
Custo Unitario Basico - CUB publicado pelas revistas técnicas especializadas ao valor de
reproducdo da benfeitoria. Nele se incluem as despesas complementares, nao
contempladas no CUB (elevadores, fundac¢8es etc.) e o BDI. Este coeficiente ndo incorpora a
vantagem da coisa feita, nem o fator de valorizacdo comercial, que devem ser usados,
quando for o caso, para obter-se o valor de mercado de benfeitoria.

XXXIV - Custo: é o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produ¢do, manuteng¢ao
ou aquisicao de um bem, numa determinada data e situagao.

XXXV - Custo Unitario Basico - CUB: é o custo por metro quadrado de construcdo do
projeto-padrdo considerado, calculado e divulgado pelos Sindicatos da Industria da
Construcao Civil, em atendimento ao disposto no art. 54 da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, e que serve de base para avaliacdo de parte dos custos de constru¢do das
edificacdes. (IN SPU 67/22).

XXXVI - Custo de reedi¢ao: é o custo de reproducdo, descontada a depreciacdo do bem,
tendo em vista o estado em que se encontra.

XXXVII - Custo de reproducgao: gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar
eventual depreciacao.

XXXVIII - Custo de substituicdo: é o custo de reedicdo de um bem, com a mesma func¢do e
caracteristicas assemelhadas ao avaliando.

XXXIX - Depreciagao fisica: é a perda de valor de um bem, em funcdo do desgaste das
partes constitutivas e benfeitorias, resultante de:

a. Decrepitude: desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condi¢Ses normais de utilizacdo e manutencao;

b. Deterioracdo: desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencao
inadequada;

c. Mutilagao: retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes;

d. Obsoletismo: superacdo tecnoldgica ou funcional.
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XL - Desmembramento: é a subdivisdao de um terreno em lotes, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique em abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem o prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes.

XLI - Dado de mercado: é o conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a
um determinado bem.

XLIl - Dados de mercado contempordneos: para a Secretaria de Coordenagdo e
Governanca do Patriménio da Unido, sdo precos de oferta ou transagdo de até 2 (dois) anos
da data de realiza¢ao da avalia¢ao. (IN SPU 67/22)

XLIIl - Dominio: é o direito real que submete a propriedade, de maneira legal, absoluta e
exclusiva, ao poder e vontade de alguém.

XLIV - Dominio direto: é aquele pertencente ao proprietario do imével sob o instituto da
enfiteuse.

XLV - Dominio pleno: é o dominio total, que é a soma do dominio util com o dominio
direto.

XLVI - Dominio util: é o direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar do imével, podendo
extrair dele seus frutos, vantagens e rendimentos econémicos.

XLVII - Edificio: é a construcdo com mais de um pavimento, destinada a abrigar atividades
institucionais, comerciais, industriais ou habita¢cdes multifamiliares.

XLVIII - Empreendimento: é o conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializacdo ou exploracdo econdémica. Pode ser: imobiliario (ex.: loteamento, prédios
comerciais/residenciais) de base imobilidria (ex.: hotel, “shopping center”, parques
tematicos), industrial ou rural.

XLIX - Engenharia de avaliagdes: é o conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, aplicados a avaliacao de bens por arquitetos e engenheiros.

L - Engenharia legal: é a parte da engenharia que atua na interface técnico-legal
envolvendo avalia¢gdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

LI - Estado de conservagao: ¢ a situacao das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia de sua utilizacdo e da manutencdo a que foi
submetido.

LIl - Fator de comercializagao - Fc: é a razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu
custo de reedicao ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

LIl - Fracao ideal: é a fracdo expressa de forma decimal ou ordinaria que representa a

parte ideal do terreno e coisas de uso comum atribuida a unidade autébnoma, sendo parte
inseparavel desta.
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LIV - Frente ou testada efetiva do terreno: é a distdncia real, medida pelo
desenvolvimento da frente ao longo da via ou logradouro publico, serviddo, orla maritima,
lacustre ou fluvial, ou ainda costdes e canais.

LV - Frente projetada: é a proje¢do da frente real sobre a normal ao menor dos lados ou a
corda, no caso de frente em curva.

LVI - Frente real: é o comprimento efetivo da linha diviséria do imével com a via de acesso,
em projecdo horizontal.

LVII - Frente de referéncia: é a frente da situacdo paradigma adotada.

LVIII - Gabarito de altura: é a altura maxima de uma edificacdo permitida legalmente para
um determinado local.

LIX - Gleba urbanizavel: é o terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento ou
implantacdo de empreendimento.

LX - Habitabilidade: qualidade, estado ou condicao do que é habitavel, pressupondo-se a
existéncia de condic8es satisfatérias de conforto, seguranca e salubridade na edifica¢do. (IN
SPU 67/22).

LXI - Hipétese nula em um modelo de regressdo: é a hipdtese de que uma ou um
conjunto de variaveis independentes envolvidas no modelo de regressdo nao € importante
para explicar a variacao do fendmeno, a um nivel de significancia preestabelecido.

LXIl - Homogeneizacdo: é o tratamento dos precos observados, mediante a aplicacao de
transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

LXIII - Homologacao: é a verificacdo de conformidade realizada pela Unidade Gestora de
Imével da Unido quanto as avaliagdes realizadas por terceiros, observando-se os preceitos
obrigatérios da Norma Brasileira de Avaliacao de Bens da ABNT- NBR 14.653 e suas partes,
bem como ditames normativos especificos da Administracdao Publica Federal. (IN SPU 67/22).

LXIV - Idade estimada: aproximacao da idade real do imovel, levando em consideracdo as
suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

LXV - Idade real: é o tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construcao até a data
de referéncia adotada no laudo.

LXVI - Imével: é o bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas.
Pode ser classificado como urbano ou rural, em func¢do da sua localizacdo, uso ou vocacao.

LXVII - Imével alodial: é aquele livre de quaisquer dnus, encargos, foros ou pensdes
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LXVIII - Iméveis atipicos: sdo aqueles que destoam do padrao do logradouro ou regidao em
analise. (IN SPU 67/22).

LXIX - Imével de referéncia: é o dado de mercado com caracteristicas comparaveis as do
imoével avaliando.

LXX- Imével dominante: é o im6vel que impde restricdo a outro por servidao

LXXI - Imével paradigma: é o imdvel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como
padrdo representativo da regido ou referencial da avaliacao.

LXXIl - Imével com vocacdao urbana: é o imovel em local com caracteristicas, uso,
ocupacgao, acesso e melhoramentos publicos disponiveis que possibilitam sua utilizagdo
imediata para fins urbanos.

LXXIII - Imével serviente: é o imdvel que sofre restricdo imposta por servidao.

LXXIV - Inferéncia estatistica: é a parte da ciéncia estatistica que permite extrair
conclusdes sobre a popula¢ao a partir de amostra.

LXXV - Intervalo de confianga: é o intervalo de valores dentro do qual esta contido o
parametro populacional com determinada confianca.

LXXVI- Intervalo de valores admissiveis: é o intervalo calculado pelo profissional da
engenharia de avaliagdes, com utilizacdo de critérios prescritos na norma ABNT 14.653,
dentro do qual a ado¢do de qualquer valor nele contido pelo solicitante do laudo, tem
respaldo da avaliacdo. (IN SPU 67/22)

LXXVII - Laudo de avaliagdo: é o relatério com fundamentacdo técnica e cientifica
elaborado por profissional ou servidor habilitado, em conformidade com a NBR 14653, para
avaliar um bem imovel de acordo com seu valor de mercado ou outro valor compativel com
a finalidade da avaliacao. (IN SPU 67/22).

LXXVIII - Liquidacao forgcada: é a condicdo relativa a hipotese de uma venda compulsoéria
ou em prazo menor que o médio de absor¢do pelo mercado.

LXXIX - Locagdo: instrumento de destinacdo aplicado quando houver conveniéncia em
tornar o imével produtivo, conservando, porém, a Unido, sua plena propriedade,
considerada arrendamento mediante condi¢des especiais, quando objetivada a exploragao
de frutos ou prestagao de servicos. (IN SPU 67/22)

LXXX - Locagao de terceiros: ato pelo qual um terceiro se obriga a ceder a Unido, por
tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de um imdvel, mediante certa retribuicdo. (IN SPU

67/22)

LXXXI - Logradouro: é qualquer espaco publico reconhecido pela administracao de um
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municipio (ex.: avenidas, jardins, parques, pragas, ruas etc.).
LXXXII - Lote: é a por¢ao de terreno resultante de parcelamento do solo urbano.

LXXXIII - Lote padrao: aquele cujas caracteristicas sao definidas pela legislagdo municipal
ou aquele em que esses aspectos apresentam maior representatividade em uma regidao em
estudo. (IN SPU 67/22)

LXXXIV - Loteamento: é a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edifica¢des, com
abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou amplia¢do das vias existentes.

LXXXV - Lote urbano: é o terreno situado em zona urbana ou de expansao urbana, como
tal definida na lei municipal de zoneamento urbano, passivel de ser aceito como unidade
autdnoma conforme o disposto na Lei 6.766 de 19/12/1979, especialmente nos artigos 2°, 4°
e 6° e na legislacdo local do uso do solo e cujo aproveitamento eficiente ndo dependa de
parcelamento.

LXXXVI - Modelo: é a representacao técnica da realidade.

LXXXVII - Modelo dinamico: é o modelo no qual as despesas e receitas sdao previstas ao
longo do tempo, com base em fluxo de caixa.

LXXXVIII - Modelo estatico: € o modelo que utiliza formulas simplificadas e que ndo leva
em conta o tempo de ocorréncia das despesas e receitas.

LXXXIX - Modelo de regressdao: é o modelo utilizado para representar determinado
fendbmeno, com base numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas
influenciantes.

XC - Nivel de significancia: é a probabilidade de rejeitar a hipdtese nula, quando ela for
verdadeira.

XCI - Outlier: é o ponto atipico, identificado como estranho a massa de dados.

XCII - Padrao construtivo: é a qualidade das benfeitorias em func¢do das especificacdes dos
projetos, de materiais, execu¢do e mao-de-obra efetivamente utilizados na construcdo.

XCIlI- Parecer técnico: é o relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por
um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.

XCIV - Pavimento: é a parte coberta da edificacdo situada num mesmo nivel ou em varios
niveis situados entre os planos de dois pisos superpostos, distantes entre si numa altura
correspondente ao pé-direito minimo previsto na legislacdo municipal, ou parte descoberta
do prédio, definida pela sua area.
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XCV - Pesquisa: € o conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecdo,
processamento, analise e interpretagdo de resultados sobre dados de mercado.

XCVI - Planta de valores: ¢ a representacdo grafica ou listagem dos valores genéricos de
metro quadrado de terreno ou do imoével numa mesma data, conforme a NBR 14653-2. (IN
SPU 67/22)

XCVII - Planta de valores da Secretaria de Gestdao do Patrimonio da Uniao: trata-se do
resultado de uma avaliagdo em massa e sistematica para a definicdo do valor unitario da
parcela terreno nos imoveis caracterizados e distribuidos espacialmente em trechos de
logradouros, referenciada a uma determinada data, usando-se procedimentos padronizados
e normalizados, sem, necessariamente, vistoriar os imoveis;

XCVIII - Polo de influéncia: é o local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos
imoéveis, na medida de sua proximidade com o elemento avaliando.

XCIX - Ponto influenciante: é o ponto atipico que, quando retirado da amostra, altera
significativamente os parametros estimados ou a estrutura do modelo.

C - Populagao: é a totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende analisar.
Cl - Posse: é a detenc¢do ou ocupagdo, com ou sem frui¢ao, de coisa ou direito.

ClIl - Prego: é uma expressdao monetaria que define uma transa¢do de um bem, do seu
fruto, de um direito, ou da expectativa de sua transa¢do, podendo-se coincidir com o valor

estimado. (IN SPU 67/22).

Clll - Profundidade equivalente: é o resultado numérico da divisdo da area de um lote
pela sua frente projetada principal.

CIV - Quota parte: é o valor atribuido a uma fragao ideal.

CV - Relatério de Valor de Referéncia: é o relatorio técnico elaborado por profissional
habilitado, para determinar o valor de referéncia de um imaével.

CVI - Renda: é o fruto da exploracao de bens ou direitos, ou aplicacao de capital.

CVII - Servidao: é o encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de
outrem.

CVIII - Servidor habilitado: servidor publico com formacdo académica em arquitetura ou
engenharia, observadas as especialidades e suas respectivas areas de atua¢do, com registro
ativo no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU. Quando o cargo do servidor ndo exigir tal formacao, este
sera habilitado para as atividades desta Instru¢do Normativa, considerando sua formacao
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académica, nas seguintes condi¢des:

a. Ocupe cargo em comissdo de Direcdo e Assessoramento Superior - DAS ou equivalente;
ou

b. Exerca funcdo técnica - FT ou equivalente.

CIX - Situacao paradigma: é a situacao hipotética adotada como referencial para avaliacdo
de um bem, devendo ser acordada entre as partes e explicitada no laudo ou RVR

CX - Taxa de desconto: é a taxa adotada para o calculo do valor presente de uma despesa
ou receita futura.

CXI - Terreno de fundo: é aquele que, situado no interior da quadra, se comunica com a via
publica por um corredor de acesso.

CXIl - Terreno encravado: é aquele que ndo se comunica com a via publica.

CXIlIl - Terreno interno: é aquele localizado em vila, passagem, travessa ou local
assemelhado, acessério da malha viaria do Municipio ou de propriedade de particulares, e
gue nao consta oficialmente da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

CXIV - Terrenos acrescidos de marinha: sdo aqueles que se tiverem formados, natural ou
artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e lagoas, em seguimento aos terrenos de
marinha.

CXV - Terrenos de marinha: sdo aqueles medidos horizontalmente, em uma profundidade
de 33 m para a parte da terra, da posi¢do da linha do preamar-médio de 1831.

CXVI - Testada: é a medida da frente do imével.

CXVII - Tratamento de dados: é a aplicagdo de operagdes que expressem, em termos
relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

CXVIII - Trecho de logradouro: é a parte do logradouro, com igual valor genérico para os
terrenos, nela situada. O ponto inicial do trecho deve ser o inicio do logradouro ou o término
de um trecho anterior, e o seu ponto final o inicio do trecho subsequente. O trecho pode
corresponder apenas ao lado direito ou esquerdo de um determinado logradouro.

CXIX - Unidade autdnoma: é a parte da edificacao vinculada a uma fra¢do ideal de terreno,
e coisas comuns, sujeita as limitagdes da Lei.

CXX - Unidade padrao tipo: unidade autbnoma dentro de um conjunto/condominio que
detém as caracteristicas comuns a um universo de unidade da mesma natureza;

CXXI - Vantagem da coisa feita: é a diferenca entre o valor de mercado e o custo de
reedicao de um bem, quando positiva.
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CXXII - Variaveis independentes: sdo as variaveis que dao conteudo l6gico a variacao dos
precos de mercado coletados na amostra.

CXXIIl - Variaveis qualitativas: sdo as variaveis que ndo podem ser medidas ou contadas,
mas apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem (ex.:
padrdo construtivo, estado de conservacdo, qualidade do solo).

CXXIV - Variaveis quantitativas: sdo as varidveis que podem ser medidas ou contadas (ex.:
area privativa, niUmero de quartos, numero de vagas de garagem).

CXXV - Variavel dependente: é a variavel cujo comportamento se pretende explicar pelas
variaveis independentes.

CXXVI - Variavel dicotomica: é a varidvel que assume apenas duas posi¢des.

CXXVII - Variavel proxy: é a variavel utilizada para substituir outra de dificil mensuracao e
que se presume guardar com ela relagdo de pertinéncia obtida por meio de indicadores
publicados ou inferidos em outros estudos de mercado.

CXXVIII - Vida atil: é o prazo de utiliza¢gdo funcional de um bem.
CXXIX - Vida remanescente: € a vida Util que resta a um bem.

CXXX - Vistoria: é a constatacdo local de fatos, mediante observac¢des criteriosas em um
bem imovel, nos elementos e nas condi¢es que o constituem ou o influenciam.

CXXXI - Vocacgdo do imével: é o uso presumivelmente mais adequado de determinado
imdvel em fun¢do das caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as limita¢des legais.

CXXXIl - Zonas homogéneas: sdo regides que possuem, genericamente, uma mesma
valorizagdo imobiliaria, podendo ser definidas como distrito, bairro, conjunto de bairros,
logradouros, centro administrativos, comerciais e/ou industriais.

6.3. Simbologia

6.3.1.Neste manual foram adotados os simbolos da ABNT, complementados com os que
seguem:

o - desvio-padrao da populacao

Aa - area do imoével avaliando

Ab - drea das benfeitorias

Ae - drea do elemento pesquisado

Abp - area real privativa da unidade autbnoma
Ate - area total edificada

Att - area total do terreno

Atu - drea total da Unido

Marcgo de 2024 14



Manual de AVALIACAO DE IMOVEIS (X X X X )

Cr - custo de reproducdo

Dt - despesas totais deduzidos do Produto geral de vendas (Pgv)

fi - fracdo ideal em condominios horizontais ou verticais

Fac - fator de acabamento

Fc - fator de comercializa¢ao

Fcd - fator de condominio

Fd - fator de depreciacdo

Fpj - fator de projeto

Flj - fator de loja ou de valorizagdo comercial

Fpd - fator de pedologia

Ftm - fator de frentes ou de testadas multiplas

Frl - fator de restricao legal

Ft - fator de frente ou de testada

Ftr - fator de transposi¢ao de local

i - taxa de juros (por periodo ou mensal)

lap - idade aparente (ou estimada) do imovel

Kp - coeficiente do valor pleno

Kcf - coeficiente de vantagem da coisa feita

Kr - coeficiente do valor residual

Kd - coeficiente de depreciacao

Li - lucro do incorporador

Lp - lucro percentual em relagdo ao Pgv

n - numero de elementos da amostra

P - profundidade-padrao (do lote-padrao)

Pa - percentagem de aproveitamento para lotear glebas urbanizaveis
Peq - profundidade equivalente

Pgv - produto geral de vendas

PVG - planta de valores genéricos

r - proporcionalidade entre area da Unido (Atu)/area total do terreno (Att)
Rlo - receita liquida operacional

s - desvio-padrdo da amostra

t - abscissa da distribuicdo de Student

T - frente ou testada real

Tef - frente ou testada efetiva (projecao da frente sobre a normal a um dos lados)
Tr - frente ou testada de referéncia

Vad - valor adotado

Vau - valor da drea da Unido (CDRU / IN 01/2014)

Vb -valor das benfeitorias

Vbp - valor da benfeitoria proporcional em relagdo a area do terreno da Uniao
Vcuo - valor preco publico (Portaria 404)

Vd - valor declarado

Vdu - valor do dominio util do terreno da Unido

Vef - valor do espaco fisico em reais por metro quadrado(portaria 01 de 03/01/2014)
Vefap - valor espaco fisico aguas publicas (portaria 404)

Vg - valor genérico unitario do terreno para trecho de logradouro
Vip - valor proporcional do imével para fins de laudémio
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Vir - valor de referéncia do imével para calculo de laudémio
VI - valor locativo
Vpu - valor do preco publico didrio com prazo de até 90dias pela permissdo de uso em
reais (portaria 01 de 03/01/2014)
Vr - valor residual
Vti - valor total do imével
Vtt - valor total do terreno
Vtu - valor do dominio pleno do terreno da Uniao
Vuc - valor unitario corrigido
Vui - valor unitario inicial
Vuh - valor unitario homogeneizado
Xi - elemento da amostra
X - média aritmética
Yi - indice de valor do trecho de logradouro do imével pesquisado
Ylp - indice de valor do trecho de logradouro do lote padrao
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PARTE Il - Atividades Basicas

7. DOCUMENTACAO

7.1. Ao iniciar o procedimento avaliatério, o profissional avaliador devera solicitar a
documentacdo relativa ao imovel avaliando, a qual deve incluir, minimamente a Certidao de
Inteiro Teor da Matricula do imdvel, e complementarmente, projetos, memoriais, cadastro
territorial urbano ou rural e outros.

7.2. Ndo é responsabilidade do avaliador analisar a legitimidade da documentacdo juridica
do bem nem a realiza¢do de estudos, auditorias, exames, medicdes e inspec¢des prévias para
o desenvolvimento da avaliagao

7.3. Toda via, ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar ao
solicitante e explicitar a circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em
funcdo dessas condicdes.

7.4. Na impossibilidade do conhecimento da documenta¢do necessaria, o profissional
avaliador devera julgar sobre a possibilidade de elaborar a avaliacdo, caso optando por
fazer, deve consignar o fato no corpo do laudo.

8.LEGISLACAO

8.1. Recomenda-se consultar as legislagdes municipal, estadual e federal, bem como
examinar outras restricdes ou incentivos, que possam influenciar no valor do imaével.

9.VISTORIA

9.1. Vistoria do bem avaliando

9.1.1. A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatorio e visa caracterizar o imovel
avaliando e o contexto imobiliario em que esta inserido, resultando na adequada orienta¢ao
da coleta de dados.

9.1.2. Nessa ocasido sdo verificadas as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imével e
analisados fatores que influenciam no valor de um bem, com por exemplo:

a) Localizagdo do imovel;

b) Caracteristicas da regiao e do respectivo entorno;

c) Legislacdo de uso e ocupagao do solo;

d) Proximidade de polos valorizantes ou desvalorizantes;

e) Vicios construtivos;

f) Condicdes de habitabilidade;

g) Estado de conservacao;

h) Caracteristicas do terreno e a tipologia construtiva.
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9.1.3. Em casos excepcionais, quando impossibilitada a vistoria no local, ou ndo for possivel
0 acesso do avaliador ao interior do imovel, mesmo que parcialmente, é admitida ado¢ao de
uma situacdo paradigma, nos termos da NBR 14.653 e a da IN SPU 67/2022, acordada entra
as partes e explicitada na avaliacao.

9.1.4. A vistoria é atividade exclusiva dos profissionais habilitados e fundamental para a
correta valoragao do imovel, assim, é recomendado que seja realizada pelo profissional
responsavel pela avaliacao

9.2. Caracterizacdo do terreno e da regiao
9.2.1. Com a vistoria deve-se caracterizar o terreno e a regido na qual esta inserido o imoével.

a) Caracterizacdo da regidao: aspectos econdmicos por meio de analises
socioecondmicas, aspectos fisicos (relevo e consisténcia do solo), localizacdo (indicagao das
principais vias e polos de influéncia da regido), contexto urbano, uso e ocupac¢do do solo
(indicacao da lei de zoneamento, plano diretor, voca¢do existente), infraestrutura urbana
(existéncia de pavimentacao, redes de agua e esgoto, energia elétrica, ilumina¢ao publica,
sistema de transporte coletivo, coleta de lixo etc.), atividades existentes no entorno
(comércio, rede bancaria, industria, servicos, etc), equipamentos urbanos comunitarios e
servigos a populacdo (seguranca, educacao, cultura, lazer, templos religiosos etc.);

b) Caracterizacdo do terreno: localizacdo na via publica, limites, confrontacdes,
utilizacdo atual e vocacao, dimensdes, forma, topografia, superficie e solo, restri¢des fiscais e
legais e sub ou super aproveitamento;

c) Caracterizacdo das edificagcbes e benfeitorias: aspectos fisicos, construtivos,
tecnolégicos, arquitetdnicos, paisagisticos, funcionais, anomalias construtivas, danos,
tombamentos histoéricos, aspectos relacionados ao estado de conservacao, idade aparente
da edificacao;

d) Caracterizagcao das edificacdes e benfeitorias ndo documentadas: recomenda-se
avaliar, quantificar e caracterizar as benfeitorias que ndo estiverem devidamente registradas
nas documentacdes do imével, de forma que estas incorporem o valor do laudo.

9.3. Vistoria por Unidades Padrao Tipo

9.3.1. Na avaliacdo de conjunto de unidades autdnomas padronizadas (casas, apartamentos,
salas comerciais etc.), em que seja possivel sua segmentacdo em unidades padrdo tipo,
podera ser dispensada, nos termos do Art. 49 e 50 da IN SPU 67/2022, a obrigatoriedade de
vistoria das demais unidades do grupo por elas representadas.

9.4. Impossibilidade de vistoria

9.4.1. Quando ndo for possivel o acesso do profissional avaliador ao interior do imdvel, o

motivo deve ser justificado no laudo de avaliacdo. Neste caso, e considerando o estabelecido
no Art. 48 da IN SPU 67/2022, a avaliacdo pode prosseguir com base nos elementos que for
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I EE———
possivel obter. As considera¢des hipotéticas sobre o imdvel, que configuram a situagao
paradigma, devem estar claramente explicitadas nas avalia¢des.

9.5.Planta de valores

9.5.1. Nas avaliacbes em massa, a partir de dados cadastrais, recomenda-se vistoria por
amostragem, com o objetivo de aferir os critérios e percep¢des considerados no cadastro.
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PARTE Ill - Metodologias Avaliatérias

10.ENFOQUES BASICOS PARA AVALIACAO DE BENS

10.1. A identificacdo do valor de mercado de um bem pode ser realizada, em geral, com a
utilizacdo de trés distintos enfoques basicos:

a) A renda - onde o valor de mercado do bem é identificado a partir da renda que ele
pode gerar durante sua vida econdmica.

b) A comparagao - onde o valor de mercado do bem é determinado pelos precos de
bens semelhantes praticados no mercado.

c) O custo - onde o valor do bem tem como base de calculo os gastos diretos e indiretos
necessarios a produc¢ao do bem.

11. METODOLOGIAS APLICAVEIS
11.1. Contexto

11.1.1. A metodologia a ser aplicada é em funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informac8es colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e estar de acordo com
o estabelecido na NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por
meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

11.2. Previsdao de métodos segundo a NBR 14653
11.2.1. Para identificar o valor de um bem, seus frutos e direitos

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: tem por fundamento identificar
o valor do bem através de tratamento técnico dos atributos comparaveis, utilizando, dessa
forma, dados de mercado que se aproximem aos dados do bem avaliando, assim, a fim de
se alcancar o maximo de representatividade da amostra, deve-se especificar claramente as
caracteristicas dos imdveis que compdem a populagdo pesquisada, tomando como
referéncia as caracteristicas do imovel avaliando.

b) Método Involutivo: identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucdo e comercializacao do produto.

¢) Método Evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus

componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializacao.
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d) Método da capitalizacdo da Renda: identifica o valor do bem, com base na
capitalizagdo presente de sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

11.2.2. Para identificar o custo de um bem

a) Método Comparativo Direto de Custo: Identifica o custo de um bem, considerando
uma amostra composta por imdéveis de projetos semelhantes, e o tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes dessa amostra.

b) Método da Quantificagdo de Custo: Utilizado para identificar o custo de um bem ou
de suas partes por meio de or¢amentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de
servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

11.2.3. Para identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica de um
empreendimento

a) Adota os procedimentos avaliatérios usuais, os baseando em um fluxo de caixa
projetado de um empreendimento, a partir do qual sdao determinados indicadores de
decisdo pautados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno,
entre outros.

11.3. Generalidades

11.3.1.Conforme orientacdo da NBR 14.653, recomenda-se que, preferencialmente, seja
utilizado para avaliacao de bens o método comparativo direto de dados de mercado.

11.3.2. Nas avaliagbes que adotem o método da quantificagdo de custo de benfeitorias,
recomenda-se preferencialmente a utilizacdo de orcamento, no minimo sintético, ou das
tabelas do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construc&o Civil - SINAPI, do
Sindicato da Industria da Construcdo Civil - SINDUSCON ou da Tabela de Composi¢do de
Precos para Orcamento da editora PINI, para obtencdo do custo unitario basico

11.3.3. Em situa¢des atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as
metodologias previstas na NBR 14653, citadas acima, é facultado ao profissional avaliador o
emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado.

11.3.4. Métodos empregados que ndo estejam detalhados na NBR 14653 devem ser
descritos e fundamentados cientificamente no trabalho.

11.4. Modalidade de avaliagdo no ambito da SPU
11.4.1. As avalia¢des individuais de iméveis da Unido devem ser realizadas por avaliadores
habilitados nas seguintes modalidades:

a) Laudo de avaliacdo: utilizado para afericdo do valor de mercado do imdvel, deve ser
elaborado conforme as prescri¢cdes contidas na NBR 14.653 e suas partes.
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b) Relatério de valor de referéncia - RVR: utilizado para se aferir o valor de referéncia de
um imovel, é caracterizado como uma avaliagdo simplificada, podendo se embasar em
fotografias de processos ou outras fontes, uma vez que ndo € obrigatéria a vistoria do
imoével avaliando, desde que adotada situa¢do paradigma nos termos da NBR 14.653

11.4.2 Independentemente da modalidade adotada, cada avaliacdo devera conter, no
minimo, as seguintes informacdes:

. identificagdo da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho;

Il. objetivo e finalidade da avaliacao;

1. identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;

IV. localizacao do avaliando por meio de coordenadas geograficas em graus decimais
V. levantamento fotografico, no qual conste a data e autoria da vistoria;

VI. especificacdo da avaliacdo indicando a metodologia utilizada;

VII. resultado da avaliacdo e sua data de referéncia; e

VIII. assinatura do responsavel.

11.5. Aplicada da modalidade de avaliacao

11.5.1. A aplicacao das modalidades das avaliacdes para iméveis da Unido sera definida
conforme a finalidade da avaliacao

FINALIDADE DA AVALIACAO MODALIDADE
+ Alienagdo onerosa de dominio pleno, dominio direto ou
dominio util
+ Aquisicdo compulséria ou voluntaria, quando onerosa Lauc.lo (ie
+ Locacao e arrendamento de iméveis nas condicBes previstas Avaliagao

+ Adjudicacao
» Doacdo com ou sem encargos de iméveis da Unido

. Reav:allagao de bens para fI.I"IS contabeis Relatério de
+ Cessdo e aforamento gratuita
: y o . Valor de
» Todos os demais casos ndo especificados para a modalidade de .
Laudo de Avaliacdo Referéncia
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PARTE IV - Metodologia para Identificar o Valor de Um
Bem, de Seus Frutos e Direitos

12. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
12.1. Conceituacao e utilizacao

12.1.1. Conforme a NBR 14653-1, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM) é aquele que “identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

12.1.2. Ainda segundo a NBR 14653-2 recomenda-se que seja priorizado o uso do MCDDM
para a identificacdo do valor de mercado de uma imdvel e na impossibilidade de sua
utilizacdo, deve-se optar por outro que seja adequado a tipologia em estudo.

12.1.3. E condicdo fundamental para sua aplicacdo a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado, logo, é necessario que o
avaliador realize uma pesquisa de coleta desses dados, assegurando-se quanto a qualidade
da amostra e a sua semelhanca com o imovel objeto da avaliacdo, de forma que as
diferencas relevantes sejam tratadas adequadamente na modelagem.

12.1.4. E fato que os imdveis coletados podem apresentar caracteristicas distintas entre si,
como por exemplo: areas construidas, idade dos imodveis, padrdo construtivos e de
acabamento, estado de conservacdo, numero de testada do terreno, sua localizacdo,
topografia do terreno, dentre tantos outros.

12.1.5. Dai a necessidade de que esse universo de amostras seja homogeneizado de forma
a ser possivel a comparacdo entre os dados de caracteristicas diferentes, por meio de
coeficientes em funcdo de seus atributos, operando uma média ponderada capaz de ndo
distorcer os resultados.

12.1.6. Para tanto, é necessario que a amostra seja representativa, isto €, seja composta por
dados atuais, identificados, aleatérios, de fontes diversas, e que possuam as caracteristicas
que exercam influéncia na formacao dos precos dos imoéveis, possuindo, portanto, a mesma
estrutura ou composi¢ao da populacdo.

12.2. Planejamento da pesquisa e levantamento de dados de mercado

12.2.1. Uma das principais etapas de uma avaliacdo é a fase de pesquisa de dados e
informac¢bes de mercado, uma veze que, caso esses NAo0 sejam 0s mais coerentes possiveis
todas as demais etapas ficam comprometidas.

12.2.2. Assim, € necessario um planejamento de pesquisa, visando a composi¢cao de uma

amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando.
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12.2.3. Esse planejamento deve prever uma estrutura e uma estratégia de pesquisa, nas
quais, respectivamente:

I. Sdo eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar a tendéncia de
formacao de valor, estabelecendo as supostas relacBes entre si e com as variaveis
dependentes e;

Il. E averiguada a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas na coleta e
analise dos dados, tais como a selecdo e abordagem de fontes de informacdo, além da
escolha do tipo de anadlise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracdo dos respectivos
instrumentos para a coleta de dados.

12.2.4. A pesquisa € o pilar da avaliacdo, nela serdo coletados os elementos que subsidiardao
a modelagem do mercado, por tanto, cada um dos elementos que contribuem para formar a
conviccdo de valor tem de estar expressamente caracterizados e o seu conjunto formar uma
amostra, que deve ser representativa, suficiente e aleatéria, usando-se toda a evidéncia
disponivel.

12.2.5. Dada a sua importancia, é recomendavel que se busque levantar a maior quantidade
de dados de mercado contemporaneos com atributos mais semelhantes possiveis aos do
bem avaliando, identificando e diversificando as fontes de informacdo e descrevendo todas
as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados

12.2.6. Quanto a qualidade da amostra, recomenda-se que sua qualidade deva estar
assegurada quanto:

- a sua atualidade, observando a data de referéncia da avalia¢ao;

- a sua semelhanca com o imével avaliando, no que diz respeito aos seus atributos;

- ao numero de elementos efetivamente utilizados conforme o grau de fundamentacgao a
ser atingido;

- a identificacdo, idoneidade e diversificagdo das fontes de informacdo, sendo que, tanto
quanto possivel, as fontes devem ser cruzadas, com objetivo de aumentar a confiabilidade
dos dados de mercado.

12.3. Especificacdo das avaliacdes

12.3.1. As avaliacdes serdo especificadas quanto a fundamentacao e precisao, guardado o
critério geral de atribuir graus em ordem numeérica e crescente, onde o Grau | € o menor, e 0
Grau Il € o maior. A fundamentacdo sera funcao do aprofundamento do trabalho
avaliatorio. A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel numa avaliacao.

12.3.2. Os graus de fundamentacao e precisao atingidos na avaliacdo, segundo a NBR
14653-2, estdo condicionados a selecdao da metodologia adotada em razdo da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis, bem como da natureza do bem
avaliando, do objetivo da avaliacdo e da conjuntura do mercado.

12.3.3. A determinacdo dos graus de fundamentacdo e de precisdo do valor estimado esta

diretamente relacionada com o empenho dado ao trabalho, e sera tanto maior quanto
menor for a subjetividade contida na avaliagao.
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12.3.4. 0O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto e depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada, portanto ndo sendo
passivel de fixa¢do a priori.

12.4. Tratamento de dados

12.4.1. Os dados amostrais podem ser tratados, alternativamente e em fun¢do da qualidade
e da quantidade de dados e informacgdes disponiveis, por fatores ou por metodologia
cientifica.

12.4.2. O tratamento por fatores, busca ajustar os dados de mercado através de sua
homogeneizacdo por fatores e critérios fundamentados em estudos, seguida de analise
estatistica dos resultados homogeneizados, ja o tratamento cientifico utiliza tratamento de
evidéncias empiricas pelo uso de método cientifico que leve a indu¢ao de modelo valido
para o comportamento do mercado.

12.4.3. O tratamento dispensado aos elementos, para serem levados a formacao do valor,
deve ser feito através da estatistica descritiva, quando utilizado o tratamento por fatores, e
da estatistica inferencial quando utilizado o tratamento cientifico.

12.4.4. A transformacdo do preco com pagamento a prazo de um elemento para o preco a
vista é feita com a adogao de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e praticada pelo
mercado financeiro, a data correspondente a este elemento.

12.4.5. Nos casos de exame de elementos ndo contemporaneos, a equivaléncia do preco no
tempo sera obtida, no minimo, através de indices econémicos oficiais, limitados a prazo
compativel com a conjuntura em vigor a época da avaliacao.

12.4.6. Sempre que o mercado ndao acompanhar a evolug¢ao dos indices econémicos, s6 sera
permitida a utilizacdo de elementos atualizados mediante consulta a fonte.

12.4.7. O poder de predicao do modelo pode ser verificado a partir do grafico de precos
observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve
apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante. Alternativamente, podem
ser utilizados procedimentos de validacao.

12.5. Tratamento de dados por fatores

A) Consideracgdes

12.5.1. No tratamento por fatores é admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as

diferencas dos atributos especificos e os respectivos valores. Os fatores devem ser aplicados

sempre ao valor original do elemento comparativo.

12.5.2. O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando ap6s a aplicagao dos respectivos ajustes, se verificar que o
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conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdo dos
dados que o conjunto original.

12.5.3. Os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa
determinada abrangéncia espacial e temporal, com as seguintes consideracdes: elasticidade
de precos, localizacdo, fatores de forma, de padrdo construtivo e depreciagao.

12.5.4. Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas com registros no sistema CONFEA/CREA ou
CAU, e revisados em periodos maximos de quatro anos, devendo especificar claramente a
regido para a qual sdo aplicaveis. Podem ainda ser deduzidos e comprovados pelo
profissional avaliador, com a utilizagdo de metodologia cientifica, sendo apensados ao Laudo
de Avaliacdo, a metodologia, o memorial de calculo e a amostragem que Ihes deram origem.

12.5.5. No caso de utilizagdo de tratamento por fatores, deve-se observar o Anexo B da NBR
14653-2.

12.5.6. Apdés a homogeneizagao, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. E recomendada a
utilizacdo do critério de exclusdao de Chauvenet.

12.5.7. O campo de arbitrio corresponde ao intervalo com amplitude de 15 %, para mais e
para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagdo. Caso ndo
seja adotado o valor calculado, o profissional avaliador deve justificar sua escolha.

12.5.8. Os fatores de homogeneizagao nao podem ser utilizados fora do campo de aplicagao
para o qual foram calculados, em relacdo as caracteristicas quantitativas e qualitativas do
imdvel, tipologia, regido e validade temporal do estudo que gerou os fatores. Sao exemplos
de fatores presentes em bibliografiasos descritos abaixo:

I. Fator de Fonte: Deverd ser verificada no mercado a variacdo entre os elementos
efetivamente negociados e os em oferta. Deverdo ser descartados os elementos que
impliquem em um fator fora do intervalo de 0,80 e 1,20.

Il. Fator de transposicao: Quando existir, deverdo ser utilizados os indices fiscais
municipais referentes a localizagdo. Quando ndo existir, a Superintendéncia do Patrimonio
da Unido criard uma tabela com indices de valorizagdo local de acordo com o mercado da
regido. A equacao que representara a variacao do atributo é Ftr = lav/lep, onde lav é o indice
do imdvel avaliando e lep o do elemento pesquisado.

Ill. Fator de acabamento: Para o ajustamento do atributo poderdao ser utilizados os
valores unitarios publicados pelo SINDUSCON regional, SINAPI ou outra publicacao oficial. As
tabelas publicadas contemplam, de modo geral, os padrdes baixo, normal e alto, admitindo-
se 0 uso do padrao minimo e popular. Estas tabelas poderdo ser ampliadas para muito alto,
luxo e super luxo, desde que os valores atribuidos a essas novas classes sejam devidamente
justificados. Cabera a cada Regional definir a tabela a ser utilizada.
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IV. Fator de area: O fator de area devera ser definido através de uma analise criteriosa do
respectivo banco de dados e devera ser devidamente fundamentada tecnicamente. Caso
seja utilizada a formula consagrada para correcdo de area, existente na bibliografia, o
trabalho sera considerado como laudo sem classificacao.

V. Fator de depreciacao fisica: Para ajustamento do atributo poderdo ser calculados os
indices de depreciacdo, preferencialmente pelo Critério de Ross-Heidecke, verificando a
relacdo entre os indices do elemento avaliando e dos pesquisados.

12.5.9. Cabe salientar que cada atributo considerado deve receber um coeficiente
correspondente a sua variacao especifica. Esses coeficientes sao provenientes da analise de
dados pesquisados, e, a critério do profissional avaliador, podem ser utilizados dados dos
poderes publicos e/ou de empresas privadas, bem como estudos consagrados pela
engenharia de avalia¢gdes, desde que reflitam a tendéncia de variacao do atributo analisado.

12.5.10. Estes fatores devem ter seus valores confirmados e/ou referendados pelo préprio
profissional avaliador e setor responsavel pela avaliacdo de iméveis da unidade regional,
através de emprego de metodologia cientifica, ficando disponiveis para consulta, o memorial
de calculos que lhes deram origem. Cabendo revisdo dos mesmos no periodo maximo de
quatro anos.

12.5.11. O fator de fonte, de transformacdo do pre¢o a prazo para a vista e de atualizagao
de valores sdo comuns a todos os tipos de imdveis comerciais e residenciais.

12.5.12. Abaixo sao apresentados alguns fatores usualmente utilizados de acordo com a
tipologia de cada imovel:

a) Terreno:

Fator de transposicdo de local;
Fator de frente ou de testada;
Fator de profundidade;

Fator de testadas multiplas;
Fator de acidentacdo topografica;
Fator de area;

Fator de pedologia;

Fator de restricao legal.

b) Residéncias unifamiliares:

Fator de transposicao de local;

Fator de testadas multiplas;

Fator de area;

Fator de projeto;

Fator de acabamento;

Fator de depreciagao fisica e funcional, ou de idade

c) Apartamentos:
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Fator de transposicdo de local;

Fator de area;

Fator de projeto;

Fator de acabamento;

Fator de depreciagao fisica e funcional, ou de idade.

a) Salas e pavimentos comerciais:

Fator de transposicao de local;

Fator de area;

Fator de projeto;

Fator de acabamento;

Fator de depreciagao fisica e funcional, ou de idade.

b) Lojas:

Fator de transposicao de local;

Fator de area;

Fator de frente (vitrine);

Fator de acabamento;

Fator de posicao (frente de rua ou interior de galeria)
Fator de garagem.

c) Galpbes de uso geral:

Fator de transposicao de local;

Fator de area;

Fator de frente;

Fator de altura (pé-direito);

Fator de depreciacdo fisica e funcional, ou de idade;
Fator de acesso.

B) Especificacao das avaliagdes com utilizacdao do tratamento por fatores

TABELAS PARA GRAUS DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO NO CASO DE UTILIZACAO
DO TRATAMENTO POR FATORES (NBR 14.653-2)

Tabela 1 - Graus de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (Tabela 3 - NBR 14.653-2)
Descrighio

I Caracterizagio do imével | Completa quante a tedos Completa quanto aos Adacto de situaglio
avaliande os fatores analisados fatores utilizades no paradigma
trotamento
2 Quantidade minima de 12 5 3
dadaos de mercado,
efetivomente utilizados

<8 |dentificacdo dos dades Apresentacfio de Apresentacdo de Apresentacto de
de mercado informagdes relativas a informagdes relativas  informagdes relativas
tedas as caracteristicas dos a todas as a todas as
dodos analisadas, com foto caracteristicas dos caracteristicas dos
e caracteristicas dados analisadas dados
observadas pelo autor do correspendentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste parda o conjunto 0,804 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50%
de fatores

* No caso de lﬂillzqqﬁu de menos de cinco dados de rnurmdo, o intervalo admissivel dﬂ u|um éde0B80a
1,25, pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, o amostra seja menes heterogénea.
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do no caso de utilizacdo de tratamento
por fatores. (Tabela 4 - NBR 14.653-2)

Pontos Minimos 10 | 6 _ 4
Itens obrigatérios no ltens 2 @ 4 no Grau lll, | Item 2 e 4 no minimo  Todos, no minimo no
grau correspondente | com os demais no minimo no Grau Il e os demais graul
no grou |l | no minimo no grau |

Tabela 3 - Grau de precisao nos casos de utilizagdo de tratamento por fatores.(Tabela 5 - NBR 14.653-2)

Descrigiio Grau

L1} L I
Amplitude do intervalo de confianca de BO% = 30% = 40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo hd classificagéo
do resultado quanto & precisdo e é necessdria justificativa com base no diagndstico
do mercado.

12.5.13. Para atingir o grau lll é obrigatéria a apresentacdo do laudo na modalidade
completa.

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

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus I, Il e l) e trés itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau ll, dois pontos;
edo Graulll, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para
o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

12.6. Tratamento cientifico dos dados

A) Consideracgoes

12.6.1. O tratamento cientifico é aquele que permite, partindo dos dados de mercado,
chegar a um modelo validado para o comportamento do mercado. Exemplo mais comum
desse tipo de tratamento € o uso da inferéncia estatistica com regressao linear, cujas
prescricdes fazem parte do Anexo A da NBR 14.653-2.

12.6.2. A anadlise da regressdo € a técnica mais utilizada quando se deseja estudar o
comportamento de uma variavel dependente em relacdo a outras que sao responsaveis

pela variabilidade observada nos precos.

12.6.3. Com base em uma amostra extraida do mercado, os parametros populacionais sdo
estimados por inferéncia estatistica com o auxilio de software especifico.

Marcgo de 2024 32



Manual de AVALIACAO DE IMOVEIS (X X X X )

12.6.4. A representacdo grafica de um modelo de regressdo linear simples é uma reta que
passa mais préxima dos pontos observados, dispostos em um plano formado por dois eixos
cartesianos. Quando o modelo é composto por duas variaveis independentes, os pontos
estdo dispostos no espac¢o, formado por trés eixos cartesianos, assim as relacbes sao
descritas por um modelo de regressdo multipla, comuns no campo da Engenharia de
Avaliacdes.

12.6.5. Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formacdo de valores, devem ter seus pressupostos devidamente explicitados e
testados. Quando necessario, devem ser intentadas medidas corretivas, com repercussao na
classificacdo dos graus de fundamentacdo e de precisao.

12.6.6. No caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve ser observado o Anexo A
da NBR 14653-2.

B) Identificacdo das variaveis do modelo

12.6.7. Na pesquisa, sdo eleitas as varidaveis que sdo representacdes numéricas das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imoveis. E importante observar a relacdo
existente entre as variaveis selecionadas, no intuito de verificar as dependéncias ou nao
entre as mesmas.

12.6.8. Na Engenharia de Avalia¢des considera-se como variavel dependente ou explicada o
preco praticado no mercado, e como variaveis independentes ou explicativas, as relativas
aos atributos dos elementos pesquisados que sdo importantes na formacdo do preco
procurado.

12.6.9. As variaveis independentes, a principio, sao relevantes para explicar a formacao de
valor e estabelecer as supostas rela¢des entre si e com a variavel dependente.

B) 1. Variaveis dependente

12.6.10. Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessaria uma investigacdo
no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressao dos valores (como: valor
total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

B) 2. Variaveis independentes
12.6.11. As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas, de localizacdo e
econdmicas (ex.: area, frente, padrdo construtivo, indices fiscais, distancia a um polo de
influéncia, oferta/transacao, época e condi¢ao do negdcio: a vista ou a prazo).
12.6.12. As variaveis independentes podem ser divididas basicamente em quantitativas e

qualitativas. Sendo que:
I. As variaveis quantitativas sdao aquelas que estdao associadas a uma caracteristica
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que pode ser medida ou contada; por isso, assumem uma posi¢do numa escala, tais como:
area (ex.. m?), frente (ex.: metros), nimero de vagas de garagem ou de dormitorios (ex.:
unidades), distancia ao polo de influéncia (ex.: Km), etc.

Il. As variaveis qualitativas sdo aquelas provenientes de uma caracteristica de
qualificacdo e por isso ndao podem ser medidas diretamente ou contadas, portanto
carregando alguma subjetividade. Quando muito podem ser ordenadas ou hierarquizadas,
assumindo posicao de alocagdo numa categoria, a partir de escalas, que sdo chamadas de
“cédigos alocados”, tais como: padrao construtivo, estado de conservacdo, localizagao, etc.

12.6.13. Sempre que possivel, recomenda-se a ado¢do de varidveis quantitativas. As
diferencas qualitativas das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas, em ordem
de prioridade, por meio de codificacao, com o emprego de variaveis dicotdmicas, proxy e de
codigos alocados. Sendo que:

I. As variaveis dicotdbmicas sdao aquelas que possam assumir apenas dois valores,
usualmente 0 e 1, vedada a extrapolacdo ou interpolacdo nessa situacdo. Sao usadas para
representar a presenca ou auséncia de um determinado atributo, tais como:
oferta/transacao, esquina, vista panoramica, elevador, garagem, etc.

Il. As variaveis proxy sdo utilizadas para substituir outras de dificil mensuracdo e
que se presume guardar com elas relacdo de pertinéncia, tais como: padrdao construtivo
expresso pelo CUB, localizagdo expressa pelo indice fiscal, estado de conservacao expresso
pelos fatores de “Ross-Heideck”, etc. Desta forma as varidveis qualitativas podem ser
substituidas pelas variaveis proxy, com sensivel diminui¢do da subjetividade.

Ill. Os cdodigos ajustados que sdo extraidos da amostra por meio de modelo de
regressao com a utilizacao de variaveis dicotdmicas, desde que haja pelo menos trés dados
por caracteristica. Também é vedada a extrapolacdo ou a interpolacdo de variaveis
expressas por codigos ajustados.

IV. Os cddigos alocados é uma escala logica, uma ordenacdao numeral (notas ou
pesos) para diferenciar as caracteristicas qualitativas dos imdveis; por exemplo: padrado
construtivo baixo= 1; médio= 2; alto= 3 e luxo= 4. Seus critérios de construcdo devem ser
explicados, com a descricdo necessaria e suficiente de cada codigo adotado, de forma a
permitir o claro enquadramento dos dados de mercado e do imével avaliando e assegurar
que todos os elementos de mesma caracteristicas estejam agrupados no mesmo item da
escala. Nao é necessario que a amostra contenha dados de mercado em cada uma das
posicdes da escala construida e é vedada a extrapolacdo das variaveis expressas por codigos
alocados.

12.6.14. Com rela¢do aos atributos mais usados para definicdo das variaveis explicativas,
podemos destacar os seguintes por tipo de imovel:

a) Terreno:

Area do terreno;
Localizagao;
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Frente para logradouro;

Profundidade;

Topografia;

Tipologia;

Distancia a polos de influéncia;
Infraestrutura urbana;

Coeficiente de aproveitamento de area.

b) Residéncias unifamiliares:
Area do terreno;
Area construida;
Padrdo da construcdo;
Localizacao;
Idade aparente e estado de conservacao;
Distancia a polos de influéncia;
Vista privilegiada ou prejudicial;
NUmero de vagas de garagem.

c) Apartamentos:
Area da unidade;
Localizacdo;
Padrdo construtivo;
Estado de conservacdo;
Idade aparente;
Posicao (frente, fundo, etc);
Numero de quartos, de suites e de dependéncias de empregado (a);
NUmero de vagas de garagem e de elevadores;
Numero de apartamentos por andar;
Existéncia e tipo de area de lazer no prédio;
Vista privilegiada ou prejudicada.

d) Salas e pavimentos comerciais:
Area da unidade;
Localizacao;
Padrao construtivo;
Estado de conservagao;
Idade aparente;
Numero de vagas de garagem e de elevadores;
Posicao (frente, fundo, etc);
Numero de unidades por andar e existéncia de instala¢Bes especiais;
Vista privilegiada ou prejudicada.

e) Lojas:
Area da unidade;
Localizacao;
Padrdo construtivo;
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Posicdo (frente de rua ou interior de galeria);
Numero de vagas de garagem;
Frente efetiva para logradouro
Fluxo no logradouro.

f) Galpdes de uso geral:

Area do terreno;
Area construida;
Localizacao;

Frente para logradouro;

Pé-direito;

Estado de conservacdo;
Instalagdes especiais e acessos.

A) Especificacao das avaliacées com utilizacao de modelos de regressao linear

GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO PARA O TRATAMENTO CIENTIFICO

Tabela 4 - Graus de fundamentag¢do no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear.
(Tabela 1 da NBR 14653-2)

Descrigdo

Caracterizagdo do
imével avaliondo

dados de mercado,

Identificacdio dos dados
de mercado

Extrapolaciic

{somatdrio do valor das
duas coudas) maximo
para a rejeigéio da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de signific@ncia
médximo admitido para a
rejeicio da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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7M Quantidade minima de |

efetivamente utilizados |

BN Nivel de significéincia O .

Completa quanto a
todas as varidveis
~ analizadas
6 (k+1),ondekéo
nimero de varidveis
independentes
Apresentactio de
informac&es relativas a
todos os dados e
varidgveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas
observadas no lacal

pelo autor do loudo |

MNéo admitida

10%

1%

Completa quanto ds
varidveis utilizadas no
modelo
4 (k+1},onde kéo
nimero de varidveis
independentes
Apresentacéio de
informacdes relotivas aos
dados e varidveis
efetivamente utilizados
na medelagem

Admitida para apenas
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliondo ndo sejam
superiores a 100% dao
limite amaostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral
inferior
b) o valor estimado ndo
vltrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
a referida varidvel em
médulo

20%

2%

Adocdo de sitvago
paradigma

Jk+1),ondekéo
nimero de varidveis
independentes
Apresentacdo de
informacées relativas aos
dados e varidveis
efetivamente utilizados no
modelo

Admitida, desde que:
a) as medidaos das
caracteristicas do imével
avaliande néo sejam
superiores a 100% do
limite amaostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral inferior
b} o valor estimado nio
ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, pora
as referidas variaveis, de
per si e simultaneamente,
e em modulo

30%

5%
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Tabela 5 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear.(Tabela 2 - NBR 14.653-2)

| 'Iibnl'ps._.ﬂ.['nir_nqr . ::}5' ~ e lﬂ : = 6
Itens obrigatérios 2,4,5 e 6 no Grav lll 2,4,5e 6 n0 Graull Todos, ne minimo no
e os demais no minimo | e os demais no minimo grau |

no grau |l . no grau |

Tabela 6 - Grau de precisdo da estimativa do valor para utilizacdo de modelos de regressdo
linear.(Tabela 5 - NBR 14.653-2)

Descrigao
il

Amplitude do intervalo de confianca de 80% = 30% = 40% = 50%

em torno do valor central da estimativa

12.6.15. Para atingir o grau lll, sdo obrigatorias:

a) apresentac¢do do laudo na modalidade completa;

b) apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificacdo da
coeréncia do comportamento da variacdo das variaveis em relacao ao mercado, bem como
suas elasticidades em torno do ponto de estimacao;

c) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo,
bem como das fontes de informacao;

d) adog¢do da estimativa de tendéncia central.

12.6.16. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentag¢do, devem
ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 4, identificam-se trés campos (graus llI, Il e |) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau I, 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 5.

12.6.17. E permitido ao engenheiro de avaliaces fazer ajustes prévios nos atributos dos
dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente
justificados, em casos semelhantes aos seguintes:
a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas
no mercado na data de referéncia da avaliacao;
b) conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avalia¢ao;
c) conversao de areas reais de construcdo em areas equivalentes, desde que com
base em coeficientes publicados (por exemplo, os da ABNT NBR 12721) ou inferidos no
mercado;
d) incorporacdo de luvas ao aluguel, com a considera¢do do prazo remanescente do
contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

12.6.18. E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a
um unico fator de homogeneizacao, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2 da NBR
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14653-2 (por exemplo, aplicacao do fator de fonte para a transformacao de precos de oferta
para as condi¢des de transacao).

A) Pressupostos basicos do modelo

12.6.19. A NBR 14653-2 ressalta a necessidade, quando se usam modelos de regressao, de
observarem o0s seus pressupostos basicos, principalmente no que diz respeito a sua
especificacao, normalidade, homocedasticidade, ndo-multicolinearidade, nao-
autocorrelacdo, independéncia e inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de obter
avaliacbes nao-tendenciosas, eficientes e consistentes:

a) para evitar a micronumerosidade, o numero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao numero de
variaveis independentes (k):

v

n=3k+1)

paran < 30,n; = 3

para 30 <n = 100,n; = 10%n
paran > 100,n; = 10

vV ¥

v

onde,
n; é 0 numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacao de variaveis
dicotdmicas e variaveis qualitativas expressas por cédigos alocados ou cédigos ajustados.

b) atentar para o equilibrio da amostra, com dados bem distribuidos para cada
variavel no intervalo amostral;

C) 0s erros sdo variaveis aleatérias com variancia constante, ou seja, sao
homocedasticos;

d) os erros sdo variaveis aleatorias com distribui¢do normal;
e) 0s erros sao nao autocorrelacionados, isto é, sdo independentes sob a condicao
de normalidade;

f) o profissional avaliador deve se empenhar para que as varidveis importantes
estejam incorporadas no modelo - inclusive as decorrentes de interacdo - e as variaveis
irrelevantes ndo estejam presentes;

g) em caso de correlagdo linear elevada entre quaisquer subconjuntos de variaveis
independentes, isto €, multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das caracteristicas
do imédvel avaliando com a estrutura de multicolinearidade inferida, vedada a utilizacdo do
modelo em caso de incoeréncia;

h) ndo deve existir correlacdes evidentes entre o erro aleatério e as variaveis
independentes do modelo, ou seja, o grafico de residuos ndo deve sugerir evidéncias de
regularidade estatistica com respeito as variaveis independentes;

i) possiveis pontos influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados e
sua retirada fica condicionada a apresentacao de justificativas.

E) Verificacdo dos pressupostos do modelo

E)1. Linearidade
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12.6.20. Deve-se esperar que a relagdo entre as variaveis independentes e a variavel
dependente possa ser representada por uma funcdo linear. Esta condicdo podera ser
verificada através do comportamento grafico da varidvel dependente em relacdo a cada
variavel independente. Espera-se que ndo haja forma definida para os pontos. Se forem
detectadas tendéncias, deve-se linearizar a relacao, usando-se transformacdes nas variaveis.

X X
LINEAR NAO LINEAR
Figura 1 - Exemplo de graficos com comportamento linear e nao linear

E) 2. Normalidade dos residuos

12.6.21. A andlise de regressdo baseia-se na hipdtese de que os erros seguem uma
distribuicdo Normal (distribuicdo de Gauss). A condi¢cdo de normalidade dos residuos nao é
necessaria para a obtencdao dos estimadores de minimos quadrados, mas é fundamental
para a definicdo de intervalos de confianca e testes de significancia.

12.6.22. Ou seja, em falta de normalidade, os estimadores sao ndo-tendenciosos, mas os
testes ndo tém validade, principalmente em amostras pequenas. Entretanto, pequenas fugas
da normalidade ndo causam grandes problemas.

12.6.23. A ndo-normalidade dos residuos pode ser causada por violacdes de outras
condicdes basicas, tais como a heterocedasticidade (variancia nao constante dos erros) ou a
escolha de um modelo incorreto para a equagao.

12.6.24. A normalidade pode ser verificada, dentre outras, através das seguintes formas:
a. Pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo
de verificar se sua forma guarda semelhanca com a da curva normal;

b. Pela analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, que deve
apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-
2;+2].

c. Pela comparacdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1;+1], [-1,64;+1,64] e [-1,96;+1,96], com as probabilidades da distribuicdo
normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

d. Pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da
distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

e. Pelos testes de aderéncia ndo paramétricos, como por exemplo, o qui-quadrado, o
de kolmogorov-Smirnov ajustado por Stephens e p de Jarque-Bera.
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Normalidade dos residuos:
Rwduosshudountre -lc e+lo 68% 65%
Residuos skuadosentre -1 64c ¢ + 1 64¢ 90% 90%
Residuos stuadosentre -1 966 ¢ + 1 966 95% 94%
Figura 2 - Histograma Figura 3 - Comparacao de frequéncia

E) 3. Homocedasticidade

12.6.25. Homocedasticidade é a variancia constante dos residuos. Esta € uma propriedade
fundamental, que deve ser garantida, sob pena de invalidar toda a analise estatistica.
Deseja-se que 0s erros sejam aleatdrios, ou seja, ndo devem ser relacionados com as
caracteristicas dos imdveis. Se isto ndo ocorre, ha heterocedasticidade. Significa dizer que ha
tendéncias nos erros. A heterocedasticidade pode ser verificada através da analise grafica
dos residuos versus valores ajustados ou pelos testes de Park e de White.

12.6.26. A analise grafica, como a demonstrada a seguir, € simples e poderosa:
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Figura 4 Grafico bom (nuvem de pontos) - Homocedastico
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Figura 5 - Grafico ruim (tendéncia crescente) - Heterocedastico
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E) 4. Autocorrelagao

12.6.27. Existe autocorrelagdo quando os erros sdo correlacionados com os valores
anteriores ou posteriores na série. A situacdo ideal € aquela na qual cada transacao se
realiza independentemente da outra. Isto &, o conhecimento do preco e condi¢des de que
uma nao interfira na outra.

12.6.28. Se trata de um fendmeno tipico de séries temporais e sua verificacdo deve ser
precedida pelo pré-ordenamento dos elementos amostrais, em relacdo a cada uma das
variaveis independentes possivelmente causadoras do problema ou em relacdo aos valores
ajustados.

12.6.29. Pode-se detectar a autocorrelacdo através de graficos dos residuos contra os
valores da variavel dependente ou pelo teste ndo-grafico de Durbin-Watson.

E) 5. Multicolinearidade

12.6.30. Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes (X1 e X2)
provoca degeneracdes no modelo e limita a sua utilizacdo, uma vez que essa dependéncia
pode vir a dificultar a identificacao dos efeitos isolados dessas duas variaveis independentes
sobre a variavel dependente (Y), ja que, a maior parcela da variabilidade de Y (variavel
dependente) seria explicada pelo efeito conjunto de X1 e X2 (variaveis independentes)

12.6. 31. A multicolinearidade afeta significativamente os coeficientes da equacao de
regressao, alterando o valor e até o sinal em relacdo ao que ocorreria se ndo houvesse este
problema.

12.6.32. A verificagdo da existéncia de colinearidade é realizada através do exame da "matriz
de colinearidade”, relacionando todas as variaveis da andlise, com atenc¢do especial para
resultados superiores a 0,80.

Id Vanivel Transf, Alias xl 2 3 x4 0B y
Setor Urbano x xi 0 031 026 019 011 000!
Woomitsios x ) 031 0 067 01 032 0,04
Area Coberta x x3 02 067 0 Q17 03 0%
[lP=ecic & Conser Infy) v 0,19 018 017 0 08 032
Total Vagas Infy) 5 011 032 039 063 0 0.6
[ volor Uniténo | 'ty y 0,06 004 -026 082 069 0

Figura 6 - Matriz de colinearidade (exceto a Gltima linha e altima coluna, é
recomendavel que os valores ndo sejam superiores a 0,80

12.6.33. Nos casos em que o imével avaliando segue os padrdes estruturais do modelo, a
existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada, desde que adotada a estimativa
pontual.

E) 1. Outliers

12.6.34. Em virtude da forma de estimacao da equacdo, geralmente por minimos quadrados,
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0s mesmos acarretam um erro grande, modificando significativamente os somatorios,
alterando os coeficientes da equacdo. Assim, apenas um elemento pode modificar a
equacao.

12.6.35. Nao existem limites fixos, mas geralmente se adota o intervalo de 2 desvios-padrdo
em torno da média dos erros. Como a média tem de ser zero, os residuos padronizados
devem estar no intervalo [-2; +2].

12.6.36. A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos
versus cada variavel independente, como também em rela¢do aos valores ajustados, ou
usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a estatistica de Cook para detectar
pontos influenciantes.

(A) (B)

Figura 7 - Grafico de residuos (A) sem outliers e (B) com outliers.

1.1.1.influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados e sua retirada fica
condicionada a apresentacdo de justificativas.

F) Testes de significancia do modelo

12.6.38. A vantagem da inferéncia estatistica sobre os outros processos de avaliagdo é a
possibilidade de afericdo do grau de precisdo, e estabelecer se os resultados obtidos tém
Significancia estatistica, de acordo com limites pré-estabelecidos.

12.6.39. As primeiras verificagdes sobre uma equac¢do de regressao sao os testes estatisticos,
gue basicamente, consistem dos testes de hipdteses sobre a validade do modelo, em si, e da
importancia isolada de cada uma das variaveis.

12.6.40. O exame do modelo é realizado pela andlise de variancia, utilizando o teste de
Fischer-Snedecor (F), que devera ser rejeitada ao nivel maximo de significancia de 1% e tem

seus limites indicados pelo item “6” da tabela 1 da Norma NBR 14653-2.

12.6.41. Paralelamente as variaveis sao examinadas pelo teste t de Student, sendo os limites
indicados pela mesma Norma no item “5” da mesma Tabela de fundamentacao.

G) Poder de explicacdo do modelo

12.6.42. Em uma mesma amostra, a explicagdo do modelo pode ser aferida pelo seu

Marcgo de 2024 42



Manual de AVALIACAO DE IMOVEIS (X X X X )

coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce com o
aumento do numero de variaveis independentes e ndo leva em conta o niumero de graus de
liberdade perdidos a cada paréametro estimado, deve-se considerar o coeficiente de
determinacdo ajustado.

H) Campo de arbitrio

12.6.43. O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa
de tendéncia central encontrada na avaliacao. Caso ndo seja adotada a estimativa pontual, o
profissional avaliador deve justificar sua escolha.

12.6.44. O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagao
do imovel nao tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado,
por inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicaveis ou porque essas variaveis nao se
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regressdo, desde que a
amplitude de até mais ou menos 15 % seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas e que os ajustes sejam justificados.

12.6.45. Destaca-se ainda que o campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de
confian¢a de 80% calculado para definir o grau de precisao da estimativa.

1) Apresentacao do modelo adotado

12.6.46. A variavel dependente no modelo de regressdo deve ser apresentada no laudo na
forma ndo transformada, ou seja:

Y= ﬂ.u+ a1X1 + QZXZ + a3X3+...+aka

onde,

Y é o valor do imovel, total ou unitério;

ay, aq, a,, as, ..., Ay, sao os coeficientes (pesos); e
X1.X9,X3, ..., X, correspondem as variaveis.

12.7. Identificacao do valor

12.7.1. A identificacdo do valor, segundo a NBR 14653-1 secdo 7.7.1, deve ser efetuada
segundo a metodologia que melhor se aplique ao mercado de insercdo do bem e a partir do
tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) arredondar o resultado da avaliacao até 1%;

b) indicar a faixa de varia¢do de precos de mercado admitida como toleravel em
relagdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada e observadas as
prescricdes do item A.10 do Anexo A da NBR 14.653-2 e do item 19 da Parte V deste Manual
- Avaliacdo Intervalar.

12.8. Diagnéstico do mercado

12.8.1. O profissional avaliador, conforme o tipo de bem, as condi¢des de contratacao, o
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I EE———
meétodo empregado e a finalidade da avaliagdo, pode tecer consideracbes sobre o mercado
do bem avaliando de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado (NBR 14653-1 em 6.5).

12.9. Apresentacao do laudo de avaliagao

12.9.1. O item 9 da NBR 14653-1, lista os requisitos minimos do laudo de avaliacdo, quais
sejam:

a) identificacdo do solicitante;

b) objetivo da avalia¢ao;

c) finalidade da avaliacao;

d) identificagdo e caracteriza¢ao do bem avaliando;

e) documentacao utilizada para a avaliacao;

f) pressupostos e condi¢8es limitantes da avaliacao;

g) dados e informacdes efetivamente utilizados;

h) memoaria de célculo;

i) indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

j) especificacdo da avaliacao;

k) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

) qualificagdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(eis) técnico(s) pela
avaliacao

m) local e data da elaboracdo do laudo;

n) outros requisitos previstos nas demais partes da norma.

12.9.2. Ainda segunda a norma, a apresentacdo do laudo de avaliacao pode ser resumida,
de acordo com o estabelecido entre as partes, desde que atendidos itens anteriores na peca
técnica principal ou em arquivos e documentos vinculados a ela.

12.9.3. Conforme prescrito no item 10 da NBR 14.653-1, quando o laudo obedecer as
condi¢8es especificas pré-combinadas entre as partes, no que tange a sua confidencialidade,
finalidade ou utilizacdo, ele sera tratado como um laudo de avaliacdo de uso restrito.

13. METODO INVOLUTIVO
13.1. Conceituacao e utilizagao

13.1.1. Conforme o item 7.2.2 da NBR 14.653-1, o método involutivo é aquele que identifica o
valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execu¢do e comercializacdo do produto.

13.1. 2. Ainda segundo a norma, por meio desse método é possivel identificar o valor de

mercado e nos casos de utilizacdo de premissas especiais, o resultado alcancado é um valor
especial.
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13.1.3. Sua utilizacao, geralmente, decorre da necessidade de avaliacdo de terrenos, para os
quais seja averiguada a impossibilidade de composicdo de universo amostral
suficientemente robusto para aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado. Podem ser citadas como situag¢des tipicas que culminem na adoc¢do desse método:

a) lotes urbanos vazios ou com benfeitoria em ruina ou desconsideravel, localizados
em regides densamente ocupadas e inexisténcia de elementos semelhantes ao avaliando

b) glebas situadas em zona urbana ou de expansao urbana ainda nao loteadas ou
subaproveitadas.

13.1.4. O valor decorrente de sua aplicacdo é um reflexo direto da capacidade de utiliza¢cdo
do imdvel, pois neste método o profissional avaliador procura determinar seu valor por
meio de estudo das condi¢8es eficientes de aproveitamento do terreno.

13.2. Procedimentos Gerais

13.2.1. Apds a vistoria do imovel, analise do mercado imobiliario local e das legislacdes
relacionadas ao bem e a regido na qual ele se encontra, os procedimentos gerais a serem
adotados sao os seguintes:

A) Projeto hipotético

13.2.2. Deve ser realizado estudo de viabilidade com vista a implantacdo de hipotético
empreendimento no terreno, que busque o seu aproveitamento eficiente, ou seja, aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a
atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os diversos usos
permitidos pela legisla¢cdo pertinente.

B) Pesquisa de valores

13.2.3. A afericao do valor de mercado do produto imobilidrio projetado para a situacdo
hipotética adotada, deve ser realizada por meio da aplicacdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, por tanto, a pesquisa de valores deve seguir os preceitos desse
método.

C) Previsao de receitas ou Valor geral de vendas (Vgv)
13.2.4. Alcancado o valor do produto imobiliario projetado, parte-se ao estudo da
capacidade de absorcdo pelo mercado do empreendimento, estabelecendo-se um
cronograma de previsdao de vendas e receitas, o que pode ser feito tomando como
referéncia outros empreendimentos existentes na mesma regiao.
13.2.5. Em seguida, estima-se, para cada periodo considerado no cronograma, O seu
montante d vendas, que somados ao longo de todo horizonte de projeto chegam ao Valor

Geral de Vendas do empreendimento.

D) Levantamento do custo de producao do projeto hipotético (Dt)
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13.2.6. Esse levantamento corresponde a apuracdo das despesas/custos diretos e indiretos,
inclusive de elabora¢do e aprova¢do dos projetos necessarios a transformacgao do imével
para as condi¢des do projeto hipotético.

13.2.7. Os custos diretos cobrem itens, cuja existéncia deve ser considerada em cada projeto
em particular, conforme a voca¢ao da regidao em que se esta trabalhando. Podem ser citados
como exemplo desses custos as despesas com o levantamento topografico de um
loteamento e seu projeto de parcelamento do solo; licencas municipais; execu¢do da
infraestrutura (terraplenagem, rede de agua, esgoto, pavimentacdo etc.); supervisao e
execuc¢do da obra, administracdo e despesas gerais.

13.2.8. Deve ser considera a previsao de despesas adicionais, tais como com a compra do
imdvel; custos com a administracdo do empreendimento, inclusive vigilancia; com impostos
e taxas; com publicidade ecom a comercializacdo das unidades.

E) Margem de lucro do incorporador (Li)

E)1. Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de caixa,
esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do empreendimento, que esta
diretamente ligado a quantidade de unidades resultantes do projeto, ao montante investido
e ao prazo total previsto para retorno do capital. A margem de lucro adotada em modelos
estaticos deve ter relacdo com o que é praticado no mercado.

E)2. Normalmente este lucro é calculado como uma percentagem sobre o produto
geral de vendas, podendo-se, entretanto, optar por outro critério que seja mais usual para o
caso considerado. Em ambos os casos sua adog¢do deve estar fundamentada tecnicamente.

F) Prazos

13.2.9. Conforme a NBR 14.653-2, no caso de adocdao de modelos dinamicos, recomenda-se
que:
F)1. O prazo para a execuc¢do do projeto hipotético seja compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condicdes mercadologicas;
F)2. O prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta e
desempenho do mercado.

G) Taxas

13.2.10. No caso de adog¢do de modelos dinamicos recomenda-se explicitar as taxas de
valorizac¢dao imobilidria, de evolu¢do de custos e despesas, de juros do capital investido e a
minima de atratividade.

H) Modelo

13.2.11. A avaliagdo podera ser realizada com a utilizacdo dos seguintes modelos, em ordem
de preferéncia:
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H) 1. Por fluxos de caixa especificos;
H) 2. Com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos;
H) 3. Com a aplicacao de modelos estaticos.

13.3. Aplicagao com modelo estatico

13.3.1. O modelo estatico mais simples utilizado no calculo do valor do imével, podera ser
expresso pela seguinte equacao:

V't = Pguv — (Dt + Li)

onde:

vt = Valor do terrenc

Pgv = Produto geral de vendas

Dt = Despesas/custos totais = Dp (projetos) + Do (obras) + Dc
(comercializacdo) + Di (impostos) + Da (administracéo)

Li = Llvcro do incorporador

13.3.2. Desse modelo deriva a formula de Oscar Olave, citada por ABUNAHMAN, na obra
“Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliacBes” e aplicavel no caso da adocdo de
projetos hipotéticos de loteamento de glebas urbanas:

Sx{l—K)xq D
1+Li

onde:
Vi = Valor do terrenc
S = Area total do terreno
K = % de darea publicas
q = preco unitdario do lote paradigma
Li = Lvcro do incorporador
D = Despesas com urbanizacdo, calculado conforme a seguinte equacéo:

D=30%x[Sx(1—-K)xgqg

13.3.3. Modelos estaticos ndo devem ser usados indiscriminadamente, sua aderéncia se
revela maior nos casos de glebas pequenas, das quais se derivam poucas unidades a serem
comercializadas e que o tempo de absor¢do dessas unidades pelo mercado é menor.

13.4. Especificacdo das avalia¢cdes pelo Método Involutivo

GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO PARA O METODO INVOLUTIVO

Tabela 7 - Graus de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método involutivo.
(Tabela 8 da NBR 14653-2)
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|| Mivel de detalhamento do  Anteprojeto ou projeto Estudo preliminar Aproveitamento, ocupacdio
projeto hipotético basico e usos presumidos
2 Preco de venda das No minimo Grau ll de  Grav | de fundamentacéo
unidades do projeto  fundamentaciio no métode  no método comparativo Estimativa
hipotético comparativo

=8 Estimativa dos custos de  Grav lll de fundamentacéio Grau |l de fundamentaciio | Grau | de fundamentacdo

producdo no método da no método da no método da
quantificacdo do custo quantificacdeo do custo quantificacdo do custo
4 Fundamentados com dados
Prazos obtidos no mercado Justificados Arbitrados
5 Fundamentadas com dados
Taxas obtidos no mercado Justificadas Arbitradas
(/] Dindmico com fluxe de Dinamice cem equactes
Modelo caixa predefinidas Estatico
7 Andlise setorial e De estrutura, conjuntura,
diagnéstico de mercade tendéncias e conduta Da conjuntura Sintéticos da conjuntura
=
Cendrios Minimo de 3 2 1
L8 Andlises de sensibilidade = Simulagdes com discussdo Simulagtes com
do modelo do comportamento do  identificacéio das varidveis Sem simulacdo
modelo mais significativas
Nota

O cendrio é o conjunto de premissas a respeito do comportamento de um mercado ou
empreendimento. Eles séo aplicdveis e devem refletir condicbes factiveis de operacdo do
empreendimento e de comportamento do mercado. Para a sua construcdo, podem ser
assumidas hipdteses varidveis de pessimistas a otimistas.

Tabela 8 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag¢do no caso da utiliza¢do do
método involutivo.

Pontos minimos 22 13 9
2,6 7e8, comos
Itens obrigatdrios no demais no minimo no 2,6,7 e 8, no minimo Todos, no minimo no
grau correspondente grau |l no grau | grau |

13.4.1. Para atingir o grau lll é obrigatoria a apresentacdo do laudo na modalidade completa.

13.4.2. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:
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a) na Tabela 7, identificam-se trés campos (graus llI, Il e I) e nove 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
0 conjunto de itens, atendendo a Tabela 8.

14. METODO EVOLUTIVO

14.1. Conceituacao e utilizacao

14.1.1. O método envolutivo de avaliacdo de imoéveis é previstos na NBR 14.653 como
aquele que “identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacdo.” (NBR 14653-1)

14.1.2. Este método se baseia no custo de reproducao do bem, ou seja, no valor necessario
para reproduzir a edificagdo em condi¢Bes similares as do imdvel avaliado. e é utilizado
quando os dados amostrais semelhantes ao objeto avaliando é escasso.

14.1.3. O método envolutivo é amplamente utilizado na avaliagdo de iméveis comerciais e
industriais, bem como em imdveis que possuem caracteristicas especiais que tornam dificil a
sua comparacao com outros imoveis do mercado. Para sua aplicacdo, é necessario realizar
um levantamento detalhado das caracteristicas construtivas do imoével, como 4area
construida, padrdo de acabamento, idade, estado de conservac¢do, entre outros fatores
relevantes.

14.1.4. Com base nessas informacbes, é possivel estimar o custo de construcdo da
edificagdo, utilizando tabelas de custos unitarios de materiais e servicos de construcdo, e
aplicar fatores de correcao para levar em conta a depreciacdo e a obsolescéncia do imével.
O resultado obtido representa o valor de reposi¢cdo do imovel, que pode ser utilizado como
um dos elementos para determinar o seu valor de mercado. E importante destacar que o
método envolutivo deve ser utilizado juntamente com outros métodos de avaliagdo, como o
método comparativo direto de dados de mercado e o método da renda, para se obter uma
avaliagdo mais completa e precisa do imovel.

14.2. Procedimentos Gerais
14.2.1. O valor total do imédvel avaliando pode ser obtido através da conjugacao de métodos,

a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializacao, ou seja:
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Vti = (Vtt +Vb) - Fc

Onde:

Vi é o valor total do imével
Vit & o valor total do terreno
Vb e o valor das benfeitorias

Fc é o fator de comercializagdio

14.2.2. A aplicacao 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 quantificagcdo de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior
ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliacao.

14.3. Fator de comercializagao (Fc)
14.3.1. Fator de comercializa¢do é a razao entre o valor de mercado de um bem e o seu

custo de reedi¢do ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um (NBR 14653-
1).

. valor de mercado
C =
custo de reedicao ou substituicao

Onde:

- Custo de reedicdo é o custo de reproducdo, descontada a
depreciacdo do bem, tendo em vista o estado em que se
encontra;

- Custo de substituicao é o custo de reedi¢do de um bem, com a
mesma funcdo e caracteristicas assemelhadas ao avaliando”.
(NBR 14653-1)

14.3.2. O fator de comercializacdo é aplicado sobre o somatério do valor total do terreno
com o valor das benfeitorias. As principais condi¢cBes que interferem na determinag¢do do
fator de comercializacdo, sao:

a) localizagdao do imovel;

b) arquitetura compativel com o padrdo local do imével;

¢) funcionalidade;

d) equilibrio econdmico de empreendimento;

e) condicBes de obsolescéncia;

f) caracteristicas geo-econémicas da regiao;

g) retracao ou euforia do mercado local.
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14.4. Especificacao das avaliacoes pelo Método Evolutivo:

Tabela 9 - Graus de fundamentag¢do no caso da utilizagdo do método evolutivo.
(Tabela 10 da NBR 14653-2).

1 . Estimativa do valor chrau Il de fundamentacdo Grau ll de fundameﬂm;ﬁo Graov | de fundementacio

terreno no métedo comparative ou no método comparative ou no método comparativo ou
no involutivo . no invelutivo _ no involutivo
¥&  Estimativa dos custos  Grav lll de fundamentacéio Grau Il de fundamentacéo Grau | de fundamentacéio
de reedicfio no método da no método da no método da
il | quantificaglio do custo | quontificacdo do custo | quantificacéio do custo
3 Fator de Inferide em mercado Justificado Arbitrado
comercializacfio semelhante

Tabela 10 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do
método evolutivo (Tabela 11 da NBR 14653-2)

Pontos minimos [ 8 | 3 3
Itens obrigatérios no 1e2 como3no 1 & 2, no minimo no Todos, no minimo no
grau correspendente minimo no Grau |l Grau |
Grau |

14.4.1. Para atingir o grau lll é obrigatéria a apresentacdo do laudo na modalidade
completa.

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

a) na Tabela 9, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e trés itens;

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

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para
0 conjunto de itens, atendendo a Tabela 10.

14.4.3. Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15%

do valor total do imoével, podera ser adotado para este item, independentemente do grau
atingido em sua avaliacao, dois pontos.

15. METODO DA RENDA
15.1. Conceituacao e utilizacao

15.1.1. “Identifica o valor do bem, com base na 1.1.1.capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis."(NBR-14653-1)

15.1.2. “As avaliacbes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shoppings centers e
outros) devem observar as prescricdes da NBR 14653-4. No caso de avaliacdo de imével
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1.1.1.que ndo se enquadre na situacdo anterior, devem ser observados os aspectos descritos
em 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da NBR 14653-2"

15.2. Procedimentos Gerais

15.2.1. Este método de avaliacdo é aplicavel aos imdveis suscetiveis de produzir renda, por
meio de aluguéis ou arrendamentos, da producdo ou de atividade de negdcio, uma vez que
se baseia na estimativa do valor presente dos fluxos de renda futuros gerados pelo bem.
15.2.2. Para sua aplicacdo, € necessario realizar uma analise detalhada do mercado
imobiliario local, incluindo a analise do mercado de loca¢do e da oferta e demanda por
imoveis similares.

15.2.3. Em seguida, o avaliador deve estimar o valor da renda bruta anual que o imdvel é
capaz de gerar, considerando o valor médio do aluguel de imdveis similares na regido, e
ajustando esse valor de acordo com as caracteristicas do imovel avaliado.

15.2.4. Ap6s a obtencdo do valor da renda bruta anual, é necessario deduzir os custos de
operacdo do imédvel, como despesas de manutencdo, impostos, seguros e taxas de
administra¢do, para chegar ao valor da renda liquida anual. A partir desse valor, o avaliador
deve determinar a taxa de capitalizacdo, que é o percentual de retorno desejado pelo
investidor para justificar o investimento no imével.

15.2.5. Em sintese, para se obter o valor de um bem imovel, segundo o método da renda, é
preciso definir ou estimar:

a) Receita operacional - Ro: o valor da receita bruta esperada durante o prazo de sua
vida econdmica util;

b) Despesa operacional - Do: as despesas operacionais;

c) Taxa minima de atratividade;

d) Provisdo para vacancia, inadimpléncia e outras perdas;

e) Valor do Imével.

15.2.6. Com estes elementos, efetua-se a montagem do fluxo de caixa. A modelagem do
negdcio assume importante papel, consideradas as fontes de receitas e despesas,
representando a base para projecdo dos resultados futuros, que serdao traduzidos para
valores presentes a uma taxa de desconto determinada como atrativa para o investimento.

|. Receita operacional - Ro
A receita bruta resulta da estimativa do valor atual de todas as receitas provenientes da
exploracdo do bem em analise, a serem obtidas ao longo da vida economicamente util do
imovel.

Il. Despesa operacional - Do
Em contrapartida, durante a vida util do imdével ocorrerdo despesas operacionais, de
manutencdo, de impostos, inclusive as de condominio, caso estas ndo sejam transferiveis.

lll. Taxa minima de atratividade
Esta taxa é estimada em fun¢do das oportunidades de investimentos alternativos existentes
no mercado de capitais e, também, dos riscos do negocio.
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IV. Valor do Imével
O valor maximo estimado para o imovel é representado pelo valor atual do fluxo de caixa,
descontado pela taxa minima de atratividade.

15.2.7. Na definicao do Valor de Mercado (Valor Presente Liquido - VPL) sera considerado
um Cenario Basico projetado para no minimo 10 (dez) anos.

15.2.8. E importante ressaltar que a aplicacdo do método da renda de avaliacdo requer uma
avaliacao cuidadosa dos dados e uma analise critica das premissas adotadas pelo avaliador,
para garantir a precisao do resultado final.

15.3. Especificacdo das avalia¢cdes pelo Método da Capitalizacdo da Renda

15.3.1. Em razdo da ndo existéncia de especificacao para avaliagdo pelo método da renda na
NBR 14653-2, recomenda-se que sejam adotadas as especificacdes contidas nas tabelas 4 e
5 da NBR 14653-4.

16. METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM IMOVEL
16.1. Contextualizagao

16.1.1. A avaliacao de imoveis é uma atividade complexa que requer conhecimentos técnicos
especializados e metodologias rigorosas para garantir a precisdo e confiabilidade dos
resultados obtidos. A identificacdo do custo de um imdvel é uma das principais etapas desse
processo e pode ser realizada por meio de diferentes métodos.

16.1.2. O método comparativo direto de custos envolve a comparacao do bem avaliando
com outros imoéveis de caracteristicas similares, enquanto o método da quantificacdo de
custo envolve a estimativa do custo de reproduc¢do ou reconstrucdo do imovel, levando em
consideracao as despesas com mao de obra, materiais, equipamentos e outros custos
associados a construgdo.

16.1.3. Conforme a norma esses métodos “sdao recomendados para a identificacdo do custo
de todos os tipos de imdveis, inclusive os que compdem os empreendimentos objeto da NBR

14653-4." (NBR 14653-2)

16.1.4. E importante ressaltar que cada método tem suas préprias limitacbes e que a escolha
do método apropriado dependera das caracteristicas do imovel e do propdsito da avaliagao.

16.2. Método Comparativo Direto de Custo
16.2.1. Conceituacao e utilizacdo
16.2.1.1. O Método Comparativo Direto, aplicado a avaliacdo de custos, envolve a

comparagdo de custos de imoveis similares para determinar o valor de um imdvel em
termos de custo de construcao.
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16.2.1.2. Nesse contexto, o avaliador busca imdveis comparaveis que tenham sido
construidos recentemente e possuam caracteristicas semelhantes em relagdo ao tipo,
tamanho, padrao construtivo, materiais utilizados, entre outros. Ao comparar 0s custos
desses imoveis, sdo realizados ajustes considerando as diferencas nas caracteristicas
especificas de cada dado levantado, como a localizacao geografica, condi¢cbes do mercado,
custos de mao de obra e materiais, entre outros fatores relevantes. Esses ajustes sao
essenciais para refletir com precisdo as diferencas entre o imével avaliado e os imdveis
comparaveis.

16.2.1.3. No final do processo, o avaliador obtém uma estimativa do custo de
constru¢ao do imoével avaliado com base nas comparacdes e ajustes realizados. No entanto,
é importante notar que esse método pode ter limita¢cdes na avaliagdo de custos, uma vez
que pode ser dificil encontrar imoveis comparaveis com exatamente as mesmas
caracteristicas e condi¢des de construcdo. Além disso, variacdes no mercado de materiais e
mao de obra também podem impactar os resultados.

16.3. Método da Quantificacdao do Custo
16.3.1. Conceituacao e utilizacao

16.3.1.1. Esse método envolve a analise detalhada dos elementos que compdem o
custo de construcdo do imdvel, como materiais, mao de obra, equipamentos, instalacdes,
servicos e outros insumos necessarios para a edificacdo. O objetivo é quantificar de forma
precisa e detalhada todos os custos envolvidos no processo de construcdo do imével.

16.3.1.2.  Segundo a NBR 14653-2 a quantificagdo de custos é utilizada para
identificar o custo de reedi¢do de benfeitorias, que pode ser apropriado pelo custo unitario
basico de construcao ou por or¢camento, com citacdo das fontes consultadas.

16.3.1.3. Logo, a identificacdo do custo pode ser apropriada:
a) pelo orcamento detalhado;
b) pelo custo unitario basico (CUB).
16.3.2. Identificacdo de custo pelo orcamento detalhado
A) Custo total da benfeitoria
16.3.2.1. Paraidentificacdo do custo total da benfeitoria pelo or¢camento detalhado é
necessario: vistoria detalhada da benfeitoria, plantas detalhadas do projeto, especifica¢des
dos materiais e servicos.
16.3.2.2. Com o levantamento dos quantitativos dos materiais e servicos aplicados
na obra e de seus respectivos custos unitarios, confecciona-se um or¢camento detalhado,

preenchendo uma planilha de acordo com o modelo sugerido na NBR 12721.

16.3.2.3. Os custos unitarios dos materiais e servi¢os sao pesquisados no mercado
da construcao civil na regidao do empreendimento, e em publica¢bes especializadas.
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16.3.2.4. Destaca-se dentre estas publicacdes: as séries mensais de custos e indices
publicados pelo SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo
Civil), da TCPO - Tabelas de Composicdes de Precos para Orcamento (Editora PINI) e revistas
especializadas, tais como “Construcdo Mercado” publicada mensalmente e regionalizada,
dentre outros.

B) Beneficios e Despesas Indiretas (BDI)

16.3.2.7. Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o
custo direto da construcdo (NBR 14653-1). E a margem de acréscimo que se deva aplicar
sobre o custo direto para incluir as despesas indiretas (administracdo local e central,
despesa financeira e tributaria, contingéncias) e o beneficio do construtor (recompensa final
pela prestacao dos servi¢os) na composicdo do prec¢o da obra.

16.3.2.8. E recomendado observar os valores apresentados no ACORDAO N°
2622/2013 - TCU - Plenario, uma vez que esse se baseou em estudo coordenado pela
Secretaria de Fiscalizacdo de Obras Aeroportuarias e de Edificacdo - SecobEdif, daquele
tribunal, e que defini faixas aceitaveis para valores de taxas de Beneficios e Despesas
Indiretas (BDI) especificas para cada tipo de obra publica e para aquisicdo de materiais e
equipamentos relevantes.

C) Depreciacao fisica

16.3.2.7. A depreciacdo esta ligada ao desgaste submetido pela edificagdo ao logo
do tempo, ocasionado por diversos fatores que acaba por diminuir o seu valor econémico. A
depreciacdo pode ser fisica, funcional, ambiental e econdmica

16.3.2.8. O calculo da depreciacao fisica pode ser realizado de forma analitica - por
meio de orcamento necessario a recomposi¢ao do imével na condi¢do de novo - ou por meio
da aplicacdo de coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade e o estado de
conservacdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

D) Custo de reedicao da benfeitoria

16.3.2.9. O custo de reedicdo da benfeitoria é o resultado da subtracao do custo de
reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

IC = (custo total da benfeitoria x BDI) — depreciacio fisica

16.3.3. Identificacdo de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)
A) Estimacao do custo de construcdo ou de reproducgao

16.3.3.1. “Custo de reprodug¢do € o gasto necessario para reproduzir um bem, sem
considerar eventual depreciagao”. (NBR 14653-1)
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16.3.3.2. Para estimacdo deste custo, pode-se aplicar o modelo adotado na NBR
14653-2:

OF + OI + (OFe — OFd
C =|CUB + (S )x(1+A)><(1+F)><(1+L)

Onde:
C é o custo unitdrio de construgdio por m? de drea equivalente de construgdio

CUB & o custo unitario basico
OF & o orcamento de valores

0l é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protecéio contra incéndio, centrais de gds, interfones, antenas, coletivas, urbanizagéio, projetos

efc.

OFe é o orcamento de fundacdes especiais

OFd é o orcamento de fundacdes diretas

§ é a drea equivalente de construgéio, de acordo com a NBR 12721

A é a taxa de administragdo da obra

F é o percentual relative aos custos financeiros durante o periodo da construgéo

L é o percentual correspondente ae lucre ou remuneracéio da construtora

A) Determinac¢do da area equivalente de construcao (S) da edificacdo

16.3.3.3. Por definicdo normativa “area equivalente de construcdo é a area estimada,
ficticia, que, ao custo unitario basico, tenha o mesmo valor, que o efetivamente estimado
para area correspondente descoberta ou coberta de padrdo diferente” - NBR 12721 -, ou
seja, se trata de uma area virtual cujo custo de construcdo € equivalente ao custo da
respectiva area real, utilizada quando este custo é diferente do custo unitario basico da
constru¢do adotado como referéncia e podendo ser, conforme o caso, maior ou menor que
a area real correspondente.

16.3.3.4. Ainda conforme a norma “a area equivalente de construcdo (S) sera obtida
pela soma da area construida padrao (Ap) e, da area construida de padrao diferente (Aq)
multiplicada pelo seu fator de equivaléncia”. (NBR 14653-2).

16.3.3.5. Segundo o previsto na NBR 12.721, para os casos de prédios em
condominio, a area equivalente de constru¢do deve ser calculada de acordo com a seguinte
féormula:

n
S=Ap+ ) (Aq; P
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Onde:

S é a drea equivalente de construcdio, de acordo com a NBR 12721;

Ap é a drea construida padréo;

Aq; é a drea construida de padréo diferente;

Pi € o percentual correspondente & razdio entre o custo estimado da drea de padréo

diferente e a drea padrdo, de acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721,

P & o percentual correspondente & razdo entre o custo estimado da drea de padrdo

diferente e a drea padrdo, de acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721,

16.3.3.6. E recomendavel que os coeficientes de equivaléncia de custo, perante o
custo padrdo da construcdo, sejam calculados para cada dependéncia em que for

empregado.

Na falta de demonstra¢des ou relacdes de custos, a NBR 12721 sugere a utilizacdo dos
seguintes coeficientes médios que foram utilizados no calculo de equivaléncia de areas dos

projetos-padrao:

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso da utilizagdo do

método evolutivo (Tabela 11 da NBR 14653-2)

Garagem (subsolo)

Area privativa (unidade autdnoma padréo)
Area privativa (salas com acabamento)
Area privativa (salas sem acabamento)
Area de loja (sem acabamento)

Varandas

Terragos ou areas descobertas sobre lajes
Estacionamento sobre terreno

Caixa d’agua

Casa de maquinas

Piscinas, quintais, etc.
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0,50 a0 0,75
1,00

1,00

0,75 a 0,90
0,40 @ 0,60
0,75 a 1,00
0,30 @ 0,60
0,05 a 0,10
0.50 a 0,75

0,50 a 0,75

0,50 a 0,75
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16.3.3.7. Outros coeficientes necessarios ao desenvolvimento do trabalho e nao
contemplados na NBR 12721, poderdo ser obtidos em publica¢es pertinentes.

A) Custo Unitario Basico (CUB)

16.3.3.8. E o custo do material e de mdo de obra por metro quadrado de
construcgdo idéntica a avaliada. Podera ser obtido a partir das séries mensais de custos e
indices do SINAPI ou dos Sindicatos da Industria da Construgao Civil - SINDUSCON.

Nota
O SINAPI é referéncia para delimitacdo dos custos de execu¢@o de obras segundo a Lei de
Diretrizes Or¢camentdrias aprovada pela Comissdo Mista de Planos, Or¢camentos Publicos e
Fiscalizag@o do Congresso Nacional, usado pela CEF (Caixa Econdémica Federal) e TCU (Tribunal
de Contas da Unido), dentre outros.

16.3.3.9. Para utilizacdo das séries mensais do custo de constru¢ao por metro
quadrado é necessario caracterizar de forma adequada o padrdo de acabamento da
edificacdo e o tipo de projeto padrao avaliando.

D) Padroes de acabamento

16.3.3.10. Serdo adotados os da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (NBR
12721 tabela 2): alto, normal e baixo. Admite-se ainda o uso do padrdo minimo e popular.

E) Projetos-padréao

16.3.3.11. As séries mensais dos custos de construcdo por metro quadrado sao
estabelecidas para diferentes tipos de edificacdes, o qual deverd ser definido em
conformidade com as caracteristicas principais da edificagdo avaliada. A NBR 12721 em sua
tabela 1 determina as caracteristicas principais dos projetos-padrao.

F) Orcamento para elevadores (Oe)

16.3.3.12. Deve ser pesquisado no mercado da construcdo civil. Este valor, por
elevador, situa-se em torno de 8% do CUB.

G) Orcamento para fundacdes especiais (Ofe)

16.3.3.13. Deve ser pesquisado no mercado da construcao civil. Para grandes
edificios com estrutura de concreto armado, funda¢Bes em estacas e com rebaixamento do
lencol de agua, este valor situa-se em torno de 7% do CUB.

H) Orcamento das instala¢des especiais (Oi)

16.3.3.14. Deve ser pesquisado no mercado da construcdo civil. Para grandes
edificios este valor situa-se em torno de 10% do CUB.
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I) Taxa de administracdo da obra (A)

16.3.3.15. Este valor varia conforme as regras de mercado e, portanto, deve ser
definido através de pesquisa junto ao mercado. O ACORDAO N° 2622/2013 - TCU - Plenario
observa valores que flutuam entre 3,0 e 10,89%

J) Percentual correspondente ao lucro ou remuneracgao da construtora (L)

16.3.3.16. O ACORDAO N° 2622/2013 - TCU - Plendrio observa valores que
flutuam entre 6,16 e 10,43%.

K) Percentual relativo aos custos financeiros durante periodo de construcgao (F)

16.3.3.17. Esta taxa € consequéncia do custo do capital da construcao. A Caixa
Econdmica Federal cobra de 10% a 13% de juros ao ano nos financiamentos imobiliarios.

16.3.3.18. O ACORDAO N° 2622/2013 - TCU - Plené&rio observa valores relativos a
despesas financeiras da ordem de 0,59 e 1,39% sobre o valor da obra.

16.3.3.19. Vale ressaltar que o capital da construcao nao é aplicado todo de uma
s6 vez no inicio da obra. Apenas para efeito de simplificacdo, podemos imaginar que o
capital empregado na obra seja constante do inicio ao fim da obra, numa percentagem
média de 50%.

16.3.3.20. Portanto:

Taxa de juros ao ano Tempo de construcao

F : i b4
(custo financeiro) 12 2
#  Calculo de F (taxa média do custo financeira):
12% 24 F =120
= 12 b ? —% = o -
F=012

» Caleulo de Ofd (Orgamento das fundacdes diretas):

R$382,11

— " x6.000,00m2 -
m

Ofd = 0,03 x ——

Ofd = RS 68.799,80

# Cdleule do custo de construc@o:

Ofe-0fd)

» O= [r_: SINAP + 2220

|x(+xQ+F)x(1+1) -

200.000+150.000+ (300.000—68.792.80)
6.000

C=R$678.61/m*

% (1+0,10) % (1 + 0,15) % (1+0,12)

> C= [382,11 -
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L) Calculo do custo de reedicao

16.3.3.21. Custo de reedicdo é o custo de reproducdo, descontada a depreciagao
do bem, tendo em vista o estado em que se encontra (NBR 14653-1).

16.3.3.22. Para determinac¢ao do custo de reedic¢do, utiliza-se a seguinte formula:

Cr=SXxXCXxFd

Onde:

Cr = Custo de reedi¢do da construgdo avaliada;

S = Area equivalente de construcio avaliada em m?;

C = Custo de construcdo (nova) ou reproducio por m?;

Fd = Fator de depreciacio.

M) Fator de depreciacao (Fd)

16.3.3.23. O calculo da depreciagao fisica pode ser realizado de forma analitica -
por meio de orcamento necessario a recomposi¢ao do imével na condicdo de novo - ou por
meio da aplicacdo de coeficiente de depreciacao, que leve em conta a idade e o estado de
conservacdo (NBR 14653-2).

16.3.3.24. Dentre os métodos consagrados pela Engenharia de Avaliacbes o critério
de ROSS-HEIDECKE € o mais utilizado. O método consiste na combinacdo de dois métodos,
considera no calculo da depreciacdo fisica a idade efetiva da edificacdo, a sua vida util e o
respectivo estado de conservacdo. Coeficiente de depreciacdo k é determinado pela equacao
abaixo:

-

(P 1 /Xy X'\
K= | | 4] ] — =% [ —
2 [ n n_,_A. [ 2 [ n n‘_...

Onde:

x: idade efetiva do imoével - periodo de tempo entre a entrada em servico até a data da
analise;

n: vida util da edificagdo - compreende o periodo de tempo no qual a edificagdo se mantém
dentro de um limite minimo de comportamento em servi¢o para o qual foi projetada, sem

elevados custos de manutencao e reparacao;

c: coeficiente que leva em consideracao o estado de conservacdo do imovel.
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16.3.3.25. - Aidade em percentual de duracdo é a relacdo entre idade efetiva (x) e a
vida (n).

16.3.3.26. - Vida util é o prazo de utilizacao funcional de um bem (NBR 14653-1). As
vidas Uteis de diversos tipos de edificagdes foram classificadas de forma pratica pelo
BUREAU OF INTERNAL REVENUE apud ABUNAHMAN (1999), as quais podem ser observadas
na seguinte Tabela:

Tabela 12 - Vida util por tipologia de imével

Tipo Vida provavel ou dtil (Vp) Vida provavel ou itil (Vp)
Apartamentos 50 Hotéis 50
Bancos &7 Paiois &7
Edificio de
Residenciais 40 escritérios &7
Fabricas 50 Lojas 67
Garagens &0 Teatros 50
Celeiros 75 Armazéns 75

Fonte: BUREAU OF INTERNAL REVENUE apud ABUNAHMAN (1999).
16.3.3.27. O estado de conservacdo é a situacdo fisica de um bem em decorréncia de
sua manutencdo (NBR 14653-2). O critério de HEIDECKE prevé para os diversos estados de

conservacdo do imével, nove categorias, conforme pode ser observado na seguinte Tabela:

Tabela 13 - Critério de Heidecke

Estado i Ref ‘ ESTADO DA EDIFICACAO ‘ Valores de ¢ (%)
a 1,0 Novo 0,00
b 1,5 " Entre novo e regular ' 0,32
c 2,0 ' Regular ' 2,52
d ' 2,5 " Entre regular e reparos simples ' 8,09
e 3,0 ' Reparos simples 18,10
f|oo 3,5 ' Entre reparos simples e importantes 33,20
E ' 4,0 ' Reparos importantes ' 52,60
h ' 4.5 " Entre reparos importantes e sem ' 75,20

_ | wvalor _
i 5,0 Sem valor 100,00
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16.3.3.28. A Tabela 13.1 relaciona os as condic8es fisicas da edificagdo com os valores
de c e as caracteristicas. Deve ser usada, quando possivel, de modo a facilitar o
enquadramento do imovel avaliando.

Edificagdc nova ou com reforma geral e substancial, com menos de

MNovo 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Entre novoe | ' Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de

regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve

de pintura para recompor a sua aparéncia.
' Ediﬁéagﬁc seminova ou com reforma gera'l e substancial entre 2e 5
Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e
interna.

Edificagdc seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
Entre regular e 2,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
reparos simples fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
| externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Reparos simples 18,10 interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacdo do  sistema  estrutural.
| Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdc cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com

Entre reparos estabilizacdo efou recuperacic localizada do sistema estrutural. As

instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante

a revisdo e com substituicio eventual de algumas pecas

desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a

substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de

outro cdmodo. Revisdo da impermeahilizagdo ou substituicio de
| telhas da cobertura. _ o _

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

interna e externa, com substituicio de panos de regularizacio da

alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo efou
recuperacgdo de grande parte do sistema estrutural. As instalactes

hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante 3

substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos

de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.

Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no

telhado.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo
Entre reparos gfou recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
importantes e 75,20 regularizacBo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituicic  da
B B | impermeabilizacio ou do telhado.

Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina

simples e 33,20
importantes

Reparos 52,60
importantes

sem valar

16.3.3.29. A depreciacdo fisica (d) em percentual, pelo critério de ROSS-HEIDECKE, é
apresentado por leitura direta na seguinte Tabela:

Marcgo de 2024 62



Manual de AVALIAGAO DE IMOVEIS

Idade em

duracio
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Tabela 14 - Depreciacdo Fisica (Tabela de ROSS-HEIDECKE).

1.0

102

2,08
3,18
432
5.50
6.72

7.98 |

928
10,6
12,0
13,4
14,0
16,4
179
19.5
211
22,8
245
26,2
280
299
317
336
355
37.3
39,3
416
437
438
48.0
502
52,5
5438
57.1
59,3
61,2
64,4
66.2
69.4
720
746
773
80,0
82,7
83,3
88.3
91,2
94,1
97.0
100

1.5

105
2,11
321
432
5.53
673
8,01
9.31
10.6
12,0
13.4
14,9
16.4
17.9

19,5 |

21,1
22,8
245
26,2
28.0
299
317
33.6
353
37,3
39,3
41,6
43,7
45,8
48,0
50.2
525
548
57.1
59,3
61,9
64.4
66,9
69.4
2.0
74.6
77.3

800

82,7
83.3
833
91,2
94,1
97,0
100

Estado de conservacao

2.0

3,51
455
5,62
6,73
7.88
9.07
10,3
116
12.9
142
15,6
17,0
18,5
20,0
213
23,1
247
26.4
28,1
299
16
334
352
371
39,1
41,0
43,0
451
472
493
51,3
53,7
559
38,2
60.3
62.9
633
67,1
70.2
727
733
778
80.3
83,2
85.9
38,6
914
94,2
97,1

100

23

9,03
10,0
11,0
12,1
13.2
143
15,4
16.6
17.8
19.1
20,4
21,8
23,1
24,6
26,0
27.3
29.0
30.6
322
338
353
372
g0
40,7
42,6
444
463
482

502
522
542

6.3
58.4
60.6
62.8
63.0
67.3
69.6
1.9
743
76.7
79.1
81.6
84.1
86,7
89,3
91,9
94,6
97.3
100

3.0

18.9
19,8

207
216

226
236
246
2357
26.8
27,9
29,1
30.3
i1
328
34,1
354
36.8
38,1
96
410
425
440
456
472
48.8
50,5
52,1
539
33.6
574
59.2
61,1
63.0
64,9
66.8
68.8
70,8
72,9
749
77.1
79.2
814
836
838
88.1
00,4
02,8
05,1
97,6

100

35

33,9
346
353
36,1
6.9
31,1
383
394
403
412
42.2
43.1
4.1
43,2
46.2
473
48,4
49.3
50,7
519
53,1
54,4
55.6
6.9
58,2
39,6
61.0
62.4
63.8
633
66,7
68.3
69.8
714
72.9
74.6
76,2
77.9
796
81.3
83.0
§4.8
86.6
885
90,3
92,2
94,1

26,0

98.0
100

4.0

_ﬂ'\ LA

43

75.4
73.7
76,0
76.3
76.6
76.9
71
77.5
77.8
i3]
78,5
78,9
9.3
79.6

80.0

80,4
50,8
813
817
821
82,6
83,1
83,3
84,0
84,5
85.0
83,3
86.0
86.6
87.1
87,7
882
888
89,4
90,0
90.6
91,2

918

924
931

| 937

94 4

95,5

3.7
96,4
97.1
97.8
98,5
993

100
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16.3.3.30. Para obter o Fator de deprecia¢do (Fd) aplica-se a expressao:

_ (100 — d)
= 100

16.3.3.31. O valor da edificacdo depreciado (Vd) no estado atual de conservacao é
obtido multiplicando-se o valor do imével no estado novo (Vn), pelo Fator de depreciacdo
(Fd).

Para ilustrar o método combinado de ROSS-HEIDECKE, admitamos, por exemplo, uma edificacdo
residencial com uma vida util provdvel de 60 anos e uma idade aparente ou funcional de 30 anos, no estado
de conservacdo (entre regular e reparos simples). Admitamos gue este imével no estado novo apresente um
valor RS 150.000,00, qual seria o valor atual depreciado?

Dados: D = 30 anos; Vp = 60 anos; Vn = RS 150.000,00
» Cdlculos:

D 30
Idade em % de duragao = p % 100 = 50 x 100 = 50%

Conservacao (entre regular e reparos simples) = 2,5

Depreciacao Fisica pelo critério de Ross — Heidecke: d = 42,6%

(100 —d) (100 — 42,6)
POt 100

Fator de depreciacao: Fd = =0,574

Valor depreciado: Vd = Vn x Fd = R$150.000,00 x 0,574 = R$ 86.100,00

16.4. Especificacdo das avaliacdes pelo Método da Quantificacao de Custo de
Benfeitorias:

TABELAS DE GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO DA
QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS
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Tabela 15 - Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da quantificacdo
de custo de benfeitorias. (Tabela 6 da NBR 14653-2)

Descricéo

1
Estimativa do Pela elaboragdo de
custo direto orcamento, no minimo
sintético
7 BDI Calculado
3 Calculada por
Depreciagdo  levantamento do custo de
fisica recuperacdo do bem, para

deixad-lo no estado de novo
ou caso de bens novos ou
projetos hipotéticos

Pela utilizacdo de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao
projeto padrdo

Pela utilizacdo de custo
unitario basico para
projeto diferente do

projeto padrdo, com o0s

devidos ajustes

Justificado Arbitrado
Calculada por métodos
técnicos consagrados,
considerando-se idade, Arbitrada

vida util e estado de
conservacdo.

Tabela 16 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso da
utilizagcdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias.

Pontos minimos _ 7
Itens obrigatdrios no
grau correspondente

1, com os demais no
minimo no grau Il

1e 2, no minimo no todos, no minimo no
grau Il grau |

16.4.1. Para atingir o grau lll é obrigatéria a apresenta¢do do laudo na modalidade

completa.

16.4.2. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,
devem ser considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela 15, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e I) e trés itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terda um ponto; do Grau ll, 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 16.

Tabela 17 - Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da quantificacdo de custo de
benfeitorias. (Tabela 6 da NBR 14653-2)

Descricdo |

Pela elaboracido de
orcamento, no minimo
sintético

Estimativa do
8 custo direto

2 BDI Calculado
Calculada por
levantamento do custo de
recuperacao do bem, para
deixd-lo no estado de novo
ou caso de bens novos ou

projetos hipotéticos

Depreciagdo
3 fisica

Marco de 2024

Pela utilizac3o de custo
unitario basico para
projeto diferente do

projeto padrdo, com o0s

devidos ajustes

Pela utilizagdo de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao
projeto padrio

Justificado Arbitrado
Calculada por métodos
técnicos consagrados,
considerando-se idade, Arbitrada

vida Gtil e estado de
conservacio.
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Tabela 18 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso da
utilizagdo do método da quantificagdo do custo de benfeitorias.

_ Pontos minimos _ 7 _ 5 _ 3
Itens obrigatdrios no 1, com os demais no 1e 2, no minimo no todos, no minimo no
grau correspondente minimo no grau Il grau ll grau |

16.4.1. Para atingir o grau Ill é obrigatéria a apresentacao do laudo na modalidade
completa.

16.4.2. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacado,
devem ser considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela 15, identificam-se trés campos (graus I, Il e l) e trés itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terda um ponto; do Grau ll, 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 16.

17. METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR ECONOMICO E INDICADORES DE
VIABILIDADE ECONOMICA

17.1. Conceituacao e utilizacao

17.1.1. Esses métodos visam analisar a capacidade de um empreendimento imobiliario gerar
beneficios econdmicos ao longo do tempo, adotando “os procedimentos avaliatérios usuais
com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica de um
empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de
retorno, tempos de retorno, dentre outros.” (NBR14653-1)

17.1.2. Sua aplicacdo envolve a projecdo e a analise dos fluxos de receita que o imdvel é
capaz de gerar ao longo do tempo, levando em consideracdo aluguéis, arrendamentos,
royalties e outros tipos de receitas. Esse método é amplamente utilizado na avaliacdo de
imdveis comerciais, como shopping centers, escritérios e galpdes industriais.

17.1.3. A utilizagdo dos métodos para identificar o valor econdmico e indicadores de
viabilidade econdmica requer conhecimentos em analise financeira, projecdes de fluxo de
caixa, taxa de desconto e outros conceitos relacionados. E importante seguir as diretrizes
estabelecidas na NBR 14.653 e utilizar as bibliografias disponibilizadas pelo IBAPE e CREA,
visando obter uma correta aplicagdo desses métodos, bem como a adequacdo ao mercado
dos resultados obtidos.

17.2. Procedimentos Gerais
17.2.1. Inicialmente deve-se realizar uma analise completa das informacdes disponiveis

sobre o empreendimento imobilidrio, como dados de mercado, historico de receitas e
despesas, informacdes sobre locacdo, arrendamento ou venda, entre outros.
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17.2.2. Com base nas informac8es coletadas, projetam-se os fluxos de caixa esperados do
empreendimento ao longo de um periodo determinado e considerando as receitas
estimadas, como aluguéis, arrendamentos ou vendas, e as despesas associadas ao
empreendimento, como custos de manutencdo, impostos, taxas, seguros, entre outros.

17.2.3. Em seguida é possivel calcular e avaliar os indicadores econémicos, tais como o Valor
Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de Retorno (TIR). O VPL é calculado descontando os
fluxos de caixa projetados a uma taxa de desconto apropriada, enquanto a TIR é
determinada como a taxa que iguala o valor presente dos fluxos de caixa a zero.

17.2.4. Por fim, é recomendavel realizar analises de sensibilidade para avaliar o impacto de
variagdes nos principais parametros e pressupostos utilizados na projecao dos fluxos de
caixa.

17.2.5. ANBR 14653-4 indica os seguintes procedimentos a serem adotados:

A) Documentacao basica

17.2.6. A documentacdo necessaria para atender as necessidades do trabalho devera estar
em acordo com o estabelecido na Tabela 17 (Tabela 1 da NBR 14653-4), a seguir:
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Tabela 17 - Documentacdo basica para determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo

econdmica de um empreendimento.

Documentagdo Basica

Indicadores de
viabilidade

Para identificacio de

Documentacdo da situacdo
dominial

Alvaras e licengas

Projetos e especificagbes de
engenharia e arquitetura

Orgamentos de despesas pré-
operacionais

Orgamentos de investimento
Cronogramas fisico-financeiros

Planos de desenvolvimento
(expansdes e ampliagdes
previstas)

Pesquisas e estudos de mercado

Fluxo operacional do
empreendimento

Balangos e balancetes analiticos

Relatdrios gerenciais de
desempenho, incluindo as
receitas e despesas

Projecbes de desempenho

Analises anteriores de viabilidade
técnica e econdmico-financeira

A) Vistoria

Sim
Sim
Sim
Sim, para valor

econdmico

Sim, para valor
econdmico

Sim, para valor
econdmico

Sim

Sim

Sim

Sim, para valor
econdmico

Sim

Sim, para valor
econdmico

Sim, para valor
econdmico

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim

Sim
Sim

5im, para
analise de
continuidade de
operagao
5im, para
analise de
continuidade da
operagao

S5im

S5im

Sim

Sim

Sim

Sim

5im, se objetivar

custo de

desenvolvimento

17.1.1. A vistoria dos bens tangiveis constituintes do empreendimento e/ou do entorno que
o influencia é imprescindivel no intuito de caracteriza-lo, registrando seus atributos fisicos e

de utilizacdo relevantes para a avaliacao.

Marco de 2024

68



Manual de AVALIACAO DE IMOVEIS (X X X X )

B) Coleta de dados

17.2.8. Os dados a serem coletados para utilizagdo no trabalho deverdo atender ao
estabelecido na NBR 14653-1, de acordo com a discriminacdo contida na Tabela 18 (Tabela 2
da NBR 14653-4) a seguir:

Tabela 18 - Coleta de dados para utilizagdo na determinacdo de indicadores de viabilidade
da utilizagdo econémica de um empreendimento.

Para identificacdo de

Dados indicadores de

viahilidade

Valor

Legislagio aplicdvel, inclusive impostos Sim, para
e taxas sobre o faturamento e impostos
tributagdo sobre o lucro, depreciagéo e - - incidentes sobre
P LT im im
outras deducoes para a determinagdo os custos
da receita liguida tributavel
Dispositivos tributarios especiais
aplicaveis e enquadramento tributario Sim Sim Sim
do empreendimento
Orgamentos de despesas pré- Sim, para valor Sim Sim
operacionais econdmico
Orcamentos de investimento Sim, para valor Sim 5im
econdmico
Informacgoes de desempenho setoriais Sim, para
ou de empreendimentos semelhantes, Sim analise de N30
inclusive participagio no mercado continuidade de
operagio
Pesquisas e estudos de mercado Sim Sim Nio
Previstes de cendrios econdmicos Sim, para valor Sim Mo
globais e setoriais econdmico
Taxas de juros de mercado Sim, para valor Sim, para os
econdmico Sim custos
financeiros
Betas de empresas de capital aberto 5im, para valor
do setor em analise BCoONOmIco, 8M g am setores Nao
setores especificos
especificos
Varidveis especificas, conforme a
tipologia do empreendimento (entre <im Sim N30
outras: velocidade de vendas, taxa de
ocupacao, nivel de ociosidade, receitas
de vendas, receitas de locagio)
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D) Escolha da metodologia

17.2.9. A metodologia a ser utilizada para defini¢cdo do valor depende fundamentalmente do
objetivo da avaliagdao, do tipo de valor que se pretende identificar, das caracteristicas do
empreendimento e do mercado no qual se insere, podendo ser empregada mais de uma
metodologia, isolada ou conjuntamente, conforme a tabela 19 (Tabela 3 da NBR 14653-4) a

seguir:

Tabela 19 - Escolha da metodologia.

Método Valor patrimonial | Valor econémico | Valor de desmonte | Valor de mercado
Estimativa do Estimativa de Estimativa do valor | Estimativa direta
(ST valor do terreno, | taxas de juros, do terreno, de do valor do
Direto de de alguns taxas de alguns empreendimento,
Dados de equipamentos e crescimento, equipamentos e em mercados
WMereado edificacdes, de receitas e edificagdes, de especificos
semoventes, despesas de semoventes,
maoveis e referéncia maoveis e utensilios
utensilios

Involutivo

Evolutivo

Estimativa do
valor do terreno

Estimativa do
valar patrimonial

do
empreendimento

Nao aplicavel

Nao aplicavel

Estimativa do valor
do terreno

Estimativa do valor
das partes do
empreendimento,
com fator de
comercializacdo

Nao aplicavel

Estimativa do
valor do
empreendimento,
com fator de
comercializagdo

adequado adequado
Estimativa do a) calculo do valor Estimativa do
valor de partes ou presente davenda | wvalor do

componentes do
empreendimento,
tais como:
terrenos, jazidas,
culturas, direitos
{por exemplao,
servidaa)

E) Andlise retrospectiva

17.2.10. A partir dos dados coletados deverdo ser analisadas as séries historicas do
empreendimento, com o intuito de verificacdo das tendéncias dos elementos pertinentes a

Estimativa do
valor do
empreendimento

das diversas partes
ou componentes do
empresndimento;

b} estimativa do
valor de partes ou
componentes, tais
comao: terrenao,
jazida, direitos (por
exemplo, serviddo)

empreendimento
em mercados
onde as
transacdes sejam
efetuadas com
base neste tipo
de analise

avaliacao, com demonstracdes, de preferéncia, através de tabelas e graficos.
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F) Fluxo de caixa

17.2.11. Definidas as bases dos dados a serem utilizados no fluxo de caixa, através da
analise acima citada, no modelo de fluxo de caixa, devem ser simuladas as condicbes de
operacdo real do empreendimento.

17.2.12. A NBR 14653-4 recomenda a ado¢do da seguinte estrutura basica de contas para o
fluxo de caixa:

ESTRUTURA BASICA DO FLUXO DE CAIXA

1. Receita liquida (1.1 + 1.2)
1.1. Receita bruta
1.2. Deduc¢des da receita bruta
2. Custo direto (soma: 2.1 a 2.4)
2.1. Custo de mao-de-obra
2.2. Custo de matéria-prima
2.3. Custo de utilidades
2.4. Custo de manutencgao
2.5. Custo direto de vendas
3. Resultado Bruto (1 + 2)
4. Custo indireto (soma: 4.1 a 4.4)
4.1. Despesas administrativas
4.2. Despesas com marketing
4.3. Despesas gerais
4.4. Resultado de operacdes financeiras
5. Resultado operacional (3 + 4)
6. Resultado nao operacional (6.1 + 6.2)
6.1. Receitas ndo operacionais
6.2. Despesas nao operacionais
7. Resultado antes de tributagao (5+6)
8. Deduc¢oes da base tributaria (8.1+8.2)
8.1. Depreciacao contabil do ativo imobilizado
8.2. Outras deduc¢des da base tributaria
9. Lucro tributavel (7+8)
10. Impostos e contribui¢des (10.1 +10.2)
10.1. Imposto de renda
10.2. Contribuicdo social sobre o lucro tributavel
11. Resultado apés a tributacgao (7 + 10)
12. Investimento (soma: 12.1 a 12.4)
12.1. Implantacao
12.2. Ampliacdo e melhorias
12.3. Reposicdo/substituicao/exaustdo
12.4. Necessidade de capital de giro
13. Renda liquida (11 + 12)
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17.3. Especificacdo das avaliacoes

17.3.1. As avaliagbes para identificacdo de valor e indicadores de viabilidade serdo
enquadradas segundo sua fundamentacdo de acordo com a Tabela 20 mais adiante (Tabela
4 da NBR 14653-4).

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

I. Na Tabela 20, identificam-se 3 campos (Graus lll, Il e I) e 10 itens (do 7.5.1.1 ao
7.5.1.5.4);
Il. O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do
Grau lll, 3 pontos;
[ll. O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos

para o conjunto de itens, atendendo as Tabela 21 e Tabela22 (Tabela 5 da NBR 14653-4).

Tabela 20 - Indicacdo de valor e indicadores de viabilidade.
Para identificagio de valor

Atividade

Grau I

751 | Andlise Ampla, com os Simplificada, com base ' Sintética, com a
operacional do elementos nos indicadores apresentacdo dos
empreendimento | operacionais operacionais indicadores basicos

devidamente operacionais
_ _ | explicitados _ _

7.5.1.2 Andlise das séries | Com base em analise Com base em analise Com base em analise
historicas do do processo deterministica para gualitativa para um
empreendimento” | estocastico para as um prazo minimo de prazo minimo de 12

varidveis-chave, em 24 meses meses
um periodo minimo
de 36 meses

7.5.13 Andlise setoriale | De estrutura, Da conjuntura Sintética da
diagndstico de conjuntura, conjuntura
mercado tendéncias e conduta

7.5.1.4 Taxas de desconto | Fundamentada lustificada Arbitrada

7.5.1.5.1 | Escolha do Probabilistico Deterministico Deterministico
modelo associado aos cenarios

7.5.1.5.1 | Estrutura basica Completa Simplificada Rendas liguidas
do fluxo de caixa

7.5.1.5.2 | Cenarios Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
fundamentados

7.5.1.5.3 | Anadlise de Simulacdes com Simulacdo com Simulagdo Onica com
sensibilidade apresentacdo do identificacio de variagdo em torno de

comportamento elasticidade por 10%
grafico variavel
7.5.1.5.4 | Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado

* 56 para empreendimento em operagdo.
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Tabela 21 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacgdo para identificacdo
de valor.

Pontos maior ou igual a 22 de 13 a 21 de ¥ o 12
Restrictes maximo de 3 itens em gravs | maximo de 4 ifens em graus minimo de 7 itens
inferiores, odmitindo-se no inferiores ow ndo atendidos atendidos

maximo um item no Graw |

Tabela 22 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao para identificagdo

de valor.
Pantos maicr ou igual a 18 de 11 a 17 De 5a 10
Restfigﬁés ' maéximo de 4 itens em graus . méximo de 4 itens em | minimo de 5 itens
inferiores, admitindo-se no graus inferiores ou ndo atendidos
maximo um item no Grau | | atendidos
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PARTE V - Procedimentos Especificos

1. As orientacdes relativas a procedimentos especificos podem ser obtidas por meio
do Manual de Procedimento Operacional Padrdao - POP dos principais processos
relacionados a engenharia de avaliacdo de imdveis no ambito da SPU.

2. Esse Manual POP estd disponivel no endere¢co eletrbnico
https://www.gov.br/economia/pt-br/assuntos/patrimonio-da-uniao/avaliacao-de-
imoveis-da-uniao/pop-cgcav-r4-2023, ele foi idealizado para conferir seguranca
técnica e administrativa aos servidores responsaveis pelas a¢des que envolvam o
servico especializado da engenharia de avaliacao de imdével na SPU, garantindo sua
execuc¢ao padronizada e diminuindo as ndo conformidades

3. Cada capitulo do POP é composto pela descricdo da atividade com suas
principais etapas, perguntas e respostas, e fluxo.
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Anexo | - Exercicio Pratico - MCDDM - Inferéncia Estatistica
Anexo Il - Exercicio Pratico - Quantificacao do Custo

Anexo Ill - Exercicio Pratico - Método Evolutivo
Anexo IV - Exercicio Pratico - Método Involutivo Estatico

0000
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Anexo |l - Exercicio Pratico - MCDDM - Inferéncia Estatistica

Inferéncia Estatistica Aplicada

1. INTRODUCAO

1.1.1. Este anexo tem por objetivo tratar dos aspectos relativos a avaliacdo e ao laudo de
avaliagdo através de um exercicio hipotético de uma avaliacdo de imovel do tipo terreno
comercial pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de tratamento
cientifico por inferéncia estatistica.

1.1.2. E objetivo deste anexo, ainda, promover noc¢bes de inferéncia estatistica aplicada a
avaliacao, de modo que o avaliador possa compreender e criticar os resultados fornecidos
pelos softwares de avaliagdo. Nao ha a pretensdo de ensinar estatistica, mas de facilitar o
uso das ferramentas computacionais.

1.1.3. Utiliza-se inferéncia estatistica nos casos em que ndo é viavel ou ndo é possivel se
conhecer toda a populacdo na qual se insere a amostra. Recorre-se, entdo, a uma amostra
representativa. Este capitulo € voltado para o estudo dessa amostra.

1.1.4. O tratamento que abordaremos sera de regressao linear, descrito no Anexo A da
Norma ABNT NBR 14653-2/2011 - Iméveis Urbanos.

2. Exercicio Pratico
2.1. Solicitacao da Avaliacao

2.1.1. Pretende-se avaliar para venda um terreno comercial para determinar seu valor de
mercado, em Brasilia, no Setor de Autarquias Norte, com area de 450 m2 e indice Fiscal 150.

2.2. Atividades Preliminares

2.2.1. Como atividades preliminares da avaliacao, definiu-se o objetivo, identificou-se o
imoével, definiu-se a finalidade da avaliacdo, definiu-se o grau de fundamentacdao que se
deseja obter no laudo e fixou-se um prazo para a sua entrega, obtendo-se as seguintes
informacdes:

a) Endereco: Setor de Autarquias, quadra x lote x.

b) Definicao do objetivo: Determinac¢do de Valor de Mercado para venda.

c) Solicitante: SPU.

d) Proprietario: Unido Federal.

e) Finalidade: Determinagdo de valor de mercado.

f) ldentificacdo do imével: Terreno comercial urbano.

2.2.2. Definiu-se que se pretende atingir grau de fundamenta¢dao no minimo Il e estipulou-
se um prazo de 25 dias para a conclusao do laudo de avalia¢do.
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|
2.2.3. Solicitou-se e consolidou-se a documentacado relativa a imével: matricula do imovel,
norma de gabarito e legislacao urbanistica da regiao.

2.4. Vistoria

2.4.1. Durante a vistoria, atestou-se que o imovel avaliando trata-se de um terreno
desocupado, que ndo possui benfeitorias.

2.4.2. Da vistoria, procedeu-se a caracterizacao da regido na qual se encontra o imével e do
terreno, que neste caso se confunde com o préprio imével.

a) Caracterizacao da Regiao

O imovel avaliando encontra-se no Setor de Autarquias Norte - SAUN, regido central da
cidade, proxima ao Eixo Monumental e Eixo Rodoviario Norte, duas das principais vias de
ligacdo de Brasilia e proxima a Rodoviaria.

O SAUN se localizada na escala Gregaria, segundo o plano urbanistico de Lucio Costa, que se
divide em quatro escalas: a monumental, a residencial, a gregaria e a bucdlica. A escala
monumental esta configurada pelo Eixo Monumental, desde a Praca dos Trés Poderes até a
Praca do Buriti. A escala residencial, prépria de Brasilia, estd representada pelas
superquadras das Asas Sul e Norte. A gregaria (ou de convivio) situa-se na Plataforma
Rodoviaria e nos setores de diversdes, comerciais, bancarios, hoteleiros, médico-
hospitalares, de autarquias e de radio e televisdao Norte e Sul. A bucdlica, por sua vez,
confere a Brasilia o carater de cidade-parque e é constituida por todas as areas livres
destinadas a preservac¢do paisagistica e ao lazer.

O Setor de Autarquias Norte é uma regidao que esta no inicio de sua implanta¢do, contando
com varios terrenos vagos, inclusive com permissao de novos parcelamentos e
desmembramentos na regido. As edificacbes existentes contam com caracteristicas
predominantes em altura que imprimem a caracteristica de centro do Plano Piloto, com uso
predominante institucional/comercial/servicos no corpo e ocupac¢ao multifuncional ao nivel
de térreo/base.

As caracteristicas morfoldgicas planejadas originalmente para as areas, estipulam alturas
nao uniformes, o que caracteriza o centro urbano no Relatério do Plano Piloto. O fluxo de
pessoas, bens e servicos durante os dias Uteis nos setores centrais reflete a vitalidade das
areas, entretanto, a mobilidade encontra-se prejudicada. Para os pedestres, o espaco livre
publico carece da manuten¢do e implantacdo de calcadas adequadas a circulacdo dos
diferentes tipos de frequentadores dessas areas. Além disso, a arborizacdo e a iluminagao
publica sao insuficientes para garantir adequada qualidade ambiental urbana. A atracdo de
enorme quantidade de veiculos para esta area implica a presenca de grandes bolses de
estacionamento e a utilizacdo de areas. Por outro lado, os setores centrais caracterizam-se
pelo esvaziamento a noite e nos finais de semana, como resultado da excessiva setorizacao
de fungdes.
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. _____________________________________________________________________________|
Com relacdo aos usos permitidos para a regido, o decreto 596/67, conhecido como Cddigo

de EdificacBes de Brasilia, em seu art. 29 traz a seguinte redagao:
Art. 29. O Setor de Autarquias Norte e o Setor de Autarquias Sul compreendem:

| - edificios para instalacdo de:

a) Sedes, delegacias ou agéncias de Autarquias e seus organismos auxiliares;
b) Sedes ou agéncias de 6rgdos da Administrac¢éo Federal ou Local;

¢) Sedes ou agéncias de entidades de economia mista

Il - edificios de lojas para comércio de caracteristicas locais

O Setor de Autarquias Norte tem como setores confrontantes o Setor Bancario Norte a
noroeste, O Setor Cultural Norte a oeste, as Superquadras Norte 201/202 e 402, além das
vias L2 Norte ao sul e Eixo Rodoviario L Norte ao norte.

A regido conta com facilitado acesso, seja por meio veiculos particulares ou por transporte
publico, por meio de vias pavimentadas, bem interligadas e bem mantidas. As principais vias
da cidade que ddo acesso ao Setor de Autarquias Norte sdo a Via L2 Norte, o Eixo Rodoviario
L Norte e a via N2.

b) Caracteriza¢do do Terreno

O terreno é retangular e pouco irregular, possui solo seco e firme e mede 15,00 m pelo lado
Sul, 15,00 m pelo lado Norte 30,00 m pelo lado Leste e 30,00 pelo lado Oeste, perfazendo
area de 450,00 m=.

O imovel é confrontado por logradouros publicos por todos os lados.

De acordo com as informacdes contidas na norma de gabarito, € obrigatéria a ocupacgao
total do subsolo, sendo optativa a constru¢do de mais de um. A taxa de ocupag¢do maxima
do lote é de 60% e os afastamentos minimos sdo de 10,00 m de todas as divisas do lote. A
altura maxima permitida é de 65,00 m.

O imovel conta com infraestrutura urbana completa, com agua potavel, esgoto sanitario,
energia elétrica, telefone, ilumina¢do publica, pavimentacdo e esgoto pluvial. Conta ainda
com equipamentos publicos como escolas, hospitais, transporte coletivo, areas de lazer e
sistema de coleta de lixo, acesso a seguranca publica, rede bancaria e comércio.

O terreno encontra-se vago.

2.4. Definicao do Método

2.4.1. Definiu-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), através de

tratamento cientifico por inferéncia estatistica. A norma indica que se adote
preferencialmente o MCDDM.
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2.5. Definigcao das Variaveis Explicativas e Pesquisa de Dados
a) Definicao das Variaveis

2.5.1. Para o imovel do exercicio, um terreno comercial, uma possivel escolha das variaveis
explicativas do modelo de regressao linear seriam:

- Area do terreno, considerada como uma variavel quantitativa que indica o tamanho do
terreno.

* Localizagdo, que poderia ser considerada como uma variavel proxy (utilizando o indice
fiscal para descrevé-la) ou poderia ser considerada como variavel dicotdmica (onde 0
indica “ndo” e 1 indica “sim” no caso de a amostra pertencer ou ndo a um bairro, setor ou
regido), entre outras formas de considerar essa variavel.

« Frente para logradouro, considerada como uma variavel quantitativa que indica o
tamanho da frente do terreno

* Profundidade, considerada como uma variavel quantitativa que indica o tamanho da
profundidade do terreno.

« Topografia, que poderia ser considerada como variavel dicotdmica (em que 0 indicaria
topografia irregular e 1 indicaria topografia regular), ou ser considerada como uma
variavel de codigos alocados (considerando, por exemplo, 1 para terreno muito irregular,
2 para terreno irregular e 3 para terreno regular), entre outras formas de considerar a
variavel.

+ Distancia a polos de influéncia, considerada como uma variavel quantitativa que indica
a distancia da amostra a um polo de influéncia que valoriza ou desvaloriza as amostras
colhidas pelo avaliador.

+ Coeficiente de aproveitamento de area, considerada como uma variavel quantitativa
que indica o indice multiplicador da area do terreno que pode ser explorado no terreno.

+ Coeficiente de constru¢ao maximo, considerada como uma variavel quantitativa que
indica o indice multiplicador da area do terreno que pode ser construida no terreno.

- Area de construg¢do maxima, considerada como uma variavel quantitativa que indica a
area maxima a ser construida no terreno.

2.5.2. Para efeitos didaticos, utilizou-se apenas as varidveis independentes Area do terreno
e indice fiscal.

b) Pesquisa de mercado

2.5.3. Planejou-se a pesquisa delimitando-se a regidao de abrangéncia onde serao buscados
os dados amostrais para compor o modelo. A regido delimitada possui dados com
caracteristicas semelhantes as do imovel avaliando. A regido delimitada possui

caracteristicas econdmico-mercadolégicas equivalentes as do bem avaliando.

2.5.4. Obteve-se dados apenas de transa¢do para compor a amostra, que foram obtidos
através de corretores idéneos.

2.5.5. Obteve-se os dados de fontes diversificadas.
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2.5.6. O avaliador deve buscar o maior numero possivel de dados representativos, com
atributos semelhantes as do imovel avaliando. Para efeitos didaticos, para esse exercicio
hipotético, adotou-se 19 dados (nUmero pequeno).

2.5.7. Para essa pesquisa, buscou-se dados apenas de terrenos comerciais vazios que
tenham sido transacionados no ano corrente.

2.5.8. O avaliador coletou os seguintes dados de transacdo de terrenos residenciais na

regiao:

Amostra ‘ Enderego ‘ Area (m?)

Indice
Fiscal

‘ Valor Total (R$)

Fonte da Informagéo

End.
End.
End.
End.
End.
End.
End.
End.

End.

End.

End.

End.

End.

End.

End.
End.
End.

End.

2.6. Diagnéstico de Mercado

1

10
11
12
13
14
15
16
17
18

19

1.900.00

730,00
6.300,00
5.000,00 |
7.000,00 |
1.300,00

634,00 |

426,00
1.067,65

336.00 |
1.888,00

600,00 |

600,00 |
6.200,00 |
6.653,10 |
7.700,00 |
5.040,00 |

420,00 |

360,00 |

450

400
250

90 |
180
300
200
120
500
170 |
450
350

90
250
120
400
200
180

350

R$ 1.400.000,00

' R$ 3.150.000,00 |

' R$ 4.000.000,00 |

R$ 580.000,00 |

R$ 750.000,00 |

R$ 800.000,00 |
R$ 190.000,00 |
R$ 120.000,00 |
R$ 750.000,00 |
R$ 110.000,00 |
R$ 1.500.000,00
R$ 530.000,00 |
R$ 160.000,00 |
R$ 3.100.000,00
R$ 2.000.000,00 |
R$ 4.500.000,00 |
R$ 1.764.000,00
R$ 100.000,00 |

R$ 160.000,00 |

Gustavo Villaca — (61) 2020-1762
Thiago Rodrigues — (61) 2020-1164
Charles Brindeiro — (61) 2020-8531 |

Sidrack Neto — (61) 2020-1981 |
Danilo Santos — (61) 2020-1032
Caio Livramento — (61) 2020-1302 |

Gustavo Villaca — (61) 2020-1762 '
Thiago Rodrigues — (61) 2020-1164
Charles Brindeiro — (61) 2020-8531 |

Sidrack Neto — (61) 2020-1981 |
Danilo Santos — (61) 2020-1032
Caio Livramento — (61) 2020-1302 |

Gustavo Villaga — (61) 2020-1762 |
Thiago Rodrigues — (61) 2020-1164
Charles Brindeiro — (61) 2020-8531 |

Sidrack Neto — (61) 2020-1981 |
Danilo Santos — (61) 2020-1032 '
Caio Livramento — (61) 2020-1302 |

Gustavo Villaca — (61) 2020-1762

2.6.1. Analisou-se o mercado, obtendo-se o seguinte diagndstico:
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O mercado imobiliario brasileiro segue enfraquecido desde 2019, quando se iniciou uma
contracdo no segmento de incorporacao, agravando-se a partir de 2021, por conta do
quadro recessivo da economia.

Segundo a agéncia de risco Moody's, uma recuperacao parcial e gradual é esperada para
2023, mas que a reviravolta da situacdo ndo ocorrera antes da metade de 2024. A
expectativa da agéncia é que a receita das incorporadoras nacionais oscile entre queda de
10% e alta de 10% em 2023 e 2024, com margem bruta ajustada em torno de 22% a 28%. Ja
os langamentos de novos projetos devem ficar acima em 2025.

No Brasil, a analise académica do mercado imobilidrio ainda é incipiente. No entanto, desde
a década de 2000 houve um acumulo de informac¢des de forma a oferecer mais dados
capazes de se traduzirem na construcdo de indices de precos. Hoje, o Instituto Brasileiro de
Economia da Fundacdo Getulio Vargas - lbre-FGV constréi o indice Geral do Mercado
Imobiliario - IGMI.

O IGMI é um indice da rentabilidade financeira do mercado e se baseia na evolucdao da
valorizagao dos precos do negdécio imobiliario. O indicador apresenta-se em trés sub indices
que avaliam:

* areceita operacional, em razao do investimento realizado;
* o retorno do capital; e
* o retorno total, que é resultado da soma dos dois anteriores.

Tem como objetivo ser referéncia de rentabilidade de imdveis comerciais (escritérios, hotéis,
shoppings e outros), contribuindo para que os investidores obtenham mais transparéncia
em relacdo a formacdo dos precos de compra, venda e locacdo e servindo para
acompanhamento da valorizacdo de ativos reais para andlises macroeconémicas. E
calculado com base em informac&es fornecidas por um grupo de participantes envolvendo
investidores institucionais e empresas ligadas ao setor imobiliario, tais como entidades de
classe, consultores, administradores e gestores de carteiras imobiliarias, incorporadores,
dentre outros no Brasil.

O retorno total do IGMI-C, em termos de valores percentuais acumulados pode ser
observado no grafico abaixo.

IGMI-C (Total Acumulado) %

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Figura 1 -I1GMI-C (Fonte: IBRE-
FGV)
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Percebe-se, desde de 2011, uma tendéncia de queda do acumulado do indice, indicando, em
uma analise inicial, que a receita operacional e o retorno de capital para investimentos
imobilidrios vém sofrendo queda e que, portanto, o cendrio para investimentos imobiliarios
ndo esta em um momento vantajoso.

Partindo-se para uma analise a nivel local, percebe-se que o mercado imobiliario comercial
de Brasilia, em especial o mercado voltado para grandes empreendimentos empresariais, é
fortemente afetado pelo setor publico, que € o principal “investidor” desse setor.

Percebe-se, como forma de corroborar essa informacdo, que o inicio da implantacao do
Setor de Autarquias Norte ocorreu com a construcao de edificios empresariais voltados para
a locacao de 6rgdo publicos, como € o caso do centro corporativo situado na SAUN Quadra
05 Lote C, que abriga, entre outros, os Ministério Publico do Trabalho, a Procuradoria-Geral
do Tesouro Nacional e a Defensoria Publica da Unido e do novo edificio do banco do Brasil,
também na Quadra 05 do SAUN.

As novas diretrizes do setor publico, no entanto, sdo de racionalizar o uso dos espac¢os
ocupados atualmente e de reduzir os gastos com locacdo. Ou seja, o principal cliente do
setor de locagdes corporativas esta reduzindo sua participacdo no mercado, afetando o
mercado local.

Considerando o cenario exposto nas analises acima, pode-se classificar o imével como de
baixa liquidez, de demanda baixa e numero de ofertas baixa.

3. Nocdes de Estatistica e Inferéncia Estatistica
3.1. Média Aritmética Simples

3.1.1. A média aritmética de um conjunto de dados é obtida somando todos os valores e
dividindo o valor encontrado pelo nimero de dados desse conjunto e é dada pela

expressao:
n =
_ dj=1 X

n

>
I

_{/g\ 9483 9 )s

B Modelo  Editar  Exibir | Varidveis | Dados  Ferramentas  Graficos

5ldled B 9 =

Exibir  Incluir  Excluir Renomear Operar  PCA - Componentes Durbin
Varidveis Varidveis Varidveis Varidveis principais Watson
Varidveis Andlise Multivariada
Variavel Valor Médio | Valor Minimo  Valor Maximo Amplitude
Area (m®) 2.850,25 336,00 7.700,00 7.364,00
ndice Fiscal 265,79 90,00 500,00 410,00
Valor total 1.350.736,84 100.000,00 4.500.000,00 4.400.000,00

Figura 2 - Média (Fonte: SisDEA - SPU)
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Média da Area (m2):

— 1.900,00 + 730,00 + 6.300,00 + -+~ + 360,00
X = 19 = 2.850,25

Média do indice Fiscal:

— 450+ 400 + 250 + ---+ 350
X = 19 = 265,79

Média do indice Fiscal:

1.400.000,00 + 580.000,00 + 3.150.000,00 + ---+ 160.000,00

X = 19 = 1.350.736,84

3.2. Mediana

3.2.1. E um valor central de um rol, ou seja, a mediana de um conjunto de valores ordenados
(crescente ou decrescente) é a medida que divide este conjunto em duas partes iguais.

3.2.2. Ordenando-se a variavel area do menor para o maior valor da amostra, percebe-se
que a mediana é o valor 1.300,00, correspondente a amostra 6.

Amostra | Area [m?)

10 336,00

19 360,00

18 420,00

3 426,00

12 600,00 > 9 dados
13 - 600,00

7 - 634,00

2 730,00

9 . 1.067.65 y.

B . 1.300,00

T 1.888,00

1 1.900,00

4 5.000,00

17 5.040,00

14 5.200,00 > 9 dados
3 6.300,00

15 6.653,10

5 7.000,00

16 7.700,00 Y,
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3.3. Moda
3.3.1. Amoda é o valor que se repete com maior frequéncia no conjunto.

3.3.2. Para a nossa amostra, a moda de cada uma das variaveis esta destacada em negrito:

Amostra | Area (m?) indice Valor Total (R$)
Fiscal

1 1.900,00 450 R$ 1.400.000,00

2 | 730,00 | 400 | R$ 580.000,00 |
3 6.300,00 | 250 | R$ 3.150.000,00 |
4 5.000,00 | 90 | R$ 750.000,00 |
2 7.000,00 | 180 | R$ 4.000.000,00 |
5] 1.300,00 | 300 | R$ 800.000,00 |
£ 634,00 | 200 | R$ 190.000,00

8 426,00 | 120 | R$ 120.000,00

9 1.067,65 | 500 | R$ 750.000,00

10 | 336,00 | 170 | R$ 110.000,00

11 | 1.688,00 | 450 | R$ 1.500.000,00 |
12 | 600,00 | 350 | R$ 530.000,00

13 | 600,00 | 90 | R$ 160.000,00
14 | 6.200,00 | 250 | R$ 3.100.000,00 |
15 | 6.653,10 | 120 | R$ 2.000.000,00
16 | 7.700,00 | 400 | R$ 4.500.000,00 |
17 | 5.040,00 | 200 | R$ 1.764.000,00 |
18 | 420,00 | 180 | R$ 100.000,00
19 | 360,00 | 350 | R$ 160.000,00

1.1.1. O conjunto de dados da variavel “Area (m?)” é unimodal, uma vez que possui uma
Unica moda: o valor 600,00, que aparece 2 vezes.

1.1.2. O conjunto de dados da variavel “indice Fiscal” ¢ multimodal, uma vez que apresenta

mais de uma moda. Para esse conjunto, os valores 450, 400, 250, 90, 180, 200, 120, 350
representam a moda, aparecendo 2 vezes cada.
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1.1.3. O conjunto de dados da variavel “Valor Total (R$)” é multimodal uma vez que
apresenta mais de uma moda. Para esse conjunto, os valores R$ 750.000,00 e R$160.000,00
representam a moda, aparecendo 2 vezes cada.

1.1.4. Caso o conjunto de dados ndo apresente repeticao, ele sera considerado amodal.

3.4. Variancia

3.4.1. E a soma dos quadrados dos desvios dividida pelo nimero de ocorréncias. Utilizada
para avaliacdo da variabilidade de um processo/amostra

n . =
B Zi=1(XI —X)z

n—1

1.1.1.Para o conjunto de dados da variavel indice Fiscal, por exemplo, temos que a variancia
sera:

_ (450 — 265,79)% + (400 — 265,79)? + --- + (350 — 265,79)?

- 19-1

0.2

0? = 17.303,5088

3.5. Desvio Padrao

3.5.1. E a raiz quadrada positiva da média aritmética dos quadrados das diferencas entre
cada valor e a média aritmética do conjunto, ou raiz quadrada da Variancia.

n i 2
2 i i—X)
Rl |

3.5.2. Para o conjunto de dados da variavel indice Fiscal, temos que o desvio padrio sera:

S =,/17303,5088 = 131,54

3.5.3. Para o conjunto de dados da variavel Area (m2), temos que o desvio padrdo sera:

= 2.778,79

. j(1.9uo — 2.850,25)2 + (730 — 2.850,25)2 + - + (360 — 2.850,25)>
- 19 -1

3.5.4. Para o conjunto de dados da variavel Valor Total (R$), temos que o desvio padrdo sera:

. J(Lmn.ooo —1.350.736,84)2 + (580.000 — 1.350.736,84)2 + ++ + (160.000 — 1.350.736,84)?
- 19 —1

§ = 1.393.337,03
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3.6. Regressao Linear

3.6.1. Regressao designa uma equacao matematica que descreva a relacdo entre duas ou
mais variaveis.

3.6.2. Aregressao linear pode ser simples ou multipla
* Regressao Linear Simples: Y =
* Regressao Linear Mdltipla: Y =

3.6.3. Para o nosso exemplo, utilizaremos a regressao linear multipla.

3.6.4. O calculo dos parametros da regressao pode ser realizado, entre outros, pelo método
dos minimos quadrados e pelo método da maxima verossimilhanca.

3.6.5. Sugere-se utilizar o método dos minimos quadrados para amostras com poucos dados
(método que sera utilizado no nosso exemplo). O método da maxima verossimilhanca pode
ser utilizado para grandes amostras (acima de 60 dados).

3.6.6. O Método dos Minimos Quadrados (MMQ) é uma técnica de otimizacdo matematica
qgue procura encontrar o melhor ajuste para um conjunto de dados tentando minimizar a
soma dos quadrados das diferencas entre o valor estimado e os dados observados (tais
diferencas sao chamadas residuos).

_6\\&1 9 4L )F SisDEA Windows - (Exercicio Revisio Manual 3:5)
p—
~ Modelo Edatar Bxbir Vangvers Dados Ferramentas Gréficos
E') B Modelos A Aderéncia _’ B Modelos A Aderéncia e & Pods =% Residuos ;Moddos
rojetar

L2 Equagio Q Projetar 12 €quacio @ Projetar = Bagging A\ Aderéncia
Calcular ., Caleular ., Treinamento . Caleular ., 5
:::Ru‘dum“Coﬂdxbe 2 Residuos RNA Eiquu;loa?rw 2 Residuos
Regressio Linear Regressio no Linear Redes Neurais Antificiais DEA
S Tipo Vanavel Valor Médio t Calculado Coef.Equagio
H Area (m) 0,0011
L+ Indice Fiscal 0,0000 40 6,214,
s Valor total 0,0015 2 0,00029

Equaglo Regressdo:

1/Valor totalw =
+0,0002915288988
+0.8863647273 / Area (m%)
*6.214299313 / Indice Fiscal?

Figura 3 - Coeficientes da Equacao (Fonte: SisDEA - SPU)

3.6.7. Os parametros de regressdo para o nosso exemplo sdo:, . A variavel com a maior t
(t de Student) absoluto é a variavel mais importante do modelo de regressao.
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3.6.8. A equacdo da regressao é, portanto: 1 0886364 6,214299 onde:
Pz = 0,0002952 + ¥ + 1.2
1 2

¥ = Valor Total (R$), X1 = Area (m°) e X2 = Indice Fiscal. Para a equacdo da regressdo, 0s
valores observados e estimados sdo os seguintes:

Observar se o Desvio

fg‘\ \d 9 & D S)E ssbt | Relativo <40% (é isso

Modelo  Edesr  Exbie  Vardveis  Dados | Femamentss | Geéficos mesmo? Verificar).

[ B Modelos A Aderéncia B Modeos A Aderéncia ]

) 12 Equacto & Pro 22 Equacio & Proj Se apresentaiw um re5|du<?
Caleulsr .., Calcular .., relativo muito grande é

== Residuos [} Correlagdes 2= Residuos
recomendavel testar um
Regressho Linear Regressio nio Linear
novo modelo sem esse

Dados | Observado Estimado ! Residuo Relativo  [Residuo/DP Estimativa R

1 0,00084500 0,00078900 0,00005600 63 044

2 0,00131300 0,00154500 -0,00023200 -17,63%) 0,34

3 0,00056300 0,00053200 0,00003200 5,64%) 082

4 0,00115500 0,00123600 -0,00008100 -7,00% 0,20

5 0,00050000 0,00061000 +0,00011000 -21.99% 27

6 0,00111800 0,00104200 0,00007600 6,77%) 0,25

7 0,00229400 0,00184500 0,00044900 19,58% 02

8 0,00283700 0,00280400 0,00008300 288%) 0,02

9 0,00115500 0,00114700 0,00000800 0,70%) 0,02

10 0,00301500 0,00314500 -0,00012900 4. 29% 0,02

1 0,00081600 0,00079200 0,00002500 3.04%) 0,2

12 0,00137400 0,00182000 -0,00044600 -3246%) 048

13 0,00250000 0,00253600 -0,00003600 -1,44% 0,01

" 0,00056800 0,00053400 0,00003400 5.59%) 086

15 0,00070700 0,00085600 -0,00014900 -21,10% 135
RNO¢PED SH B

r =

Figura 4 — Regressao Linear (Fonte: SisDEA - SPU)

3.6.9. O valor observado é o valor transformado da variavel independente, ou seja, para a
amostra 1, o valor da variavel independente “Valor Total (R$)” é R$ 1.400.000,00, logo o valor

observado para a equacédo de regressdo dessaamostrasera _* _ __ 1  _
p quag 8 5156 — Tabtoonil 0,00084500.
Para a amostra 2, o valor observado sera _1_ _ ! — 0,00131300, e assim

| 77 = 530000172
sucessivamente.

3.6.10. O valor estimado da amostra representa o valor da variavel independente
transformada calculado a partir dos valores das variaveis dependentes de cada amostra. Ou
seja, para a amostra 1, o valor de (Area) = 1.900,00 e o valor de (indice Fiscal) = 450, logo, o

valor estimado para essa amostrasera: 1 _ 0,886364 , 6,214299 _
oz = 0,0002952 + 000 T aso - 0,00078900.

3.6.11. O residuo é a diferenca entre o valor observado e o estimado.

3.6.21. Pode ser que dados de determinada amostra nao sigam um padrao de linearidade.
Note que, de modo a ajustar o modelo de regressdo linear, as variaveis foram
transformadas, “for¢cando” uma linearidade, de forma que as transformacdes para as
variaveis foram as seguintes:
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Modelo  Editar  Bdbir  Varidveis  Dados | Femamentas | Gréficos

> @ Modelos A\ Aderéncia _) @ Modelos A\ Aderéncia & Pods 5% Residuos Y @ Mo
.L‘»écmuslohvw .lé.*:mu&vw e * Baggng A Aderéncia & Proj

. 2 Residuos [ Correlagdes O Resiausce ngemuapw 2% Rest

| Regressdo Linear Regressio ndo Linear Redes Neurais Artificiais DEA

E Tipo Varidvel Valor Médio t Calculado Coef.Equagio Trans. Elas!
= Area (m) 0,0011 1505 Tx

L Indice Fiscal 0,0000 402 6,214299) 1

"e Valor total 0,0015 2% 0,000292 Vy%

Figura 5 - Transformacdes de varidveis (Fonte: SisDEA - SPU)

3.7. Coeficiente de Determinacdo da Regressao

3.7.1. O coeficiente de determina¢do representa o poder de explicacdo das varidveis
dependentes sobre a variavel independente. Assim, ao dizermos que o coeficiente de
determinacao é 0,85, por exemplo, significa dizer que 85,00% da variacdo dos precos em
torno da média aritmética sdo explicadas. (0 < R?2 < 1). Ou seja, quanto maior o valor do
coeficiente de determinag¢do, maior a explicacdo do modelo. A correlagcdo da regressao é:

n LT s
SQreg ; =37
ST Y YE—ny

I'2=1—

(0,000788725 — 0,001457731)2 + -+ + (0,002804382 — 0,001457731)?
(0,0008451542 + - + 0,00252) — 19x0,0014577312

a2 |

r? = 0,939283805

WW*WL—-
M
Varidveis | Transf. | Relac. | tCakulado | Significin... | Sl
Hres ) A 2142 1505 0.01 o
Indice Fiscal 143 667 402 0.10 g
Valortotal 1% 238 088 Dubin Watson
Desvio Padro '
0.00024564
4.7205E+005
Outhers (%) |
1 5.26% :
Dist. Residuos '
078- 084 - 094 ‘
mo... Valor Max. Mn.  %Amp.  %Max %Min, |
1 15531575 17094087 14173903  18.80 874 1006 |

of ok

Figura 6 — Coeficientes de determinacdo (Fonte: SisDEA - SPU)
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3.8. Coeficiente de Correlagcdo da Regressao

3.8.1. E a raiz quadrada do coeficiente de determinacdo, indica a forma e a forca da
correlacdo existente entre as variaveis, podendo variar entre - 1 e 1. Quanto maior a

correlacao, maior o poder de explicacdo.

r =12 = ,/0,939283805 = 0,9692

Y
* R<0
°_ o
oo
o o

Y Correlagdo perfeita

A R=1

—

X

Y

‘ R>0
,/.'7-
o o
e o o
o o
’X
¢
‘ R=0

Correlagdo nula ou
inexistente
e o ., o o

o ,° o

Figura 7 - Tipos de correlagdes

4. Pressupostos Basicos para Validacao do Modelo

4.1.1. Para que se possa validar o modelo de regressao linear, deve-se observar alguns
pressupostos basicos, em especial, o preconizado no Anexo A da norma ABNT NBR 14653-

2:2011.

Linearidade
Normalidade

* Homocedasticidade

» Nao Auto-correlacao
Nao-Multicolinearidade
* Micronumerosidade
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4.2. Linearidade

4.2.1. As transformacgdes utilizadas para linearizar o modelo devem, tanto quanto possivel,
refletir o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformaces mais simples
de variaveis, que resultem em modelo satisfatério.

4.2.2. Apo6s as transformacdes realizadas, examina-se a linearidade do modelo pela
constru¢do de graficos dos valores observados para a variavel dependente versus cada
variavel independente, com as respectivas transformacoes.

xl
Figura 8 - Transformacdes de varidveis (Fonte: SisDEA - SPU)

4.2.3. A analise visual desse grafico, associada a um elevado coeficiente de correlacdo, maior
que 0,70 por exemplo, podem indicar uma boa linearidade do modelo.

4.2.4.Para o presente exemplo o modelo pode ser aceito para esse pressuposto.
4.3. Normalidade
4.3.1. A verificacdo da normalidade pode ser realizada, entre outras formas:

* Pela analise do histograma de residuos, que deve se assemelhar ao comportamento da
curva normal;

* Pela analise dos residuos padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar
pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2;+2];

* Pela comparacao da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1;+1], [-1,64;+1,64], [-1,96,+1,96], com as probabilidades de distribui¢do
normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%. A titulo de sugestao
indica-se [66 a 73; 85 a 95; 95 a 100], respectivamente;

* Pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da
distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro
quadrante;

* Pelos testes de aderéncia ndo paramétricos, como, por exemplo, o qui-quadrado, o de
Kolmogorov-Smirniv ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.
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Figura 9 — Normalidade do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)

o

4.3.2. A analise da normalidade pela verificacdo dos residuos padronizados versus valores
ajustados avaliador deve observar a aleatoriedade na disposicdo dos pontos e a sua

permanéncia no intervalo [-2;+2].

4.3.3. Uma das formas mais praticas de se observar a normalidade dos residuos é a
comparacao do comportamento do histograma e a distribuicdo da frequéncia relativa dos

residuos amostrais padronizados com a curva normal.

A N

0.
= 134 13.59 | 3413 | 3413 13.59 |2.14 -;=
z B 12 41 0 H1 -2 -3
e 6826% |
95.44% N
iA 99.74% N

Figura 10 — Curva normal

4.3.4. Essa distribuicdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados, que
para o nosso exemplo foi de 78% para o intervalo [-1; +1], 84% para o intervalo [-1,64, +1,64]
e 94% para o intervalo [-1,96, +1,96] representa a porcentagem de residuos que inserida nas
faixas distantes entre -1 e 1 desvio padrado, -1,64 e 1,64 desvio padrao e -1,96 e 1,96 desvio

padrao.

4.3.5. Nosso modelo pode ser aceito para esse pressuposto.
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4.4. Homocedasticidade

4.4.1. Esse é o pressuposto que determina que a dispersado dos residuos em torno da média
destes deve ser constante. Se trata de uma propriedade fundamental, que pode ser
verificada através da analise grafica dos residuos padronizados versus valores ajustados.

4.4.2. Deseja-se que os erros sejam aleatdérios, ou seja, ndo devem ser relacionados com as
caracteristicas dos imoveis. Se isto ndo ocorre, ha heterocedasticidade, e assim, a variancia
ndo é constante, o que € o indicativo de que ha tendéncias nos erros.
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Figura 11 - Distribui¢éo de residuos

4.4.3. Para o nosso exemplo, temos o seguinte comportamento da distribuicao dos residuos:

Residuos Regressiao

0,001 0001 0001 0001 0001 0002 0.602 0,002 0002 0002 0003 0,003 0.603 0,003

Figura 12 - Distribuicdo de residuos do modelo exemplo (Fonte: SisDEA - SPU)

4.4.4. No nosso exemplo ha homocedasticidade e, portanto, o modelo é aceito para esse
pressuposto.

4.5. Verificagcao da Autocorrelagao

4.5.1. Existe autocorrelacdo quando os erros sdo correlacionados com os valores anteriores
ou posteriores na série.
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4.5.2. Dados coletados ao longo de periodos de tempo geralmente exibem um efeito de
autocorrelacdo entre as observacdes sucessivas. Isto &, existe correlacdo entre uma
determinada observacao e os valores que a antecedem ou que lhe sucedem. Por este
motivo, devemos ter o cuidado de ndo utilizar dados que representem um corte transversal
no tempo, pois isso comprometera a autocorrelacao dos residuos, que ficard comprometida.

4.5.3. Se violarmos a hipétese de independéncia dos erros, perde-se a confiabilidade em
alguns resultados de ajuste do modelo.

4.5.4. Pode-se detectar a autocorrelacdo através de graficos dos residuos contra os valores
da variavel dependente ou pelo teste ndo-grafico de Durbin-Watson.

Resultados RL : Como podemos observar na saida do
= Dados e Varidveis software SisDEA Windows, a estatistica D para
Dados 10 nivel de confianga de 90% encontra-se na faixa
Dados Considerados 10 de nao autocorrelacao (ou N&o auto-
Vanaveis 2 regressa
Vanaéveis Consideradas 2
= Coeficientes
Correlagio 1-05048/05048 ||
Determinacdo 1-0.8187/0.8187
R2 Ajustado 1-0.7960 / 0.7960
- Testes de Hipoteses
F Calculade /.1
Significs .
D Calculado Néo auto-regressio 90
in Watson Gasto

Figura 13 - teste ndo-grafico de Durbin-Watson (Fonte: DPIMA-C0-04.2017)

4.5.5. Nosso modelo pode ser aceito para esse pressuposto.

4.6. Verificacao da Multicolinearidade

4.6.1. Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes provoca
degeneracdes no modelo e limita a sua utilizacdo, “inflando” o desvio padrao de cada
coeficiente, sendo esse o problema associado a multicolinearidade.

4.6.2. Na pratica o que ocorre é que ha duas varidveis explicativas com o mesmo conteddo
informacional e com isto, 0o método de minimos quadrados ndo consegue distinguir entre os
efeitos diretos e indiretos das variaveis.

4.6.3. O mais razoavel é pensarmos no problema e identificarmos qual variavel (dentre
aquelas que tem, na pratica, a mesma informacdo) é a mais importante e/ou a mais

representativa.

4.6.4. Uma medida corretiva para o caso de haver multicolinearidade é aumentar o tamanho
da amostra.

4.6.5. Uma forma de verificagdo da multicolinearidade é através da matriz de correlacdes,
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que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes,
com atencdo especial para resultados superiores a 0,80.

4.6.6. ara o nosso exemplo, a verificacdo da multicolinearidade é a seguinte:

f: 2dae)s SalA Windowt  [atoicn Fiveshd Mol ] - st 3]
) Moo Lot i Vs Owdon o= pmartn Lo

B Mot A Adetoce alw&m O [P Iun-n

L tquagie @ Proen L tangie T Propen R L] & Pt
Coloder Colovler Trmramante = Coloder

5 tevtn [f) Convaglon = s i L tewgie O Poen = bt

Tagonk Lrew Togeibs =bs Lrew Fosen N bAf< s o

K™ Tond.  Ma g [ y

) ) ] ) W [

e Facal w < T 2 -
, - - :

L Lyw

(o ivimins moiains pAioe (= Comrwiminy coom oo @ p Broe =)

. 5 u =]

T ® = 1 @
. _ B

' 2 ) 1 2 3

Figura 14 — Correlagdes entre as variaveis (Fonte: SisDEA - SPU)

4.6.7. Na matriz da figura acima, desprezamos os limites acima de 0,80 na ultima linha e
coluna (destacadas), ja que representam a correlacdo entre cada variavel independente e a
dependente.

46.8. O nosso exemplo ndo apresentou multicolinearidade entre as variaveis
independentes, sendo, portanto aceito em rela¢do a esse pressuposto.

4.7. Outliers

4.7.1. Os outliers sdo elementos com comportamento muito diferente dos demais.

4.7.2. E extremamente importante controlar os outliers porque, em virtude da forma de
estimacdo da equacao, geralmente por minimos quadrados, um erro grande modifica
significativamente os somatérios, alterando os coeficientes da equacdo. Assim, um imovel

apenas pode modificar a equagao.

4.7.3. Se forem encontrados outliers, ndo se recomenda a exclusdao automatica, mesmo que
a amostra seja grande. Deve ser feita a analise da adequacao dos elementos suspeitos ao
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conjunto da amostra e de sua semelhanca com o avaliando. Se os outliers sdo muito
distintos do avaliando (tamanho, idade, localizagao, tipo) entdo devem ser removidos.

4.7.4. E importante verificar se o outlier é verdadeiramente um ponto influenciante. Um
ponto é influente se sua exclusdao do ajuste da regressdao causa uma mudanca substancial
nos valores ajustados.

4.7.5. Os outliers podem ser observados no grafico de distribuicdo dos residuos e
representam a relagdo entre o residuo e o desvio padrdo da regressao.

4.7.6. O desvio padrao da regressao do nosso modelo de 2 variaveis independentes (3
variaveis no total) é:

o J(u,oona45 —0,000789)2 + ...+ (0,003162 — 0,002594)2 + (0,0025 — 0,002804)>
N 19 -3

S =0,000246539

4.7.7. Para o dado 18, outlier do nosso modelo, o residuo da regressao é a diferenca entre o
valor observado e o estimado: 0,003162-0,002594 = 0,000569.

4.7.8. A relacdo entre o residuo e o desvio padrao da regressao é: 0,000596/0,000246539 =
2,31, conforme se observa na imagem a seguir:
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Figura 15 — Outliers (Fonte: SisDEA - SPU)
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4.7.9. Devemos retirar esse outlier? Ele € um ponto influenciante do modelo?

4.7.10. Mantendo-se o dado 18, a reta de valores observados vs valores estimados é a
seguinte, com os seguintes coeficientes da equagao:
Xp = 0,0002915289, X; = 0,8863647 ¢ X; = 6,2142993

RO P

CO 3D

5000 000

4500000 § -
4000000 § -

3500 00

3000000 -+

1.500 000

Figura 16 - Curva de aderéncia com dado 18 (Fonte: SisDEA - SPU)

4.7.11. Ao retirarmos o dado 18, a reta a reta de valores observados vs valores estimados da
regressao fica da seguinte forma, com os seguintes coeficientes da equacdo:

Xp = 0,0003077447,

X1 =10,8365936 ¢ X5 = 6,307964816

Ro2¢p000 39

4500 000

4000 906

3

P 1008 0 1500000 2000000 2800000  DO00000  DS0000F 4000000 %000
Coservese

2

] 2 3

Figura 17 - Curva de aderéncia sem dado 18 (Fonte: SisDEA - SPU)
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4.7.12. Percebe-se que a retirada do dado teve uma influéncia muito pequena, tanto nos
coeficientes da equagdo de regressao, quanto no aspecto da reta.

4.7.13. Uma forma rapida de observar se o ponto € influenciante é a partir da distancia de
Cook. Para o nosso modelo, temos, para a distancia de Cook:

WO P8 am

\ Residuos Regressdo ) Distincia de Cook /

Figura 18 — Distancia de Cook (Fonte: SisDEA - SPU)

4.7.14. Percebe-se que o dado 18 é ndo influenciante e podemos aceitar nosso modelo.

4.7.15. Para entender o efeito de um dado influenciante no modelo, vamos supor um dado
20 adicional com os seguintes atributos: Area (m?2) = 300, indice Fiscal = 150 e Valor Total (R$)
= 800.000,00. Em uma rapida analise em relagdo aos demais dados coletados, percebe-se
que os atributos do dado 20 sdo inconsistentes em relacdo aos demais.

4.7.16. Vejamos como fica a reta de regressao, a distribuicdo dos residuos e a distancia de
Cook para o modelo com a inclusdo desse dado 20:

Residuos Regressio

s
3fi..nd
254i0005-
.l

15}
1§:-
05}

i

054
P ;
i1 FELELTTL

S ma T -

2
254:
-3 !
35}

¥

0,001 0,001 0,001 0.60! 0,001 0,001 0,001 0,001 0,001 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,003 0,003 0,003 0,003 0,003

\ Residuos Regressio / Distincia de Cook /

Figura 19 - Distribuicao de residuos com incluséo do dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)
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Figura 20 - Aderéncia com inclusao de dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)

Egquacdo Regressdo:

1/Valor totali: =
+0,0004671330411
+0,6567488762 / Area (m?)
+5,601881807 / Indice Fiscal?

Figura 20 - Equacdo com inclusao de dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)

4.7.17. Percebe-se que o dado 20 causa grande influéncia tanto no aspecto da reta de
valores observados vs valores estimados, além de causar grande influéncia nos coeficientes

da equacdo. Verificando a distancia de Cook, observa-se que o dado 20 é realmente um
ponto influenciante do modelo e deve ser eliminado:

Residuos Regressdo ), Distincia de Cook /

Figura 21 - Distancia de Cook com inclusao de dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)
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4.8. Verificando a Micronumerosidade

4.8.1. Neste nosso exemplo onde ndo utilizamos varidveis dicotdmicas ou qualitativas
expressas por cédigos alocados ou ajustados ndo teremos esse problema, mas quando
houver, é necessario evitar a micronumerosidade, o niumero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao numero de
variaveis independentes (k):

n = 3(k+1)

paran < 30, n; 2 3

para 30 < n £ 100, n; > 10% n
P 2

onde: paran > 100, n; = 10

nj € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagdo de variaveis
dicotémicas e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou codigos ajustados.

4.9. Testes de Significancia
a) Teste de hipdtese bicaudal para os parametros da Regressao

4.9.1. Para determinar a importancia de um coeficiente individual no modelo de regressao,
usa-se um teste baseado na estatistica t de Student. O parametro estatistico calculado, tcalc,
deve ser maior que o tabelado, t(n-k-1), onde k € o nUmero de regressores e n € o tamanho
da amostra. Se tcalc>ttab, rejeita-se a hipotese nula de nao significancia do parametro, com
os niveis de significancia indicados em cada regressao apresentada, em geral superando os
niveis indicados pela NBR 14653.

4.9.2. Para isso, formulamos um teste de hipdtese. Muitas vezes formulamos hipéteses com
o Unico intuito de rejeita-las. Para decidirmos se a regressao linear é adequada, formulamos
a hipotese de que os regressores sdo iguais a 0, ou seja, o que o avaliador ndo quer que
ocorra. Chamamos essa hipétese de hipdtese nula (HO) e queremos rejeitar HO.
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Figura 22 — Significancia dos regressores (Fonte: SisDEA - SPU)

-
Opgdes - Equagdes de regressiio

Varidveis | Transt. | Retac. | tCalculado | Significan... g Caboulac

Area m) " na 1505 001 T

indce Fsca 14 667 402 0.10 :

Valor total W4 298 088 Dusbin Watson
Desvio Paddo
0.00024564
4.7205€+005
Outiers (%)
1 (5.26%)
Dist. Residuos
078084 - 034

o Valor Max Mo, %ep.  %Max  %Mn.

{1 15531575 17034087  141.739.03 18.80 874 10.06

Regressdo ————
Deteminacio 4- 09392838 / 0.8979739  E l x c |
F Calculado
Comelacdo
Sgnficancia of rowex

LS

4

4.9.3. Para atingir o grau lll, a norma ABNT NBR 14.653-2 preconiza que a significancia dos
regressores deve ser menor que 10% (5% em cada cauda).

4.9.4. Para o nosso modelo, o numero de graus de liberdade para entrarmos na tabela de t
de Student é: 19-2-1 = 16, uma vez que temos 2 regressores.

Arca na cauda superior
gl [ 025010005 0025 001 [0,005]0,0025 [ 0.001 [0.0005
1 1,000 3078 6314 | 1271 | 31,82 6366 1273 3183 6366
2 | 0816 1886 2920 4303 695 9925 1409 2233 3160
3 | 0765 1,638 2353 3,182 | 4541 5841 7453 1021 1292
4 | 0741 1533 2132 | 2,776 | 3,747 4604 5598 7,173 8610
5 | 0727 1476 2015|2571 | 3365 4,032 4773 5894 6869
6 | 0718 1440 1943 | 2447 | 3143 3707 4317 5208 5959
7 | 0711 1415 1895 | 2365 | 2998 3499 4029 4,785 5408
8 |0706 1397 1860 | 2306 289 3355 3833 4501 5041
9 |0703 1383 1833|2262 2821 3250 3690 4297 4,781
10 | 0,700 1,372 1812 | 2228 2764 3,169 3581 4,144 4587
11 | 0697 1,363 1,796 | 2201 | 2718 3,106 3497 4025 4437
12 | 0695 1,356 1,782 | 2,179 | 2681 3055 3428 3930 4318
13 | 0694 1350 1,771 | 2,160 | 2650 3012 3372 3852 4221
14 | 0692 1345 1,761 | 2,145 | 2624 2977 3326 3787 4,140
15 | 0691 1,341 753 | 2,131 | 2602 2947 3286 3733 4073
16 | 0,690 1337 |1.746 ] 2,120 | 2583 2921 3252 3686 4,015
17 | 0689 1,333 1,740 | 2,110 | 2567 2898 3222 3646 3965
18 | 0688 1330 1734 2,101 | 2552 2878 3,197 3610 3922
19 [ 0688 1328 1,729 | 2,093 | 2539 2861 3,174 3579 3883
20 | 0687 1325 1,725 2086 2528 2845 3,153 3552 3850
21 | 0686 1323 1,721 | 2080 | 2518 2831 3135 3527 3819
22 | 0686 1321 1,717 | 2074 | 2508 2819 3,119 3505 3792
23 | 0685 1319 1714 | 2,069 | 2500 2807 3,104 3485 3768
24 | 0685 1318 1,711 | 2,064 2492 2797 3091 3467 3745
25 | 0684 1316 1708 | 2060 2485 2787 3078 3450 3725
26 | 0684 1,315 1,706 | 2056 2479 2779 3,067 3435 3707
27 | 0684 1314 1703 | 2052 | 2473 2771 3,057 3421 3689
28 | 0683 1,313 1,701 2048 | 2467 2763 3,047 3408 3674
29 | 0683 1,311 1699 | 2045 2462 2756 3038 3396 3660
30 | 0683 1,310 1,697 2042 | 2457 2750 3030 3385 3646
35 | 0682 1,306 1690 | 2030 2438 2724 2996 3340 3591
40 | 0681 1303 1,684 2021 | 2423 2704 2971 3307 3551
45 | 0680 1,301 1679 | 2014 | 2412 2690 2952 3281 3520
50 | 0679 1209 1676 2009 2403 2678 2937 3261 3496
z | 0674 | 1,282 | 1,645 | 1 2,326 | 2,576 | 2.807 | 3.090 | 3.291
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_‘u: 0 lc:
Figura 24 - t de Student

4.9.5. O t tabelado para nosso modelo é de 1,746. Para a variavel Area (m2?), o t calculado é
15,05. Portanto, t calculado > t tabelado, logo, rejeitamos HO. Ou seja, o regressor nao é
nulo. A significancia para a essa variavel é de 0,01%, que quer dizer que a probabilidade do t
tabelado ser maior que o t calculado é de 0,01%: Prob (t tabelado >|t calculado|)

4.9.6. Para a variavel indice Fiscal, o t calculado é de 4,02, também maior que 1,746. Para
esse regressor, também rejeitamos HO. A a probabilidade do t tabelado ser maior que o't
calculado para essa variavel é de 0,10%.

b) Teste de hipdétese unicaudal para a relacdo entre a variavel dependente e as
independentes (Teste de significancia do modelo)

4.9.7. De maneira similar, o teste de significancia do modelo é o de analise de variancia, no
qual se compara a varia¢ao explicada com a variacdo ndo explicada da variavel dependente.

4.9.8. Essa relacdo tem distribuicdo F, com k e (n-k-1) graus de liberdade, sendo k o numero
de regressores e n o tamanho da amostra.

4.9.9. Entdo, compara-se o parametro estatistico calculado Fcalc com o tabelado F(k,n-k-1).
Sendo Fcalc>Ftab, rejeita-se a hipdtese nula de ndo existéncia de rela¢do linear, de acordo
com as indicacdes de 1% de significancia da norma de avalia¢des, ou seja, aprova-se (aceita-
se) a equacao de regressao.

Resultados RL 2
=) Dados e Varidveis

Dados 19

Dados Considerados 19

Vanaveis

Variaveis Consideradas

& Coeficientes

Correlagio 9-09692/09476 |w

Determinacdo 9-0.9393 /08980

R2 Ajustado 9-09317 /08852
(=t H

F Calculado 1238

Significdncia Modelo  0.01

D Calculado Nao auto-regressdo 90%
| Durbin Watson Valor total I
/=) Normalidade dos Residuos \

-1 & +1 desvios padrée 78%
-1,64 ¢ +1,64 desviosp 84%
-1,96 e +1,96 desvios p 4%

\“’:’: Diversos
Desvio Padrio 0.00024564
Outliers do Modelo 1 (5.26%)
Método de Calculo Geral

Figura 25 - F calculado e significancia do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)
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Tabels 7. Limtes unilstens & dntibuicio F de Fisher-Sacdocor 20 aivel & 10% de probubiidade.
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T.087
s
5002
440
4082
are
315
E L)
am
1047
293
288
2769
2674
2 608
248
249
2447
2400
234
237
22
2263

228
201
1900
188
1.746
162
1.656
1. 565
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1.745
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1351

Figura 26 - Tabela F de Snedecor

Figura 27 - Distribuicdo F de Snedecor

4.9.10. Para o nosso modelo, F calculado = 123,8 > F tabelado = 6,226, ou seja, rejeitamos HO.
A significancia do modelo, ou probabilidade de que aceitacdo de HO é 0,01%, menor que 1%,
preconizado pela norma para se atingir grau lll de fundamentacao nesse item.
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4.10. Estimativas Intervalares

4.10.1. O valor da estimativa central da variavel dependente Valor Total (R$) para o nosso
exemplo é obtido substituindo os atributos do imével avaliando na equacao de estimativa
(Area (m°®) = 450 e indice Fiscal = 150). Ou seja:

Funcdo Estimativa:

Valor total = 1/(

+0.0002915288988

+0.8863647273 / Area (m?)
+6.214299313 / Indice Fiscal?)?

Figura 28 - Equagdo do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)

2
Valor Total (R$) = :
ator [ ota =
0,8863647273 _ 6,214299313
0,002915288988 + 250 + =

Valor Total (R$) = 155.315,75

4.10.2. O grau de precisao é dado a partir da amplitude relativa do intervalo de confianca de
80% em torno da média.

rOques-Equogbesderegm&h |
 Varidveis | Transt. | Relac. | tCakculado | Significin... | £- Cilctindo
Aeamd 1 2142 15.05 00 3203,76
hace Facs 1" 667 402 010
Valortetal 1% 258 0ss Dubin Watson
Desvio Poddo
000024564
4 7205E005
Outiers (%)
1 (5.26%)
Dast. Residuos
078 - 084 - 034
Imo Valor Max. Mn %AmD. %Max %Mn
C 15531575 17094087 14173903 1880 874 1006]
1
— g
Determnagso
o i
Comelagho
R
L =

Figura 29 - Resultados do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)

ol Ls—Li _ 17094087 — 141.739,03
T 155.315,75

= 0,1880 = 18,80%
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4.10.3. A norma ABNT NBR 14.653 preconiza que amplitude deve ser < 50% para Grau | de
precisao, < 40% para Grau Il e < 30% para Grau Ill. Nosso modelo, portanto, atingiu Grau llI
de precisao.
4.10.4. O intervalo do campo de arbitrio € uma variagdo de 15% em torno do valor central.
Ou seja:

155.315,75 * 0,15x155.315,75

132.018,39 < Campo de arbitrio < 178.613,11
4.10.5. Quando for adotado o valor arbitrado, o intervalo de valores admissiveis deve estar
limitado ao intervalo em torno do valor arbitrado com amplitude igual a do intervalo de
confianca de 80% para a estimativa de tendéncia central e ao intervalo do campo de arbitrio
em torno da estimativa de tendéncia central.

4.10.6. Para o nosso exemplo, ndo arbitraremos o valor. Utilizaremos a estimativa central.

4.10.7. Arredondaremos o valor em menos de 1%, conforme preconiza a norma ABNT NBR
14653-1.

4.10.8. O valor adotado para esse exemplo € R$ 155.000,00.

5. Enquadramento do laudo
5.1.Quanto ao Grau de Fundamentacao

5.1.1. O enquadramento do laudo, segundo o grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo
de regressdo linear, de acordo com a tabela 1 da norma ANBT NBR 14653-2 é o seguinte:
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Caracterizacdo do
i imaovel avaliando

Quantidade minima
de dados de mercada,
efetivamente
utilizados

Identificacdo dos
dados de mercado

Extrapolagdo

Mive!l de significéncia
{somatdrio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipdteze
nula de cada regressor
(teste bicaudal)
Mivel de significéncia
maxima admitido para
a rejeicdo da hipotese
nula do modelo
atraveés do teste F de
Snedecor

Graus

Pontos minimos |

Itens obrigatdrios

Marco de 2024

Completa quanto a
todas as varigveis
analisadas
6 [k+l), ondeké o
numero de variaveis:
independentes

Aprezentacdo de
informacdes relativas
a todos 0z dadoz e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

MNao admitida

1%

1l
16

2,4.5e6,noGraullle
os demais no minimo

no Grau li

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
muodelo

4 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

Apresenta;lin de
informacoes relativas
2 todos os dados e
variaveis analisados
na modaiagem

. A:ﬂ'mitida para apenas

uma varigvel, dezde
gue: a) as medidas
das caracteristicas do
imdwvel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amosztral inferior, b) o
valor estimado ndo
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

20%

2%

|
10

2,4,5e 6 no minimo
no Grau 1l e os demais

Adocdo de situacdo
paradigma

3 (k+1), onde k é 0
numero de varidveis
independentes

Apresentacio de
informacdes relativas
aos dados & variaveis

efetivamente utilizados
no modelo

. Admitida, desde que: a.]

as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando nic
sejam superiores a 100
% do limite amaostral
superior, nem inferiores
a metade do limite
amostral inferior; b) o
valor estimado ngo
ultrapazze 20 % do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
as referidas variaveis,
de persie
csimultaneamente, e em
rmodulo’

30%

5%

no minimo no Graw |

Todos, no minimo
no Grau |

00O

Pontos

n

] T | | Vi | E—" T —
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5.1.2. Para o nosso exemplo, obtivemos Grau Il de fundamentacdo.

5.1.3. Para o laudo atingir o Grau lll de fundamentacdo, sdo obrigatérios, ainda:
 Apresentac¢do de laudo na modalidade completa;

* Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de
informacao
+ Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central

5.2. Quanto ao Grau de Precisao

5.2.1. Para o grau de precisdao, nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear,
utiliza-se a tabela 5 na norma ABNT NBR 14.653-2:

Descricio

Amplitude do intervalo de confianga de 80
% em torno da estimativa de tendéncia
central

Para o nosso exemplo, obtivemos Grau Ill de precisao.
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Anexo Il - Exercicio Pratico - Quantificacao do Custo

1. Introducgao

1.1. Como vimos ao longo desse manual o Método da Quantificacdo do Custo é utilizado
exclusivamente para avaliar as benfeitorias de um imdvel, que podem ser apropriadas pelo
custo unitario basico de construgao ou por or¢amento detalhado, com a citacdo das fontes
consultadas.

1.2. Nesse exercicio pratico sera demonstrado como estimar o custo de uma benfeitoria
por meio do Custo Unitario Basico - CUB, um indice de referéncia da industria da
construcao civil que estima o custo basico por metro quadrado para um tipo especifico de
obra ou construcdo e que sao calculados mensalmente pelos Sindicatos da Industria da
Construcao Civil de cada Estado, em acordo com a NBR 12721 (ABNT, 2006).

1.3. Aidentificagdo pelo CUB é dividida em trés etapas:
. Vistoria;
[l. Calculo da area equivalente de construcdo; e
[1l. Estimacao do custo de construcado.

2. Vistoria

2.1. A vistoria tem como objetivo principal examinar as especificaces dos materiais
aplicados em cada dependéncia de um imovel, para estima¢do do padrdo construtivo, a
tipologia, o estado de conservacdo e a idade aparente

3. Calculo da area equivalente de construgcao

3.1. De inicio deve-se definir o padrao de referéncia do CUB que sera adotado, para tanto
deve-se comparar os parametros gerais da edificacdo e seu memorial descritivo com as
defini¢des dos padrbes da norma.

3.2. As edificacBes que seguem o padrdo definido tém a area real igual a area equivalente
(1:1), do contrario, as areas descobertas ou de padrao diferente devem ser corrigidas,
gerando areas equivalentes maiores ou menores do que a real.

3.3. Por exemplo, se uma area de estacionamento tem custo de 50% do padrdo, entdo uma
vaga de estacionamento de 16 m? de area real terd 8 m2 de area equivalente (1:0,5). Por
outro lado, um saldo de festas com padrao superior ao padrdao geral do prédio, por
exemplo, com custos 40% maiores do que os 1.1.apartamentos, podera ter area real de 20
m?2 e area equivalente de 28 m2 (1:1,4).

3.4. A area equivalente de constru¢do deve ser calculada de acordo com a seguinte

formula, em consonancia com o previsto na NBR 12.721 para os casos de prédios em
condominio:
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n
S=ft Z[:AQE.P,;)
i

onde:

S € a area equivalente de construcdo;
Ap ¢éaarea construida padrao;
Aqi é aarea construida de padrao diferente;

0000

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

3.5. De forma alternativa ou na falta de demonstra¢des ou rela¢des de custos, a NBR 12721
aconselha que sejam adotados os coeficientes médios utilizados no calculo de equivaléncia

de areas dos projetos-padrao:

Coeficientes para o célculo de equivaléncia de areas dos projetos-padrao

Garagem (subsolo) 0,50a0,75
Area privativa (unidade autdnoma padrio) 1,00
Area privativa (salas com acabamento) 1,00
Area privativa (salas sem acabamento) 0,75 a 050
Area de loja (sem acabamento) 0,40 a 0,60
Varandas 0,75a1.00
Terragos ou areas descobertas sobre lajes 0,30 a 060
Estacionamento sobre terreno 0,05a0.10
Area de servico — residéncia unifamiliar padrio baixo (aberta) 0.50
Barrilete 0,50 a0,75
Caixa d'agua 0,50a0,75
Casa de maquinas 0,50a0,75
Piscinas, quintais, etc. 0,50a0,75

Quadro de coeficientes. Fonte: CEPED/UFSC (2022). Adaptado de NBR 12721 (ABNT, 2006)

3.6. Tomemos como exemplo o caso de um edificio com 11 pavimentos (03 subsolos, 01
térreo, 01 mezanino, 07 pavimentos tipo e 01 cobertura), cada um com suas areas descritas

conforme a tabela:
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Item Pavimentos

Caracteristicas da area

(A)

| Area real (m?)

00O

T

(48]

Cobertura

7 .F.’aﬁimen.fu—f]"pﬂ :

Mezanino

14 Térreo

Subsolo

| Caixa d’agua

' Casade maguinas

| Uso comum, interna e fechada
Uso comum, interna e aberta

| Uso privativo, interna e fechada

| Uso privativo, externa e aberta

Privativa e comum

E.xt-erna e aberta

" Interna e aberta

" Interna e fechada

' Interna e aberta (garagem)

| Aberta e descoberta (zaragem)
Aberta e coberta (s/ laje, garagem) .
' Aberta e coberta (c/ laje, garagem) .
" Interna e fechada {hall} .
. i.hterna, aberta e coberta {c,r’ i.a]é']'
: E'xt-erna, aberta e descoberta

. Garagem enterrada do 12 piso

. Garagem enterrada do 22 piso

- Garagem enterrada do 32 piso

| Caixa d'dgua

¥ area real

20
20
250
250
50
30
13.500,00
100
100
400
30
200
50
50
200
100
500
650
650

100
8.000,00

3.7. Usando como base os coeficiente de equivaléncia de area apresentados no quadro do
item 3.5 desse anexo Il, podemos ampliar esse quadro de areas reais incluindo as suas

respectivas areas equivalentes.
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Planilha de conversdo de drea real em drea equivalente

(A)
Item | Pavimentos Caracteristicas da | Araareal | Coeficentede
area ({m?)
1 | Caixa d’dgua 20
2 Casa de maquinas 20
3 ' Usp comum, interna e 250
fechada
Cobertura Uso comum, interna e 250
| aberta |
Uso privativo, interna 20
e fechada
Uso privativo, externa 30
| eaberta _
Pavimento- | Privativa e comum 3.500,00
tipo |
Externa e aberta 100
. interna e aberta 100
Mezanino : . ! )
Interna e fechada 400
Interna e aberta 30
| lgaragem) [
| Aberta e descoberta 200
(garagem)
Aberta e coberta (s/ 50
laje, garagem)
' Aberta e coberta fc/ 50
Térreo laje, garagem)
interna e fechada 200
_{hall) |
Interna, abertae 100
coberta (c/ laje) |
' Externa, abertae a00
| descoberta _ o
Garagem enterrada 650
do 12 piso
Garagem enterrada 650
Subsolo do 22 piso
Garagem enterrada 650
do 32 piso
' Caixa d'agua 100
¥ area real 5.000,00

4. Estimacao do custo de construc¢ao

(8)

equivaléncia
o7
0,7

0,25

0,25

0,4
-
0,8

0,8

0,4

0,6

0,7

1,1

0,7

0,4
0,7

0,8

1,2

0,7

¥ drea
equivalente

00O

Area equivalente
{m®) (A x B)

14
14
250

62,5
50
i
3.500,00
40

320
24

30
35
220
70
240
455
320
780

70
£.862,00

4.1. Conforme indicado no item 16.3.3.2 desse manual, para a estima¢cdo do custo de
construcdo, a NBR 14653-2 (ABNT, 2011) recomenda aplicacdo do modelo a seguir:
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+OE+ OI + (OFe — OFd)
S

C=|CUB XA+AXA+F)x(A+1L)

Onde:

€ é o custo unitario de construcdo por m? de area equivalente de construgio;
CUB é o custo unitario basico;
OE ¢ o orgcamento de valores;

OI & o orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protegdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao,

projetos, etc.;

0Fe & o orcamento de fundacdes especiais;

OFd & o orgcamento de fundagdes diretas;

& & a drea equivalente de construcdo, de acordo com a NBR 12721;

A & a taxa de administragdo da obra;

F € o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcio;

L & o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.

4.2. Para o presente exemplo utilizaremos os valores a seguir:

CUB = R$ 2.194,47/m? - Padrdo R-8A - SINDUSCON-DF set/2021

Oe =8,0% do CUB =(0,08x2.194,47 x 6.862,00) = R$ 1.204.676,25
Oi =10,0% do CUB =(0,10 x 2.194,47 x 6.862,00) = R$ 1.505.845,31

Ofe=7,0% do CUB =(0,07x2.194,47 x 6.862,00) = R$ 1.054.091,72
Odf=2,0% do CUB =(0,02x 2.194,47 x 6.862,00)=R$ 301.169,06

A =10,0%
F=120%
L=130%
S =6.862,00 m2

4.3. Aplicando esses valores na férmula temos:

1.204.676,25 + 1.505.845,31 + (1.054,091,72 — 301.169,06)
C=|219447 + cBE2.00 ®» (1+010) = (1+012) x (1+0,13)

C =3.757,72 => R$ 3.757,72/m?

4.4. Assim foi calculado o custo unitario de construcdo da edificacdo adotada no exemplo,
para alcancar seu custo total de reprodug¢do basta multiplicar aquele valor pela area
equivalente de construcgao:
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Custo de reproducdo do edificio modelo:

Area equivalente de construcao (S) x Custo unitario da construgao (C)
Custo de reproducao do edificio modelo = 6.862,00 m2 x R$ 3.757,72/m?
Custo de reproducdo do edificio modelo= R$ 25.784.102,24

4.5. Alcangado o custo de reproduc¢do da benfeitoria, deve-se atentar que esse seria o valor
da mesma considerando-a como se nova estivesse, para se aferir o seu valor atual deve-se
levar em conta a sua depreciacdo fisica.

4.6. A avaliacdo das benfeitorias pelo método de quantificacdo do custo pela reproducao
resultard sempre no valor de uma constru¢cdo nova. Porém, o que normalmente ocorre é
que a construcdo a ser avaliada ndo é nova e, portanto, ha a necessidade de se descontar
uma parcela devido aos desgastes causados pela idade, utilizagdo, manutencao etc. O valor
desse desconto é denominado de depreciacao.

4.7. O custo de reproducdo de um bem descontada a parcela relativa a sua depreciagao,
tendo em vista o estado em que se encontra, é chamado de Custo de Reedicdo da
Benfeitoria.

4.8. Dando continuidade ao exemplo pratico, em que foi estimado o custo de reproducdo do
edificio em R$ 25.784.102,24, calcularemos agora o seu custo de reedicdo, considerando o
imével com cinco anos de idade e estado de conservagao como entre novo e regular:

D 5
a. Idade em % de duracio = — x 100 = — X 100 = 8%
Vp 60

b. Conservacao (entre novo e regular) = 1,5 - Averiguada conforme tabela 13 presente no
item 16.3.3.27 desse manual

c. Com esses valores é possivel aferir a Depreciacao Fisica pelo critério de Ross-Heidecke,
tabela 14 do item 16.3.3.29 desse manual, d=4,32%

(100-d) _ (100-4,32)
100 100

d. Fator de depreciagio: Fd = = 0,9568, conforme formula indica-

da no item 16.3.3.30 desse manual;

b. Conservacao (entre novo e regular) = 1,5 - Averiguada conforme tabela 13 presente no
item 16.3.3.27 desse manual

Valor depreciado ou Valor de reedicio:

Vd = Vn x Fd = R$25.784.102,24 X 0,9568 = R$24.670.229,02

5. Enquadramento do laudo
5.1. ara o método de quantificacdo de custo a norma apresenta classificacdo do laudo de

avaliacao apenas quanto ao seu Grau de Fundamentacdo, ndo havendo classificacdo quanto
ao grau de Precisdo.
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5.2. A Tabela 6 da NBR 14653-2 indica a pontuacdo obtida de acordo com a exigéncia
atingida para cada item, ou seja, | (um ponto) quando atingido a exigéncia do Grau |, Il (dois
pontos) para o Grau ll e lll (trés pontos) para o Grau lll.

Grau de fundamentacdo no caso da utilizagae do método da quantificacdo de custo de benfeitorias

Pontuacdo
atingida
Pela utilizacio de Pela utilizacio de
Estimativa Pela elaboracio | custo unitario basico | custo unitario bdsico
do custo de arcamento, no _para projeta’ para projeto 2
% direto minimao sintético. semelhante ao diferente do projeto
projeto padrio padrio, com devidos
gjustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por Calculada por
levantamento de métodos técnicos
_ Depreciacdo custo de consagrados,
3 fizica recuperacao do considerando-se Arbitrada 2
bem, para deixa- idade, vida util e
lo no estado de estado de
novo | Consernvagao. .
TOTAL | 6

5.3. A Tabela 7 da NBR 14653-2 indica o enquadramento atingido pelo laudo no método
evolutivo segundo a pontuacdo obtida e em acordo com a exigéncia de cada grau

Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da otilizacdo do método da

guantificacao de custo de benfeitorias

Graus | I | Il | |
Pontos minimos | 7 . 5 | 3
itens obrigatoarios no 1, com os demais no 1e 2 no minimono Todos, no minimo no
g.r.aq_ccrre;pqnlq;lenjtp m.ini.rrju;tlr) o Grau ll | G mu L] Grau |

5.4. Para o presente exemplo foi obtido Grau Il de Fundamentacdo para o Método da
Quantificacao de Custo.

5.5. E oportuno destacar ainda que em casos que o grau minimo | ndo for atingido,
conforme previsto na NBR 14653-2 - item 9.1.2 (ABNT, 2011, p. 22), devem ser indicados e
justificados os itens das tabelas de especificacdo que ndo puderam ser atendidos e os
procedimentos e calculos utilizados na identificacdo do valor.

5.6. Por fim, destacamos que para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacdo do laudo na
modalidade completa e que para fins de enquadramento global do 1.1.laudo em graus de
fundamentacdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 6 da NBR 14653-2, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e trés 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 da NBR 14653-2.
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Anexo Ill - Exercicio Pratico - Método Evolutivo

1. Introducao

1.1. O Método Evolutivo é preferencialmente aplicado no caso de se necessitar avaliar um
imdvel com caracteristicas atipicas ou especiais, 0 que ocasiona a ndo existéncia de dados de
mercado de imodveis semelhantes ao avaliando ou, quando existentes, em quantidade
insuficiente para que seja utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM).

1.2. Sua utilizagdo ocorre geralmente quando necessaria a avaliacdo de imoveis residenciais
de alto padrao, prédios, galpBes e plantas industriais, uma vez que estes apresentam
caracteristicas muito singulares, o que inviabiliza a utilizacdo do MCDDM para formar o valor
do imdvel.

1.3. O método também é adotado quando se faz necessario estimar o valor do imével pela
soma de suas partes, terreno e benfeitorias. E o caso para aplicacdo nas Plantas de Valores
Genéricos (PVG) nos orgdos publicos para cobrancas de taxas e impostos, e também como é
tratado nos sistemas corporativos da SPU

1.4. E importante ressaltar ainda que a simples soma dos valores das partes que comp&em
um imovel (terreno e benfeitorias) ndo representa obrigatoriamente o seu valor de mercado.
sendo necessario aplicar o fator de comercializacdo para alcanca-lo.

2. Metodologia

2.1. Como vimos ao longo desse manual o Método Evolutivo se pauta pela conjugacdo de
métodos para identificar o valor de um bem pela soma de suas partes, levando em conta
aspectos do mercado por meio da aplicagcdo de um Fator de Comercializacao (FC).

2.2. Sua aplicacao se da de forma que o valor do terreno é determinado de forma direta
(método comparativo) ou indireta (método involutivo), e o valor das benfeitorias
determinado pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacdo de
custo, devidamente depreciadas. Sobre a soma dessas partes aplica-se o Fator de
Comercializagcdo (FC) para obter o valor de mercado do imével.

2.3. Conforme descrito no item 14.2.1 desse manual a formula para o calculo do valor de
mercado pelo Método Evolutivo é dada por:

Vi= W +Vp) X F,
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Onde:
Vi: valor do imovel;
Vt: valor do terreno (obtido pelo método comparativo ou involutivo);
Vh: valor das benfeitorias (devidamente depreciadas);
Fc: Fator de Comercializacgao.

3. Fator de comercializa¢do

3.1. De forma resumida, o Fator de Comercializacdo (FC) consiste na razdo entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reedi¢ao ou de substituicdo, que pode ser maior ou
menor do que a unidade.

3.2. Recomenda-se que o FC seja estimado como resultante de pesquisa de mercado da
regido, a partir de imdveis similares, observando-se o minimo de trés elementos.

3.3 .A equacdo para determinar o FC é obtida isolando o fator na férmula do método
evolutivo:

V; valor de mercado
€ (Ve +Vy) custodereedicio

3.4. De forma simplificada, para determinacdao do Fator de Comercializacdo podem-se
considerar imoveis transacionados, com tipologias, caracteristicas construtivas e localizacbes
semelhantes ao avaliando, para os quais sao calculados os precos de reedicdo e estes, sao
comparados aos pre¢os de venda (transa¢do). Apds o calculo do Fator de Comercializagao
desses imoveis, individualmente, é estimado um FC médio para o avaliando.

4. Aplicacao pratica

4.1. Para a aplicacao pratica da metodologia evolutiva tomaremos como base os resultados
alcancados nos exercicios anteriores, ou seja:

a. Como valor do terreno serao usados os encontrados pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado com tratamento por regressao linear:
Valor médio: R$ 155.315,75
Valor minimo: R$ 141.739,03
Valor maximo: R$ 170.940,87

b. Como valor do custo de reedicdo das benfeitorias sera utilizado o alcan¢ado pelo
Método de Quantificacdo de Custo: R$ 24.670.229,02.

4.2. Aplicando os valores na formula indicada no item 3.3 desse anexo e considerando um
FC arbitrado como 1,0, temos:
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Vi= e+ V) E
Vimédio = (R$155.315,75 + R$ 24.670.229,02) 1,0 = R$ 24.825.544,77

Viminimo = (R$ 141.739,03 + R$24.670.229,02) 1,0 = R$ 24.811.968,05
Viméaximo = (R$ 170.940,87 + R$ 24.670.229,02) 1,0 = R$ 24.841.169,89

4.3. Considerando o valor médio com arredondamento maximo de 1,0% indicamos como
valor adotado:

Vi;adotado = R$ 24.800.000,00
5. Enquadramento do laudo

5.1. A classificacao dos laudos de avaliagdo, no caso do Método Evolutivo, se limita ao seu
Grau de Fundamentacao, ndo existindo classificacdo quanto ao grau de Precisdo, ficando
esse Ultimo restrito ao método comparativo direto.

5.2. A Tabela 10 da NBR 14653-2 (ABNT, 2011, p. 29) indica a pontuacdo obtida de acordo
com a exigéncia atingida para cada item, ou seja, | (um ponto) quando atingido a exigéncia
do Grau |, Il (dois pontos) para o Grau Il e lll (trés pontos) para o Grau lll.

Grau de fundamentagao no caso da utilizacao do método evolutivo

Grau | Pontuagio
Descrigio ' m 1 i i I | atingida
Grau II de Grau I de
fundamentacio no fundamentacio no
método método comparativo ou 3
comparativo ou no no involutivo
involutivo
Grau ITI de GrauIde

Estimativa do
valor do terreno

Estimativa dos fundamentacio fundamentacdo no

custos de reedicio no método da método da quantificagao 2
quantificacao do custo
do custo

Fator de Inferido em Justificado

comercializacao mercado - 1
semelhante

- TOTAL 6

5.3. A Tabela 11 da NBR 14653-2, reproduzida a seguir, indica 0 enquadramento atingido
pelo laudo no método evolutivo segundo a pontuac¢do obtida e em acordo com a exigéncia
de cada grau:

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso da utilizagao do método evolutivo
Graus I I
Pontos minimos 8 3

Itens obrigatorios no le2,com o 3 nominimo Todos, no minimo no
grau correspondente no Grau II Grau Il

5.4. Conforme as tabelas, nosso exemplo obteve Grau Il de Fundamentacdo para o Método
Evolutivo.
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Anexo IV - Exercicio Pratico - Método Involutivo Estatico

1. Introducao

1.1. Conforme apresentado ao longo do item 13 do presente manual o Método Involutivo
utiliza a forma indireta de valoracdo e indica a viabilidade de incorporacdao de uma gleba ou
terreno de grandes dimensdes para transforma-lo em outro empreendimento.

1.2. Sua aplicagdo é comum no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando, ou seja, na impossibilidade de se aplicar o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado.

1.3. De forma geral sua utilizacdo compreende estudos e analises relacionados a:
a) Projeto hipotético
b) Pesquisa de valores
c) Previsdo de receitas ou Valor geral de vendas (PVgv)
d) Levantamento do custo de producdo do projeto hipotético (Dt)
e) Definicao da Margem de lucro do incorporador (Li), dos Prazos e das Taxas
f) Escolha do Modelo, que pode ser:
l. Por fluxos de caixa especificos;
Il. Com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos;

1.4. O modelo estatico se trata da forma mais simples de calculo utilizada no método
involutivo, nele se desconsidera a influéncia do tempo de urbanizacdo e do tempo de
absorcao do mercado diluidos por meio de um fluxo de caixa especifico, de maneira que, se
leva em conta apenas o Valor Global de Vendas (VGV), o Lucro (L) da incorporadora, as
Despesas (D) com o empreendimento e com a venda das unidades do projeto hipotético e,
em alguns casos, uma simples estimativa dos custos financeiros relacionados com o periodo
de duracdo do empreendimento.

2. Aplicagao pratica

2.1. Na aplicagao pratica do Método Involutivo pelo modelo estatico, tomaremos como
referéncia o artigo “As Divergéncias de Resultados entre os Modelos Estatico, Dinamico com
Equacdo Predefinida e Dinamico com Fluxo de Caixa no Método Involutivo” dos autores
Marcos Soares de Souza e José Nilo Alves de Sousa Neto, apresentado no XX COBREAP em
Salvador e disponivel na biblioteca virtual do IBAPE por meio do link https://ibape-
nacional.com.br/biblioteca/wp-content/uploads/2020/02/A0-07-As-Diverg%C3%AAncias-de-

Resultados-entre-os-Modelos-Est%C3%A1tico.pdf.

2.2. Para essa abordagem sera usada a féormula de Oscar Olave, citada no item 2.2.1 desse
manual, e aplicavel no caso da adoc¢do de projetos hipotéticos de loteamento de glebas
urbanas:
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Sx(1—-K)x
_Sx(1-K)xq_

Vt
1+Li

onde:

vt =Valor do terreno;

S = Area total do terreno;

K =% de drea publicas;

q = prego unitario do lote paradigma

Li = Lucro do incorporador;

D = Despesas com urbanizagdo, calculado conforme a seguinte equag3o:

D=30%x[Sx(1-K)xq

2.3. Sera utilizada como avaliando uma gleba urbana com caracteristicas fisicas, regidao e
empreendimento hipotético, conforme a tabela a seguir:

CARACTERISTICA VALOR OU TIPOLOGIA

Classificacdo quanto ao tipo Gleba Urbanizavel

Empreendimento Hipotético Loteamento (divisio em lotes paradigmas)

Lucro do empreendimento (L) 12%

Area total da gleba (Ag) 220.000,00 m*

Area non aedificandi (An) 10.000,00 m* (Ex.: area de protecio ambiental)

Area Total (At=Ag - An) 210.000,00 m*

Area Piblica (Ap = 35% x At) 73.500,00 m*

Area Util (Au = At- Ap) 136.500,00 m*

Area do Lote paradigma (AL) 250,00 m*

Valor Unitario do Lote Paradigma (q) RS 310,28 /m* (deve ser calculado pelo Método
Comparativo)

Parametros de Imposto Territorial ge;em ser adotados os parametros do Municipio da

eba

2.4. Como custos de urbaniza¢do (Curb) serdo adotados os servicos e valores conforme a
tabela seguinte:

SERVICO VALOR (RS PARA CADA 1000 M2)

Topografia RS 850,00
Terraplenagem Média RS$ 2.200,00
Rede de Agua Potavel RS 3.350,00
Rede de Esgoto RS 6.330,00
Drenagem de Agua Pluviais RS 2.880,00
Iluminacio Publica RS 1.385,00
Pavimentacdo RS 7.795,00
Guias e Sarjetas RS 2.450,00
Custo Total por 1000 m2 RS 27.240,00
Custo de Urbanizacio (Curb) por m2 R$27.24 /m2
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2.5. Imperioso destacar que os servicos e custos foram adotados apenas para efeito de
fixacdo de parametros. Na pratica, o avaliador devera verificar in loco os servi¢os que serdo
necessarios para urbanizar e lotear a gleba.

2.6. Aplicando os valores na formula de Oscar Olave, temos:

D=30%x[Sx(1-K)xq]

D = 30% x [210.000 x (1 — 35%) x 310,28]
D = 0,30 x [210.000 x 0,65 x 310,28]

D = 12.705.966

Sx(1-K
ye=3xQ-K)xq

1+Li

Ve = 210.000 x (1 — 35%) x 310,28

1+ 12% —12.705.966
()

Vi = 210.000 x 0,65 x 310,28

112 — 12.705.966

Vt = 25.109.409

2.7.0 valor do terreno (Vt) é de R$ 25.109.409,00

3. Enquadramento do laudo

3.1. A classificagdo dos laudos de avaliacdo, no caso do Método Involutivo, se limita ao seu
Grau de Fundamentacao, ndo existindo classificagdo quanto ao grau de Precisdo, ficando
esse Ultimo restrito ao método comparativo direto.

3.2. A Tabela 8 da NBR 14653-2 (ABNT, 2011) indica a pontuagao obtida de acordo com a

exigéncia atingida para cada item, ou seja, | (um ponto) quando atingido a exigéncia do Grau
l, Il (dois pontos) para o Grau Il e Il (trés pontos) para o Grau lll.
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Descrigdo

Estudo preliminar

Nivel de detalhamento do  Anteprojeto ou projeto
projeto hipotético bdsico
Prego de venda das No minimo Grau llde  Grau | de fundamentagdo
unidades do projeto  fundamentagdo no método  no método comparativo

hipotérico comparativo
Estimativa dos custos de  Grau Il de ﬁmdamemagc"ic; Grou Il de fundamentagdo
produgdo no método da no método da

quantificagdo do custo quantificagdo do custo

Fundamentados com dados
Prazos obtidos no mercado Justificados

IFundurnemudos com dados

Taxas obtidos no mercado Justificadas

| Dindmico com fluxo de  Dindmico com equogges
Modelo caixa predefinidas

Anglise setorial e De estrutura, conjuntura, |
diognéstico de mercado tendéncias e conduta Da conjuntura

Minimo de 3 2

Cendrios

~Andlises de sensibilidode | Simulages com discussGo | Simulogdes com
do modelo do comportamento do  identificagdo das variéveis
modelo mais significativas

3.3. ATabela 9 da NBR 14653-2, reproduzida a seguir, indica o enquadramento atingido pelo
laudo no método evolutivo segundo a pontuacao obtida e em acordo com a exigéncia de
cada grau:

Pontos minimos 22 13
Itens obrigatdrios no 2,6,7e8, comos 2,6,7 e 8, no minimo
grau correspondente | demais no minimo no no grau Il
graull

3.4. Destacamos que, segundo a NBR 14.653-2:2011, caso o avaliador adote o Modelo
Estatico no método involutivo, o Laudo de Avaliagdo ficara limitado ao Grau | de
Fundamentacdo, ou seja, 0 menor grau admitido pela norma.
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1. DO MOTIVO E DA FINALIDADE

Por este expediente, eu, ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ, brasileiro, Arquiteto e Urbanista, inscrito
no Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU) sob o n°® A298009-6, venho manifestar,
de forma fundamentada, minha oposi¢cao quanto a nomeacgao de profissional Corretor de Iméveis
para figurar como avaliador de bens imdveis nas demandas da administragcao publica.

A razao deste documento repousa no fato de que o corretor possui atribuicdes apenas para
opinar quanto a questdo de comercializagdo de imoveis, enquanto a legislacdo reserva tao
somente ao Engenheiro e ao Arquiteto, a atribuicdo legal para realizar avalicdes de bens e
imoveis, conforme previsto, respectivamente, na Lei n° 5.194/1966, que regula o exercicio da
profissdo do Engenheiro, e na Lei n° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio da Arquitetura e
Urbanismo.

A nomeacgdo de profissional verdadeiramente qualificado, técnico e legalmente, empresta
seguranga juridica as decisbes administrativas e judiciais que se valem de laudos técnicos de
avaliagdo de imdveis, uma vez que essa qualificacdo profissional & imprescindivel ao grau de
tecnicidade que a administragdao publica requer, e resta ausente no profissional Corretor de
Imébveis.

2. DA IMPOSSIBILIDADE DE EXIGENCIA DE EMPRESAS
REGISTRADAS NO CRECI ESTAREM CREDENCIADAS NA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL (CEF)

A Caixa Econbmica Federal (CEF), conforme dultimo edital langado: EDITAL DE
CREDENCIAMENTO N° 0244/2024-5688, com vistas a credenciar e, subsequentemente,
contratar PESSOAS JURIDICAS, para execucdo dos servicos de Avaliacdo de Bens Imdveis,
aceita exclusivamente empresas registradas no CREA ou CAU, conforme descrito no
subitem 4.3.2, do edital supracitado.

Posto isso, a exigéncia de empresas registradas no CRECI estarem credenciadas na Caixa
Econdmica Federal (CEF), conforme clausula primeira do AVISO DE DISPENSA ELETRONICA
N° 90050/2024 - 9079602110000933.000088/2024-68, se torna impossivel. Sucessivamente, a
permissao para que empresas registradas no CREA ou CAU participem do certame, torna-se
medida necessaria.

3. DO CONCEITO DE AVALIAGAO

A ABNT- Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, por intermédio da norma NBR 14.653 -
1:2001 - Avaliagdes de bens. Procedimentos Gerais, define assim a avaliagao de bens:
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3.5 avaliacao de bens: analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacbes
ou arquitetos, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbémica,
para uma determinada finalidade, situagdo e data.

Vé-se que, a partir de sua definigdo, a avaliagdo de bens ja se distancia da ideia de mera opinido
com vistas a comercializagdo imobiliaria, que é a competéncia destinada por lei ao Corretor de
Imoéveis e através da qual esses profissionais pretendem tragar equivaléncia com a avaliagao de
bens, argumento esse que n&o pode prosperar.

Avaliacdo de bens trata-se de uma analise técnica, cujo fim é a identificacdo do valor do bem
(valor de mercado), ou dos seus custos (direito, como material, mao- de-obra, equipamentos, etc.
e indireto, como lucro, administracao, tributos, etc.) ou dos seus frutos (aluguéis, arrendamentos,
exploracdes) e direitos (servidao, usufruto, concessao, comodato, heranga, posse, etc.).

4. DA FORMA COMO A NORMA BRASILEIRA DETERMINA QUE SEJA
AVALIADO UM BEM IMOVEL

A norma de regéncia da avaliagdo de iméveis € a ABNT NBR 14.653 - Avaliagao de bens,
partes 1 (procedimentos gerais), 2 (iméveis urbanos) e 3 (imdveis rurais).

Nas partes 1 e 2, a norma determina que sejam observados os seguintes procedimentos:

¢ No tocante a vistoria do imével sob avaliagéo:
o os estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas que possam vir a afetar o valor
do bem avaliando devera ser explicitado e suas consequénciasapreciadas;
o que sejam caracterizados nas edificagbes e benfeitorias:
= 0s aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos;
= aspectos arquitetbnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto
ambiental;
o patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras,
conforme definidas na ABNT NBR 13752 que possam influenciar de forma
significativa a variacao dos precos relativos dos elementos amostrais.

5. DA COMPETENCIA LEGAL DO ENGENHEIRO, DO ARQUITETO E
DO CORRETOR DE IMOVEIS PARA AVALIACAO DE BENS
IMOVEIS

5.1. Do Engenheiro

A Lei n° 5.194/1996, que regula o exercicio da profissao do Engenheiro, define a avaliagdo como
uma das competéncias desse profissional:
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Secéo IV
Atribuicoes profissionais e coordenacéo de suas atividades

Art. 7° As atividades e atribui¢des profissionais do engenheiro, do arquiteto e
do engenheiro agrbnomo consistem em:

(...)

¢) estudos, projetos, analises, avaliacées, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacéo técnica;

5.2. Do Arquiteto

A Lei n° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio do Arquiteto e Urbanista, define a avaliagao
como uma das competéncias desse profissional:

Art. 2° As atividades e atribuicoes do Arquiteto consistem em:

(...)
VI - vistoria, pericia, avaliacdo, monitoramento, laudo, parecer técnico, auditoria e
arbitragem;

5.3. Do Corretor de Iméveis

A Lei n° 6.530/1978, que da nova regulamentagéo a profissao de Corretor de Imdveis assim
define as suas competéncias:

Art. 3° Compete ao Corretor de Imoéveis exercer a intermediagcdo na compra,
venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializagdo imobiliaria.

Em nenhuma outra parte da Lei n° 6.530/1978, é citado que cabe ao Corretor de Imdveis avaliar
bens imodveis, tampouco prestar servigos de avalicdo de imoveis na esfera publica. A fungao
primordial desse profissional é intermediar a compra e venda entre as partes interessadas,
cabendo-lhe a prerrogativa de opinar quanto a comercializagao.

A opinido quanto a comercializacao feita pelo Corretor de Iméveis torna-se valida apenas quando
ele esta dentro da relacao de intermediagao de compra e venda.

Analisando as diretrizes curriculares nacionais dos cursos de Arquitetura e Urbanismo e
Engenharia, verifica-se que as areas de avaliagdes e pericias representam nucleos essenciais de
seus respectivos conhecimentos, sendo que o mesmo nao ocorre com o profissional Corretor de
Iméveis.
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As demandas publicas nas quais esses profissionais tém operado ndo sao comercializagbes
imobiliarias, mas sim ocasides em que se discute o valor de mercado do bem, que, como visto, é
atividade de alta complexidade técnica, distanciando-se consideravelmente de mera opinido.

6. DA NECESSARIA ISENGAO DO PROFISSIONAL AVALIADOR -
AUSENCIA DE IMPARCIALIDADE DO CORRETOR

Os corretores também possuem uma restricdo de natureza ética, na medida em que ha um
evidente conflito de interesses entre avaliar bens de terceiros em demandas publicas, tendo por
base comercializagdes de imdveis, em que esse profissional atua como parte interessada,
buscando a maximizacdo do valor transacionado, cuja consequéncia natural é, também, a
maximizag¢ao de seu percentual de corretagem em transacgdées futuras.

Ao utilizar as informacgdes de transagdes imobiliarias em que atuou na intermediacéo, o Corretor
de Imoveis, enquanto avaliador, fere gravemente uma das premissas da norma de regéncia das
avaliagdes no pais, a Norma ABNT NBR 14653-2, que, no tocante aos dados da pesquisa de
mercado, assim preconiza:

8.2.1.4 Tratamento de dados
(--)
A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:
()
b) isencao das fontes de informacgao;
Igualmente é infringida a parte 1 da Norma, que recomenda o seguinte:
7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:

()

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

As fontes de informacao do Corretor de Imdveis sdo as intermediagdes praticadas no seu dia a
dia, eivadas de interesses por parte deste profissional, que se compreende, pois & dali que extrai
0 seu sustento, por meio das comissdes que recebem sobre compras, vendas, permutas ou
locacoes.

Diametralmente oposta € a situagdo do Engenheiro e do Arquiteto, enquanto avaliadores, na qual
0s honorarios e salarios que recebem independem de suas avaliagdes judiciais.
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7. DA QUALIDADE DOS LAUDOS DE AVALIAGAO ELABORADOS
POR ENGENHEIRO E ARQUITETO E POR CORRETOR DE IMOVEIS

Avaliagbes e vistorias sdo espécies do género pericias de engenharia, conforme definido pela
Norma ABNT NBR 13752/1996 — Pericias de engenharia na construg¢éo civil:

4.1.6 Espécies de pericias
Podem ser:
a) arbitramentos;

b) avaliacoes;

c) exames;
d) vistorias;
e) outras.
Avaliagdes e vistorias sdo assim conceituadas pelas Norma ABNT citada:
3.10 Avaliacéao

Atividade que envolve a determinagéo técnica do valor qualitativo ou monetario de
um bem, de um direito ou de um empreendimento.

3.77 Vistoria

Constatagdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa
dos elementos que o constituem.

Quando se trata de vistoria para fins de avaliagdo do bem imdvel, a Norma ABNT NBR 14.653-1
- Procedimentos gerais, define como obrigatdria a vistoria do bem a ser avaliado:

7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliacao podera prescindir da vistoria.

A norma ABNT NBR 13752/1996 - Pericias de engenharia na constru¢ao civil, regulamentou
aquilo que deve ser caracterizado em uma vistoria:

5 Condigbes especificas

5.2 Vistoria

5.2.2 Caracterizagcdo do imével e de seus elementos
5.2.2.3 Benfeitorias

A caracterizacao das benfeitorias compreende:

a) Construcées: descricdo. Compreendendo classificagcao; caracteristicas da
construgdo, com énfase para fundacgées, estrutura, vedagdes, cobertura e
acabamentos; qualificacdo, abrangendo numero de pavimentos e/ou
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dependéncias, dimensbées, areas, idade real e/ou idade aparente e estado geral
de conservagéo,

(...)
5.2.3 Constatagao de danos

Caracterizar, classificar e quantificar a extensdao de todos os danos
observados; as proprias dimensdes dos danos definem a natureza das avarias,
qualquer que seja a nomenclatura (fissura, trinca, rachadura, brecha, fenda, eftc.).

5.2.4 Condigées de estabilidade do prédio

Qualquer _anormalidade deve ser _assinalada e adequadamente
fundamentada.

Assim é que, dada a natureza eminentemente técnica de uma vistoria, e sendo os profissionais
Engenheiro e Arquiteto aqueles com qualificagéao profissional e competéncia legal para realiza-la,
a vistoria de imovel em demandas publicas, se realizada por Corretor de Iméveis, incorre tanto
em exercicio ilegal da profissdo, pois a sua lei de regéncia nao Ihes confere tal competéncia,
quanto em prestacgao deficiente do servico, por faltar-lhes a devida qualificagédo profissional.

Age assim o Corretor de Iméveis com culpa: i) por negligéncia, ao ndo observar o rito
estabelecido para a vistoria (caracterizagdo da benfeitoria quanto a constatagdo danos a
condicbes de estabilidade do prédio); ii) por impericia, caso decida classificar danos cuja
natureza é Ihes desconhecida, por absoluta falta de qualificagdo profissional; e iii) por
imprudéncia, caso emita juizo de valor sobre condi¢des de estabilidade do imdvel, sendo esta
gravidade tal que ao dolo se assemelha.

De importante ressaltar no tocante a vistoria, € que os danos e vicios nela detectados tem
influéncia capital na valorizacdao do bem. Como exemplo, cite-se o caso em que conste uma
fissura em uma alvenaria, podendo essa ser na diregdo horizontal, vertical ou diagonal. Ao olhar
leigo do Corretor de Imodveis, € indiferente a direcdo da fissura, enquanto que na dtica do
profissional Engenheiro ou Arquiteto, a gravidade pode variar de mero incémodo estético até o
risco iminente de colapso, situacao tais que, por ébvio, tem reflexo direto na avaliagado do imével.

Por se caracterizar flagrantemente falha a importante atividade de vistoria, o Corretor de Iméveis
incorre em outra infragcdo legal, que é a de ofertar servicos em desacordo com as normas
técnicas, conforme disposto na Lei n° 8.078/1990 — Cdédigo de defesa do consumidor:

Art.39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras préticas
abusivas:

(...)

VIll — Colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas expedidas pelos 6rgdos oficiais competentes ou, se
normas especificas nao existirem, pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional De Metrologia,
Normalizagdo e Qualidade Industrial (Conmetro);

S&o0, por isso, servicos impréprios aqueles prestados por Corretor de Imdéveis na Area de
avaliacido de imoveis, por desrespeitarem a norma brasileira:
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Lei N° 8.078/1990 — Cddigo de Defesa do Consumidor.
Art.20 (...)

§2° Sao improéprios os servigos que se mostrem inadequados para os fins que
razoavelmente deles se esperem, bem como aqueles que ndo atendem as
normas regulamentares de prestabilidade.

8. DOS REQUISITOS NECESSARIOS A UMA AVALIAGCAO TECNICA
DE IMOVEIS

Apresenta-se, a seguir, uma tabela onde constam os requisitos necessarios a uma avaliagéo
técnica de iméveis, conforme determinado em Norma, contendo os pontos que sdo cobertos
pelos laudos elaborados por Engenheiros e Arquitetos, bem como os laudos elaborados por
Corretores de Imoveis.
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utilizados na construcdo.

Laudo elaborado por
s . Engenheiro | Corretor de
s itemda . . L.
= Norma Requisitos e Arquiteto| Imoveis
2 Norma
Z (Normas
ABNT)
ABNT Definicdo da metodologia a ser utilizada na avaliagao de imoveis, de
NBR 75 acordo com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacao e Sim
I:] 14653-1 os dados de mercado disponiveis.
c
g Eleic3o de varidveis independentes que, em principio, sdo relevantes
s ABNT para explicar a tendéncia de formac¢ao de valor do imével (drea,
= frente, localizacdo, padrao construtivo, estado de conservacao, venda
© NBR 8211 |, . . l2c3 - Sim
= 146532 3 vista ou a prazo, etc.), estabelecendo as possiveis relacdes entre si
e com a varidvel que se busca encontrar (varidvel dependente), que
é o prego unitario (RS$/m?) ou prego total (RS$) do imével.
ABNT . . . ~
NBR 8.2.1.4.1 |Garantia da qualidade da amostra decorrente da iseng¢ao das fontes —
L] informagao.
T o| |14653-2 b |dei e
n Garantia da qualidade da amostra decorrente da sua semelhanga com
§' ] ABNT 82141 [° imovel objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua situagdo, a
K E NBR i .e)- " |destinac3o, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas, SIM
14653-2 bem como ao tratamento adequado das diferencas relevantes perante
0 avaliando nos modelo adotado.
Possibilidade de identificar defeitos construtivos, que s3o anomalias
ABNT que podem causar danos efetivos ou representar ameaca potencial a
NBR 3.11 |saude ou 3 seguranc¢a do usudrio, decorrentes de falhas do projeto, do SIM
m . - . - -
= 14653-2 servigo ou do material aplicado na execugao da construgdo, com
..2 reflexo direto no valor final do imodvel avaliando.
- ABNT Consideragdo na avaliagdo do padrao construtivo do imovel, que
NBR 3.49 identifica a qualidade das benfeitorias em fungao das especificagdes s SIM
146532 : de projetos, materiais, execug3o e m3o-de-obra efetivamente
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remanescente, na mesma data de referéncia.

Laudo elaborado por
-E item da Engenheiro | Corretor de
l -
2 | #|Norma Norma Requisitos e Arquiteto| Imoveis
3 (Normas | (Conforme
ABNT) "PTAM™)
71 ner 821 Possibilidade de utilizagdo do Método comparativo direto de dados _— M
) de mercado para identificacao do valor de um bem.
14653-1
8 NBR 822 Possibilidade de utilizagdo do Método Involutivo para identificacdo S
o I be
146531 do valor de um bem.
9 A:;;T £23 Possibilidade de utilizagdo do Método Evolutivo para identificacdo -
o do valor de um bem.
14653-1
ABNT - e m =
10| N8R 824 Possibilidade de utilizacdo do Método da capitalizacio da renda SIM
- para identificac3o do valor de um bem.
14653-1
1 ANBBT 831 Possibilidade de utilizacio do Método comparativo direto de custo p—
o para identificagdo do custo de um bem.
14653-1
ABNT L - " -
832 Possibilidade de utilizag3o do Método da quantificacdo de custo -—
12| NBR o para identificacdo do custo de um bem.
14653-1
4 Possibilidade de utilizagdo de Métodos para identificar indicadores s
13 14:: 1 8 de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento
ABNT Utilizag3o da inferéncia estatistica, que é a parte da ciéncia
14| NBR 3.26 |estatistica que permite extrair conclusdes sobre a populag3o a partir SIM
14653-1 de amostra.
Q
wm ABNT Utilizac3o na avaliag3o de imoveis de modelos de regress3o,
= |15/ NBR 332 |utilizados para representar determinado fenémeno, com base numa SIM
E 14653-1 amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.
Possibilidade de utilizagdo da média aritmética como estimador
16| NBR 3.23 = .. Sim
pontual para obtengao do valor de mercado do imovel.
14653-2
ABNT Quantificagdo no valor final do imével da contribuic3o do pélo de
17| wBm 284 influéncia, que é o local que, por suas caracteristicas, influencia os <
14653-2 ’ valores dos imdveis, em funcdo de sua proximidade com o elemento
avaliando.
ABNT Adogdo do campo de arbitrio, que é o Intervalo de variagdo no
18| NER 38 entomo do estimador pontual adotado na avaliacao, dentro do qual s
14653-1 ' pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia
de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.
ABNT Considerag3o na avaliagdo do imovel da influéncia da depreciacao,
19| NeR 312 gue é a perda de valor de um bem, devido a modificagBes em seu SiM
14653-1 ) estado ou qualidade, ocasionadas por decrepitude, deterioragao,
mutilagdo ou obsoletismo.
Consideracdo na avaliag3o do imgdvel comercial da influéncia do
ABNT fundo de comércio, que € um bem intangivel pertencente ao titular
20| NBR 3.22 |do negodcio, decorrente do resultado de suas operagbes mercantis, SiM
14653-1 composto entre outros de: nome comercial, freguesia, patentes e
marcas.
Possibilidade de aplicacdo do critério "antes e depois”™, nas
ABNT - - . ye s
11.1.2 e |avaliaghes de servidoes e em desapropriagoes, critério esse gue se
21| NBR . . . . - Sim
146532 11.2.2 |baseia na diferen¢a entre as avaliagbes do imovel original e do imovel




do mesmo contexto estardo contidos, com determinada probabilidade.
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Laudo elaborado por
'§ item da Engenheiro | Corretor de
< |#|Norma N Requisitos e Arguiteto| Imoveis
Z (Normas | (Conforme
ABNT) "PTAM")
ABNT Aplicacdo de um "fator de oferta” sobre os valores de dados de
g |22] NBR | 82135 mercado nessa condi¢3o {"em oferta”), para combater a SiM Sim
k] 14653-2 superestimativa que em geral acompanham esses pregos.
.-
8 ABNT No caso de utilizag3o de tratamento por fatores, para avaliacdo de
g 23| NBR B.3 imoveis, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de SIM SIM
r] 14653-2 eliminac3o de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.
]
E ABNT Exigéncia de aplicacao de transformag¢bes matematicas
‘é 4| R 324 (homogeneiza¢3o) que expressem, em termos relativas, as s
- ’ diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem
14653-1 i
avaliando
ABNT Possibilidade de adogao do valor final de um imodvel, por meio da
25/ NBR 38 conciliagdo, quando for utilizado mais de um método na avaliagdo do Sim
a 14653-2 imovel.
-tfg ABNT Classificagdo do laudo quanto a sua fundamentacgao, que identifica o
§ 26| neR 9 aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da <ma
o 146531 selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
8 - quantidade dos dados amostrais disponiveis.
o
O ABNT . - . o I .
w Classificagdo do laudo quanto a sua precisao, que possibilita medir o
& |27] NBR 9 P . - sim
i grau de certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliac3o.
< 14653-1
vy
el Possibilidade de apresentac3o do valor final do imovel dentro de um
o ABNT . i . L .
< |,5| ner 341 intervalo de predig3o, que é a estimativa de um intervalo de valores, s
14€53-2 . a partir de dados de mercado observados, dentro do qual novos dados

Tabela 1 — Requisitos necessarios em avaliag@o de imoveis

Fonte: Normas da ABNT

Da tabela acima, vé-se que de 28 requisitos exigidos pelas normas brasileiras da ABNT, como
necessarios em avaliacdo de iméveis, todos os 28 estdo contemplados em laudos elaborados
por Engenheiros e Arquitetos, ao passo que em laudos elaborados por Corretores de Iméveis,
com base em seu documento base, a Resolugdo que normatiza a elaboragcdo do PTAM —
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, apenas 6 requisitos sdo contemplados, o que
deixa patente a consideravel diferenca qualitativa entre as duas técnicas. Vejamos:
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CUMPRIMENTO DE REQUISITOS

REQUISITOS EXIGIDOS PELAS NORMAS ABNT

LAUDO ELABORADO POR ENGENHEIRO E
ARQUITETO (NORMAS ABNT)

LAUDO ELABORADO POR CORRETOR DE IMOVEIS
("PTAM")

0 5 10 15 20 25 30

Grifico 1 — Cumprimento de Requisitos em laudos elaborados por Engenheiros e
Arquitetos Vs. Laudos elaborados por Corretor de Imoveis
Fonte: Elaborado com base em Normas da ABNT

9. DOS EXEMPLOS ORDINARIOS DAS PATOLOGIAS QUE AFETAM O
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL E QUE SAO DESCONHECIDAS
PELO CORRETOR DE IMOVEIS

Um exemplo Classico de deficiéncia da avaliagao feita por Corretor de Iméveis da-se durante a
vistoria do imovel, quando se depara com duas fissuras na alvenaria, sendo uma no sentido
horizontal, no encontro parede-laje, e outra diagonal, no encontro parede-piso. Ao olhar leigo
daquele profissional, pode parecer que se trata de fissuras de mesma espécie, ao passo que,
para o profissional Engenharia e Arquitetura, sdo dois tipos distintos de fissuras, podendo ir,
respectivamente, de uma consequéncia meramente estética a um veredito de alerta de ruina da
alvenaria, dependendo da gravidade e extensdo da fissura em diagonal préxima ao encontro
parede-piso, a denotar recalque diferencial do vao de alvenaria, o que, por 6bvio, traz
consequéncia imediata ao valor de mercado do imoével, fato esse, igualmente ébvio, de total
desconhecimento do Corretor de Iméveis.

Outra manifestagéo patoldgica para a qual o Corretor de Imdéveis ndo possui qualificacdo técnica
para distinguir o reflexo na avaliacdo de mercado do imdvel, sdo as infiltragcbes na alvenaria nas
espécies ascendentes (vinda do subsolo e de elevado custo financeiro para correg¢do) e
infiltracdes de cobertura (proveniente de cobertura e, via de regra, de custo financeiro de
corregdo mais baixo).

Escapa também ao olhar leigo do Corretor de Imdveis, a distincao entre o descolamento de piso
(origem superficial) e o afundamento de piso (origem subterrénea), com custo de reparagao
distintos e, consequentemente, com reflexos distintos no valor final do imovel.

Podemos citar ainda a situagdo de licenciamento urbanistico e ambiental do imével, cujo
montante a ser despendido para a sua legalizagao traz consequéncia direta no valor de mercado
do imovel, condi¢cdes essas negligenciadas, por deficiéncia técnica, pelos Corretores de Imoveis.
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Registra-se, por fim, longe todavia de exaurir os exemplos, a situacao de acessibilidade, a luz da
Norma ABNT NBR 9050, que, a depender das restricbes apresentadas, pode reduzir
severamente o seu valor de mercado dos imoéveis.

10. DA CONCLUSAO

De todo o exposto, resta patente que a avaliagdo de iméveis procedida pelo profissional Corretor
de Imdveis nao atende ao fim esperado, que é o de produzir informacgéo técnica especializada,
com a segurancga necessaria capaz de embasar uma decisao administrativa ou judicial.

O valor final da avaliagdo procedida com base no PTAM, que o modelo de laudo de avaliagao
adotado pelos Corretores de Imoéveis, baseia-se em simples média aritmética dos dados
pesquisados, sem que as condigdes estruturais sejam levadas em conta, por faltar-lhes a
competéncia técnica para tanto. E ainda, sdo dados baseados em suas préprias experiéncias,
eivados de seus interesses comerciais. Os corretores poderao até dizer que pregos estdo sendo
praticados, mas nao saberdo o “porqué”, o “‘como” e em quais limites seriam tolerados,
considerando a generalidade e a especificidade de cada bem em exame. Os corretores de
Imoveis carecem de capacitacio para realizar laudos de avaliagao e falta-lhes isengao, visto que
o fim precipuo de sua atividade é a comercializacdo do imdvel e a remuneragao a ela vinculada.

Em relacdo aos requisitos necessarios a uma avaliacdo técnica de iméveis, o laudo produzido
por Corretor de Imdéveis cumpre apenas 06 (seis) dos 28 (vinte e oito) requisitos estipulados pela
norma brasileira de regéncia das avaliagdes, a Norma ABNT NBR 14653.

A capacitacdo profissional necessaria para atuar como AVALIADOR DE IMOVEIS, somente é
encontrada nos profissionais graduados em Engenharia e Arquitetura, que tém em sua formacéo,
conhecimentos pertinentes e precificagcdo de materiais, do estagio tecnoldgico das construgoes,
dos custos de manutencao, reformas com vistas a uso comercial e viabilidade de licenciamento,
quando for o caso. Além de avaliar com propriedade a formagdo antropolégica de
aglomeramentos urbanos e de atividades produtivas rurais ou industriais.

A necessidade de fundamentacao e transparéncia se faz impositiva em demandas publicas de
diversas naturezas, tais como: desapropriagdes, sub-rogacdo de vinculos, instituicdo de
servidao, inventarios, execucgoes, faléncias, etc.

Deve-se lembrar, ainda, que o Codigo de Defesa do Consumidor estabelece no seu art. 39,
inciso VIII, que é vedado colocar no mercado qualquer produto ou servigo em desacordo com as
normas técnicas.

Admitir que Corretores de Imdveis possam exercer uma atividade para a qual ndo estido
capacitados é expor em risco de seguranga todos os atos e consequéncias decorrentes dos
trabalhos avaliatérios publicos.
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11. DOS ENCAMINHAMENTOS SUGERIDOS

Por todo o exposto, sugere-se que 0s servicos voltados para AVALIACOES DE IMOVEIS
recaiam apenas sobre os prqfissionais graduados em Engenharia e Arquitetura e registrados no
CREA e CAU, por serem os UNICOS capacitados para exercer tais atividades.

Respeitosamente,
ADRIEL ]
AUGUSTO V‘TJEFARSERPRO ou=| RFBa CPF AZ CN °

Q U E I ROZ 04800 gDR\EL AUGUSTO QUEIROZ 04500430194
430194 E wuggZFAElrxomvuglM 0300,

ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ
Arquiteto e Urbanista
CAU: A298009-6

53111000107 Qus
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ANEXO | - ACORDAO TJ SP

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n° 2251344-
07.2020.8.26.0000, da Comarca de Cotia, em que sédo agravantes KENJI KIRA - ESPOLIO e
ADAIR LAGO KIRA (INVENTARIANTE) e é agravada SACOLAO GRANJA VIANA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 282 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: DERAM PROVIMENTO AO AGRAVO, V. U.,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CESAR LACERDA (Presidente) E
BERENICE MARCONDES CESAR.

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2021.

Celso Pimentel
relator

assinatura eletrénica

Voto n° 43.863

Agravo de instrumento n°® 2251344-07.2020.8.26.0000
Processo originario n° 1002623-54.2020.8.26.0152

3% Vara Civel de Cotia

Agravante: Espdlio de Keniji Kira

Agravada: Sacoldo Granja Viana Ltda.

282 Camara da Secao de Direito Privado

Avaliacao de imével e de aluguel constitui matéria técnica afeta a engenharia e a
arquitetura e ndo se admite a nomeacao de corretor de iméveis para a pericia.
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Réu, locador de imével nao residencial agrava da respeitavel decisdo (fls. 23) que, na acgao
revisional de aluguel, nomeou corretor de imdveis para a pericia. Defende a nomeacao de
engenheiro.

Foi deferido o pedido de atribuicao efeito suspensivo (fl. 92) e vieram preparo (fls. 74/76),
resposta (fls. 100/104) e informacdes (fls. 105/106).

E o relatorio.

Avaliacao de imovel e de aluguel constitui matéria técnica afeta a engenharia e a arquitetura, a
propésito do que ha precedente desta Camara ao tempo do Segundo Tribunal de Algada (fl. 8).

O ser o juiz o destinatario da prova compreende o juiz de segundo grau e o das instancias
especial e extraordinaria.

O grau de confianca no profissional constitui fator relevante, mas nao autoriza a atribuicdo da
pericia a corretor de imoéveis.

Por isso, revoga-se a homeacgao, outra e adequada havera e se da provimento ao agravo.

Celso Pimentel

relator
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ANEXO Il - ACORDAO TJ MG

AGRAVO DE INSTRUMENTO-CV 142 CAMARA CIVEL N° 1.0000.18.094067-8/002
BARBACENA

AGRAVANTE(S) CARLOS JULIO FERREIRA
AGRAVANTE(S) CYNTHIA MARCIA DE ARAUJO BARRA
AGRAVADO(A)(S) BRADESCO ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA

DECISAO

Trata-se de agravo de instrumento interposto por CARLOS JULIO FERREIRA e outra, contra
decisdo proferida nos autos da ag&o de revisdo contratual c/c repeticdo de indébito ajuizada em
desfavor de BRADESCO ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA, por meio da qual o
magistrado a quo deferiu a produgdo da prova pericial requerida pelos ora recorrentes,
destacando que a avaliacdo do imdvel e benfeitorias podera ser realizada por corretor de
imoveis, sendo desnecessaria a nomeagao de um engenheiro civil.

Em suas razdes recursais, sustentam os agravantes que pugnaram pela realizagdo de prova
pericial por engenheiro civil para a mensuragdo do valor atual do imoével, bem como das
benfeitorias/acessdes nele erigidas, visando comprovar que a execugao extrajudicial causara
enriquecimento ilicito e sem causa do recorrido. Asseveram que € o0 engenheiro o profissional
qualificado e detentor de conhecimento especializado para realizar a aludida avaliagao, de modo
a oferecer seguro subsidio para o julgamento da causa. Pugnam pela concessédo de efeito
suspensivo ao recurso ou antecipacao dos efeitos da tutela recursal. No mérito, requerem a
reforma da decisdo monocratica.

E o relatorio. Decido.

Para que seja deferido o pedido de antecipagdo da tutela recursal ou concedido efeito
suspensivo ao recurso, nos termos do inc.l, do art. 1.019 do CPC, o agravante deve demonstrar
a probabilidade do direito por ele suscitado e a presenca de perigo de dano, ou o risco ao
resultado util do processo.

A relevancia da argumentacgdo veiculada nas razdes recursais, aliada a possibilidade de a
decisdo causar lesao de dificil reparagdo ao recorrente, recomenda mesmo a suspensido do
provimento agravado até a decisao colegiada. Explico.

O corretor de iméveis ndo tem conhecimentos técnicos e especificos que o habilitem a
determinar o valor das benfeitorias realizadas no imével objeto da lide.

Com efeito, conforme disp6e a Resolugcao n° 345/1990 do Conselho Nacional de
Engenharia e Agronomia, as pericias e avaliagoes referentes a bens imoéveis, por se
tratarem de atividades complexas e que exigem qualificagdo especifica, devem ser
realizadas por profissionais devidamente habilitados.
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Nao bastasse, certo é que o prosseguimento do feito podera acarretar na realizagao da
pericia por profissional nao capacitado.

Com efeito, DETERMINO a imediata suspensao da decisdo agravada até o julgamento definitivo
por esta Egrégia Corte, comunicando-se ao MM. Juiz singular o inteiro teor do presente
despacho, com a devida URGENCIA, para cumprimento, requisitando-lhe a prestacdo das
informacgbes necessarias para a instrugcao do feito, especialmente acerca da manutencao da
decisdo impugnada.

Intime-se o patrono da parte agravada, por meio do diario de justica, para apresentacdo de
contraminuta no prazo de 15 (quinze) dias.

Publique-se. Intime-se. Cumpra-se.

Belo Horizonte, 11 de novembro de 2020.

DESA. CLAUDIA MAIA
RELATORA
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TRASLADO LIVRO 00004-N FOLHAS 154/156
Escritura Publica de Doagdo que faz: PREFEITURA
MUNICIPAL DE ITUMBIARA a Favor de CONSELHO
REGIONAL DE CONTABILIDADE DO ESTADO DE GOIAS,
na forma abaixo declarada.-

S AIBA M todos quantos esta Escritura Puablica de Doagio,

virem que, aos oito dias do més de janeiro do ano de dois mil e sete (08/01/2007), nesta Cidade

’

02.204.196/0001-61, com sede

b

na Rua Paranaiba, n.° 117, centro,

Itumbiara-GO, neste ato representada por seu Prefeito Mu
brasileiro, casado, advogado, portador da Cédula de Identid

nicipal JOSE GOMES DA ROCHA,
ade n.° 710.994-SSP/GO e inscrito no

CPF/MF sob n.° 130.793.951-15, fi
de Itumbiara-GO, nascido em 12/04
Comarca de Itumbiara, Estado de G

REGIONAL DE CONTABILIDA

CNPJ/MF sob n° 01.015.676/0001-

oias, de outro lado, como Outorgado Donatario, CONSELHO

lho de Saul Gomes Pereira e Dionara Rocha da Silva, natural
/1958, residente e domiciliado na Av. Planalto, nesta cidade e

DE DO ESTADO DE GOIAS, autarquia, inscrito no
11, com sede na Rua 107, n.° 151, Qd F-22, Lt. 21-E, Setor

Sul, Itumbiara-GO neste ato repres
Extraordindria n.° 10072006, datada de 02/01/2006, por seu
PINTO, brasileiro, casado, contador, portador da Cédula de
inscrito no CPF/MF sob n° 231.508.151-34, filho de NAPOLE

entado nos termos nos term

os de Extrato da Ata da Sessio
Presidente EDSON CANDIDO
Identidade n° 973.514-SSP/GO,
AO CARNEIRO PINTO ¢ BETI

CANDIDO CARNEIRO, natural de Goiania -
domiciliado na Rua GV4, Q. 19, Lt. 13, Residenci
presentes reconhecidos entre si e como os propri

GO, nascido em 01/07/ 1961, residente e
al Gran Ville, na cidade de Goiania-GO, os
0s por mim, Oficiala e Tabelii Respondente,

conforme os documentos que me foram apresentados, do que dou fé. - E ai, pela Outorgante
Doadora, me foi dito que a Justo titulo senhora e legitima possuidora do seguinte imével:

UM LOTE DE TERRENO DE NUMERO TREZE 13). DA QUADRA SETE (07), com a

area de 507,50 m?, situado 4 RUA JOSE ALVES RIBEIRO, no Loteamento SENADOR

PEDRO LUDOVICO TEIXEIRA. nesta cidade e Comarca de Itumbiara, Estado de Goids;
e e A A A A W E Y4 S VR Y\ Ve V)

- lote que divide pela frente com a Rua José Alves Ribeiro
pela direita com o lote de niumero quatorze (14), numa

» numa extensio de 14,50 metros;
extensido de 35,00 metros; pela
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TRASLADO LIVRO 00004-N FOLHAS 154/156
esquerda com o lote de niimero doze (12), numa extenséo de 35,00 metros; e pelo fundo com
o lote de nimero cinco (05), numa extenséo de 14,50 metros. Imovel havido pela Outorgante
Doadora conforme R2/5.652 datado de 12.07.1985, do Cartério de Registro de Iméveis da 1.2
Circunscri¢do desta Comarca. Pela Outorgante Doadora me foi dito, entdo, que possuindo o
imovel antes descrito, inteiramente livre e desembaragado de quaisquer Onus judiciais ou
extrajudiciais, mesmo hipotecas legais ou convencionais, vem, pela presente escritura e na melhor
forma de direito, doé-lo, como de fato e na verdade doado o tem, ao ora Outorgado Donatério; a
titulo gratuito, transmitindo-lhe, desde j4, toda a posse, jus, dominio, direitos e a¢des que sobre o
antes referido imdvel tinha e exercia, a fim de que do mesmo o Outorgado Donatario possa usar,
gozar e livremente dispor, como seu que fica sendo de hoje em diante, obrigando-se a Outorgante
Doadora, por si, seus herdeiros ou legais sucessores, a fazer a presente doagdo sempre boa, firme
e valiosa, isenta de dividas e a responder pela evicgdo de direitos, se chamada a autoria. Pelas
partes ora contratantes, me foi apresentado o Documento de Arrecadagdo de Receitas
Estaduais - DARE, da Secretaria da Fazenda do Estado de Goids, com que pagou Conselho
Regional de Contabilidade do Estado de Goids, a importancia de R$ 500,00, de ITCD - Imposto
de Transmissdo Causa Mortis e Doagdo, aliquota 2%, Valor da Avaliagdo R$ 25.000,00. Escritura
feita nos termos da Lei Municipal n.° 3.200/2.006, que adiante segue transcrita: MUNICIPIO DE
ITUMBIARA, ESTADO DE GOIAS, LEI N.° 3.200/2.006, "DISPOE SOBRE DOAGCAO DE
IMOVEIS" - A CAMARA MUNICIPAL DE ITUMBIARA, ESTADO DE GOIAS, APROVOU
E EU O PREFEITO MUNICIPAL SANCIONO A SEGUINTE LEI. Art. 1° - Fica o Poder
Executivo Municipal, autorizado a doar ao CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE
DE GOIAS, a area de: 507,50m? (quinhentos e sete metros quadrados e cinquenta centésimos),
localizada na Rua José Alves Ribeiro, lote 13, Quadra 17, Loteamento Senador Pedro Ludovico,
nesta cidade de Itumbiara-Go, conforme croqui anexo, que fica fazendo parte integrante desta
Lei. Art. 2° - O imé6vel ora doado objeto do artigo anterior destina-se a edificagdo da Sede da
Delegacia Regional do CRC-GO. Art. 3° - o Conselho tem o prazo de dois (02) anos a contar da
aprovacdo desta Lei, para a conclusdo da obra. Pardgrafo unico - vencido o prazo deste artigo, o
imével se revertera ao Patrimdnio Municipal, independentemente de quaisquer medidas judiciais
ou extra-judiciais, caso ndo seja concluida a obra. Art. 4° - A obra devera obedecer o0s padroes
regulares de propriedades, observando-se que os anteprojetos deverdo ser apreciados pelo orgdo
competente da Prefeitura Municipal de Itumbiara. Art. 5° Ficam revogadas as Leis Municipais n.°

Pagina 2 Continua na Pagina 3
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2.648 de 14 de setembro de 2.001 e n.° 2.974 de 15 de dezembro de 2.004. Art. 6° Esta Lei
entrara em vigor na data de sua publicagio. GABINETE DO -PREFEITO MUNICIPAL DE
ITUMBIARA, Estado de Goids aos 09 dias do més de mar¢o de 2.006. JOSE GOMES DA
ROCHA - Prefeito Municipal e APARICIO VASCONCELOS MONTES - Procurador Geral do
Municipio. Emitida a DOI - Declaracio sobre Operagdes Imobilidrias, conforme Instru¢io
Normativa SRF n.° 324, de 28 de abril de 2.003, publicada no DOU - Diario Oficial de
Unido, de 30 de abril de 2.003. Pelo outorgado donatério, me foi dito que aceita a presente
doagdo e esta escritura em todos 0s seus expressos termos. Pelas partes ora contratantes, me foi
dito, falando cada qual por sua vez, que aceitam a presente escritura como nela se contém.- Assim
o disseram e dou fé.- A pedido das partes, lavrei a presente escritura ptblica, que depois de lhes
ser lida, e achada em tudo conforme outorgaram, aceitam e assinam. Dispensadas as Testemunhas
Instrumentérias, na forma da Lei n.° 6.952, de 06/11/1.981. Eu, (a.), Aretusa Alves Barbosa,
Oficiala e Tabelid Respondente, que a escrevi, conferi, subscrevo, dou fé e assino.ltumbiara -
Goias, 08 de janeiro de 2007. (aa.) PREFEITURA MUNICIPAL DE ITUMBIARA, JOSE
GOMES DA ROCHA, PREFEITO MUNICIPAL da Outorgante Doadora. CONSELHO
REGIONAL DE CONTABILIDADE DO ESTADO DE GOIAS, EDSON CANDIDO PINTO,
Presidente do Outorgado Donatério. Aretusa Alves Barbosa, Oficiala e Tabelid Respondente.
Nada mais. Trasladada em seguida, confere em tudo com o original, ao qual me reporto e dou f&.
Eu, _@),mw , Aretusa Alves Barbosa, Oficiala e Tabelid Respondente, que a
trasladei, conferi, subscrevo, dou fé e assino em publico e raso.

Em Test° Sonlsoe da Verdade

Itumbiara-GO, 23 de janeiro de 2007

REGISTRO CIVIL DE PESSOAS
NATURAIS 32 CIRCUNSCRIGAO

E TABELIONATO DE NOTAS Coiluae DNian SBnstlisi

Maria José Rodrigues Alves
Sub-Oficial e Escgrevenie Aretusa Alves Barbosa

Aretusa Alves Barbosa Oficiala e Tabelid Respondente

Sub-Oficial e Escrevente
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NOTA TECNICA SOBRE A AVALIAGAO DE IMOVEIS COMO UM
ATIVIDADE ESPECIALIZADA DE COMPETENCIA DO ENGENHEIRO E
DO ARQUITETO, EM CONTRAPOSIGCAO A PRETENSAO DE ATUAGAO

DO CORRETOR DE IMOVEIS
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1. DO MOTIVO E DA FINALIDADE

Por este expediente, eu, ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ, brasileiro, Arquiteto e Urbanista, inscrito
no Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU) sob o n°® A298009-6, venho manifestar,
de forma fundamentada, minha oposi¢cao quanto a nomeacgao de profissional Corretor de Iméveis
para figurar como avaliador de bens imdveis nas demandas da administragcao publica.

A razao deste documento repousa no fato de que o corretor possui atribuicdes apenas para
opinar quanto a questdo de comercializagdo de imoveis, enquanto a legislacdo reserva tao
somente ao Engenheiro e ao Arquiteto, a atribuicdo legal para realizar avalicdes de bens e
imoveis, conforme previsto, respectivamente, na Lei n° 5.194/1966, que regula o exercicio da
profissdo do Engenheiro, e na Lei n° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio da Arquitetura e
Urbanismo.

A nomeacgdo de profissional verdadeiramente qualificado, técnico e legalmente, empresta
seguranga juridica as decisbes administrativas e judiciais que se valem de laudos técnicos de
avaliagdo de imdveis, uma vez que essa qualificacdo profissional & imprescindivel ao grau de
tecnicidade que a administragdao publica requer, e resta ausente no profissional Corretor de
Imébveis.

2. DA IMPOSSIBILIDADE DE EXIGENCIA DE EMPRESAS
REGISTRADAS NO CRECI ESTAREM CREDENCIADAS NA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL (CEF)

A Caixa Econbmica Federal (CEF), conforme dultimo edital langado: EDITAL DE
CREDENCIAMENTO N° 0244/2024-5688, com vistas a credenciar e, subsequentemente,
contratar PESSOAS JURIDICAS, para execucdo dos servicos de Avaliacdo de Bens Imdveis,
aceita exclusivamente empresas registradas no CREA ou CAU, conforme descrito no
subitem 4.3.2, do edital supracitado.

Posto isso, a exigéncia de empresas registradas no CRECI estarem credenciadas na Caixa
Econdmica Federal (CEF), conforme clausula primeira do AVISO DE DISPENSA ELETRONICA
N° 90050/2024 - 9079602110000933.000088/2024-68, se torna impossivel. Sucessivamente, a
permissao para que empresas registradas no CREA ou CAU participem do certame, torna-se
medida necessaria.

3. DO CONCEITO DE AVALIAGAO

A ABNT- Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, por intermédio da norma NBR 14.653 -
1:2001 - Avaliagdes de bens. Procedimentos Gerais, define assim a avaliagao de bens:



Pagina 4 de 19

3.5 avaliacao de bens: analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacbes
ou arquitetos, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbémica,
para uma determinada finalidade, situagdo e data.

Vé-se que, a partir de sua definigdo, a avaliagdo de bens ja se distancia da ideia de mera opinido
com vistas a comercializagdo imobiliaria, que é a competéncia destinada por lei ao Corretor de
Imoéveis e através da qual esses profissionais pretendem tragar equivaléncia com a avaliagao de
bens, argumento esse que n&o pode prosperar.

Avaliacdo de bens trata-se de uma analise técnica, cujo fim é a identificacdo do valor do bem
(valor de mercado), ou dos seus custos (direito, como material, mao- de-obra, equipamentos, etc.
e indireto, como lucro, administracao, tributos, etc.) ou dos seus frutos (aluguéis, arrendamentos,
exploracdes) e direitos (servidao, usufruto, concessao, comodato, heranga, posse, etc.).

4. DA FORMA COMO A NORMA BRASILEIRA DETERMINA QUE SEJA
AVALIADO UM BEM IMOVEL

A norma de regéncia da avaliagdo de iméveis € a ABNT NBR 14.653 - Avaliagao de bens,
partes 1 (procedimentos gerais), 2 (iméveis urbanos) e 3 (imdveis rurais).

Nas partes 1 e 2, a norma determina que sejam observados os seguintes procedimentos:

¢ No tocante a vistoria do imével sob avaliagéo:
o os estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas que possam vir a afetar o valor
do bem avaliando devera ser explicitado e suas consequénciasapreciadas;
o que sejam caracterizados nas edificagbes e benfeitorias:
= 0s aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnolégicos;
= aspectos arquitetbnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto
ambiental;
o patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras,
conforme definidas na ABNT NBR 13752 que possam influenciar de forma
significativa a variacao dos precos relativos dos elementos amostrais.

5. DA COMPETENCIA LEGAL DO ENGENHEIRO, DO ARQUITETO E
DO CORRETOR DE IMOVEIS PARA AVALIACAO DE BENS
IMOVEIS

5.1. Do Engenheiro

A Lei n° 5.194/1996, que regula o exercicio da profissao do Engenheiro, define a avaliagdo como
uma das competéncias desse profissional:
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Secéo IV
Atribuicoes profissionais e coordenacéo de suas atividades

Art. 7° As atividades e atribui¢des profissionais do engenheiro, do arquiteto e
do engenheiro agrbnomo consistem em:

(...)

¢) estudos, projetos, analises, avaliacées, vistorias, pericias, pareceres e
divulgacéo técnica;

5.2. Do Arquiteto

A Lei n° 12.378/2010, que regulamenta o exercicio do Arquiteto e Urbanista, define a avaliagao
como uma das competéncias desse profissional:

Art. 2° As atividades e atribuicoes do Arquiteto consistem em:

(...)
VI - vistoria, pericia, avaliacdo, monitoramento, laudo, parecer técnico, auditoria e
arbitragem;

5.3. Do Corretor de Iméveis

A Lei n° 6.530/1978, que da nova regulamentagéo a profissao de Corretor de Imdveis assim
define as suas competéncias:

Art. 3° Compete ao Corretor de Imoéveis exercer a intermediagcdo na compra,
venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializagdo imobiliaria.

Em nenhuma outra parte da Lei n° 6.530/1978, é citado que cabe ao Corretor de Imdveis avaliar
bens imodveis, tampouco prestar servigos de avalicdo de imoveis na esfera publica. A fungao
primordial desse profissional é intermediar a compra e venda entre as partes interessadas,
cabendo-lhe a prerrogativa de opinar quanto a comercializagao.

A opinido quanto a comercializacao feita pelo Corretor de Iméveis torna-se valida apenas quando
ele esta dentro da relacao de intermediagao de compra e venda.

Analisando as diretrizes curriculares nacionais dos cursos de Arquitetura e Urbanismo e
Engenharia, verifica-se que as areas de avaliagdes e pericias representam nucleos essenciais de
seus respectivos conhecimentos, sendo que o mesmo nao ocorre com o profissional Corretor de
Iméveis.
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As demandas publicas nas quais esses profissionais tém operado ndo sao comercializagbes
imobiliarias, mas sim ocasides em que se discute o valor de mercado do bem, que, como visto, é
atividade de alta complexidade técnica, distanciando-se consideravelmente de mera opinido.

6. DA NECESSARIA ISENGAO DO PROFISSIONAL AVALIADOR -
AUSENCIA DE IMPARCIALIDADE DO CORRETOR

Os corretores também possuem uma restricdo de natureza ética, na medida em que ha um
evidente conflito de interesses entre avaliar bens de terceiros em demandas publicas, tendo por
base comercializagdes de imdveis, em que esse profissional atua como parte interessada,
buscando a maximizacdo do valor transacionado, cuja consequéncia natural é, também, a
maximizag¢ao de seu percentual de corretagem em transacgdées futuras.

Ao utilizar as informacgdes de transagdes imobiliarias em que atuou na intermediacéo, o Corretor
de Imoveis, enquanto avaliador, fere gravemente uma das premissas da norma de regéncia das
avaliagdes no pais, a Norma ABNT NBR 14653-2, que, no tocante aos dados da pesquisa de
mercado, assim preconiza:

8.2.1.4 Tratamento de dados
(--)
A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:
()
b) isencao das fontes de informacgao;
Igualmente é infringida a parte 1 da Norma, que recomenda o seguinte:
7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:

()

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

As fontes de informacao do Corretor de Imdveis sdo as intermediagdes praticadas no seu dia a
dia, eivadas de interesses por parte deste profissional, que se compreende, pois & dali que extrai
0 seu sustento, por meio das comissdes que recebem sobre compras, vendas, permutas ou
locacoes.

Diametralmente oposta € a situagdo do Engenheiro e do Arquiteto, enquanto avaliadores, na qual
0s honorarios e salarios que recebem independem de suas avaliagdes judiciais.
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7. DA QUALIDADE DOS LAUDOS DE AVALIAGAO ELABORADOS
POR ENGENHEIRO E ARQUITETO E POR CORRETOR DE IMOVEIS

Avaliagbes e vistorias sdo espécies do género pericias de engenharia, conforme definido pela
Norma ABNT NBR 13752/1996 — Pericias de engenharia na construg¢éo civil:

4.1.6 Espécies de pericias
Podem ser:
a) arbitramentos;

b) avaliacoes;

c) exames;
d) vistorias;
e) outras.
Avaliagdes e vistorias sdo assim conceituadas pelas Norma ABNT citada:
3.10 Avaliacéao

Atividade que envolve a determinagéo técnica do valor qualitativo ou monetario de
um bem, de um direito ou de um empreendimento.

3.77 Vistoria

Constatagdo de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minuciosa
dos elementos que o constituem.

Quando se trata de vistoria para fins de avaliagdo do bem imdvel, a Norma ABNT NBR 14.653-1
- Procedimentos gerais, define como obrigatdria a vistoria do bem a ser avaliado:

7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliacao podera prescindir da vistoria.

A norma ABNT NBR 13752/1996 - Pericias de engenharia na constru¢ao civil, regulamentou
aquilo que deve ser caracterizado em uma vistoria:

5 Condigbes especificas

5.2 Vistoria

5.2.2 Caracterizagcdo do imével e de seus elementos
5.2.2.3 Benfeitorias

A caracterizacao das benfeitorias compreende:

a) Construcées: descricdo. Compreendendo classificagcao; caracteristicas da
construgdo, com énfase para fundacgées, estrutura, vedagdes, cobertura e
acabamentos; qualificacdo, abrangendo numero de pavimentos e/ou
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dependéncias, dimensbées, areas, idade real e/ou idade aparente e estado geral
de conservagéo,

(...)
5.2.3 Constatagao de danos

Caracterizar, classificar e quantificar a extensdao de todos os danos
observados; as proprias dimensdes dos danos definem a natureza das avarias,
qualquer que seja a nomenclatura (fissura, trinca, rachadura, brecha, fenda, eftc.).

5.2.4 Condigées de estabilidade do prédio

Qualquer _anormalidade deve ser _assinalada e adequadamente
fundamentada.

Assim é que, dada a natureza eminentemente técnica de uma vistoria, e sendo os profissionais
Engenheiro e Arquiteto aqueles com qualificagéao profissional e competéncia legal para realiza-la,
a vistoria de imovel em demandas publicas, se realizada por Corretor de Iméveis, incorre tanto
em exercicio ilegal da profissdo, pois a sua lei de regéncia nao Ihes confere tal competéncia,
quanto em prestacgao deficiente do servico, por faltar-lhes a devida qualificagédo profissional.

Age assim o Corretor de Iméveis com culpa: i) por negligéncia, ao ndo observar o rito
estabelecido para a vistoria (caracterizagdo da benfeitoria quanto a constatagdo danos a
condicbes de estabilidade do prédio); ii) por impericia, caso decida classificar danos cuja
natureza é Ihes desconhecida, por absoluta falta de qualificagdo profissional; e iii) por
imprudéncia, caso emita juizo de valor sobre condi¢des de estabilidade do imdvel, sendo esta
gravidade tal que ao dolo se assemelha.

De importante ressaltar no tocante a vistoria, € que os danos e vicios nela detectados tem
influéncia capital na valorizacdao do bem. Como exemplo, cite-se o caso em que conste uma
fissura em uma alvenaria, podendo essa ser na diregdo horizontal, vertical ou diagonal. Ao olhar
leigo do Corretor de Imodveis, € indiferente a direcdo da fissura, enquanto que na dtica do
profissional Engenheiro ou Arquiteto, a gravidade pode variar de mero incémodo estético até o
risco iminente de colapso, situacao tais que, por ébvio, tem reflexo direto na avaliagado do imével.

Por se caracterizar flagrantemente falha a importante atividade de vistoria, o Corretor de Iméveis
incorre em outra infragcdo legal, que é a de ofertar servicos em desacordo com as normas
técnicas, conforme disposto na Lei n° 8.078/1990 — Cdédigo de defesa do consumidor:

Art.39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras préticas
abusivas:

(...)

VIll — Colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas expedidas pelos 6rgdos oficiais competentes ou, se
normas especificas nao existirem, pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional De Metrologia,
Normalizagdo e Qualidade Industrial (Conmetro);

S&o0, por isso, servicos impréprios aqueles prestados por Corretor de Imdéveis na Area de
avaliacido de imoveis, por desrespeitarem a norma brasileira:
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Lei N° 8.078/1990 — Cddigo de Defesa do Consumidor.
Art.20 (...)

§2° Sao improéprios os servigos que se mostrem inadequados para os fins que
razoavelmente deles se esperem, bem como aqueles que ndo atendem as
normas regulamentares de prestabilidade.

8. DOS REQUISITOS NECESSARIOS A UMA AVALIAGCAO TECNICA
DE IMOVEIS

Apresenta-se, a seguir, uma tabela onde constam os requisitos necessarios a uma avaliagéo
técnica de iméveis, conforme determinado em Norma, contendo os pontos que sdo cobertos
pelos laudos elaborados por Engenheiros e Arquitetos, bem como os laudos elaborados por
Corretores de Imoveis.
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utilizados na construcdo.

Laudo elaborado por
s . Engenheiro | Corretor de
s itemda . . L.
= Norma Requisitos e Arquiteto| Imoveis
2 Norma
Z (Normas
ABNT)
ABNT Definicdo da metodologia a ser utilizada na avaliagao de imoveis, de
NBR 75 acordo com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacao e Sim
I:] 14653-1 os dados de mercado disponiveis.
c
g Eleic3o de varidveis independentes que, em principio, sdo relevantes
s ABNT para explicar a tendéncia de formac¢ao de valor do imével (drea,
= frente, localizacdo, padrao construtivo, estado de conservacao, venda
© NBR 8211 |, . . l2c3 - Sim
= 146532 3 vista ou a prazo, etc.), estabelecendo as possiveis relacdes entre si
e com a varidvel que se busca encontrar (varidvel dependente), que
é o prego unitario (RS$/m?) ou prego total (RS$) do imével.
ABNT . . . ~
NBR 8.2.1.4.1 |Garantia da qualidade da amostra decorrente da iseng¢ao das fontes —
L] informagao.
T o| |14653-2 b |dei e
n Garantia da qualidade da amostra decorrente da sua semelhanga com
§' ] ABNT 82141 [° imovel objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua situagdo, a
K E NBR i .e)- " |destinac3o, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas, SIM
14653-2 bem como ao tratamento adequado das diferencas relevantes perante
0 avaliando nos modelo adotado.
Possibilidade de identificar defeitos construtivos, que s3o anomalias
ABNT que podem causar danos efetivos ou representar ameaca potencial a
NBR 3.11 |saude ou 3 seguranc¢a do usudrio, decorrentes de falhas do projeto, do SIM
m . - . - -
= 14653-2 servigo ou do material aplicado na execugao da construgdo, com
..2 reflexo direto no valor final do imodvel avaliando.
- ABNT Consideragdo na avaliagdo do padrao construtivo do imovel, que
NBR 3.49 identifica a qualidade das benfeitorias em fungao das especificagdes s SIM
146532 : de projetos, materiais, execug3o e m3o-de-obra efetivamente
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remanescente, na mesma data de referéncia.

Laudo elaborado por
-E item da Engenheiro | Corretor de
l -
2 | #|Norma Norma Requisitos e Arquiteto| Imoveis
3 (Normas | (Conforme
ABNT) "PTAM™)
71 ner 821 Possibilidade de utilizagdo do Método comparativo direto de dados _— M
) de mercado para identificacao do valor de um bem.
14653-1
8 NBR 822 Possibilidade de utilizagdo do Método Involutivo para identificacdo S
o I be
146531 do valor de um bem.
9 A:;;T £23 Possibilidade de utilizagdo do Método Evolutivo para identificacdo -
o do valor de um bem.
14653-1
ABNT - e m =
10| N8R 824 Possibilidade de utilizacdo do Método da capitalizacio da renda SIM
- para identificac3o do valor de um bem.
14653-1
1 ANBBT 831 Possibilidade de utilizacio do Método comparativo direto de custo p—
o para identificagdo do custo de um bem.
14653-1
ABNT L - " -
832 Possibilidade de utilizag3o do Método da quantificacdo de custo -—
12| NBR o para identificacdo do custo de um bem.
14653-1
4 Possibilidade de utilizagdo de Métodos para identificar indicadores s
13 14:: 1 8 de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento
ABNT Utilizag3o da inferéncia estatistica, que é a parte da ciéncia
14| NBR 3.26 |estatistica que permite extrair conclusdes sobre a populag3o a partir SIM
14653-1 de amostra.
Q
wm ABNT Utilizac3o na avaliag3o de imoveis de modelos de regress3o,
= |15/ NBR 332 |utilizados para representar determinado fenémeno, com base numa SIM
E 14653-1 amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.
Possibilidade de utilizagdo da média aritmética como estimador
16| NBR 3.23 = .. Sim
pontual para obtengao do valor de mercado do imovel.
14653-2
ABNT Quantificagdo no valor final do imével da contribuic3o do pélo de
17| wBm 284 influéncia, que é o local que, por suas caracteristicas, influencia os <
14653-2 ’ valores dos imdveis, em funcdo de sua proximidade com o elemento
avaliando.
ABNT Adogdo do campo de arbitrio, que é o Intervalo de variagdo no
18| NER 38 entomo do estimador pontual adotado na avaliacao, dentro do qual s
14653-1 ' pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia
de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.
ABNT Considerag3o na avaliagdo do imovel da influéncia da depreciacao,
19| NeR 312 gue é a perda de valor de um bem, devido a modificagBes em seu SiM
14653-1 ) estado ou qualidade, ocasionadas por decrepitude, deterioragao,
mutilagdo ou obsoletismo.
Consideracdo na avaliag3o do imgdvel comercial da influéncia do
ABNT fundo de comércio, que € um bem intangivel pertencente ao titular
20| NBR 3.22 |do negodcio, decorrente do resultado de suas operagbes mercantis, SiM
14653-1 composto entre outros de: nome comercial, freguesia, patentes e
marcas.
Possibilidade de aplicacdo do critério "antes e depois”™, nas
ABNT - - . ye s
11.1.2 e |avaliaghes de servidoes e em desapropriagoes, critério esse gue se
21| NBR . . . . - Sim
146532 11.2.2 |baseia na diferen¢a entre as avaliagbes do imovel original e do imovel




do mesmo contexto estardo contidos, com determinada probabilidade.
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Laudo elaborado por
'§ item da Engenheiro | Corretor de
< |#|Norma N Requisitos e Arguiteto| Imoveis
Z (Normas | (Conforme
ABNT) "PTAM")
ABNT Aplicacdo de um "fator de oferta” sobre os valores de dados de
g |22] NBR | 82135 mercado nessa condi¢3o {"em oferta”), para combater a SiM Sim
k] 14653-2 superestimativa que em geral acompanham esses pregos.
.-
8 ABNT No caso de utilizag3o de tratamento por fatores, para avaliacdo de
g 23| NBR B.3 imoveis, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de SIM SIM
r] 14653-2 eliminac3o de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.
]
E ABNT Exigéncia de aplicacao de transformag¢bes matematicas
‘é 4| R 324 (homogeneiza¢3o) que expressem, em termos relativas, as s
- ’ diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem
14653-1 i
avaliando
ABNT Possibilidade de adogao do valor final de um imodvel, por meio da
25/ NBR 38 conciliagdo, quando for utilizado mais de um método na avaliagdo do Sim
a 14653-2 imovel.
-tfg ABNT Classificagdo do laudo quanto a sua fundamentacgao, que identifica o
§ 26| neR 9 aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da <ma
o 146531 selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
8 - quantidade dos dados amostrais disponiveis.
o
O ABNT . - . o I .
w Classificagdo do laudo quanto a sua precisao, que possibilita medir o
& |27] NBR 9 P . - sim
i grau de certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliac3o.
< 14653-1
vy
el Possibilidade de apresentac3o do valor final do imovel dentro de um
o ABNT . i . L .
< |,5| ner 341 intervalo de predig3o, que é a estimativa de um intervalo de valores, s
14€53-2 . a partir de dados de mercado observados, dentro do qual novos dados

Tabela 1 — Requisitos necessarios em avaliag@o de imoveis

Fonte: Normas da ABNT

Da tabela acima, vé-se que de 28 requisitos exigidos pelas normas brasileiras da ABNT, como
necessarios em avaliacdo de iméveis, todos os 28 estdo contemplados em laudos elaborados
por Engenheiros e Arquitetos, ao passo que em laudos elaborados por Corretores de Iméveis,
com base em seu documento base, a Resolugdo que normatiza a elaboragcdo do PTAM —
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, apenas 6 requisitos sdo contemplados, o que
deixa patente a consideravel diferenca qualitativa entre as duas técnicas. Vejamos:
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CUMPRIMENTO DE REQUISITOS

REQUISITOS EXIGIDOS PELAS NORMAS ABNT

LAUDO ELABORADO POR ENGENHEIRO E
ARQUITETO (NORMAS ABNT)

LAUDO ELABORADO POR CORRETOR DE IMOVEIS
("PTAM")

0 5 10 15 20 25 30

Grifico 1 — Cumprimento de Requisitos em laudos elaborados por Engenheiros e
Arquitetos Vs. Laudos elaborados por Corretor de Imoveis
Fonte: Elaborado com base em Normas da ABNT

9. DOS EXEMPLOS ORDINARIOS DAS PATOLOGIAS QUE AFETAM O
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL E QUE SAO DESCONHECIDAS
PELO CORRETOR DE IMOVEIS

Um exemplo Classico de deficiéncia da avaliagao feita por Corretor de Iméveis da-se durante a
vistoria do imovel, quando se depara com duas fissuras na alvenaria, sendo uma no sentido
horizontal, no encontro parede-laje, e outra diagonal, no encontro parede-piso. Ao olhar leigo
daquele profissional, pode parecer que se trata de fissuras de mesma espécie, ao passo que,
para o profissional Engenharia e Arquitetura, sdo dois tipos distintos de fissuras, podendo ir,
respectivamente, de uma consequéncia meramente estética a um veredito de alerta de ruina da
alvenaria, dependendo da gravidade e extensdo da fissura em diagonal préxima ao encontro
parede-piso, a denotar recalque diferencial do vao de alvenaria, o que, por 6bvio, traz
consequéncia imediata ao valor de mercado do imoével, fato esse, igualmente ébvio, de total
desconhecimento do Corretor de Iméveis.

Outra manifestagéo patoldgica para a qual o Corretor de Imdéveis ndo possui qualificacdo técnica
para distinguir o reflexo na avaliacdo de mercado do imdvel, sdo as infiltragcbes na alvenaria nas
espécies ascendentes (vinda do subsolo e de elevado custo financeiro para correg¢do) e
infiltracdes de cobertura (proveniente de cobertura e, via de regra, de custo financeiro de
corregdo mais baixo).

Escapa também ao olhar leigo do Corretor de Imdveis, a distincao entre o descolamento de piso
(origem superficial) e o afundamento de piso (origem subterrénea), com custo de reparagao
distintos e, consequentemente, com reflexos distintos no valor final do imovel.

Podemos citar ainda a situagdo de licenciamento urbanistico e ambiental do imével, cujo
montante a ser despendido para a sua legalizagao traz consequéncia direta no valor de mercado
do imovel, condi¢cdes essas negligenciadas, por deficiéncia técnica, pelos Corretores de Imoveis.
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Registra-se, por fim, longe todavia de exaurir os exemplos, a situacao de acessibilidade, a luz da
Norma ABNT NBR 9050, que, a depender das restricbes apresentadas, pode reduzir
severamente o seu valor de mercado dos imoéveis.

10. DA CONCLUSAO

De todo o exposto, resta patente que a avaliagdo de iméveis procedida pelo profissional Corretor
de Imdveis nao atende ao fim esperado, que é o de produzir informacgéo técnica especializada,
com a segurancga necessaria capaz de embasar uma decisao administrativa ou judicial.

O valor final da avaliagdo procedida com base no PTAM, que o modelo de laudo de avaliagao
adotado pelos Corretores de Imoéveis, baseia-se em simples média aritmética dos dados
pesquisados, sem que as condigdes estruturais sejam levadas em conta, por faltar-lhes a
competéncia técnica para tanto. E ainda, sdo dados baseados em suas préprias experiéncias,
eivados de seus interesses comerciais. Os corretores poderao até dizer que pregos estdo sendo
praticados, mas nao saberdo o “porqué”, o “‘como” e em quais limites seriam tolerados,
considerando a generalidade e a especificidade de cada bem em exame. Os corretores de
Imoveis carecem de capacitacio para realizar laudos de avaliagao e falta-lhes isengao, visto que
o fim precipuo de sua atividade é a comercializacdo do imdvel e a remuneragao a ela vinculada.

Em relacdo aos requisitos necessarios a uma avaliacdo técnica de iméveis, o laudo produzido
por Corretor de Imdéveis cumpre apenas 06 (seis) dos 28 (vinte e oito) requisitos estipulados pela
norma brasileira de regéncia das avaliagdes, a Norma ABNT NBR 14653.

A capacitacdo profissional necessaria para atuar como AVALIADOR DE IMOVEIS, somente é
encontrada nos profissionais graduados em Engenharia e Arquitetura, que tém em sua formacéo,
conhecimentos pertinentes e precificagcdo de materiais, do estagio tecnoldgico das construgoes,
dos custos de manutencao, reformas com vistas a uso comercial e viabilidade de licenciamento,
quando for o caso. Além de avaliar com propriedade a formagdo antropolégica de
aglomeramentos urbanos e de atividades produtivas rurais ou industriais.

A necessidade de fundamentacao e transparéncia se faz impositiva em demandas publicas de
diversas naturezas, tais como: desapropriagdes, sub-rogacdo de vinculos, instituicdo de
servidao, inventarios, execucgoes, faléncias, etc.

Deve-se lembrar, ainda, que o Codigo de Defesa do Consumidor estabelece no seu art. 39,
inciso VIII, que é vedado colocar no mercado qualquer produto ou servigo em desacordo com as
normas técnicas.

Admitir que Corretores de Imdveis possam exercer uma atividade para a qual ndo estido
capacitados é expor em risco de seguranga todos os atos e consequéncias decorrentes dos
trabalhos avaliatérios publicos.



Pagina 15 de 19

11. DOS ENCAMINHAMENTOS SUGERIDOS

Por todo o exposto, sugere-se que 0s servicos voltados para AVALIACOES DE IMOVEIS
recaiam apenas sobre os prqfissionais graduados em Engenharia e Arquitetura e registrados no
CREA e CAU, por serem os UNICOS capacitados para exercer tais atividades.

Respeitosamente,
ADRIEL ]
AUGUSTO V‘TJEFARSERPRO ou=| RFBa CPF AZ CN °

Q U E I ROZ 04800 gDR\EL AUGUSTO QUEIROZ 04500430194
430194 E wuggZFAElrxomvuglM 0300,

ADRIEL AUGUSTO QUEIROZ
Arquiteto e Urbanista
CAU: A298009-6

53111000107 Qus
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ANEXO | - ACORDAO TJ SP

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n° 2251344-
07.2020.8.26.0000, da Comarca de Cotia, em que sédo agravantes KENJI KIRA - ESPOLIO e
ADAIR LAGO KIRA (INVENTARIANTE) e é agravada SACOLAO GRANJA VIANA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 282 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: DERAM PROVIMENTO AO AGRAVO, V. U.,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CESAR LACERDA (Presidente) E
BERENICE MARCONDES CESAR.

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2021.

Celso Pimentel
relator

assinatura eletrénica

Voto n° 43.863

Agravo de instrumento n°® 2251344-07.2020.8.26.0000
Processo originario n° 1002623-54.2020.8.26.0152

3% Vara Civel de Cotia

Agravante: Espdlio de Keniji Kira

Agravada: Sacoldo Granja Viana Ltda.

282 Camara da Secao de Direito Privado

Avaliacao de imével e de aluguel constitui matéria técnica afeta a engenharia e a
arquitetura e ndo se admite a nomeacao de corretor de iméveis para a pericia.
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Réu, locador de imével nao residencial agrava da respeitavel decisdo (fls. 23) que, na acgao
revisional de aluguel, nomeou corretor de imdveis para a pericia. Defende a nomeacao de
engenheiro.

Foi deferido o pedido de atribuicao efeito suspensivo (fl. 92) e vieram preparo (fls. 74/76),
resposta (fls. 100/104) e informacdes (fls. 105/106).

E o relatorio.

Avaliacao de imovel e de aluguel constitui matéria técnica afeta a engenharia e a arquitetura, a
propésito do que ha precedente desta Camara ao tempo do Segundo Tribunal de Algada (fl. 8).

O ser o juiz o destinatario da prova compreende o juiz de segundo grau e o das instancias
especial e extraordinaria.

O grau de confianca no profissional constitui fator relevante, mas nao autoriza a atribuicdo da
pericia a corretor de imoéveis.

Por isso, revoga-se a homeacgao, outra e adequada havera e se da provimento ao agravo.

Celso Pimentel

relator
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ANEXO Il - ACORDAO TJ MG

AGRAVO DE INSTRUMENTO-CV 142 CAMARA CIVEL N° 1.0000.18.094067-8/002
BARBACENA

AGRAVANTE(S) CARLOS JULIO FERREIRA
AGRAVANTE(S) CYNTHIA MARCIA DE ARAUJO BARRA
AGRAVADO(A)(S) BRADESCO ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA

DECISAO

Trata-se de agravo de instrumento interposto por CARLOS JULIO FERREIRA e outra, contra
decisdo proferida nos autos da ag&o de revisdo contratual c/c repeticdo de indébito ajuizada em
desfavor de BRADESCO ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA, por meio da qual o
magistrado a quo deferiu a produgdo da prova pericial requerida pelos ora recorrentes,
destacando que a avaliacdo do imdvel e benfeitorias podera ser realizada por corretor de
imoveis, sendo desnecessaria a nomeagao de um engenheiro civil.

Em suas razdes recursais, sustentam os agravantes que pugnaram pela realizagdo de prova
pericial por engenheiro civil para a mensuragdo do valor atual do imoével, bem como das
benfeitorias/acessdes nele erigidas, visando comprovar que a execugao extrajudicial causara
enriquecimento ilicito e sem causa do recorrido. Asseveram que € o0 engenheiro o profissional
qualificado e detentor de conhecimento especializado para realizar a aludida avaliagao, de modo
a oferecer seguro subsidio para o julgamento da causa. Pugnam pela concessédo de efeito
suspensivo ao recurso ou antecipacao dos efeitos da tutela recursal. No mérito, requerem a
reforma da decisdo monocratica.

E o relatorio. Decido.

Para que seja deferido o pedido de antecipagdo da tutela recursal ou concedido efeito
suspensivo ao recurso, nos termos do inc.l, do art. 1.019 do CPC, o agravante deve demonstrar
a probabilidade do direito por ele suscitado e a presenca de perigo de dano, ou o risco ao
resultado util do processo.

A relevancia da argumentacgdo veiculada nas razdes recursais, aliada a possibilidade de a
decisdo causar lesao de dificil reparagdo ao recorrente, recomenda mesmo a suspensido do
provimento agravado até a decisao colegiada. Explico.

O corretor de iméveis ndo tem conhecimentos técnicos e especificos que o habilitem a
determinar o valor das benfeitorias realizadas no imével objeto da lide.

Com efeito, conforme disp6e a Resolugcao n° 345/1990 do Conselho Nacional de
Engenharia e Agronomia, as pericias e avaliagoes referentes a bens imoéveis, por se
tratarem de atividades complexas e que exigem qualificagdo especifica, devem ser
realizadas por profissionais devidamente habilitados.



Pagina 19 de 19

Nao bastasse, certo é que o prosseguimento do feito podera acarretar na realizagao da
pericia por profissional nao capacitado.

Com efeito, DETERMINO a imediata suspensao da decisdo agravada até o julgamento definitivo
por esta Egrégia Corte, comunicando-se ao MM. Juiz singular o inteiro teor do presente
despacho, com a devida URGENCIA, para cumprimento, requisitando-lhe a prestacdo das
informacgbes necessarias para a instrugcao do feito, especialmente acerca da manutencao da
decisdo impugnada.

Intime-se o patrono da parte agravada, por meio do diario de justica, para apresentacdo de
contraminuta no prazo de 15 (quinze) dias.

Publique-se. Intime-se. Cumpra-se.

Belo Horizonte, 11 de novembro de 2020.

DESA. CLAUDIA MAIA
RELATORA
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Mensagem inicial

O Manual de Avaliagbes de imoveis do patrimonio
da Uniao tem por objetivo servir como um guia
pratico para esclarecer de forma operacional, os |
procedimentos tedricos para a realizacdo das
avaliagdes no ambito da SPU.

Espera-se que este produto, gradualmente ajustado
e enriquecido a partir da sua aplicacdo, possa
constituir um instrumento eficiente para atingir o |
objetivo que o justificou e inspirou.

Boa leitura!

JOSE GUSTAVO BARBOSA VILLACA
Coordenador Geral de Avaliagao e Contabilidade
do Patriménio
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PARTE | - Objetivo, Conceitos, Modalidades, Critérios Gerais,
Defini¢des e Simbologia

1.0BJETIVO

1.1. O presente manual tem como objetivo orientar quanto a elaboracao de Avaliacdo de
iméveis da Unido, bem como descrever procedimentos técnicos que conduzam a uma
padronizagao desse trabalho nos servicos afetos a Secretaria do Patriménio da Unido.

2.CONCEITO DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL

2.1. Atividade desenvolvida por profissional ou servidor habilitado para identificar o valor de
bem imovel, os seus custos, frutos e direitos, e determinar os indicadores de viabilidade de
sua utilizacdo econdmica para determinada finalidade, por meio do seu valor de mercado,
do valor da terra nua, do valor venal ou do valor de referéncia, consideradas as suas
caracteristicas fisicas e econdémicas, a partir de exames, vistorias e pesquisas. (IN n°67/2022).

3.MODALIDADES DE AVALIACAO

3.1. Laudo de Avaliagdo, relatério com fundamentacao técnica e cientifica elaborado por
profissional ou servidor habilitado, em conformidade com a NBR 14653, para avaliar um
bem imovel de acordo com seu valor de mercado ou outro valor compativel com a finalidade
da avaliacao. (IN67/2022).

3.2. Relatério de Valor de Referéncia, caracterizado como uma avaliacdo simplificada,
podendo se embasar em fotografias do processo ou outras fontes, uma vez que nao é
obrigatoria a vistoria do imoével avaliando, desde que adotada situa¢cdo paradigma nos
termos da NBR 14.653.

4.CONCEITOS DE VALORES

4.1. Valor de mercado

41.1. E a quantia mais provavel, oriunda sempre de um laudo de avaliacdo em
conformidade com a NBR 14653, pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

4.2. Valor patrimonial ou valor venal

4.1.2. E o valor de imével fornecido pelos Municipios e Distrito Federal, para subsidiar a base
de dados da Secretaria de Coordenag¢do e Governanga do Patrimdnio da Unido, que zelara
por sua atualizacdo em rela¢do aos valores de mercado.

4.3. Valor arbitrado

4.3.1. E o valor pontual adotado como resultado final da avaliacdo, dentro dos limites do
campo de arbitrio estabelecimento na Norma NBR 14653-2 e utilizado para fins de registro
nos sistemas.
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4.4.Valor contabil liquido
4.4.1. E aquele resultante do valor do imdvel, acrescido de suas atualizacdes e reavaliacdes,
descontada a sua depreciacao acumulada.

4.5.Valor de referéncia

4.5.1. E a quantia aceitavel, oriunda de um relatério de valor de referéncia, pela qual a SPU
referéncia o valor de um bem imével, determinada por profissional ou servidor habilitado,
em uma data de referéncia. (IN 67/2022)

4.6. Valor justo
4.6.1. E aquele determinado a partir de laudo de avaliacdo ou Relatério de valor de
referéncia para fins contabeis. (IN 67/2022)

4.7.Valor residual
4.7.1. Quantia representativa do bem ao final de sua vida util. (NBR 14653-1)

4.8.Valor depreciavel
4.8.1. Diferenca entre o valor do bem na condi¢cdo de novo e o seu valor residual (IN
67/2022);

4.9.Valor de liquidacao forcada

4.9.1. Valor de um bem, na hipétese de uma venda compulséria ou em espaco de tempo
menor do que o normalmente observado no mercado, adotando-se critérios previamente
estabelecidos (IN 67/2022);

4.10. Valor de terra nua

4.10.1. E a quantia aceitavel, oriunda de érgdo ou entidades federais, estaduais, distritais ou
municipais, que compreende o solo com sua superficie e respectiva floresta nativa,
despojado das construgdes, instalacdes e melhoramentos, das culturas permanentes, das
arvores de florestas plantadas e das pastagens cultivadas ou melhoradas, que se classificam
como investimentos (benfeitorias) (IN 67/2022);

4.11.Valor em risco
4.11.1. E o valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar.

5.CRITERIOS GERAIS

5.1. As atividades de avalia¢Bes de bens, pericias e estudos de viabilidade técnico-econdmica
sdao atribui¢cBes exclusivas do exercicio profissional correspondente as diferentes
modalidades de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

5.2. Para os bens imdveis da Unido, as atividades no ambito da Engenharia de Avalia¢cbes
serdo realizadas por servidores habilitados, consideradas indevidas aquelas realizadas por
servidor ocupante de cargo de nivel médio ou cargo de nivel superior ndo compativel com as
atribuicdes do cargo. (IN n° 67/2022)
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5.3. As competéncias das unidades gestoras e da Secretaria de Coordenacdo e Governanga
do Patrimdénio da Unido, distribuidas por sua unidade central e Superintendéncias, na
execuc¢do das atividades de avaliagdo dos imoveis da Unido e de seu interesse, bem como a
definicdo de parametros técnicos avaliatérios para cobranca em funcdo da utilizacao desses
bens, deverdo observar o seu regimento interno especifico. (IN n° 67/2022)

5.4. As orientacdes técnicas apresentadas neste manual, resultam de estudo da legislacao
vigente, notadamente dos procedimentos de exceléncia previstos na NBR 14.653 e suas
partes e da prépria experiéncia acumulada pela SPU, tendo carater metodolégico e visando
melhor sistematizar a realizacdo das atividades técnicas de avalia¢gdes de bens no ambito
das Unidades Gestoras de iméveis da Unido.

5.5. Alguns procedimentos aqui explanados poderdo ser alterados a depender da gestdo da
SPU face a publicacdo de portaria especifica.

6.DEFINICOES E SIMBOLOGIA

6.1.Contexto

O presente manual objetiva orientar quanto as atividades de avaliagdes de imodveis no
ambito da Unido e de seu interesse, assim, para um melhor entendimento e
complementac¢do de informac8es, recomenda-se a leitura das definicbes constantes na NBR
14653 e NBR 12721, das adotadas nas bibliografias especializadas e das transcritas neste
manual.

6.2.Definigoes:
I - Amostra: é o conjunto de dados de mercado representativos de uma populacdo.
Il - Amostragem: é o procedimento utilizado para constituir uma amostra.

Il - Andar: é o pavimento que esta acima ou abaixo do pavimento térreo, podendo receber
diferentes nomenclaturas, a serem especificadas no respectivo projeto arquitetonico (ex.:
mezanino, sobreloja, subsolo etc).

IV - Aproveitamento eficiente: é aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente.

V - Arbitramento: é a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicao entre
alternativas tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos, conforme
definicdo do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia - IBAPE. (IN SPU
67/22).

VI - Area coberta-padrdo: é a medida de superficie de quaisquer dependéncias cobertas,
nela incluida as superficies de projecdes de paredes, de pilares e demais elementos
construtivos, que possuem areas de padrao de acabamento semelhantes as respectivas
areas do projetos-padrdo adotados na NBR 12721.
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VIl - Area coberta de padrdo diferente: é a area coberta de padrdo de acabamento
substancialmente inferior ou superior ao tipo escolhido entre os padronizados na NBR
12721.

VIII - Area de servidao: ¢é a parte do imével serviente diretamente atingida pela serviddo.

IX - Area descoberta: é a medida da superficie de quaisquer dependéncias ndo cobertas
que integram a edificacdo (ex.: area de servico, estacionamento descoberto, terrago etc).

X - Area equivalente: ¢ a area virtual cujo custo de construcdo é equivalente ao custo da
respectiva area real, utilizada quando este custo é diferente do custo unitario basico da
constru¢do adotado como referéncia. Pode ser, maior ou menor que a area real
correspondente.

Xl - Area homogénea: é a regido cujas caracteristicas locais se assemelham e cuja
legislacdo quanto ao uso e parcelamento do solo, percentual de construcdo admissivel,
gabarito e areas minimas dos lotes sdo 0s mesmos.

XIl - Area real do pavimento: é a superficie limitada pelo perimetro externo da edificacdo,
no nivel do piso do pavimento correspondente, excluidas as areas nao edificadas.

Xl - Area real privativa da unidade auténoma: é a superficie limitada pela linha que
contorna as dependéncias privativas, cobertas ou descobertas, da unidade autdbnoma,
excluidas as areas ndo edificadas, passando pelas projecdes:

a. das faces externas das paredes externas da edificacdo e das paredes que separam as
dependéncias privativas da unidade auténoma, das dependéncias de uso comum; e

b. dos eixos das paredes que separam as dependéncias privativas da unidade autdbnoma
considerada, das dependéncias privativas de unidades auténomas contiguas.

XIV - Area real global da edificacdo: ¢ a soma das areas cobertas e descobertas reais,
situadas nos diversos pavimentos da edifica¢gdo calculadas a partir do projeto arquiteténico
aprovado e com o auxilio do Quadro | do Anexo A da NBR 12721.

XV - Area rural: aquela ndo definida como area urbana pela legislacdo municipal. (IN SPU
67/22)

XVI - Area total de construgdo: é a area resultante do somatério da &rea real privativa e da
area comum atribuidas a uma unidade autbnoma, definidas conforme a NBR 12721.

XVII - Area util da unidade: é a area real privativa, definida na NBR 12721, subtraida a area
ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou dificultem sua

utilizacao.

XVIIl - Area urbana: aquela definida como zona urbana e de expansdo urbana ou
urbanizaveis pela legislacao municipal. (IN SPU 67/22).
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XIX - Arrendamento: de acordo com os arts. 64, 8 1°, e 96 do Decreto-Lei n° 9.760, de 1946,
o arrendamento seria a locacdo, mediante condi¢bes especiais, quando objetivada a
exploracdo de frutos ou prestacao de servicos, podendo ser adotado como regime de cessao
de imoével, conforme art. 21 da Lei n° 9.636, de 1998, na qual se admite a execucdo de
empreendimento com objetivo lucrativo, sem a limitacdo do Decreto-Lei 9.760, de 1946. (IN
SPU 67/22)

XX - Avaliacdo de bens imoveis: atividade desenvolvida por profissional ou servidor
habilitado para identificar o valor de bem imovel, os seus custos, frutos e direitos, e
determinar os indicadores de viabilidade de sua utilizacdo econdmica para determinada
finalidade, por meio do seu valor de mercado, do valor da terra nua, do valor venal ou do
valor de referéncia, consideradas as suas caracteristicas fisicas e econdmicas, a partir de
exames, vistorias e pesquisas. (IN SPU 67/22)

XXI - Avaliador habilitado: profissional habilitado com registro regular no CREA ou no CAU
e com formagdo académica compativel com os trabalhos técnicos realizados, conforme Lei
n°®9.636, de 1998. (IN SPU 67/22)

XXIl - Avaliagdo intervalar: é aquela que tem como objetivo estabelecer, quando
solicitado, um intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central
ou do valor arbitrado. (IN SPU 67/22)

XXIII - Avaliagcdo em massa: € aquela realizada a partir de um lote padrdo para uma regiao
homogénea e geralmente utilizada na elaboracao de Planta de Valores. (IN SPU 67/22)

XXIV - Bem: é a coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patrimonio.

XXV - Bem tangivel: é o bem identificado materialmente (ex.: imoveis, equipamentos,
matérias-primas).

XXVI - Bem intangivel: é o bem ndo identificado materialmente (ex.: fundo de comércio,
marcas e patentes).

XXVII - Beneficios e Despesas Indiretas ou Bonificacdo de Despesas Indiretas - BDI: é o
percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o custo direto da
construcado.

XXVIII - Benfeitoria: é o resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode
ser retirado sem destruic¢do, fratura ou danos.

XXIX - Cadastro de logradouros: é o sistema organizado de informacdes que, mediante
codigos apropriados, atribui a cada logradouro um valor genérico do m?2 do terreno,
observados os fatores de desvalorizacdo e/ou valoriza¢cdao que incidem sobre sua localiza¢ao
e caracteristicas proprias.
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XXX - Campo de arbitrio: é o intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual
adotado na avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.

Cdédigos alocados: é escala logica ordenada para diferenciar as caracteristicas

XXXI - Cédigos alocados: é escala logica ordenada para diferenciar as caracteristicas
qualitativas dos imdéveis.

XXXII - Coeficiente ou fator de depreciacao fisica e funcional - Fd: é o multiplicador que
visa a depreciar o imdvel novo para atingir condi¢cdes semelhantes as do imdvel avaliando.

XXXIII - Coeficiente do valor pleno - Kp: é o multiplicador que permite majorar o valor do
Custo Unitario Basico - CUB publicado pelas revistas técnicas especializadas ao valor de
reproducdo da benfeitoria. Nele se incluem as despesas complementares, nao
contempladas no CUB (elevadores, fundac¢8es etc.) e o BDI. Este coeficiente ndo incorpora a
vantagem da coisa feita, nem o fator de valorizacdo comercial, que devem ser usados,
quando for o caso, para obter-se o valor de mercado de benfeitoria.

XXXIV - Custo: é o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produ¢do, manuteng¢ao
ou aquisicao de um bem, numa determinada data e situagao.

XXXV - Custo Unitario Basico - CUB: é o custo por metro quadrado de construcdo do
projeto-padrdo considerado, calculado e divulgado pelos Sindicatos da Industria da
Construcao Civil, em atendimento ao disposto no art. 54 da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, e que serve de base para avaliacdo de parte dos custos de constru¢do das
edificacdes. (IN SPU 67/22).

XXXVI - Custo de reedi¢ao: é o custo de reproducdo, descontada a depreciacdo do bem,
tendo em vista o estado em que se encontra.

XXXVII - Custo de reproducgao: gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar
eventual depreciacao.

XXXVIII - Custo de substituicdo: é o custo de reedicdo de um bem, com a mesma func¢do e
caracteristicas assemelhadas ao avaliando.

XXXIX - Depreciagao fisica: é a perda de valor de um bem, em funcdo do desgaste das
partes constitutivas e benfeitorias, resultante de:

a. Decrepitude: desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condi¢Ses normais de utilizacdo e manutencao;

b. Deterioracdo: desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencao
inadequada;

c. Mutilagao: retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes;

d. Obsoletismo: superacdo tecnoldgica ou funcional.
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XL - Desmembramento: é a subdivisdao de um terreno em lotes, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique em abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem o prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes.

XLI - Dado de mercado: é o conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a
um determinado bem.

XLIl - Dados de mercado contempordneos: para a Secretaria de Coordenagdo e
Governanca do Patriménio da Unido, sdo precos de oferta ou transagdo de até 2 (dois) anos
da data de realiza¢ao da avalia¢ao. (IN SPU 67/22)

XLIIl - Dominio: é o direito real que submete a propriedade, de maneira legal, absoluta e
exclusiva, ao poder e vontade de alguém.

XLIV - Dominio direto: é aquele pertencente ao proprietario do imével sob o instituto da
enfiteuse.

XLV - Dominio pleno: é o dominio total, que é a soma do dominio util com o dominio
direto.

XLVI - Dominio util: é o direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar do imével, podendo
extrair dele seus frutos, vantagens e rendimentos econémicos.

XLVII - Edificio: é a construcdo com mais de um pavimento, destinada a abrigar atividades
institucionais, comerciais, industriais ou habita¢cdes multifamiliares.

XLVIII - Empreendimento: é o conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializacdo ou exploracdo econdémica. Pode ser: imobiliario (ex.: loteamento, prédios
comerciais/residenciais) de base imobilidria (ex.: hotel, “shopping center”, parques
tematicos), industrial ou rural.

XLIX - Engenharia de avaliagdes: é o conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, aplicados a avaliacao de bens por arquitetos e engenheiros.

L - Engenharia legal: é a parte da engenharia que atua na interface técnico-legal
envolvendo avalia¢gdes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

LI - Estado de conservagao: ¢ a situacao das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia de sua utilizacdo e da manutencdo a que foi
submetido.

LIl - Fator de comercializagao - Fc: é a razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu
custo de reedicao ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

LIl - Fracao ideal: é a fracdo expressa de forma decimal ou ordinaria que representa a

parte ideal do terreno e coisas de uso comum atribuida a unidade autébnoma, sendo parte
inseparavel desta.
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LIV - Frente ou testada efetiva do terreno: é a distdncia real, medida pelo
desenvolvimento da frente ao longo da via ou logradouro publico, serviddo, orla maritima,
lacustre ou fluvial, ou ainda costdes e canais.

LV - Frente projetada: é a proje¢do da frente real sobre a normal ao menor dos lados ou a
corda, no caso de frente em curva.

LVI - Frente real: é o comprimento efetivo da linha diviséria do imével com a via de acesso,
em projecdo horizontal.

LVII - Frente de referéncia: é a frente da situacdo paradigma adotada.

LVIII - Gabarito de altura: é a altura maxima de uma edificacdo permitida legalmente para
um determinado local.

LIX - Gleba urbanizavel: é o terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento ou
implantacdo de empreendimento.

LX - Habitabilidade: qualidade, estado ou condicao do que é habitavel, pressupondo-se a
existéncia de condic8es satisfatérias de conforto, seguranca e salubridade na edifica¢do. (IN
SPU 67/22).

LXI - Hipétese nula em um modelo de regressdo: é a hipdtese de que uma ou um
conjunto de variaveis independentes envolvidas no modelo de regressdo nao € importante
para explicar a variacao do fendmeno, a um nivel de significancia preestabelecido.

LXIl - Homogeneizacdo: é o tratamento dos precos observados, mediante a aplicacao de
transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

LXIII - Homologacao: é a verificacdo de conformidade realizada pela Unidade Gestora de
Imével da Unido quanto as avaliagdes realizadas por terceiros, observando-se os preceitos
obrigatérios da Norma Brasileira de Avaliacao de Bens da ABNT- NBR 14.653 e suas partes,
bem como ditames normativos especificos da Administracdao Publica Federal. (IN SPU 67/22).

LXIV - Idade estimada: aproximacao da idade real do imovel, levando em consideracdo as
suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

LXV - Idade real: é o tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construcao até a data
de referéncia adotada no laudo.

LXVI - Imével: é o bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas.
Pode ser classificado como urbano ou rural, em func¢do da sua localizacdo, uso ou vocacao.

LXVII - Imével alodial: é aquele livre de quaisquer dnus, encargos, foros ou pensdes
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LXVIII - Iméveis atipicos: sdo aqueles que destoam do padrao do logradouro ou regidao em
analise. (IN SPU 67/22).

LXIX - Imével de referéncia: é o dado de mercado com caracteristicas comparaveis as do
imoével avaliando.

LXX- Imével dominante: é o im6vel que impde restricdo a outro por servidao

LXXI - Imével paradigma: é o imdvel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como
padrdo representativo da regido ou referencial da avaliacao.

LXXIl - Imével com vocacdao urbana: é o imovel em local com caracteristicas, uso,
ocupacgao, acesso e melhoramentos publicos disponiveis que possibilitam sua utilizagdo
imediata para fins urbanos.

LXXIII - Imével serviente: é o imdvel que sofre restricdo imposta por servidao.

LXXIV - Inferéncia estatistica: é a parte da ciéncia estatistica que permite extrair
conclusdes sobre a popula¢ao a partir de amostra.

LXXV - Intervalo de confianga: é o intervalo de valores dentro do qual esta contido o
parametro populacional com determinada confianca.

LXXVI- Intervalo de valores admissiveis: é o intervalo calculado pelo profissional da
engenharia de avaliagdes, com utilizacdo de critérios prescritos na norma ABNT 14.653,
dentro do qual a ado¢do de qualquer valor nele contido pelo solicitante do laudo, tem
respaldo da avaliacdo. (IN SPU 67/22)

LXXVII - Laudo de avaliagdo: é o relatério com fundamentacdo técnica e cientifica
elaborado por profissional ou servidor habilitado, em conformidade com a NBR 14653, para
avaliar um bem imovel de acordo com seu valor de mercado ou outro valor compativel com
a finalidade da avaliacao. (IN SPU 67/22).

LXXVIII - Liquidacao forgcada: é a condicdo relativa a hipotese de uma venda compulsoéria
ou em prazo menor que o médio de absor¢do pelo mercado.

LXXIX - Locagdo: instrumento de destinacdo aplicado quando houver conveniéncia em
tornar o imével produtivo, conservando, porém, a Unido, sua plena propriedade,
considerada arrendamento mediante condi¢des especiais, quando objetivada a exploragao
de frutos ou prestagao de servicos. (IN SPU 67/22)

LXXX - Locagao de terceiros: ato pelo qual um terceiro se obriga a ceder a Unido, por
tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de um imdvel, mediante certa retribuicdo. (IN SPU

67/22)

LXXXI - Logradouro: é qualquer espaco publico reconhecido pela administracao de um
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municipio (ex.: avenidas, jardins, parques, pragas, ruas etc.).
LXXXII - Lote: é a por¢ao de terreno resultante de parcelamento do solo urbano.

LXXXIII - Lote padrao: aquele cujas caracteristicas sao definidas pela legislagdo municipal
ou aquele em que esses aspectos apresentam maior representatividade em uma regidao em
estudo. (IN SPU 67/22)

LXXXIV - Loteamento: é a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edifica¢des, com
abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou amplia¢do das vias existentes.

LXXXV - Lote urbano: é o terreno situado em zona urbana ou de expansao urbana, como
tal definida na lei municipal de zoneamento urbano, passivel de ser aceito como unidade
autdnoma conforme o disposto na Lei 6.766 de 19/12/1979, especialmente nos artigos 2°, 4°
e 6° e na legislacdo local do uso do solo e cujo aproveitamento eficiente ndo dependa de
parcelamento.

LXXXVI - Modelo: é a representacao técnica da realidade.

LXXXVII - Modelo dinamico: é o modelo no qual as despesas e receitas sdao previstas ao
longo do tempo, com base em fluxo de caixa.

LXXXVIII - Modelo estatico: € o modelo que utiliza formulas simplificadas e que ndo leva
em conta o tempo de ocorréncia das despesas e receitas.

LXXXIX - Modelo de regressdao: é o modelo utilizado para representar determinado
fendbmeno, com base numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas
influenciantes.

XC - Nivel de significancia: é a probabilidade de rejeitar a hipdtese nula, quando ela for
verdadeira.

XCI - Outlier: é o ponto atipico, identificado como estranho a massa de dados.

XCII - Padrao construtivo: é a qualidade das benfeitorias em func¢do das especificacdes dos
projetos, de materiais, execu¢do e mao-de-obra efetivamente utilizados na construcdo.

XCIlI- Parecer técnico: é o relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por
um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.

XCIV - Pavimento: é a parte coberta da edificacdo situada num mesmo nivel ou em varios
niveis situados entre os planos de dois pisos superpostos, distantes entre si numa altura
correspondente ao pé-direito minimo previsto na legislacdo municipal, ou parte descoberta
do prédio, definida pela sua area.
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XCV - Pesquisa: € o conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecdo,
processamento, analise e interpretagdo de resultados sobre dados de mercado.

XCVI - Planta de valores: ¢ a representacdo grafica ou listagem dos valores genéricos de
metro quadrado de terreno ou do imoével numa mesma data, conforme a NBR 14653-2. (IN
SPU 67/22)

XCVII - Planta de valores da Secretaria de Gestdao do Patrimonio da Uniao: trata-se do
resultado de uma avaliagdo em massa e sistematica para a definicdo do valor unitario da
parcela terreno nos imoveis caracterizados e distribuidos espacialmente em trechos de
logradouros, referenciada a uma determinada data, usando-se procedimentos padronizados
e normalizados, sem, necessariamente, vistoriar os imoveis;

XCVIII - Polo de influéncia: é o local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos
imoéveis, na medida de sua proximidade com o elemento avaliando.

XCIX - Ponto influenciante: é o ponto atipico que, quando retirado da amostra, altera
significativamente os parametros estimados ou a estrutura do modelo.

C - Populagao: é a totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende analisar.
Cl - Posse: é a detenc¢do ou ocupagdo, com ou sem frui¢ao, de coisa ou direito.

ClIl - Prego: é uma expressdao monetaria que define uma transa¢do de um bem, do seu
fruto, de um direito, ou da expectativa de sua transa¢do, podendo-se coincidir com o valor

estimado. (IN SPU 67/22).

Clll - Profundidade equivalente: é o resultado numérico da divisdo da area de um lote
pela sua frente projetada principal.

CIV - Quota parte: é o valor atribuido a uma fragao ideal.

CV - Relatério de Valor de Referéncia: é o relatorio técnico elaborado por profissional
habilitado, para determinar o valor de referéncia de um imaével.

CVI - Renda: é o fruto da exploracao de bens ou direitos, ou aplicacao de capital.

CVII - Servidao: é o encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de
outrem.

CVIII - Servidor habilitado: servidor publico com formacdo académica em arquitetura ou
engenharia, observadas as especialidades e suas respectivas areas de atua¢do, com registro
ativo no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA ou no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAU. Quando o cargo do servidor ndo exigir tal formacao, este
sera habilitado para as atividades desta Instru¢do Normativa, considerando sua formacao
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académica, nas seguintes condi¢des:

a. Ocupe cargo em comissdo de Direcdo e Assessoramento Superior - DAS ou equivalente;
ou

b. Exerca funcdo técnica - FT ou equivalente.

CIX - Situacao paradigma: é a situacao hipotética adotada como referencial para avaliacdo
de um bem, devendo ser acordada entre as partes e explicitada no laudo ou RVR

CX - Taxa de desconto: é a taxa adotada para o calculo do valor presente de uma despesa
ou receita futura.

CXI - Terreno de fundo: é aquele que, situado no interior da quadra, se comunica com a via
publica por um corredor de acesso.

CXIl - Terreno encravado: é aquele que ndo se comunica com a via publica.

CXIlIl - Terreno interno: é aquele localizado em vila, passagem, travessa ou local
assemelhado, acessério da malha viaria do Municipio ou de propriedade de particulares, e
gue nao consta oficialmente da Planta de Valores Genéricos do Municipio.

CXIV - Terrenos acrescidos de marinha: sdo aqueles que se tiverem formados, natural ou
artificialmente, para o lado do mar ou dos rios e lagoas, em seguimento aos terrenos de
marinha.

CXV - Terrenos de marinha: sdo aqueles medidos horizontalmente, em uma profundidade
de 33 m para a parte da terra, da posi¢do da linha do preamar-médio de 1831.

CXVI - Testada: é a medida da frente do imével.

CXVII - Tratamento de dados: é a aplicagdo de operagdes que expressem, em termos
relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

CXVIII - Trecho de logradouro: é a parte do logradouro, com igual valor genérico para os
terrenos, nela situada. O ponto inicial do trecho deve ser o inicio do logradouro ou o término
de um trecho anterior, e o seu ponto final o inicio do trecho subsequente. O trecho pode
corresponder apenas ao lado direito ou esquerdo de um determinado logradouro.

CXIX - Unidade autdnoma: é a parte da edificacao vinculada a uma fra¢do ideal de terreno,
e coisas comuns, sujeita as limitagdes da Lei.

CXX - Unidade padrao tipo: unidade autbnoma dentro de um conjunto/condominio que
detém as caracteristicas comuns a um universo de unidade da mesma natureza;

CXXI - Vantagem da coisa feita: é a diferenca entre o valor de mercado e o custo de
reedicao de um bem, quando positiva.
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CXXII - Variaveis independentes: sdo as variaveis que dao conteudo l6gico a variacao dos
precos de mercado coletados na amostra.

CXXIIl - Variaveis qualitativas: sdo as variaveis que ndo podem ser medidas ou contadas,
mas apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem (ex.:
padrdo construtivo, estado de conservacdo, qualidade do solo).

CXXIV - Variaveis quantitativas: sdo as varidveis que podem ser medidas ou contadas (ex.:
area privativa, niUmero de quartos, numero de vagas de garagem).

CXXV - Variavel dependente: é a variavel cujo comportamento se pretende explicar pelas
variaveis independentes.

CXXVI - Variavel dicotomica: é a varidvel que assume apenas duas posi¢des.

CXXVII - Variavel proxy: é a variavel utilizada para substituir outra de dificil mensuracao e
que se presume guardar com ela relagdo de pertinéncia obtida por meio de indicadores
publicados ou inferidos em outros estudos de mercado.

CXXVIII - Vida atil: é o prazo de utiliza¢gdo funcional de um bem.
CXXIX - Vida remanescente: € a vida Util que resta a um bem.

CXXX - Vistoria: é a constatacdo local de fatos, mediante observac¢des criteriosas em um
bem imovel, nos elementos e nas condi¢es que o constituem ou o influenciam.

CXXXI - Vocacgdo do imével: é o uso presumivelmente mais adequado de determinado
imdvel em fun¢do das caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as limita¢des legais.

CXXXIl - Zonas homogéneas: sdo regides que possuem, genericamente, uma mesma
valorizagdo imobiliaria, podendo ser definidas como distrito, bairro, conjunto de bairros,
logradouros, centro administrativos, comerciais e/ou industriais.

6.3. Simbologia

6.3.1.Neste manual foram adotados os simbolos da ABNT, complementados com os que
seguem:

o - desvio-padrao da populacao

Aa - area do imoével avaliando

Ab - drea das benfeitorias

Ae - drea do elemento pesquisado

Abp - area real privativa da unidade autbnoma
Ate - area total edificada

Att - area total do terreno

Atu - drea total da Unido
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Cr - custo de reproducdo

Dt - despesas totais deduzidos do Produto geral de vendas (Pgv)

fi - fracdo ideal em condominios horizontais ou verticais

Fac - fator de acabamento

Fc - fator de comercializa¢ao

Fcd - fator de condominio

Fd - fator de depreciacdo

Fpj - fator de projeto

Flj - fator de loja ou de valorizagdo comercial

Fpd - fator de pedologia

Ftm - fator de frentes ou de testadas multiplas

Frl - fator de restricao legal

Ft - fator de frente ou de testada

Ftr - fator de transposi¢ao de local

i - taxa de juros (por periodo ou mensal)

lap - idade aparente (ou estimada) do imovel

Kp - coeficiente do valor pleno

Kcf - coeficiente de vantagem da coisa feita

Kr - coeficiente do valor residual

Kd - coeficiente de depreciacao

Li - lucro do incorporador

Lp - lucro percentual em relagdo ao Pgv

n - numero de elementos da amostra

P - profundidade-padrao (do lote-padrao)

Pa - percentagem de aproveitamento para lotear glebas urbanizaveis
Peq - profundidade equivalente

Pgv - produto geral de vendas

PVG - planta de valores genéricos

r - proporcionalidade entre area da Unido (Atu)/area total do terreno (Att)
Rlo - receita liquida operacional

s - desvio-padrdo da amostra

t - abscissa da distribuicdo de Student

T - frente ou testada real

Tef - frente ou testada efetiva (projecao da frente sobre a normal a um dos lados)
Tr - frente ou testada de referéncia

Vad - valor adotado

Vau - valor da drea da Unido (CDRU / IN 01/2014)

Vb -valor das benfeitorias

Vbp - valor da benfeitoria proporcional em relagdo a area do terreno da Uniao
Vcuo - valor preco publico (Portaria 404)

Vd - valor declarado

Vdu - valor do dominio util do terreno da Unido

Vef - valor do espaco fisico em reais por metro quadrado(portaria 01 de 03/01/2014)
Vefap - valor espaco fisico aguas publicas (portaria 404)

Vg - valor genérico unitario do terreno para trecho de logradouro
Vip - valor proporcional do imével para fins de laudémio
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Vir - valor de referéncia do imével para calculo de laudémio
VI - valor locativo
Vpu - valor do preco publico didrio com prazo de até 90dias pela permissdo de uso em
reais (portaria 01 de 03/01/2014)
Vr - valor residual
Vti - valor total do imével
Vtt - valor total do terreno
Vtu - valor do dominio pleno do terreno da Uniao
Vuc - valor unitario corrigido
Vui - valor unitario inicial
Vuh - valor unitario homogeneizado
Xi - elemento da amostra
X - média aritmética
Yi - indice de valor do trecho de logradouro do imével pesquisado
Ylp - indice de valor do trecho de logradouro do lote padrao
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PARTE Il - Atividades Basicas

7. DOCUMENTACAO

7.1. Ao iniciar o procedimento avaliatério, o profissional avaliador devera solicitar a
documentacdo relativa ao imovel avaliando, a qual deve incluir, minimamente a Certidao de
Inteiro Teor da Matricula do imdvel, e complementarmente, projetos, memoriais, cadastro
territorial urbano ou rural e outros.

7.2. Ndo é responsabilidade do avaliador analisar a legitimidade da documentacdo juridica
do bem nem a realiza¢do de estudos, auditorias, exames, medicdes e inspec¢des prévias para
o desenvolvimento da avaliagao

7.3. Toda via, ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, convém informar ao
solicitante e explicitar a circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em
funcdo dessas condicdes.

7.4. Na impossibilidade do conhecimento da documenta¢do necessaria, o profissional
avaliador devera julgar sobre a possibilidade de elaborar a avaliacdo, caso optando por
fazer, deve consignar o fato no corpo do laudo.

8.LEGISLACAO

8.1. Recomenda-se consultar as legislagdes municipal, estadual e federal, bem como
examinar outras restricdes ou incentivos, que possam influenciar no valor do imaével.

9.VISTORIA

9.1. Vistoria do bem avaliando

9.1.1. A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatorio e visa caracterizar o imovel
avaliando e o contexto imobiliario em que esta inserido, resultando na adequada orienta¢ao
da coleta de dados.

9.1.2. Nessa ocasido sdo verificadas as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imével e
analisados fatores que influenciam no valor de um bem, com por exemplo:

a) Localizagdo do imovel;

b) Caracteristicas da regiao e do respectivo entorno;

c) Legislacdo de uso e ocupagao do solo;

d) Proximidade de polos valorizantes ou desvalorizantes;

e) Vicios construtivos;

f) Condicdes de habitabilidade;

g) Estado de conservacao;

h) Caracteristicas do terreno e a tipologia construtiva.

Marco de 2024 18



Manual de AVALIAGAO DE IMOVEIS 0000

9.1.3. Em casos excepcionais, quando impossibilitada a vistoria no local, ou ndo for possivel
0 acesso do avaliador ao interior do imovel, mesmo que parcialmente, é admitida ado¢ao de
uma situacdo paradigma, nos termos da NBR 14.653 e a da IN SPU 67/2022, acordada entra
as partes e explicitada na avaliacao.

9.1.4. A vistoria é atividade exclusiva dos profissionais habilitados e fundamental para a
correta valoragao do imovel, assim, é recomendado que seja realizada pelo profissional
responsavel pela avaliacao

9.2. Caracterizacdo do terreno e da regiao
9.2.1. Com a vistoria deve-se caracterizar o terreno e a regido na qual esta inserido o imoével.

a) Caracterizacdo da regidao: aspectos econdmicos por meio de analises
socioecondmicas, aspectos fisicos (relevo e consisténcia do solo), localizacdo (indicagao das
principais vias e polos de influéncia da regido), contexto urbano, uso e ocupac¢do do solo
(indicacao da lei de zoneamento, plano diretor, voca¢do existente), infraestrutura urbana
(existéncia de pavimentacao, redes de agua e esgoto, energia elétrica, ilumina¢ao publica,
sistema de transporte coletivo, coleta de lixo etc.), atividades existentes no entorno
(comércio, rede bancaria, industria, servicos, etc), equipamentos urbanos comunitarios e
servigos a populacdo (seguranca, educacao, cultura, lazer, templos religiosos etc.);

b) Caracterizacdo do terreno: localizacdo na via publica, limites, confrontacdes,
utilizacdo atual e vocacao, dimensdes, forma, topografia, superficie e solo, restri¢des fiscais e
legais e sub ou super aproveitamento;

c) Caracterizacdo das edificagcbes e benfeitorias: aspectos fisicos, construtivos,
tecnolégicos, arquitetdnicos, paisagisticos, funcionais, anomalias construtivas, danos,
tombamentos histoéricos, aspectos relacionados ao estado de conservacao, idade aparente
da edificacao;

d) Caracterizagcao das edificacdes e benfeitorias ndo documentadas: recomenda-se
avaliar, quantificar e caracterizar as benfeitorias que ndo estiverem devidamente registradas
nas documentacdes do imével, de forma que estas incorporem o valor do laudo.

9.3. Vistoria por Unidades Padrao Tipo

9.3.1. Na avaliacdo de conjunto de unidades autdnomas padronizadas (casas, apartamentos,
salas comerciais etc.), em que seja possivel sua segmentacdo em unidades padrdo tipo,
podera ser dispensada, nos termos do Art. 49 e 50 da IN SPU 67/2022, a obrigatoriedade de
vistoria das demais unidades do grupo por elas representadas.

9.4. Impossibilidade de vistoria

9.4.1. Quando ndo for possivel o acesso do profissional avaliador ao interior do imdvel, o

motivo deve ser justificado no laudo de avaliacdo. Neste caso, e considerando o estabelecido
no Art. 48 da IN SPU 67/2022, a avaliacdo pode prosseguir com base nos elementos que for
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I EE———
possivel obter. As considera¢des hipotéticas sobre o imdvel, que configuram a situagao
paradigma, devem estar claramente explicitadas nas avalia¢des.

9.5.Planta de valores

9.5.1. Nas avaliacbes em massa, a partir de dados cadastrais, recomenda-se vistoria por
amostragem, com o objetivo de aferir os critérios e percep¢des considerados no cadastro.
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PARTE Ill - Metodologias Avaliatérias

10.ENFOQUES BASICOS PARA AVALIACAO DE BENS

10.1. A identificacdo do valor de mercado de um bem pode ser realizada, em geral, com a
utilizacdo de trés distintos enfoques basicos:

a) A renda - onde o valor de mercado do bem é identificado a partir da renda que ele
pode gerar durante sua vida econdmica.

b) A comparagao - onde o valor de mercado do bem é determinado pelos precos de
bens semelhantes praticados no mercado.

c) O custo - onde o valor do bem tem como base de calculo os gastos diretos e indiretos
necessarios a produc¢ao do bem.

11. METODOLOGIAS APLICAVEIS
11.1. Contexto

11.1.1. A metodologia a ser aplicada é em funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informac8es colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e estar de acordo com
o estabelecido na NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por
meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

11.2. Previsdao de métodos segundo a NBR 14653
11.2.1. Para identificar o valor de um bem, seus frutos e direitos

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: tem por fundamento identificar
o valor do bem através de tratamento técnico dos atributos comparaveis, utilizando, dessa
forma, dados de mercado que se aproximem aos dados do bem avaliando, assim, a fim de
se alcancar o maximo de representatividade da amostra, deve-se especificar claramente as
caracteristicas dos imdveis que compdem a populagdo pesquisada, tomando como
referéncia as caracteristicas do imovel avaliando.

b) Método Involutivo: identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucdo e comercializacao do produto.

¢) Método Evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus

componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializacao.
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d) Método da capitalizacdo da Renda: identifica o valor do bem, com base na
capitalizagdo presente de sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

11.2.2. Para identificar o custo de um bem

a) Método Comparativo Direto de Custo: Identifica o custo de um bem, considerando
uma amostra composta por imdéveis de projetos semelhantes, e o tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes dessa amostra.

b) Método da Quantificagdo de Custo: Utilizado para identificar o custo de um bem ou
de suas partes por meio de or¢amentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de
servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

11.2.3. Para identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica de um
empreendimento

a) Adota os procedimentos avaliatérios usuais, os baseando em um fluxo de caixa
projetado de um empreendimento, a partir do qual sdao determinados indicadores de
decisdo pautados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno,
entre outros.

11.3. Generalidades

11.3.1.Conforme orientacdo da NBR 14.653, recomenda-se que, preferencialmente, seja
utilizado para avaliacao de bens o método comparativo direto de dados de mercado.

11.3.2. Nas avaliagbes que adotem o método da quantificagdo de custo de benfeitorias,
recomenda-se preferencialmente a utilizacdo de orcamento, no minimo sintético, ou das
tabelas do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construc&o Civil - SINAPI, do
Sindicato da Industria da Construcdo Civil - SINDUSCON ou da Tabela de Composi¢do de
Precos para Orcamento da editora PINI, para obtencdo do custo unitario basico

11.3.3. Em situa¢des atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as
metodologias previstas na NBR 14653, citadas acima, é facultado ao profissional avaliador o
emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado.

11.3.4. Métodos empregados que ndo estejam detalhados na NBR 14653 devem ser
descritos e fundamentados cientificamente no trabalho.

11.4. Modalidade de avaliagdo no ambito da SPU
11.4.1. As avalia¢des individuais de iméveis da Unido devem ser realizadas por avaliadores
habilitados nas seguintes modalidades:

a) Laudo de avaliacdo: utilizado para afericdo do valor de mercado do imdvel, deve ser
elaborado conforme as prescri¢cdes contidas na NBR 14.653 e suas partes.
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b) Relatério de valor de referéncia - RVR: utilizado para se aferir o valor de referéncia de
um imovel, é caracterizado como uma avaliagdo simplificada, podendo se embasar em
fotografias de processos ou outras fontes, uma vez que ndo € obrigatéria a vistoria do
imoével avaliando, desde que adotada situa¢do paradigma nos termos da NBR 14.653

11.4.2 Independentemente da modalidade adotada, cada avaliacdo devera conter, no
minimo, as seguintes informacdes:

. identificagdo da pessoa fisica ou juridica que tenha solicitado o trabalho;

Il. objetivo e finalidade da avaliacao;

1. identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;

IV. localizacao do avaliando por meio de coordenadas geograficas em graus decimais
V. levantamento fotografico, no qual conste a data e autoria da vistoria;

VI. especificacdo da avaliacdo indicando a metodologia utilizada;

VII. resultado da avaliacdo e sua data de referéncia; e

VIII. assinatura do responsavel.

11.5. Aplicada da modalidade de avaliacao

11.5.1. A aplicacao das modalidades das avaliacdes para iméveis da Unido sera definida
conforme a finalidade da avaliacao

FINALIDADE DA AVALIACAO MODALIDADE
+ Alienagdo onerosa de dominio pleno, dominio direto ou
dominio util
+ Aquisicdo compulséria ou voluntaria, quando onerosa Lauc.lo (ie
+ Locacao e arrendamento de iméveis nas condicBes previstas Avaliagao

+ Adjudicacao
» Doacdo com ou sem encargos de iméveis da Unido

. Reav:allagao de bens para fI.I"IS contabeis Relatério de
+ Cessdo e aforamento gratuita
: y o . Valor de
» Todos os demais casos ndo especificados para a modalidade de .
Laudo de Avaliacdo Referéncia
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PARTE IV - Metodologia para Identificar o Valor de Um
Bem, de Seus Frutos e Direitos

12. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
12.1. Conceituacao e utilizacao

12.1.1. Conforme a NBR 14653-1, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM) é aquele que “identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

12.1.2. Ainda segundo a NBR 14653-2 recomenda-se que seja priorizado o uso do MCDDM
para a identificacdo do valor de mercado de uma imdvel e na impossibilidade de sua
utilizacdo, deve-se optar por outro que seja adequado a tipologia em estudo.

12.1.3. E condicdo fundamental para sua aplicacdo a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado, logo, é necessario que o
avaliador realize uma pesquisa de coleta desses dados, assegurando-se quanto a qualidade
da amostra e a sua semelhanca com o imovel objeto da avaliacdo, de forma que as
diferencas relevantes sejam tratadas adequadamente na modelagem.

12.1.4. E fato que os imdveis coletados podem apresentar caracteristicas distintas entre si,
como por exemplo: areas construidas, idade dos imodveis, padrdo construtivos e de
acabamento, estado de conservacdo, numero de testada do terreno, sua localizacdo,
topografia do terreno, dentre tantos outros.

12.1.5. Dai a necessidade de que esse universo de amostras seja homogeneizado de forma
a ser possivel a comparacdo entre os dados de caracteristicas diferentes, por meio de
coeficientes em funcdo de seus atributos, operando uma média ponderada capaz de ndo
distorcer os resultados.

12.1.6. Para tanto, é necessario que a amostra seja representativa, isto €, seja composta por
dados atuais, identificados, aleatérios, de fontes diversas, e que possuam as caracteristicas
que exercam influéncia na formacao dos precos dos imoéveis, possuindo, portanto, a mesma
estrutura ou composi¢ao da populacdo.

12.2. Planejamento da pesquisa e levantamento de dados de mercado

12.2.1. Uma das principais etapas de uma avaliacdo é a fase de pesquisa de dados e
informac¢bes de mercado, uma veze que, caso esses NAo0 sejam 0s mais coerentes possiveis
todas as demais etapas ficam comprometidas.

12.2.2. Assim, € necessario um planejamento de pesquisa, visando a composi¢cao de uma

amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando.
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12.2.3. Esse planejamento deve prever uma estrutura e uma estratégia de pesquisa, nas
quais, respectivamente:

I. Sdo eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar a tendéncia de
formacao de valor, estabelecendo as supostas relacBes entre si e com as variaveis
dependentes e;

Il. E averiguada a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas na coleta e
analise dos dados, tais como a selecdo e abordagem de fontes de informacdo, além da
escolha do tipo de anadlise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracdo dos respectivos
instrumentos para a coleta de dados.

12.2.4. A pesquisa € o pilar da avaliacdo, nela serdo coletados os elementos que subsidiardao
a modelagem do mercado, por tanto, cada um dos elementos que contribuem para formar a
conviccdo de valor tem de estar expressamente caracterizados e o seu conjunto formar uma
amostra, que deve ser representativa, suficiente e aleatéria, usando-se toda a evidéncia
disponivel.

12.2.5. Dada a sua importancia, é recomendavel que se busque levantar a maior quantidade
de dados de mercado contemporaneos com atributos mais semelhantes possiveis aos do
bem avaliando, identificando e diversificando as fontes de informacdo e descrevendo todas
as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados

12.2.6. Quanto a qualidade da amostra, recomenda-se que sua qualidade deva estar
assegurada quanto:

- a sua atualidade, observando a data de referéncia da avalia¢ao;

- a sua semelhanca com o imével avaliando, no que diz respeito aos seus atributos;

- ao numero de elementos efetivamente utilizados conforme o grau de fundamentacgao a
ser atingido;

- a identificacdo, idoneidade e diversificagdo das fontes de informacdo, sendo que, tanto
quanto possivel, as fontes devem ser cruzadas, com objetivo de aumentar a confiabilidade
dos dados de mercado.

12.3. Especificacdo das avaliacdes

12.3.1. As avaliacdes serdo especificadas quanto a fundamentacao e precisao, guardado o
critério geral de atribuir graus em ordem numeérica e crescente, onde o Grau | € o menor, e 0
Grau Il € o maior. A fundamentacdo sera funcao do aprofundamento do trabalho
avaliatorio. A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel numa avaliacao.

12.3.2. Os graus de fundamentacao e precisao atingidos na avaliacdo, segundo a NBR
14653-2, estdo condicionados a selecdao da metodologia adotada em razdo da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis, bem como da natureza do bem
avaliando, do objetivo da avaliacdo e da conjuntura do mercado.

12.3.3. A determinacdo dos graus de fundamentacdo e de precisdo do valor estimado esta

diretamente relacionada com o empenho dado ao trabalho, e sera tanto maior quanto
menor for a subjetividade contida na avaliagao.
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12.3.4. 0O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto e depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada, portanto ndo sendo
passivel de fixa¢do a priori.

12.4. Tratamento de dados

12.4.1. Os dados amostrais podem ser tratados, alternativamente e em fun¢do da qualidade
e da quantidade de dados e informacgdes disponiveis, por fatores ou por metodologia
cientifica.

12.4.2. O tratamento por fatores, busca ajustar os dados de mercado através de sua
homogeneizacdo por fatores e critérios fundamentados em estudos, seguida de analise
estatistica dos resultados homogeneizados, ja o tratamento cientifico utiliza tratamento de
evidéncias empiricas pelo uso de método cientifico que leve a indu¢ao de modelo valido
para o comportamento do mercado.

12.4.3. O tratamento dispensado aos elementos, para serem levados a formacao do valor,
deve ser feito através da estatistica descritiva, quando utilizado o tratamento por fatores, e
da estatistica inferencial quando utilizado o tratamento cientifico.

12.4.4. A transformacdo do preco com pagamento a prazo de um elemento para o preco a
vista é feita com a adogao de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e praticada pelo
mercado financeiro, a data correspondente a este elemento.

12.4.5. Nos casos de exame de elementos ndo contemporaneos, a equivaléncia do preco no
tempo sera obtida, no minimo, através de indices econémicos oficiais, limitados a prazo
compativel com a conjuntura em vigor a época da avaliacao.

12.4.6. Sempre que o mercado ndao acompanhar a evolug¢ao dos indices econémicos, s6 sera
permitida a utilizacdo de elementos atualizados mediante consulta a fonte.

12.4.7. O poder de predicao do modelo pode ser verificado a partir do grafico de precos
observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve
apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante. Alternativamente, podem
ser utilizados procedimentos de validacao.

12.5. Tratamento de dados por fatores

A) Consideracgdes

12.5.1. No tratamento por fatores é admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as

diferencas dos atributos especificos e os respectivos valores. Os fatores devem ser aplicados

sempre ao valor original do elemento comparativo.

12.5.2. O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando ap6s a aplicagao dos respectivos ajustes, se verificar que o
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conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdo dos
dados que o conjunto original.

12.5.3. Os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa
determinada abrangéncia espacial e temporal, com as seguintes consideracdes: elasticidade
de precos, localizacdo, fatores de forma, de padrdo construtivo e depreciagao.

12.5.4. Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas com registros no sistema CONFEA/CREA ou
CAU, e revisados em periodos maximos de quatro anos, devendo especificar claramente a
regido para a qual sdo aplicaveis. Podem ainda ser deduzidos e comprovados pelo
profissional avaliador, com a utilizagdo de metodologia cientifica, sendo apensados ao Laudo
de Avaliacdo, a metodologia, o memorial de calculo e a amostragem que Ihes deram origem.

12.5.5. No caso de utilizagdo de tratamento por fatores, deve-se observar o Anexo B da NBR
14653-2.

12.5.6. Apdés a homogeneizagao, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. E recomendada a
utilizacdo do critério de exclusdao de Chauvenet.

12.5.7. O campo de arbitrio corresponde ao intervalo com amplitude de 15 %, para mais e
para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagdo. Caso ndo
seja adotado o valor calculado, o profissional avaliador deve justificar sua escolha.

12.5.8. Os fatores de homogeneizagao nao podem ser utilizados fora do campo de aplicagao
para o qual foram calculados, em relacdo as caracteristicas quantitativas e qualitativas do
imdvel, tipologia, regido e validade temporal do estudo que gerou os fatores. Sao exemplos
de fatores presentes em bibliografiasos descritos abaixo:

I. Fator de Fonte: Deverd ser verificada no mercado a variacdo entre os elementos
efetivamente negociados e os em oferta. Deverdo ser descartados os elementos que
impliquem em um fator fora do intervalo de 0,80 e 1,20.

Il. Fator de transposicao: Quando existir, deverdo ser utilizados os indices fiscais
municipais referentes a localizagdo. Quando ndo existir, a Superintendéncia do Patrimonio
da Unido criard uma tabela com indices de valorizagdo local de acordo com o mercado da
regido. A equacao que representara a variacao do atributo é Ftr = lav/lep, onde lav é o indice
do imdvel avaliando e lep o do elemento pesquisado.

Ill. Fator de acabamento: Para o ajustamento do atributo poderdao ser utilizados os
valores unitarios publicados pelo SINDUSCON regional, SINAPI ou outra publicacao oficial. As
tabelas publicadas contemplam, de modo geral, os padrdes baixo, normal e alto, admitindo-
se 0 uso do padrao minimo e popular. Estas tabelas poderdo ser ampliadas para muito alto,
luxo e super luxo, desde que os valores atribuidos a essas novas classes sejam devidamente
justificados. Cabera a cada Regional definir a tabela a ser utilizada.
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IV. Fator de area: O fator de area devera ser definido através de uma analise criteriosa do
respectivo banco de dados e devera ser devidamente fundamentada tecnicamente. Caso
seja utilizada a formula consagrada para correcdo de area, existente na bibliografia, o
trabalho sera considerado como laudo sem classificacao.

V. Fator de depreciacao fisica: Para ajustamento do atributo poderdo ser calculados os
indices de depreciacdo, preferencialmente pelo Critério de Ross-Heidecke, verificando a
relacdo entre os indices do elemento avaliando e dos pesquisados.

12.5.9. Cabe salientar que cada atributo considerado deve receber um coeficiente
correspondente a sua variacao especifica. Esses coeficientes sao provenientes da analise de
dados pesquisados, e, a critério do profissional avaliador, podem ser utilizados dados dos
poderes publicos e/ou de empresas privadas, bem como estudos consagrados pela
engenharia de avalia¢gdes, desde que reflitam a tendéncia de variacao do atributo analisado.

12.5.10. Estes fatores devem ter seus valores confirmados e/ou referendados pelo préprio
profissional avaliador e setor responsavel pela avaliacdo de iméveis da unidade regional,
através de emprego de metodologia cientifica, ficando disponiveis para consulta, o memorial
de calculos que lhes deram origem. Cabendo revisdo dos mesmos no periodo maximo de
quatro anos.

12.5.11. O fator de fonte, de transformacdo do pre¢o a prazo para a vista e de atualizagao
de valores sdo comuns a todos os tipos de imdveis comerciais e residenciais.

12.5.12. Abaixo sao apresentados alguns fatores usualmente utilizados de acordo com a
tipologia de cada imovel:

a) Terreno:

Fator de transposicdo de local;
Fator de frente ou de testada;
Fator de profundidade;

Fator de testadas multiplas;
Fator de acidentacdo topografica;
Fator de area;

Fator de pedologia;

Fator de restricao legal.

b) Residéncias unifamiliares:

Fator de transposicao de local;

Fator de testadas multiplas;

Fator de area;

Fator de projeto;

Fator de acabamento;

Fator de depreciagao fisica e funcional, ou de idade

c) Apartamentos:
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Fator de transposicdo de local;

Fator de area;

Fator de projeto;

Fator de acabamento;

Fator de depreciagao fisica e funcional, ou de idade.

a) Salas e pavimentos comerciais:

Fator de transposicao de local;

Fator de area;

Fator de projeto;

Fator de acabamento;

Fator de depreciagao fisica e funcional, ou de idade.

b) Lojas:

Fator de transposicao de local;

Fator de area;

Fator de frente (vitrine);

Fator de acabamento;

Fator de posicao (frente de rua ou interior de galeria)
Fator de garagem.

c) Galpbes de uso geral:

Fator de transposicao de local;

Fator de area;

Fator de frente;

Fator de altura (pé-direito);

Fator de depreciacdo fisica e funcional, ou de idade;
Fator de acesso.

B) Especificacao das avaliagdes com utilizacdao do tratamento por fatores

TABELAS PARA GRAUS DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO NO CASO DE UTILIZACAO
DO TRATAMENTO POR FATORES (NBR 14.653-2)

Tabela 1 - Graus de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (Tabela 3 - NBR 14.653-2)
Descrighio

I Caracterizagio do imével | Completa quante a tedos Completa quanto aos Adacto de situaglio
avaliande os fatores analisados fatores utilizades no paradigma
trotamento
2 Quantidade minima de 12 5 3
dadaos de mercado,
efetivomente utilizados

<8 |dentificacdo dos dades Apresentacfio de Apresentacdo de Apresentacto de
de mercado informagdes relativas a informagdes relativas  informagdes relativas
tedas as caracteristicas dos a todas as a todas as
dodos analisadas, com foto caracteristicas dos caracteristicas dos
e caracteristicas dados analisadas dados
observadas pelo autor do correspendentes aos
laudo fatores utilizados
4 Intervalo admissivel de
ajuste parda o conjunto 0,804 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50%
de fatores

* No caso de lﬂillzqqﬁu de menos de cinco dados de rnurmdo, o intervalo admissivel dﬂ u|um éde0B80a
1,25, pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, o amostra seja menes heterogénea.
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do no caso de utilizacdo de tratamento
por fatores. (Tabela 4 - NBR 14.653-2)

Pontos Minimos 10 | 6 _ 4
Itens obrigatérios no ltens 2 @ 4 no Grau lll, | Item 2 e 4 no minimo  Todos, no minimo no
grau correspondente | com os demais no minimo no Grau Il e os demais graul
no grou |l | no minimo no grau |

Tabela 3 - Grau de precisao nos casos de utilizagdo de tratamento por fatores.(Tabela 5 - NBR 14.653-2)

Descrigiio Grau

L1} L I
Amplitude do intervalo de confianca de BO% = 30% = 40% < 50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo hd classificagéo
do resultado quanto & precisdo e é necessdria justificativa com base no diagndstico
do mercado.

12.5.13. Para atingir o grau lll é obrigatéria a apresentacdo do laudo na modalidade
completa.

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

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus I, Il e l) e trés itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau ll, dois pontos;
edo Graulll, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para
o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

12.6. Tratamento cientifico dos dados

A) Consideracgoes

12.6.1. O tratamento cientifico é aquele que permite, partindo dos dados de mercado,
chegar a um modelo validado para o comportamento do mercado. Exemplo mais comum
desse tipo de tratamento € o uso da inferéncia estatistica com regressao linear, cujas
prescricdes fazem parte do Anexo A da NBR 14.653-2.

12.6.2. A anadlise da regressdo € a técnica mais utilizada quando se deseja estudar o
comportamento de uma variavel dependente em relacdo a outras que sao responsaveis

pela variabilidade observada nos precos.

12.6.3. Com base em uma amostra extraida do mercado, os parametros populacionais sdo
estimados por inferéncia estatistica com o auxilio de software especifico.
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12.6.4. A representacdo grafica de um modelo de regressdo linear simples é uma reta que
passa mais préxima dos pontos observados, dispostos em um plano formado por dois eixos
cartesianos. Quando o modelo é composto por duas variaveis independentes, os pontos
estdo dispostos no espac¢o, formado por trés eixos cartesianos, assim as relacbes sao
descritas por um modelo de regressdo multipla, comuns no campo da Engenharia de
Avaliacdes.

12.6.5. Quaisquer que sejam os modelos utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formacdo de valores, devem ter seus pressupostos devidamente explicitados e
testados. Quando necessario, devem ser intentadas medidas corretivas, com repercussao na
classificacdo dos graus de fundamentacdo e de precisao.

12.6.6. No caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve ser observado o Anexo A
da NBR 14653-2.

B) Identificacdo das variaveis do modelo

12.6.7. Na pesquisa, sdo eleitas as varidaveis que sdo representacdes numéricas das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imoveis. E importante observar a relacdo
existente entre as variaveis selecionadas, no intuito de verificar as dependéncias ou nao
entre as mesmas.

12.6.8. Na Engenharia de Avalia¢des considera-se como variavel dependente ou explicada o
preco praticado no mercado, e como variaveis independentes ou explicativas, as relativas
aos atributos dos elementos pesquisados que sdo importantes na formacdo do preco
procurado.

12.6.9. As variaveis independentes, a principio, sao relevantes para explicar a formacao de
valor e estabelecer as supostas rela¢des entre si e com a variavel dependente.

B) 1. Variaveis dependente

12.6.10. Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessaria uma investigacdo
no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressao dos valores (como: valor
total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

B) 2. Variaveis independentes
12.6.11. As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas, de localizacdo e
econdmicas (ex.: area, frente, padrdo construtivo, indices fiscais, distancia a um polo de
influéncia, oferta/transacao, época e condi¢ao do negdcio: a vista ou a prazo).
12.6.12. As variaveis independentes podem ser divididas basicamente em quantitativas e

qualitativas. Sendo que:
I. As variaveis quantitativas sdao aquelas que estdao associadas a uma caracteristica
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que pode ser medida ou contada; por isso, assumem uma posi¢do numa escala, tais como:
area (ex.. m?), frente (ex.: metros), nimero de vagas de garagem ou de dormitorios (ex.:
unidades), distancia ao polo de influéncia (ex.: Km), etc.

Il. As variaveis qualitativas sdo aquelas provenientes de uma caracteristica de
qualificacdo e por isso ndao podem ser medidas diretamente ou contadas, portanto
carregando alguma subjetividade. Quando muito podem ser ordenadas ou hierarquizadas,
assumindo posicao de alocagdo numa categoria, a partir de escalas, que sdo chamadas de
“cédigos alocados”, tais como: padrao construtivo, estado de conservacdo, localizagao, etc.

12.6.13. Sempre que possivel, recomenda-se a ado¢do de varidveis quantitativas. As
diferencas qualitativas das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas, em ordem
de prioridade, por meio de codificacao, com o emprego de variaveis dicotdmicas, proxy e de
codigos alocados. Sendo que:

I. As variaveis dicotdbmicas sdao aquelas que possam assumir apenas dois valores,
usualmente 0 e 1, vedada a extrapolacdo ou interpolacdo nessa situacdo. Sao usadas para
representar a presenca ou auséncia de um determinado atributo, tais como:
oferta/transacao, esquina, vista panoramica, elevador, garagem, etc.

Il. As variaveis proxy sdo utilizadas para substituir outras de dificil mensuracdo e
que se presume guardar com elas relacdo de pertinéncia, tais como: padrdao construtivo
expresso pelo CUB, localizagdo expressa pelo indice fiscal, estado de conservacao expresso
pelos fatores de “Ross-Heideck”, etc. Desta forma as varidveis qualitativas podem ser
substituidas pelas variaveis proxy, com sensivel diminui¢do da subjetividade.

Ill. Os cdodigos ajustados que sdo extraidos da amostra por meio de modelo de
regressao com a utilizacao de variaveis dicotdmicas, desde que haja pelo menos trés dados
por caracteristica. Também é vedada a extrapolacdo ou a interpolacdo de variaveis
expressas por codigos ajustados.

IV. Os cddigos alocados é uma escala logica, uma ordenacdao numeral (notas ou
pesos) para diferenciar as caracteristicas qualitativas dos imdveis; por exemplo: padrado
construtivo baixo= 1; médio= 2; alto= 3 e luxo= 4. Seus critérios de construcdo devem ser
explicados, com a descricdo necessaria e suficiente de cada codigo adotado, de forma a
permitir o claro enquadramento dos dados de mercado e do imével avaliando e assegurar
que todos os elementos de mesma caracteristicas estejam agrupados no mesmo item da
escala. Nao é necessario que a amostra contenha dados de mercado em cada uma das
posicdes da escala construida e é vedada a extrapolacdo das variaveis expressas por codigos
alocados.

12.6.14. Com rela¢do aos atributos mais usados para definicdo das variaveis explicativas,
podemos destacar os seguintes por tipo de imovel:

a) Terreno:

Area do terreno;
Localizagao;
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Frente para logradouro;

Profundidade;

Topografia;

Tipologia;

Distancia a polos de influéncia;
Infraestrutura urbana;

Coeficiente de aproveitamento de area.

b) Residéncias unifamiliares:
Area do terreno;
Area construida;
Padrdo da construcdo;
Localizacao;
Idade aparente e estado de conservacao;
Distancia a polos de influéncia;
Vista privilegiada ou prejudicial;
NUmero de vagas de garagem.

c) Apartamentos:
Area da unidade;
Localizacdo;
Padrdo construtivo;
Estado de conservacdo;
Idade aparente;
Posicao (frente, fundo, etc);
Numero de quartos, de suites e de dependéncias de empregado (a);
NUmero de vagas de garagem e de elevadores;
Numero de apartamentos por andar;
Existéncia e tipo de area de lazer no prédio;
Vista privilegiada ou prejudicada.

d) Salas e pavimentos comerciais:
Area da unidade;
Localizacao;
Padrao construtivo;
Estado de conservagao;
Idade aparente;
Numero de vagas de garagem e de elevadores;
Posicao (frente, fundo, etc);
Numero de unidades por andar e existéncia de instala¢Bes especiais;
Vista privilegiada ou prejudicada.

e) Lojas:
Area da unidade;
Localizacao;
Padrdo construtivo;
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Posicdo (frente de rua ou interior de galeria);
Numero de vagas de garagem;
Frente efetiva para logradouro
Fluxo no logradouro.

f) Galpdes de uso geral:

Area do terreno;
Area construida;
Localizacao;

Frente para logradouro;

Pé-direito;

Estado de conservacdo;
Instalagdes especiais e acessos.

A) Especificacao das avaliacées com utilizacao de modelos de regressao linear

GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO PARA O TRATAMENTO CIENTIFICO

Tabela 4 - Graus de fundamentag¢do no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear.
(Tabela 1 da NBR 14653-2)

Descrigdo

Caracterizagdo do
imével avaliondo

dados de mercado,

Identificacdio dos dados
de mercado

Extrapolaciic

{somatdrio do valor das
duas coudas) maximo
para a rejeigéio da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de signific@ncia
médximo admitido para a
rejeicio da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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7M Quantidade minima de |

efetivamente utilizados |

BN Nivel de significéincia O .

Completa quanto a
todas as varidveis
~ analizadas
6 (k+1),ondekéo
nimero de varidveis
independentes
Apresentactio de
informac&es relativas a
todos os dados e
varidgveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas
observadas no lacal

pelo autor do loudo |

MNéo admitida

10%

1%

Completa quanto ds
varidveis utilizadas no
modelo
4 (k+1},onde kéo
nimero de varidveis
independentes
Apresentacéio de
informacdes relotivas aos
dados e varidveis
efetivamente utilizados
na medelagem

Admitida para apenas
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliondo ndo sejam
superiores a 100% dao
limite amaostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral
inferior
b) o valor estimado ndo
vltrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
a referida varidvel em
médulo

20%

2%

Adocdo de sitvago
paradigma

Jk+1),ondekéo
nimero de varidveis
independentes
Apresentacdo de
informacées relativas aos
dados e varidveis
efetivamente utilizados no
modelo

Admitida, desde que:
a) as medidaos das
caracteristicas do imével
avaliande néo sejam
superiores a 100% do
limite amaostral superior,
nem inferiores & metade
do limite amostral inferior
b} o valor estimado nio
ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, pora
as referidas variaveis, de
per si e simultaneamente,
e em modulo

30%

5%
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Tabela 5 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear.(Tabela 2 - NBR 14.653-2)

| 'Iibnl'ps._.ﬂ.['nir_nqr . ::}5' ~ e lﬂ : = 6
Itens obrigatérios 2,4,5 e 6 no Grav lll 2,4,5e 6 n0 Graull Todos, ne minimo no
e os demais no minimo | e os demais no minimo grau |

no grau |l . no grau |

Tabela 6 - Grau de precisdo da estimativa do valor para utilizacdo de modelos de regressdo
linear.(Tabela 5 - NBR 14.653-2)

Descrigao
il

Amplitude do intervalo de confianca de 80% = 30% = 40% = 50%

em torno do valor central da estimativa

12.6.15. Para atingir o grau lll, sdo obrigatorias:

a) apresentac¢do do laudo na modalidade completa;

b) apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificacdo da
coeréncia do comportamento da variacdo das variaveis em relacao ao mercado, bem como
suas elasticidades em torno do ponto de estimacao;

c) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo,
bem como das fontes de informacao;

d) adog¢do da estimativa de tendéncia central.

12.6.16. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentag¢do, devem
ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 4, identificam-se trés campos (graus llI, Il e |) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau I, 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 5.

12.6.17. E permitido ao engenheiro de avaliaces fazer ajustes prévios nos atributos dos
dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente
justificados, em casos semelhantes aos seguintes:
a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas
no mercado na data de referéncia da avaliacao;
b) conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avalia¢ao;
c) conversao de areas reais de construcdo em areas equivalentes, desde que com
base em coeficientes publicados (por exemplo, os da ABNT NBR 12721) ou inferidos no
mercado;
d) incorporacdo de luvas ao aluguel, com a considera¢do do prazo remanescente do
contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

12.6.18. E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a
um unico fator de homogeneizacao, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2 da NBR
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14653-2 (por exemplo, aplicacao do fator de fonte para a transformacao de precos de oferta
para as condi¢des de transacao).

A) Pressupostos basicos do modelo

12.6.19. A NBR 14653-2 ressalta a necessidade, quando se usam modelos de regressao, de
observarem o0s seus pressupostos basicos, principalmente no que diz respeito a sua
especificacao, normalidade, homocedasticidade, ndo-multicolinearidade, nao-
autocorrelacdo, independéncia e inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de obter
avaliacbes nao-tendenciosas, eficientes e consistentes:

a) para evitar a micronumerosidade, o numero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao numero de
variaveis independentes (k):

v

n=3k+1)

paran < 30,n; = 3

para 30 <n = 100,n; = 10%n
paran > 100,n; = 10

vV ¥

v

onde,
n; é 0 numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacao de variaveis
dicotdmicas e variaveis qualitativas expressas por cédigos alocados ou cédigos ajustados.

b) atentar para o equilibrio da amostra, com dados bem distribuidos para cada
variavel no intervalo amostral;

C) 0s erros sdo variaveis aleatérias com variancia constante, ou seja, sao
homocedasticos;

d) os erros sdo variaveis aleatorias com distribui¢do normal;
e) 0s erros sao nao autocorrelacionados, isto é, sdo independentes sob a condicao
de normalidade;

f) o profissional avaliador deve se empenhar para que as varidveis importantes
estejam incorporadas no modelo - inclusive as decorrentes de interacdo - e as variaveis
irrelevantes ndo estejam presentes;

g) em caso de correlagdo linear elevada entre quaisquer subconjuntos de variaveis
independentes, isto €, multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das caracteristicas
do imédvel avaliando com a estrutura de multicolinearidade inferida, vedada a utilizacdo do
modelo em caso de incoeréncia;

h) ndo deve existir correlacdes evidentes entre o erro aleatério e as variaveis
independentes do modelo, ou seja, o grafico de residuos ndo deve sugerir evidéncias de
regularidade estatistica com respeito as variaveis independentes;

i) possiveis pontos influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados e
sua retirada fica condicionada a apresentacao de justificativas.

E) Verificacdo dos pressupostos do modelo

E)1. Linearidade
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12.6.20. Deve-se esperar que a relagdo entre as variaveis independentes e a variavel
dependente possa ser representada por uma funcdo linear. Esta condicdo podera ser
verificada através do comportamento grafico da varidvel dependente em relacdo a cada
variavel independente. Espera-se que ndo haja forma definida para os pontos. Se forem
detectadas tendéncias, deve-se linearizar a relacao, usando-se transformacdes nas variaveis.

X X
LINEAR NAO LINEAR
Figura 1 - Exemplo de graficos com comportamento linear e nao linear

E) 2. Normalidade dos residuos

12.6.21. A andlise de regressdo baseia-se na hipdtese de que os erros seguem uma
distribuicdo Normal (distribuicdo de Gauss). A condi¢cdo de normalidade dos residuos nao é
necessaria para a obtencdao dos estimadores de minimos quadrados, mas é fundamental
para a definicdo de intervalos de confianca e testes de significancia.

12.6.22. Ou seja, em falta de normalidade, os estimadores sao ndo-tendenciosos, mas os
testes ndo tém validade, principalmente em amostras pequenas. Entretanto, pequenas fugas
da normalidade ndo causam grandes problemas.

12.6.23. A ndo-normalidade dos residuos pode ser causada por violacdes de outras
condicdes basicas, tais como a heterocedasticidade (variancia nao constante dos erros) ou a
escolha de um modelo incorreto para a equagao.

12.6.24. A normalidade pode ser verificada, dentre outras, através das seguintes formas:
a. Pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo
de verificar se sua forma guarda semelhanca com a da curva normal;

b. Pela analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, que deve
apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-
2;+2].

c. Pela comparacdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1;+1], [-1,64;+1,64] e [-1,96;+1,96], com as probabilidades da distribuicdo
normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

d. Pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da
distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

e. Pelos testes de aderéncia ndo paramétricos, como por exemplo, o qui-quadrado, o
de kolmogorov-Smirnov ajustado por Stephens e p de Jarque-Bera.
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Figura 2 - Histograma

Normalidade dos residuos:

-lge+lc

Residuos skuados entre
Residuos skuadosentre -1 64c ¢ + 1 64¢ 90% 90%
Residuos stuadosentre -1 966 ¢ + 1 966 95% 94%

E) 3. Homocedasticidade

Figura 3 - Comparacao de frequéncia

12.6.25. Homocedasticidade é a variancia constante dos residuos. Esta € uma propriedade
fundamental, que deve ser garantida, sob pena de invalidar toda a analise estatistica.
Deseja-se que 0s erros sejam aleatdrios, ou seja, ndo devem ser relacionados com as
caracteristicas dos imdveis. Se isto ndo ocorre, ha heterocedasticidade. Significa dizer que ha
tendéncias nos erros. A heterocedasticidade pode ser verificada através da analise grafica

dos residuos versus valores ajustados ou pelos testes de Park e de White.

12.6.26. A analise grafica, como a demonstrada a seguir, € simples e poderosa:
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Figura 5 - Grafico ruim (tendéncia crescente) - Heterocedastico
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E) 4. Autocorrelagao

12.6.27. Existe autocorrelagdo quando os erros sdo correlacionados com os valores
anteriores ou posteriores na série. A situacdo ideal € aquela na qual cada transacao se
realiza independentemente da outra. Isto &, o conhecimento do preco e condi¢des de que
uma nao interfira na outra.

12.6.28. Se trata de um fendmeno tipico de séries temporais e sua verificacdo deve ser
precedida pelo pré-ordenamento dos elementos amostrais, em relacdo a cada uma das
variaveis independentes possivelmente causadoras do problema ou em relacdo aos valores
ajustados.

12.6.29. Pode-se detectar a autocorrelacdo através de graficos dos residuos contra os
valores da variavel dependente ou pelo teste ndo-grafico de Durbin-Watson.

E) 5. Multicolinearidade

12.6.30. Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes (X1 e X2)
provoca degeneracdes no modelo e limita a sua utilizacdo, uma vez que essa dependéncia
pode vir a dificultar a identificacao dos efeitos isolados dessas duas variaveis independentes
sobre a variavel dependente (Y), ja que, a maior parcela da variabilidade de Y (variavel
dependente) seria explicada pelo efeito conjunto de X1 e X2 (variaveis independentes)

12.6. 31. A multicolinearidade afeta significativamente os coeficientes da equacao de
regressao, alterando o valor e até o sinal em relacdo ao que ocorreria se ndo houvesse este
problema.

12.6.32. A verificagdo da existéncia de colinearidade é realizada através do exame da "matriz
de colinearidade”, relacionando todas as variaveis da andlise, com atenc¢do especial para
resultados superiores a 0,80.

Id Vanivel Transf, Alias xl 2 3 x4 0B y
Setor Urbano x xi 0 031 026 019 011 000!
Woomitsios x ) 031 0 067 01 032 0,04
Area Coberta x x3 02 067 0 Q17 03 0%
[lP=ecic & Conser Infy) v 0,19 018 017 0 08 032
Total Vagas Infy) 5 011 032 039 063 0 0.6
[ volor Uniténo | 'ty y 0,06 004 -026 082 069 0

Figura 6 - Matriz de colinearidade (exceto a Gltima linha e altima coluna, é
recomendavel que os valores ndo sejam superiores a 0,80

12.6.33. Nos casos em que o imével avaliando segue os padrdes estruturais do modelo, a
existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada, desde que adotada a estimativa
pontual.

E) 1. Outliers

12.6.34. Em virtude da forma de estimacao da equacdo, geralmente por minimos quadrados,
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0s mesmos acarretam um erro grande, modificando significativamente os somatorios,
alterando os coeficientes da equacdo. Assim, apenas um elemento pode modificar a
equacao.

12.6.35. Nao existem limites fixos, mas geralmente se adota o intervalo de 2 desvios-padrdo
em torno da média dos erros. Como a média tem de ser zero, os residuos padronizados
devem estar no intervalo [-2; +2].

12.6.36. A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos
versus cada variavel independente, como também em rela¢do aos valores ajustados, ou
usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a estatistica de Cook para detectar
pontos influenciantes.

(A) (B)

Figura 7 - Grafico de residuos (A) sem outliers e (B) com outliers.

1.1.1.influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados e sua retirada fica
condicionada a apresentacdo de justificativas.

F) Testes de significancia do modelo

12.6.38. A vantagem da inferéncia estatistica sobre os outros processos de avaliagdo é a
possibilidade de afericdo do grau de precisdo, e estabelecer se os resultados obtidos tém
Significancia estatistica, de acordo com limites pré-estabelecidos.

12.6.39. As primeiras verificagdes sobre uma equac¢do de regressao sao os testes estatisticos,
gue basicamente, consistem dos testes de hipdteses sobre a validade do modelo, em si, e da
importancia isolada de cada uma das variaveis.

12.6.40. O exame do modelo é realizado pela andlise de variancia, utilizando o teste de
Fischer-Snedecor (F), que devera ser rejeitada ao nivel maximo de significancia de 1% e tem

seus limites indicados pelo item “6” da tabela 1 da Norma NBR 14653-2.

12.6.41. Paralelamente as variaveis sao examinadas pelo teste t de Student, sendo os limites
indicados pela mesma Norma no item “5” da mesma Tabela de fundamentacao.

G) Poder de explicacdo do modelo

12.6.42. Em uma mesma amostra, a explicagdo do modelo pode ser aferida pelo seu
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coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce com o
aumento do numero de variaveis independentes e ndo leva em conta o niumero de graus de
liberdade perdidos a cada paréametro estimado, deve-se considerar o coeficiente de
determinacdo ajustado.

H) Campo de arbitrio

12.6.43. O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa
de tendéncia central encontrada na avaliacao. Caso ndo seja adotada a estimativa pontual, o
profissional avaliador deve justificar sua escolha.

12.6.44. O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagao
do imovel nao tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado,
por inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicaveis ou porque essas variaveis nao se
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regressdo, desde que a
amplitude de até mais ou menos 15 % seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas e que os ajustes sejam justificados.

12.6.45. Destaca-se ainda que o campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de
confian¢a de 80% calculado para definir o grau de precisao da estimativa.

1) Apresentacao do modelo adotado

12.6.46. A variavel dependente no modelo de regressdo deve ser apresentada no laudo na
forma ndo transformada, ou seja:

Y= ﬂ.u+ a1X1 + QZXZ + a3X3+...+aka

onde,

Y é o valor do imovel, total ou unitério;

ay, aq, a,, as, ..., Ay, sao os coeficientes (pesos); e
X1.X9,X3, ..., X, correspondem as variaveis.

12.7. Identificacao do valor

12.7.1. A identificacdo do valor, segundo a NBR 14653-1 secdo 7.7.1, deve ser efetuada
segundo a metodologia que melhor se aplique ao mercado de insercdo do bem e a partir do
tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) arredondar o resultado da avaliacao até 1%;

b) indicar a faixa de varia¢do de precos de mercado admitida como toleravel em
relagdo ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada e observadas as
prescricdes do item A.10 do Anexo A da NBR 14.653-2 e do item 19 da Parte V deste Manual
- Avaliacdo Intervalar.

12.8. Diagnéstico do mercado

12.8.1. O profissional avaliador, conforme o tipo de bem, as condi¢des de contratacao, o
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I EE———
meétodo empregado e a finalidade da avaliagdo, pode tecer consideracbes sobre o mercado
do bem avaliando de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado (NBR 14653-1 em 6.5).

12.9. Apresentacao do laudo de avaliagao

12.9.1. O item 9 da NBR 14653-1, lista os requisitos minimos do laudo de avaliacdo, quais
sejam:

a) identificacdo do solicitante;

b) objetivo da avalia¢ao;

c) finalidade da avaliacao;

d) identificagdo e caracteriza¢ao do bem avaliando;

e) documentacao utilizada para a avaliacao;

f) pressupostos e condi¢8es limitantes da avaliacao;

g) dados e informacdes efetivamente utilizados;

h) memoaria de célculo;

i) indicacdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

j) especificacdo da avaliacao;

k) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

) qualificagdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(eis) técnico(s) pela
avaliacao

m) local e data da elaboracdo do laudo;

n) outros requisitos previstos nas demais partes da norma.

12.9.2. Ainda segunda a norma, a apresentacdo do laudo de avaliacao pode ser resumida,
de acordo com o estabelecido entre as partes, desde que atendidos itens anteriores na peca
técnica principal ou em arquivos e documentos vinculados a ela.

12.9.3. Conforme prescrito no item 10 da NBR 14.653-1, quando o laudo obedecer as
condi¢8es especificas pré-combinadas entre as partes, no que tange a sua confidencialidade,
finalidade ou utilizacdo, ele sera tratado como um laudo de avaliacdo de uso restrito.

13. METODO INVOLUTIVO
13.1. Conceituacao e utilizagao

13.1.1. Conforme o item 7.2.2 da NBR 14.653-1, o método involutivo é aquele que identifica o
valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execu¢do e comercializacdo do produto.

13.1. 2. Ainda segundo a norma, por meio desse método é possivel identificar o valor de

mercado e nos casos de utilizacdo de premissas especiais, o resultado alcancado é um valor
especial.
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13.1.3. Sua utilizacao, geralmente, decorre da necessidade de avaliacdo de terrenos, para os
quais seja averiguada a impossibilidade de composicdo de universo amostral
suficientemente robusto para aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado. Podem ser citadas como situag¢des tipicas que culminem na adoc¢do desse método:

a) lotes urbanos vazios ou com benfeitoria em ruina ou desconsideravel, localizados
em regides densamente ocupadas e inexisténcia de elementos semelhantes ao avaliando

b) glebas situadas em zona urbana ou de expansao urbana ainda nao loteadas ou
subaproveitadas.

13.1.4. O valor decorrente de sua aplicacdo é um reflexo direto da capacidade de utiliza¢cdo
do imdvel, pois neste método o profissional avaliador procura determinar seu valor por
meio de estudo das condi¢8es eficientes de aproveitamento do terreno.

13.2. Procedimentos Gerais

13.2.1. Apds a vistoria do imovel, analise do mercado imobiliario local e das legislacdes
relacionadas ao bem e a regido na qual ele se encontra, os procedimentos gerais a serem
adotados sao os seguintes:

A) Projeto hipotético

13.2.2. Deve ser realizado estudo de viabilidade com vista a implantacdo de hipotético
empreendimento no terreno, que busque o seu aproveitamento eficiente, ou seja, aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a
atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os diversos usos
permitidos pela legisla¢cdo pertinente.

B) Pesquisa de valores

13.2.3. A afericao do valor de mercado do produto imobilidrio projetado para a situacdo
hipotética adotada, deve ser realizada por meio da aplicacdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, por tanto, a pesquisa de valores deve seguir os preceitos desse
método.

C) Previsao de receitas ou Valor geral de vendas (Vgv)
13.2.4. Alcancado o valor do produto imobiliario projetado, parte-se ao estudo da
capacidade de absorcdo pelo mercado do empreendimento, estabelecendo-se um
cronograma de previsdao de vendas e receitas, o que pode ser feito tomando como
referéncia outros empreendimentos existentes na mesma regiao.
13.2.5. Em seguida, estima-se, para cada periodo considerado no cronograma, O seu
montante d vendas, que somados ao longo de todo horizonte de projeto chegam ao Valor

Geral de Vendas do empreendimento.

D) Levantamento do custo de producao do projeto hipotético (Dt)
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13.2.6. Esse levantamento corresponde a apuracdo das despesas/custos diretos e indiretos,
inclusive de elabora¢do e aprova¢do dos projetos necessarios a transformacgao do imével
para as condi¢des do projeto hipotético.

13.2.7. Os custos diretos cobrem itens, cuja existéncia deve ser considerada em cada projeto
em particular, conforme a voca¢ao da regidao em que se esta trabalhando. Podem ser citados
como exemplo desses custos as despesas com o levantamento topografico de um
loteamento e seu projeto de parcelamento do solo; licencas municipais; execu¢do da
infraestrutura (terraplenagem, rede de agua, esgoto, pavimentacdo etc.); supervisao e
execuc¢do da obra, administracdo e despesas gerais.

13.2.8. Deve ser considera a previsao de despesas adicionais, tais como com a compra do
imdvel; custos com a administracdo do empreendimento, inclusive vigilancia; com impostos
e taxas; com publicidade ecom a comercializacdo das unidades.

E) Margem de lucro do incorporador (Li)

E)1. Quando for usada margem de lucro em modelos que nao utilizem fluxo de caixa,
esta margem deve ser considerada proporcional ao risco do empreendimento, que esta
diretamente ligado a quantidade de unidades resultantes do projeto, ao montante investido
e ao prazo total previsto para retorno do capital. A margem de lucro adotada em modelos
estaticos deve ter relacdo com o que é praticado no mercado.

E)2. Normalmente este lucro é calculado como uma percentagem sobre o produto
geral de vendas, podendo-se, entretanto, optar por outro critério que seja mais usual para o
caso considerado. Em ambos os casos sua adog¢do deve estar fundamentada tecnicamente.

F) Prazos

13.2.9. Conforme a NBR 14.653-2, no caso de adocdao de modelos dinamicos, recomenda-se
que:
F)1. O prazo para a execuc¢do do projeto hipotético seja compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condicdes mercadologicas;
F)2. O prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta e
desempenho do mercado.

G) Taxas

13.2.10. No caso de adog¢do de modelos dinamicos recomenda-se explicitar as taxas de
valorizac¢dao imobilidria, de evolu¢do de custos e despesas, de juros do capital investido e a
minima de atratividade.

H) Modelo

13.2.11. A avaliagdo podera ser realizada com a utilizacdo dos seguintes modelos, em ordem
de preferéncia:
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H) 1. Por fluxos de caixa especificos;
H) 2. Com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos;
H) 3. Com a aplicacao de modelos estaticos.

13.3. Aplicagao com modelo estatico

13.3.1. O modelo estatico mais simples utilizado no calculo do valor do imével, podera ser
expresso pela seguinte equacao:

V't = Pguv — (Dt + Li)

onde:

vt = Valor do terrenc

Pgv = Produto geral de vendas

Dt = Despesas/custos totais = Dp (projetos) + Do (obras) + Dc
(comercializacdo) + Di (impostos) + Da (administracéo)

Li = Llvcro do incorporador

13.3.2. Desse modelo deriva a formula de Oscar Olave, citada por ABUNAHMAN, na obra
“Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliacBes” e aplicavel no caso da adocdo de
projetos hipotéticos de loteamento de glebas urbanas:

Sx{l—K)xq D
1+Li

onde:
Vi = Valor do terrenc
S = Area total do terreno
K = % de darea publicas
q = preco unitdario do lote paradigma
Li = Lvcro do incorporador
D = Despesas com urbanizacdo, calculado conforme a seguinte equacéo:

D=30%x[Sx(1—-K)xgqg

13.3.3. Modelos estaticos ndo devem ser usados indiscriminadamente, sua aderéncia se
revela maior nos casos de glebas pequenas, das quais se derivam poucas unidades a serem
comercializadas e que o tempo de absor¢do dessas unidades pelo mercado é menor.

13.4. Especificacdo das avalia¢cdes pelo Método Involutivo

GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO PARA O METODO INVOLUTIVO

Tabela 7 - Graus de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método involutivo.
(Tabela 8 da NBR 14653-2)
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|| Mivel de detalhamento do  Anteprojeto ou projeto Estudo preliminar Aproveitamento, ocupacdio
projeto hipotético basico e usos presumidos
2 Preco de venda das No minimo Grau ll de  Grav | de fundamentacéo
unidades do projeto  fundamentaciio no métode  no método comparativo Estimativa
hipotético comparativo

=8 Estimativa dos custos de  Grav lll de fundamentacéio Grau |l de fundamentaciio | Grau | de fundamentacdo

producdo no método da no método da no método da
quantificacdo do custo quantificacdeo do custo quantificacdo do custo
4 Fundamentados com dados
Prazos obtidos no mercado Justificados Arbitrados
5 Fundamentadas com dados
Taxas obtidos no mercado Justificadas Arbitradas
(/] Dindmico com fluxe de Dinamice cem equactes
Modelo caixa predefinidas Estatico
7 Andlise setorial e De estrutura, conjuntura,
diagnéstico de mercade tendéncias e conduta Da conjuntura Sintéticos da conjuntura
=
Cendrios Minimo de 3 2 1
L8 Andlises de sensibilidade = Simulagdes com discussdo Simulagtes com
do modelo do comportamento do  identificacéio das varidveis Sem simulacdo
modelo mais significativas
Nota

O cendrio é o conjunto de premissas a respeito do comportamento de um mercado ou
empreendimento. Eles séo aplicdveis e devem refletir condicbes factiveis de operacdo do
empreendimento e de comportamento do mercado. Para a sua construcdo, podem ser
assumidas hipdteses varidveis de pessimistas a otimistas.

Tabela 8 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag¢do no caso da utiliza¢do do
método involutivo.

Pontos minimos 22 13 9
2,6 7e8, comos
Itens obrigatdrios no demais no minimo no 2,6,7 e 8, no minimo Todos, no minimo no
grau correspondente grau |l no grau | grau |

13.4.1. Para atingir o grau lll é obrigatoria a apresentacdo do laudo na modalidade completa.

13.4.2. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:
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a) na Tabela 7, identificam-se trés campos (graus llI, Il e I) e nove 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
0 conjunto de itens, atendendo a Tabela 8.

14. METODO EVOLUTIVO

14.1. Conceituacao e utilizacao

14.1.1. O método envolutivo de avaliacdo de imoéveis é previstos na NBR 14.653 como
aquele que “identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacdo.” (NBR 14653-1)

14.1.2. Este método se baseia no custo de reproducao do bem, ou seja, no valor necessario
para reproduzir a edificagdo em condi¢Bes similares as do imdvel avaliado. e é utilizado
quando os dados amostrais semelhantes ao objeto avaliando é escasso.

14.1.3. O método envolutivo é amplamente utilizado na avaliagdo de iméveis comerciais e
industriais, bem como em imdveis que possuem caracteristicas especiais que tornam dificil a
sua comparacao com outros imoveis do mercado. Para sua aplicacdo, é necessario realizar
um levantamento detalhado das caracteristicas construtivas do imoével, como 4area
construida, padrdo de acabamento, idade, estado de conservac¢do, entre outros fatores
relevantes.

14.1.4. Com base nessas informacbes, é possivel estimar o custo de construcdo da
edificagdo, utilizando tabelas de custos unitarios de materiais e servicos de construcdo, e
aplicar fatores de correcao para levar em conta a depreciacdo e a obsolescéncia do imével.
O resultado obtido representa o valor de reposi¢cdo do imovel, que pode ser utilizado como
um dos elementos para determinar o seu valor de mercado. E importante destacar que o
método envolutivo deve ser utilizado juntamente com outros métodos de avaliagdo, como o
método comparativo direto de dados de mercado e o método da renda, para se obter uma
avaliagdo mais completa e precisa do imovel.

14.2. Procedimentos Gerais
14.2.1. O valor total do imédvel avaliando pode ser obtido através da conjugacao de métodos,

a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializacao, ou seja:
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Vti = (Vtt +Vb) - Fc

Onde:

Vi é o valor total do imével
Vit & o valor total do terreno
Vb e o valor das benfeitorias

Fc é o fator de comercializagdio

14.2.2. A aplicacao 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 quantificagcdo de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior
ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliacao.

14.3. Fator de comercializagao (Fc)
14.3.1. Fator de comercializa¢do é a razao entre o valor de mercado de um bem e o seu

custo de reedi¢do ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um (NBR 14653-
1).

. valor de mercado
C =
custo de reedicao ou substituicao

Onde:

- Custo de reedicdo é o custo de reproducdo, descontada a
depreciacdo do bem, tendo em vista o estado em que se
encontra;

- Custo de substituicao é o custo de reedi¢do de um bem, com a
mesma funcdo e caracteristicas assemelhadas ao avaliando”.
(NBR 14653-1)

14.3.2. O fator de comercializacdo é aplicado sobre o somatério do valor total do terreno
com o valor das benfeitorias. As principais condi¢cBes que interferem na determinag¢do do
fator de comercializacdo, sao:

a) localizagdao do imovel;

b) arquitetura compativel com o padrdo local do imével;

¢) funcionalidade;

d) equilibrio econdmico de empreendimento;

e) condicBes de obsolescéncia;

f) caracteristicas geo-econémicas da regiao;

g) retracao ou euforia do mercado local.
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14.4. Especificacao das avaliacoes pelo Método Evolutivo:

Tabela 9 - Graus de fundamentag¢do no caso da utilizagdo do método evolutivo.
(Tabela 10 da NBR 14653-2).

1 . Estimativa do valor chrau Il de fundamentacdo Grau ll de fundameﬂm;ﬁo Graov | de fundementacio

terreno no métedo comparative ou no método comparative ou no método comparativo ou
no involutivo . no invelutivo _ no involutivo
¥&  Estimativa dos custos  Grav lll de fundamentacéio Grau Il de fundamentacéo Grau | de fundamentacéio
de reedicfio no método da no método da no método da
il | quantificaglio do custo | quontificacdo do custo | quantificacéio do custo
3 Fator de Inferide em mercado Justificado Arbitrado
comercializacfio semelhante

Tabela 10 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do
método evolutivo (Tabela 11 da NBR 14653-2)

Pontos minimos [ 8 | 3 3
Itens obrigatérios no 1e2 como3no 1 & 2, no minimo no Todos, no minimo no
grau correspendente minimo no Grau |l Grau |
Grau |

14.4.1. Para atingir o grau lll é obrigatéria a apresentacdo do laudo na modalidade
completa.

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

a) na Tabela 9, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e trés itens;

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

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para
0 conjunto de itens, atendendo a Tabela 10.

14.4.3. Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15%

do valor total do imoével, podera ser adotado para este item, independentemente do grau
atingido em sua avaliacao, dois pontos.

15. METODO DA RENDA
15.1. Conceituacao e utilizacao

15.1.1. “Identifica o valor do bem, com base na 1.1.1.capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis."(NBR-14653-1)

15.1.2. “As avaliacbes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shoppings centers e
outros) devem observar as prescricdes da NBR 14653-4. No caso de avaliacdo de imével
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1.1.1.que ndo se enquadre na situacdo anterior, devem ser observados os aspectos descritos
em 8.2.3.1 a 8.2.3.4 da NBR 14653-2"

15.2. Procedimentos Gerais

15.2.1. Este método de avaliacdo é aplicavel aos imdveis suscetiveis de produzir renda, por
meio de aluguéis ou arrendamentos, da producdo ou de atividade de negdcio, uma vez que
se baseia na estimativa do valor presente dos fluxos de renda futuros gerados pelo bem.
15.2.2. Para sua aplicacdo, € necessario realizar uma analise detalhada do mercado
imobiliario local, incluindo a analise do mercado de loca¢do e da oferta e demanda por
imoveis similares.

15.2.3. Em seguida, o avaliador deve estimar o valor da renda bruta anual que o imdvel é
capaz de gerar, considerando o valor médio do aluguel de imdveis similares na regido, e
ajustando esse valor de acordo com as caracteristicas do imovel avaliado.

15.2.4. Ap6s a obtencdo do valor da renda bruta anual, é necessario deduzir os custos de
operacdo do imédvel, como despesas de manutencdo, impostos, seguros e taxas de
administra¢do, para chegar ao valor da renda liquida anual. A partir desse valor, o avaliador
deve determinar a taxa de capitalizacdo, que é o percentual de retorno desejado pelo
investidor para justificar o investimento no imével.

15.2.5. Em sintese, para se obter o valor de um bem imovel, segundo o método da renda, é
preciso definir ou estimar:

a) Receita operacional - Ro: o valor da receita bruta esperada durante o prazo de sua
vida econdmica util;

b) Despesa operacional - Do: as despesas operacionais;

c) Taxa minima de atratividade;

d) Provisdo para vacancia, inadimpléncia e outras perdas;

e) Valor do Imével.

15.2.6. Com estes elementos, efetua-se a montagem do fluxo de caixa. A modelagem do
negdcio assume importante papel, consideradas as fontes de receitas e despesas,
representando a base para projecdo dos resultados futuros, que serdao traduzidos para
valores presentes a uma taxa de desconto determinada como atrativa para o investimento.

|. Receita operacional - Ro
A receita bruta resulta da estimativa do valor atual de todas as receitas provenientes da
exploracdo do bem em analise, a serem obtidas ao longo da vida economicamente util do
imovel.

Il. Despesa operacional - Do
Em contrapartida, durante a vida util do imdével ocorrerdo despesas operacionais, de
manutencdo, de impostos, inclusive as de condominio, caso estas ndo sejam transferiveis.

lll. Taxa minima de atratividade
Esta taxa é estimada em fun¢do das oportunidades de investimentos alternativos existentes
no mercado de capitais e, também, dos riscos do negocio.
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IV. Valor do Imével
O valor maximo estimado para o imovel é representado pelo valor atual do fluxo de caixa,
descontado pela taxa minima de atratividade.

15.2.7. Na definicao do Valor de Mercado (Valor Presente Liquido - VPL) sera considerado
um Cenario Basico projetado para no minimo 10 (dez) anos.

15.2.8. E importante ressaltar que a aplicacdo do método da renda de avaliacdo requer uma
avaliacao cuidadosa dos dados e uma analise critica das premissas adotadas pelo avaliador,
para garantir a precisao do resultado final.

15.3. Especificacdo das avalia¢cdes pelo Método da Capitalizacdo da Renda

15.3.1. Em razdo da ndo existéncia de especificacao para avaliagdo pelo método da renda na
NBR 14653-2, recomenda-se que sejam adotadas as especificacdes contidas nas tabelas 4 e
5 da NBR 14653-4.

16. METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM IMOVEL
16.1. Contextualizagao

16.1.1. A avaliacao de imoveis é uma atividade complexa que requer conhecimentos técnicos
especializados e metodologias rigorosas para garantir a precisdo e confiabilidade dos
resultados obtidos. A identificacdo do custo de um imdvel é uma das principais etapas desse
processo e pode ser realizada por meio de diferentes métodos.

16.1.2. O método comparativo direto de custos envolve a comparacao do bem avaliando
com outros imoéveis de caracteristicas similares, enquanto o método da quantificacdo de
custo envolve a estimativa do custo de reproduc¢do ou reconstrucdo do imovel, levando em
consideracao as despesas com mao de obra, materiais, equipamentos e outros custos
associados a construgdo.

16.1.3. Conforme a norma esses métodos “sdao recomendados para a identificacdo do custo
de todos os tipos de imdveis, inclusive os que compdem os empreendimentos objeto da NBR

14653-4." (NBR 14653-2)

16.1.4. E importante ressaltar que cada método tem suas préprias limitacbes e que a escolha
do método apropriado dependera das caracteristicas do imovel e do propdsito da avaliagao.

16.2. Método Comparativo Direto de Custo
16.2.1. Conceituacao e utilizacdo
16.2.1.1. O Método Comparativo Direto, aplicado a avaliacdo de custos, envolve a

comparagdo de custos de imoveis similares para determinar o valor de um imdvel em
termos de custo de construcao.
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16.2.1.2. Nesse contexto, o avaliador busca imdveis comparaveis que tenham sido
construidos recentemente e possuam caracteristicas semelhantes em relagdo ao tipo,
tamanho, padrao construtivo, materiais utilizados, entre outros. Ao comparar 0s custos
desses imoveis, sdo realizados ajustes considerando as diferencas nas caracteristicas
especificas de cada dado levantado, como a localizacao geografica, condi¢cbes do mercado,
custos de mao de obra e materiais, entre outros fatores relevantes. Esses ajustes sao
essenciais para refletir com precisdo as diferencas entre o imével avaliado e os imdveis
comparaveis.

16.2.1.3. No final do processo, o avaliador obtém uma estimativa do custo de
constru¢ao do imoével avaliado com base nas comparacdes e ajustes realizados. No entanto,
é importante notar que esse método pode ter limita¢cdes na avaliagdo de custos, uma vez
que pode ser dificil encontrar imoveis comparaveis com exatamente as mesmas
caracteristicas e condi¢des de construcdo. Além disso, variacdes no mercado de materiais e
mao de obra também podem impactar os resultados.

16.3. Método da Quantificacdao do Custo
16.3.1. Conceituacao e utilizacao

16.3.1.1. Esse método envolve a analise detalhada dos elementos que compdem o
custo de construcdo do imdvel, como materiais, mao de obra, equipamentos, instalacdes,
servicos e outros insumos necessarios para a edificacdo. O objetivo é quantificar de forma
precisa e detalhada todos os custos envolvidos no processo de construcdo do imével.

16.3.1.2.  Segundo a NBR 14653-2 a quantificagdo de custos é utilizada para
identificar o custo de reedi¢do de benfeitorias, que pode ser apropriado pelo custo unitario
basico de construcao ou por or¢camento, com citacdo das fontes consultadas.

16.3.1.3. Logo, a identificacdo do custo pode ser apropriada:
a) pelo orcamento detalhado;
b) pelo custo unitario basico (CUB).
16.3.2. Identificacdo de custo pelo orcamento detalhado
A) Custo total da benfeitoria
16.3.2.1. Paraidentificacdo do custo total da benfeitoria pelo or¢camento detalhado é
necessario: vistoria detalhada da benfeitoria, plantas detalhadas do projeto, especifica¢des
dos materiais e servicos.
16.3.2.2. Com o levantamento dos quantitativos dos materiais e servicos aplicados
na obra e de seus respectivos custos unitarios, confecciona-se um or¢camento detalhado,

preenchendo uma planilha de acordo com o modelo sugerido na NBR 12721.

16.3.2.3. Os custos unitarios dos materiais e servi¢os sao pesquisados no mercado
da construcao civil na regidao do empreendimento, e em publica¢bes especializadas.
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16.3.2.4. Destaca-se dentre estas publicacdes: as séries mensais de custos e indices
publicados pelo SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcdo
Civil), da TCPO - Tabelas de Composicdes de Precos para Orcamento (Editora PINI) e revistas
especializadas, tais como “Construcdo Mercado” publicada mensalmente e regionalizada,
dentre outros.

B) Beneficios e Despesas Indiretas (BDI)

16.3.2.7. Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o
custo direto da construcdo (NBR 14653-1). E a margem de acréscimo que se deva aplicar
sobre o custo direto para incluir as despesas indiretas (administracdo local e central,
despesa financeira e tributaria, contingéncias) e o beneficio do construtor (recompensa final
pela prestacao dos servi¢os) na composicdo do prec¢o da obra.

16.3.2.8. E recomendado observar os valores apresentados no ACORDAO N°
2622/2013 - TCU - Plenario, uma vez que esse se baseou em estudo coordenado pela
Secretaria de Fiscalizacdo de Obras Aeroportuarias e de Edificacdo - SecobEdif, daquele
tribunal, e que defini faixas aceitaveis para valores de taxas de Beneficios e Despesas
Indiretas (BDI) especificas para cada tipo de obra publica e para aquisicdo de materiais e
equipamentos relevantes.

C) Depreciacao fisica

16.3.2.7. A depreciacdo esta ligada ao desgaste submetido pela edificagdo ao logo
do tempo, ocasionado por diversos fatores que acaba por diminuir o seu valor econémico. A
depreciacdo pode ser fisica, funcional, ambiental e econdmica

16.3.2.8. O calculo da depreciacao fisica pode ser realizado de forma analitica - por
meio de orcamento necessario a recomposi¢ao do imével na condi¢do de novo - ou por meio
da aplicacdo de coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade e o estado de
conservacdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

D) Custo de reedicao da benfeitoria

16.3.2.9. O custo de reedicdo da benfeitoria é o resultado da subtracao do custo de
reproducdo da parcela relativa a depreciagao.

IC = (custo total da benfeitoria x BDI) — depreciacio fisica

16.3.3. Identificacdo de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)
A) Estimacao do custo de construcdo ou de reproducgao

16.3.3.1. “Custo de reprodug¢do € o gasto necessario para reproduzir um bem, sem
considerar eventual depreciagao”. (NBR 14653-1)
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16.3.3.2. Para estimacdo deste custo, pode-se aplicar o modelo adotado na NBR
14653-2:

OF + OI + (OFe — OFd
C =|CUB + (S )x(1+A)><(1+F)><(1+L)

Onde:
C é o custo unitdrio de construgdio por m? de drea equivalente de construgdio

CUB & o custo unitario basico
OF & o orcamento de valores

0l é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protecéio contra incéndio, centrais de gds, interfones, antenas, coletivas, urbanizagéio, projetos

efc.

OFe é o orcamento de fundacdes especiais

OFd é o orcamento de fundacdes diretas

§ é a drea equivalente de construgéio, de acordo com a NBR 12721

A é a taxa de administragdo da obra

F é o percentual relative aos custos financeiros durante o periodo da construgéo

L é o percentual correspondente ae lucre ou remuneracéio da construtora

A) Determinac¢do da area equivalente de construcao (S) da edificacdo

16.3.3.3. Por definicdo normativa “area equivalente de construcdo é a area estimada,
ficticia, que, ao custo unitario basico, tenha o mesmo valor, que o efetivamente estimado
para area correspondente descoberta ou coberta de padrdo diferente” - NBR 12721 -, ou
seja, se trata de uma area virtual cujo custo de construcdo € equivalente ao custo da
respectiva area real, utilizada quando este custo é diferente do custo unitario basico da
constru¢do adotado como referéncia e podendo ser, conforme o caso, maior ou menor que
a area real correspondente.

16.3.3.4. Ainda conforme a norma “a area equivalente de construcdo (S) sera obtida
pela soma da area construida padrao (Ap) e, da area construida de padrao diferente (Aq)
multiplicada pelo seu fator de equivaléncia”. (NBR 14653-2).

16.3.3.5. Segundo o previsto na NBR 12.721, para os casos de prédios em
condominio, a area equivalente de constru¢do deve ser calculada de acordo com a seguinte
féormula:

n
S=Ap+ ) (Aq; P
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Onde:

S é a drea equivalente de construcdio, de acordo com a NBR 12721;

Ap é a drea construida padréo;

Aq; é a drea construida de padréo diferente;

Pi € o percentual correspondente & razdio entre o custo estimado da drea de padréo

diferente e a drea padrdo, de acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721,

P & o percentual correspondente & razdo entre o custo estimado da drea de padrdo

diferente e a drea padrdo, de acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721,

16.3.3.6. E recomendavel que os coeficientes de equivaléncia de custo, perante o
custo padrdo da construcdo, sejam calculados para cada dependéncia em que for

empregado.

Na falta de demonstra¢des ou relacdes de custos, a NBR 12721 sugere a utilizacdo dos
seguintes coeficientes médios que foram utilizados no calculo de equivaléncia de areas dos

projetos-padrao:

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso da utilizagdo do

método evolutivo (Tabela 11 da NBR 14653-2)

Garagem (subsolo)

Area privativa (unidade autdnoma padréo)
Area privativa (salas com acabamento)
Area privativa (salas sem acabamento)
Area de loja (sem acabamento)

Varandas

Terragos ou areas descobertas sobre lajes
Estacionamento sobre terreno

Caixa d’agua

Casa de maquinas

Piscinas, quintais, etc.
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0,50 a0 0,75
1,00

1,00

0,75 a 0,90
0,40 @ 0,60
0,75 a 1,00
0,30 @ 0,60
0,05 a 0,10
0.50 a 0,75

0,50 a 0,75

0,50 a 0,75
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16.3.3.7. Outros coeficientes necessarios ao desenvolvimento do trabalho e nao
contemplados na NBR 12721, poderdo ser obtidos em publica¢es pertinentes.

A) Custo Unitario Basico (CUB)

16.3.3.8. E o custo do material e de mdo de obra por metro quadrado de
construcgdo idéntica a avaliada. Podera ser obtido a partir das séries mensais de custos e
indices do SINAPI ou dos Sindicatos da Industria da Construgao Civil - SINDUSCON.

Nota
O SINAPI é referéncia para delimitacdo dos custos de execu¢@o de obras segundo a Lei de
Diretrizes Or¢camentdrias aprovada pela Comissdo Mista de Planos, Or¢camentos Publicos e
Fiscalizag@o do Congresso Nacional, usado pela CEF (Caixa Econdémica Federal) e TCU (Tribunal
de Contas da Unido), dentre outros.

16.3.3.9. Para utilizacdo das séries mensais do custo de constru¢ao por metro
quadrado é necessario caracterizar de forma adequada o padrdo de acabamento da
edificacdo e o tipo de projeto padrao avaliando.

D) Padroes de acabamento

16.3.3.10. Serdo adotados os da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (NBR
12721 tabela 2): alto, normal e baixo. Admite-se ainda o uso do padrdo minimo e popular.

E) Projetos-padréao

16.3.3.11. As séries mensais dos custos de construcdo por metro quadrado sao
estabelecidas para diferentes tipos de edificacdes, o qual deverd ser definido em
conformidade com as caracteristicas principais da edificagdo avaliada. A NBR 12721 em sua
tabela 1 determina as caracteristicas principais dos projetos-padrao.

F) Orcamento para elevadores (Oe)

16.3.3.12. Deve ser pesquisado no mercado da construcdo civil. Este valor, por
elevador, situa-se em torno de 8% do CUB.

G) Orcamento para fundacdes especiais (Ofe)

16.3.3.13. Deve ser pesquisado no mercado da construcao civil. Para grandes
edificios com estrutura de concreto armado, funda¢Bes em estacas e com rebaixamento do
lencol de agua, este valor situa-se em torno de 7% do CUB.

H) Orcamento das instala¢des especiais (Oi)

16.3.3.14. Deve ser pesquisado no mercado da construcdo civil. Para grandes
edificios este valor situa-se em torno de 10% do CUB.
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I) Taxa de administracdo da obra (A)

16.3.3.15. Este valor varia conforme as regras de mercado e, portanto, deve ser
definido através de pesquisa junto ao mercado. O ACORDAO N° 2622/2013 - TCU - Plenario
observa valores que flutuam entre 3,0 e 10,89%

J) Percentual correspondente ao lucro ou remuneracgao da construtora (L)

16.3.3.16. O ACORDAO N° 2622/2013 - TCU - Plendrio observa valores que
flutuam entre 6,16 e 10,43%.

K) Percentual relativo aos custos financeiros durante periodo de construcgao (F)

16.3.3.17. Esta taxa € consequéncia do custo do capital da construcao. A Caixa
Econdmica Federal cobra de 10% a 13% de juros ao ano nos financiamentos imobiliarios.

16.3.3.18. O ACORDAO N° 2622/2013 - TCU - Plené&rio observa valores relativos a
despesas financeiras da ordem de 0,59 e 1,39% sobre o valor da obra.

16.3.3.19. Vale ressaltar que o capital da construcao nao é aplicado todo de uma
s6 vez no inicio da obra. Apenas para efeito de simplificacdo, podemos imaginar que o
capital empregado na obra seja constante do inicio ao fim da obra, numa percentagem
média de 50%.

16.3.3.20. Portanto:

Taxa de juros ao ano Tempo de construcao

F : i b4
(custo financeiro) 12 2
#  Calculo de F (taxa média do custo financeira):
12% 24 F =120
= 12 b ? —% = o -
F=012

» Caleulo de Ofd (Orgamento das fundacdes diretas):

R$382,11

— " x6.000,00m2 -
m

Ofd = 0,03 x ——

Ofd = RS 68.799,80

# Cdleule do custo de construc@o:

Ofe-0fd)

» O= [r_: SINAP + 2220

|x(+xQ+F)x(1+1) -

200.000+150.000+ (300.000—68.792.80)
6.000

C=R$678.61/m*

% (1+0,10) % (1 + 0,15) % (1+0,12)

> C= [382,11 -
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L) Calculo do custo de reedicao

16.3.3.21. Custo de reedicdo é o custo de reproducdo, descontada a depreciagao
do bem, tendo em vista o estado em que se encontra (NBR 14653-1).

16.3.3.22. Para determinac¢ao do custo de reedic¢do, utiliza-se a seguinte formula:

Cr=SXxXCXxFd

Onde:

Cr = Custo de reedi¢do da construgdo avaliada;

S = Area equivalente de construcio avaliada em m?;

C = Custo de construcdo (nova) ou reproducio por m?;

Fd = Fator de depreciacio.

M) Fator de depreciacao (Fd)

16.3.3.23. O calculo da depreciagao fisica pode ser realizado de forma analitica -
por meio de orcamento necessario a recomposi¢ao do imével na condicdo de novo - ou por
meio da aplicacdo de coeficiente de depreciacao, que leve em conta a idade e o estado de
conservacdo (NBR 14653-2).

16.3.3.24. Dentre os métodos consagrados pela Engenharia de Avaliacbes o critério
de ROSS-HEIDECKE € o mais utilizado. O método consiste na combinacdo de dois métodos,
considera no calculo da depreciacdo fisica a idade efetiva da edificacdo, a sua vida util e o
respectivo estado de conservacdo. Coeficiente de depreciacdo k é determinado pela equacao
abaixo:

-

(P 1 /Xy X'\
K= | | 4] ] — =% [ —
2 [ n n_,_A. [ 2 [ n n‘_...

Onde:

x: idade efetiva do imoével - periodo de tempo entre a entrada em servico até a data da
analise;

n: vida util da edificagdo - compreende o periodo de tempo no qual a edificagdo se mantém
dentro de um limite minimo de comportamento em servi¢o para o qual foi projetada, sem

elevados custos de manutencao e reparacao;

c: coeficiente que leva em consideracao o estado de conservacdo do imovel.
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16.3.3.25. - Aidade em percentual de duracdo é a relacdo entre idade efetiva (x) e a
vida (n).

16.3.3.26. - Vida util é o prazo de utilizacao funcional de um bem (NBR 14653-1). As
vidas Uteis de diversos tipos de edificagdes foram classificadas de forma pratica pelo
BUREAU OF INTERNAL REVENUE apud ABUNAHMAN (1999), as quais podem ser observadas
na seguinte Tabela:

Tabela 12 - Vida util por tipologia de imével

Tipo Vida provavel ou dtil (Vp) Vida provavel ou itil (Vp)
Apartamentos 50 Hotéis 50
Bancos &7 Paiois &7
Edificio de
Residenciais 40 escritérios &7
Fabricas 50 Lojas 67
Garagens &0 Teatros 50
Celeiros 75 Armazéns 75

Fonte: BUREAU OF INTERNAL REVENUE apud ABUNAHMAN (1999).
16.3.3.27. O estado de conservacdo é a situacdo fisica de um bem em decorréncia de
sua manutencdo (NBR 14653-2). O critério de HEIDECKE prevé para os diversos estados de

conservacdo do imével, nove categorias, conforme pode ser observado na seguinte Tabela:

Tabela 13 - Critério de Heidecke

Estado i Ref ‘ ESTADO DA EDIFICACAO ‘ Valores de ¢ (%)
a 1,0 Novo 0,00
b 1,5 " Entre novo e regular ' 0,32
c 2,0 ' Regular ' 2,52
d ' 2,5 " Entre regular e reparos simples ' 8,09
e 3,0 ' Reparos simples 18,10
f|oo 3,5 ' Entre reparos simples e importantes 33,20
E ' 4,0 ' Reparos importantes ' 52,60
h ' 4.5 " Entre reparos importantes e sem ' 75,20

_ | wvalor _
i 5,0 Sem valor 100,00
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16.3.3.28. A Tabela 13.1 relaciona os as condic8es fisicas da edificagdo com os valores
de c e as caracteristicas. Deve ser usada, quando possivel, de modo a facilitar o
enquadramento do imovel avaliando.

Edificagdc nova ou com reforma geral e substancial, com menos de

MNovo 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Entre novoe | ' Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de

regular 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve

de pintura para recompor a sua aparéncia.
' Ediﬁéagﬁc seminova ou com reforma gera'l e substancial entre 2e 5
Regular 2,52 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa e
interna.

Edificagdc seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
Entre regular e 2,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
reparos simples fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
| externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Reparos simples 18,10 interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacdo do  sistema  estrutural.
| Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdc cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com

Entre reparos estabilizacdo efou recuperacic localizada do sistema estrutural. As

instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante

a revisdo e com substituicio eventual de algumas pecas

desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a

substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de

outro cdmodo. Revisdo da impermeahilizagdo ou substituicio de
| telhas da cobertura. _ o _

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

interna e externa, com substituicio de panos de regularizacio da

alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo efou
recuperacgdo de grande parte do sistema estrutural. As instalactes

hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante 3

substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos

de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.

Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no

telhado.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo
Entre reparos gfou recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
importantes e 75,20 regularizacBo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes. Substituicic  da
B B | impermeabilizacio ou do telhado.

Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina

simples e 33,20
importantes

Reparos 52,60
importantes

sem valar

16.3.3.29. A depreciacdo fisica (d) em percentual, pelo critério de ROSS-HEIDECKE, é
apresentado por leitura direta na seguinte Tabela:
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Idade em

duracio

Marcgo de 2024

i3 de

100

Tabela 14 - Depreciacdo Fisica (Tabela de ROSS-HEIDECKE).

1.0

102

2,08
3,18
432
5.50
6.72

7.98 |

928
10,6
12,0
13,4
14,0
16,4
179
19.5
211
22,8
245
26,2
280
299
317
336
355
37.3
39,3
416
437
438
48.0
502
52,5
5438
57.1
59,3
61,2
64,4
66.2
69.4
720
746
773
80,0
82,7
83,3
88.3
91,2
94,1
97.0
100

1.5

105
2,11
321
432
5.53
673
8,01
9.31
10.6
12,0
13.4
14,9
16.4
17.9

19,5 |

21,1
22,8
245
26,2
28.0
299
317
33.6
353
37,3
39,3
41,6
43,7
45,8
48,0
50.2
525
548
57.1
59,3
61,9
64.4
66,9
69.4
2.0
74.6
77.3

800

82,7
83.3
833
91,2
94,1
97,0
100

Estado de conservacao

2.0

3,51
455
5,62
6,73
7.88
9.07
10,3
116
12.9
142
15,6
17,0
18,5
20,0
213
23,1
247
26.4
28,1
299
16
334
352
371
39,1
41,0
43,0
451
472
493
51,3
53,7
559
38,2
60.3
62.9
633
67,1
70.2
727
733
778
80.3
83,2
85.9
38,6
914
94,2
97,1

100

23

9,03
10,0
11,0
12,1
13.2
143
15,4
16.6
17.8
19.1
20,4
21,8
23,1
24,6
26,0
27.3
29.0
30.6
322
338
353
372
g0
40,7
42,6
444
463
482

502
522
542

6.3
58.4
60.6
62.8
63.0
67.3
69.6
1.9
743
76.7
79.1
81.6
84.1
86,7
89,3
91,9
94,6
97.3
100

3.0

18.9
19,8

207
216

226
236
246
2357
26.8
27,9
29,1
30.3
i1
328
34,1
354
36.8
38,1
96
410
425
440
456
472
48.8
50,5
52,1
539
33.6
574
59.2
61,1
63.0
64,9
66.8
68.8
70,8
72,9
749
77.1
79.2
814
836
838
88.1
00,4
02,8
05,1
97,6

100

35

33,9
346
353
36,1
6.9
31,1
383
394
403
412
42.2
43.1
4.1
43,2
46.2
473
48,4
49.3
50,7
519
53,1
54,4
55.6
6.9
58,2
39,6
61.0
62.4
63.8
633
66,7
68.3
69.8
714
72.9
74.6
76,2
77.9
796
81.3
83.0
§4.8
86.6
885
90,3
92,2
94,1

26,0

98.0
100

4.0

_ﬂ'\ LA

43

75.4
73.7
76,0
76.3
76.6
76.9
71
77.5
77.8
i3]
78,5
78,9
9.3
79.6

80.0

80,4
50,8
813
817
821
82,6
83,1
83,3
84,0
84,5
85.0
83,3
86.0
86.6
87.1
87,7
882
888
89,4
90,0
90.6
91,2

918

924
931

| 937

94 4

95,5

3.7
96,4
97.1
97.8
98,5
993

100
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16.3.3.30. Para obter o Fator de deprecia¢do (Fd) aplica-se a expressao:

_ (100 — d)
= 100

16.3.3.31. O valor da edificacdo depreciado (Vd) no estado atual de conservacao é
obtido multiplicando-se o valor do imével no estado novo (Vn), pelo Fator de depreciacdo
(Fd).

Para ilustrar o método combinado de ROSS-HEIDECKE, admitamos, por exemplo, uma edificacdo
residencial com uma vida util provdvel de 60 anos e uma idade aparente ou funcional de 30 anos, no estado
de conservacdo (entre regular e reparos simples). Admitamos gue este imével no estado novo apresente um
valor RS 150.000,00, qual seria o valor atual depreciado?

Dados: D = 30 anos; Vp = 60 anos; Vn = RS 150.000,00
» Cdlculos:

D 30
Idade em % de duragao = p % 100 = 50 x 100 = 50%

Conservacao (entre regular e reparos simples) = 2,5

Depreciacao Fisica pelo critério de Ross — Heidecke: d = 42,6%

(100 —d) (100 — 42,6)
POt 100

Fator de depreciacao: Fd = =0,574

Valor depreciado: Vd = Vn x Fd = R$150.000,00 x 0,574 = R$ 86.100,00

16.4. Especificacdo das avaliacdes pelo Método da Quantificacao de Custo de
Benfeitorias:

TABELAS DE GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO DA
QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS
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Tabela 15 - Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da quantificacdo
de custo de benfeitorias. (Tabela 6 da NBR 14653-2)

Descricéo

1
Estimativa do Pela elaboragdo de
custo direto orcamento, no minimo
sintético
7 BDI Calculado
3 Calculada por
Depreciagdo  levantamento do custo de
fisica recuperacdo do bem, para

deixad-lo no estado de novo
ou caso de bens novos ou
projetos hipotéticos

Pela utilizacdo de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao
projeto padrdo

Pela utilizacdo de custo
unitario basico para
projeto diferente do

projeto padrdo, com o0s

devidos ajustes

Justificado Arbitrado
Calculada por métodos
técnicos consagrados,
considerando-se idade, Arbitrada

vida util e estado de
conservacdo.

Tabela 16 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso da
utilizagcdo do método da quantificacdo do custo de benfeitorias.

Pontos minimos _ 7
Itens obrigatdrios no
grau correspondente

1, com os demais no
minimo no grau Il

1e 2, no minimo no todos, no minimo no
grau Il grau |

16.4.1. Para atingir o grau lll é obrigatéria a apresenta¢do do laudo na modalidade

completa.

16.4.2. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,
devem ser considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela 15, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e I) e trés itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terda um ponto; do Grau ll, 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 16.

Tabela 17 - Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da quantificacdo de custo de
benfeitorias. (Tabela 6 da NBR 14653-2)

Descricdo |

Pela elaboracido de
orcamento, no minimo
sintético

Estimativa do
8 custo direto

2 BDI Calculado
Calculada por
levantamento do custo de
recuperacao do bem, para
deixd-lo no estado de novo
ou caso de bens novos ou

projetos hipotéticos

Depreciagdo
3 fisica

Marco de 2024

Pela utilizac3o de custo
unitario basico para
projeto diferente do

projeto padrdo, com o0s

devidos ajustes

Pela utilizagdo de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao
projeto padrio

Justificado Arbitrado
Calculada por métodos
técnicos consagrados,
considerando-se idade, Arbitrada

vida Gtil e estado de
conservacio.
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Tabela 18 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso da
utilizagdo do método da quantificagdo do custo de benfeitorias.

_ Pontos minimos _ 7 _ 5 _ 3
Itens obrigatdrios no 1, com os demais no 1e 2, no minimo no todos, no minimo no
grau correspondente minimo no grau Il grau ll grau |

16.4.1. Para atingir o grau Ill é obrigatéria a apresentacao do laudo na modalidade
completa.

16.4.2. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacado,
devem ser considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela 15, identificam-se trés campos (graus I, Il e l) e trés itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terda um ponto; do Grau ll, 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 16.

17. METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR ECONOMICO E INDICADORES DE
VIABILIDADE ECONOMICA

17.1. Conceituacao e utilizacao

17.1.1. Esses métodos visam analisar a capacidade de um empreendimento imobiliario gerar
beneficios econdmicos ao longo do tempo, adotando “os procedimentos avaliatérios usuais
com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica de um
empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de
retorno, tempos de retorno, dentre outros.” (NBR14653-1)

17.1.2. Sua aplicacdo envolve a projecdo e a analise dos fluxos de receita que o imdvel é
capaz de gerar ao longo do tempo, levando em consideracdo aluguéis, arrendamentos,
royalties e outros tipos de receitas. Esse método é amplamente utilizado na avaliacdo de
imdveis comerciais, como shopping centers, escritérios e galpdes industriais.

17.1.3. A utilizagdo dos métodos para identificar o valor econdmico e indicadores de
viabilidade econdmica requer conhecimentos em analise financeira, projecdes de fluxo de
caixa, taxa de desconto e outros conceitos relacionados. E importante seguir as diretrizes
estabelecidas na NBR 14.653 e utilizar as bibliografias disponibilizadas pelo IBAPE e CREA,
visando obter uma correta aplicagdo desses métodos, bem como a adequacdo ao mercado
dos resultados obtidos.

17.2. Procedimentos Gerais
17.2.1. Inicialmente deve-se realizar uma analise completa das informacdes disponiveis

sobre o empreendimento imobilidrio, como dados de mercado, historico de receitas e
despesas, informacdes sobre locacdo, arrendamento ou venda, entre outros.
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17.2.2. Com base nas informac8es coletadas, projetam-se os fluxos de caixa esperados do
empreendimento ao longo de um periodo determinado e considerando as receitas
estimadas, como aluguéis, arrendamentos ou vendas, e as despesas associadas ao
empreendimento, como custos de manutencdo, impostos, taxas, seguros, entre outros.

17.2.3. Em seguida é possivel calcular e avaliar os indicadores econémicos, tais como o Valor
Presente Liquido (VPL) e a Taxa Interna de Retorno (TIR). O VPL é calculado descontando os
fluxos de caixa projetados a uma taxa de desconto apropriada, enquanto a TIR é
determinada como a taxa que iguala o valor presente dos fluxos de caixa a zero.

17.2.4. Por fim, é recomendavel realizar analises de sensibilidade para avaliar o impacto de
variagdes nos principais parametros e pressupostos utilizados na projecao dos fluxos de
caixa.

17.2.5. ANBR 14653-4 indica os seguintes procedimentos a serem adotados:

A) Documentacao basica

17.2.6. A documentacdo necessaria para atender as necessidades do trabalho devera estar
em acordo com o estabelecido na Tabela 17 (Tabela 1 da NBR 14653-4), a seguir:
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Tabela 17 - Documentacdo basica para determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo

econdmica de um empreendimento.

Documentagdo Basica

Indicadores de
viabilidade

Para identificacio de

Documentacdo da situacdo
dominial

Alvaras e licengas

Projetos e especificagbes de
engenharia e arquitetura

Orgamentos de despesas pré-
operacionais

Orgamentos de investimento
Cronogramas fisico-financeiros

Planos de desenvolvimento
(expansdes e ampliagdes
previstas)

Pesquisas e estudos de mercado

Fluxo operacional do
empreendimento

Balangos e balancetes analiticos

Relatdrios gerenciais de
desempenho, incluindo as
receitas e despesas

Projecbes de desempenho

Analises anteriores de viabilidade
técnica e econdmico-financeira

A) Vistoria

Sim
Sim
Sim
Sim, para valor

econdmico

Sim, para valor
econdmico

Sim, para valor
econdmico

Sim

Sim

Sim

Sim, para valor
econdmico

Sim

Sim, para valor
econdmico

Sim, para valor
econdmico

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim

Sim
Sim

5im, para
analise de
continuidade de
operagao
5im, para
analise de
continuidade da
operagao

S5im

S5im

Sim

Sim

Sim

Sim

5im, se objetivar

custo de

desenvolvimento

17.1.1. A vistoria dos bens tangiveis constituintes do empreendimento e/ou do entorno que
o influencia é imprescindivel no intuito de caracteriza-lo, registrando seus atributos fisicos e

de utilizacdo relevantes para a avaliacao.
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B) Coleta de dados

17.2.8. Os dados a serem coletados para utilizagdo no trabalho deverdo atender ao
estabelecido na NBR 14653-1, de acordo com a discriminacdo contida na Tabela 18 (Tabela 2
da NBR 14653-4) a seguir:

Tabela 18 - Coleta de dados para utilizagdo na determinacdo de indicadores de viabilidade
da utilizagdo econémica de um empreendimento.

Para identificacdo de

Dados indicadores de

viahilidade

Valor

Legislagio aplicdvel, inclusive impostos Sim, para
e taxas sobre o faturamento e impostos
tributagdo sobre o lucro, depreciagéo e - - incidentes sobre
P LT im im
outras deducoes para a determinagdo os custos
da receita liguida tributavel
Dispositivos tributarios especiais
aplicaveis e enquadramento tributario Sim Sim Sim
do empreendimento
Orgamentos de despesas pré- Sim, para valor Sim Sim
operacionais econdmico
Orcamentos de investimento Sim, para valor Sim 5im
econdmico
Informacgoes de desempenho setoriais Sim, para
ou de empreendimentos semelhantes, Sim analise de N30
inclusive participagio no mercado continuidade de
operagio
Pesquisas e estudos de mercado Sim Sim Nio
Previstes de cendrios econdmicos Sim, para valor Sim Mo
globais e setoriais econdmico
Taxas de juros de mercado Sim, para valor Sim, para os
econdmico Sim custos
financeiros
Betas de empresas de capital aberto 5im, para valor
do setor em analise BCoONOmIco, 8M g am setores Nao
setores especificos
especificos
Varidveis especificas, conforme a
tipologia do empreendimento (entre <im Sim N30
outras: velocidade de vendas, taxa de
ocupacao, nivel de ociosidade, receitas
de vendas, receitas de locagio)
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D) Escolha da metodologia

17.2.9. A metodologia a ser utilizada para defini¢cdo do valor depende fundamentalmente do
objetivo da avaliagdao, do tipo de valor que se pretende identificar, das caracteristicas do
empreendimento e do mercado no qual se insere, podendo ser empregada mais de uma
metodologia, isolada ou conjuntamente, conforme a tabela 19 (Tabela 3 da NBR 14653-4) a

seguir:

Tabela 19 - Escolha da metodologia.

Método Valor patrimonial | Valor econémico | Valor de desmonte | Valor de mercado
Estimativa do Estimativa de Estimativa do valor | Estimativa direta
(ST valor do terreno, | taxas de juros, do terreno, de do valor do
Direto de de alguns taxas de alguns empreendimento,
Dados de equipamentos e crescimento, equipamentos e em mercados
WMereado edificacdes, de receitas e edificagdes, de especificos
semoventes, despesas de semoventes,
maoveis e referéncia maoveis e utensilios
utensilios

Involutivo

Evolutivo

Estimativa do
valor do terreno

Estimativa do
valar patrimonial

do
empreendimento

Nao aplicavel

Nao aplicavel

Estimativa do valor
do terreno

Estimativa do valor
das partes do
empreendimento,
com fator de
comercializacdo

Nao aplicavel

Estimativa do
valor do
empreendimento,
com fator de
comercializagdo

adequado adequado
Estimativa do a) calculo do valor Estimativa do
valor de partes ou presente davenda | wvalor do

componentes do
empreendimento,
tais como:
terrenos, jazidas,
culturas, direitos
{por exemplao,
servidaa)

E) Andlise retrospectiva

17.2.10. A partir dos dados coletados deverdo ser analisadas as séries historicas do
empreendimento, com o intuito de verificacdo das tendéncias dos elementos pertinentes a

Estimativa do
valor do
empreendimento

das diversas partes
ou componentes do
empresndimento;

b} estimativa do
valor de partes ou
componentes, tais
comao: terrenao,
jazida, direitos (por
exemplo, serviddo)

empreendimento
em mercados
onde as
transacdes sejam
efetuadas com
base neste tipo
de analise

avaliacao, com demonstracdes, de preferéncia, através de tabelas e graficos.
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F) Fluxo de caixa

17.2.11. Definidas as bases dos dados a serem utilizados no fluxo de caixa, através da
analise acima citada, no modelo de fluxo de caixa, devem ser simuladas as condicbes de
operacdo real do empreendimento.

17.2.12. A NBR 14653-4 recomenda a ado¢do da seguinte estrutura basica de contas para o
fluxo de caixa:

ESTRUTURA BASICA DO FLUXO DE CAIXA

1. Receita liquida (1.1 + 1.2)
1.1. Receita bruta
1.2. Deduc¢des da receita bruta
2. Custo direto (soma: 2.1 a 2.4)
2.1. Custo de mao-de-obra
2.2. Custo de matéria-prima
2.3. Custo de utilidades
2.4. Custo de manutencgao
2.5. Custo direto de vendas
3. Resultado Bruto (1 + 2)
4. Custo indireto (soma: 4.1 a 4.4)
4.1. Despesas administrativas
4.2. Despesas com marketing
4.3. Despesas gerais
4.4. Resultado de operacdes financeiras
5. Resultado operacional (3 + 4)
6. Resultado nao operacional (6.1 + 6.2)
6.1. Receitas ndo operacionais
6.2. Despesas nao operacionais
7. Resultado antes de tributagao (5+6)
8. Deduc¢oes da base tributaria (8.1+8.2)
8.1. Depreciacao contabil do ativo imobilizado
8.2. Outras deduc¢des da base tributaria
9. Lucro tributavel (7+8)
10. Impostos e contribui¢des (10.1 +10.2)
10.1. Imposto de renda
10.2. Contribuicdo social sobre o lucro tributavel
11. Resultado apés a tributacgao (7 + 10)
12. Investimento (soma: 12.1 a 12.4)
12.1. Implantacao
12.2. Ampliacdo e melhorias
12.3. Reposicdo/substituicao/exaustdo
12.4. Necessidade de capital de giro
13. Renda liquida (11 + 12)
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17.3. Especificacdo das avaliacoes

17.3.1. As avaliagbes para identificacdo de valor e indicadores de viabilidade serdo
enquadradas segundo sua fundamentacdo de acordo com a Tabela 20 mais adiante (Tabela
4 da NBR 14653-4).

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

I. Na Tabela 20, identificam-se 3 campos (Graus lll, Il e I) e 10 itens (do 7.5.1.1 ao
7.5.1.5.4);
Il. O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do
Grau lll, 3 pontos;
[ll. O enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos

para o conjunto de itens, atendendo as Tabela 21 e Tabela22 (Tabela 5 da NBR 14653-4).

Tabela 20 - Indicacdo de valor e indicadores de viabilidade.
Para identificagio de valor

Atividade

Grau I

751 | Andlise Ampla, com os Simplificada, com base ' Sintética, com a
operacional do elementos nos indicadores apresentacdo dos
empreendimento | operacionais operacionais indicadores basicos

devidamente operacionais
_ _ | explicitados _ _

7.5.1.2 Andlise das séries | Com base em analise Com base em analise Com base em analise
historicas do do processo deterministica para gualitativa para um
empreendimento” | estocastico para as um prazo minimo de prazo minimo de 12

varidveis-chave, em 24 meses meses
um periodo minimo
de 36 meses

7.5.13 Andlise setoriale | De estrutura, Da conjuntura Sintética da
diagndstico de conjuntura, conjuntura
mercado tendéncias e conduta

7.5.1.4 Taxas de desconto | Fundamentada lustificada Arbitrada

7.5.1.5.1 | Escolha do Probabilistico Deterministico Deterministico
modelo associado aos cenarios

7.5.1.5.1 | Estrutura basica Completa Simplificada Rendas liguidas
do fluxo de caixa

7.5.1.5.2 | Cenarios Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
fundamentados

7.5.1.5.3 | Anadlise de Simulacdes com Simulacdo com Simulagdo Onica com
sensibilidade apresentacdo do identificacio de variagdo em torno de

comportamento elasticidade por 10%
grafico variavel
7.5.1.5.4 | Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado

* 56 para empreendimento em operagdo.
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Tabela 21 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacgdo para identificacdo
de valor.

Pontos maior ou igual a 22 de 13 a 21 de ¥ o 12
Restrictes maximo de 3 itens em gravs | maximo de 4 ifens em graus minimo de 7 itens
inferiores, odmitindo-se no inferiores ow ndo atendidos atendidos

maximo um item no Graw |

Tabela 22 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao para identificagdo

de valor.
Pantos maicr ou igual a 18 de 11 a 17 De 5a 10
Restfigﬁés ' maéximo de 4 itens em graus . méximo de 4 itens em | minimo de 5 itens
inferiores, admitindo-se no graus inferiores ou ndo atendidos
maximo um item no Grau | | atendidos
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PARTE V - Procedimentos Especificos

1. As orientacdes relativas a procedimentos especificos podem ser obtidas por meio
do Manual de Procedimento Operacional Padrdao - POP dos principais processos
relacionados a engenharia de avaliacdo de imdveis no ambito da SPU.

2. Esse Manual POP estd disponivel no endere¢co eletrbnico
https://www.gov.br/economia/pt-br/assuntos/patrimonio-da-uniao/avaliacao-de-
imoveis-da-uniao/pop-cgcav-r4-2023, ele foi idealizado para conferir seguranca
técnica e administrativa aos servidores responsaveis pelas a¢des que envolvam o
servico especializado da engenharia de avaliacao de imdével na SPU, garantindo sua
execuc¢ao padronizada e diminuindo as ndo conformidades

3. Cada capitulo do POP é composto pela descricdo da atividade com suas
principais etapas, perguntas e respostas, e fluxo.
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Anexo | - Exercicio Pratico - MCDDM - Inferéncia Estatistica
Anexo Il - Exercicio Pratico - Quantificacao do Custo

Anexo Ill - Exercicio Pratico - Método Evolutivo
Anexo IV - Exercicio Pratico - Método Involutivo Estatico

0000
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Anexo |l - Exercicio Pratico - MCDDM - Inferéncia Estatistica

Inferéncia Estatistica Aplicada

1. INTRODUCAO

1.1.1. Este anexo tem por objetivo tratar dos aspectos relativos a avaliacdo e ao laudo de
avaliagdo através de um exercicio hipotético de uma avaliacdo de imovel do tipo terreno
comercial pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de tratamento
cientifico por inferéncia estatistica.

1.1.2. E objetivo deste anexo, ainda, promover noc¢bes de inferéncia estatistica aplicada a
avaliacao, de modo que o avaliador possa compreender e criticar os resultados fornecidos
pelos softwares de avaliagdo. Nao ha a pretensdo de ensinar estatistica, mas de facilitar o
uso das ferramentas computacionais.

1.1.3. Utiliza-se inferéncia estatistica nos casos em que ndo é viavel ou ndo é possivel se
conhecer toda a populacdo na qual se insere a amostra. Recorre-se, entdo, a uma amostra
representativa. Este capitulo € voltado para o estudo dessa amostra.

1.1.4. O tratamento que abordaremos sera de regressao linear, descrito no Anexo A da
Norma ABNT NBR 14653-2/2011 - Iméveis Urbanos.

2. Exercicio Pratico
2.1. Solicitacao da Avaliacao

2.1.1. Pretende-se avaliar para venda um terreno comercial para determinar seu valor de
mercado, em Brasilia, no Setor de Autarquias Norte, com area de 450 m2 e indice Fiscal 150.

2.2. Atividades Preliminares

2.2.1. Como atividades preliminares da avaliacao, definiu-se o objetivo, identificou-se o
imoével, definiu-se a finalidade da avaliacdo, definiu-se o grau de fundamentacdao que se
deseja obter no laudo e fixou-se um prazo para a sua entrega, obtendo-se as seguintes
informacdes:

a) Endereco: Setor de Autarquias, quadra x lote x.

b) Definicao do objetivo: Determinac¢do de Valor de Mercado para venda.

c) Solicitante: SPU.

d) Proprietario: Unido Federal.

e) Finalidade: Determinagdo de valor de mercado.

f) ldentificacdo do imével: Terreno comercial urbano.

2.2.2. Definiu-se que se pretende atingir grau de fundamenta¢dao no minimo Il e estipulou-
se um prazo de 25 dias para a conclusao do laudo de avalia¢do.
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|
2.2.3. Solicitou-se e consolidou-se a documentacado relativa a imével: matricula do imovel,
norma de gabarito e legislacao urbanistica da regiao.

2.4. Vistoria

2.4.1. Durante a vistoria, atestou-se que o imovel avaliando trata-se de um terreno
desocupado, que ndo possui benfeitorias.

2.4.2. Da vistoria, procedeu-se a caracterizacao da regido na qual se encontra o imével e do
terreno, que neste caso se confunde com o préprio imével.

a) Caracterizacao da Regiao

O imovel avaliando encontra-se no Setor de Autarquias Norte - SAUN, regido central da
cidade, proxima ao Eixo Monumental e Eixo Rodoviario Norte, duas das principais vias de
ligacdo de Brasilia e proxima a Rodoviaria.

O SAUN se localizada na escala Gregaria, segundo o plano urbanistico de Lucio Costa, que se
divide em quatro escalas: a monumental, a residencial, a gregaria e a bucdlica. A escala
monumental esta configurada pelo Eixo Monumental, desde a Praca dos Trés Poderes até a
Praca do Buriti. A escala residencial, prépria de Brasilia, estd representada pelas
superquadras das Asas Sul e Norte. A gregaria (ou de convivio) situa-se na Plataforma
Rodoviaria e nos setores de diversdes, comerciais, bancarios, hoteleiros, médico-
hospitalares, de autarquias e de radio e televisdao Norte e Sul. A bucdlica, por sua vez,
confere a Brasilia o carater de cidade-parque e é constituida por todas as areas livres
destinadas a preservac¢do paisagistica e ao lazer.

O Setor de Autarquias Norte é uma regidao que esta no inicio de sua implanta¢do, contando
com varios terrenos vagos, inclusive com permissao de novos parcelamentos e
desmembramentos na regido. As edificacbes existentes contam com caracteristicas
predominantes em altura que imprimem a caracteristica de centro do Plano Piloto, com uso
predominante institucional/comercial/servicos no corpo e ocupac¢ao multifuncional ao nivel
de térreo/base.

As caracteristicas morfoldgicas planejadas originalmente para as areas, estipulam alturas
nao uniformes, o que caracteriza o centro urbano no Relatério do Plano Piloto. O fluxo de
pessoas, bens e servicos durante os dias Uteis nos setores centrais reflete a vitalidade das
areas, entretanto, a mobilidade encontra-se prejudicada. Para os pedestres, o espaco livre
publico carece da manuten¢do e implantacdo de calcadas adequadas a circulacdo dos
diferentes tipos de frequentadores dessas areas. Além disso, a arborizacdo e a iluminagao
publica sao insuficientes para garantir adequada qualidade ambiental urbana. A atracdo de
enorme quantidade de veiculos para esta area implica a presenca de grandes bolses de
estacionamento e a utilizacdo de areas. Por outro lado, os setores centrais caracterizam-se
pelo esvaziamento a noite e nos finais de semana, como resultado da excessiva setorizacao
de fungdes.
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. _____________________________________________________________________________|
Com relacdo aos usos permitidos para a regido, o decreto 596/67, conhecido como Cddigo

de EdificacBes de Brasilia, em seu art. 29 traz a seguinte redagao:
Art. 29. O Setor de Autarquias Norte e o Setor de Autarquias Sul compreendem:

| - edificios para instalacdo de:

a) Sedes, delegacias ou agéncias de Autarquias e seus organismos auxiliares;
b) Sedes ou agéncias de 6rgdos da Administrac¢éo Federal ou Local;

¢) Sedes ou agéncias de entidades de economia mista

Il - edificios de lojas para comércio de caracteristicas locais

O Setor de Autarquias Norte tem como setores confrontantes o Setor Bancario Norte a
noroeste, O Setor Cultural Norte a oeste, as Superquadras Norte 201/202 e 402, além das
vias L2 Norte ao sul e Eixo Rodoviario L Norte ao norte.

A regido conta com facilitado acesso, seja por meio veiculos particulares ou por transporte
publico, por meio de vias pavimentadas, bem interligadas e bem mantidas. As principais vias
da cidade que ddo acesso ao Setor de Autarquias Norte sdo a Via L2 Norte, o Eixo Rodoviario
L Norte e a via N2.

b) Caracteriza¢do do Terreno

O terreno é retangular e pouco irregular, possui solo seco e firme e mede 15,00 m pelo lado
Sul, 15,00 m pelo lado Norte 30,00 m pelo lado Leste e 30,00 pelo lado Oeste, perfazendo
area de 450,00 m=.

O imovel é confrontado por logradouros publicos por todos os lados.

De acordo com as informacdes contidas na norma de gabarito, € obrigatéria a ocupacgao
total do subsolo, sendo optativa a constru¢do de mais de um. A taxa de ocupag¢do maxima
do lote é de 60% e os afastamentos minimos sdo de 10,00 m de todas as divisas do lote. A
altura maxima permitida é de 65,00 m.

O imovel conta com infraestrutura urbana completa, com agua potavel, esgoto sanitario,
energia elétrica, telefone, ilumina¢do publica, pavimentacdo e esgoto pluvial. Conta ainda
com equipamentos publicos como escolas, hospitais, transporte coletivo, areas de lazer e
sistema de coleta de lixo, acesso a seguranca publica, rede bancaria e comércio.

O terreno encontra-se vago.

2.4. Definicao do Método

2.4.1. Definiu-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), através de

tratamento cientifico por inferéncia estatistica. A norma indica que se adote
preferencialmente o MCDDM.
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2.5. Definigcao das Variaveis Explicativas e Pesquisa de Dados
a) Definicao das Variaveis

2.5.1. Para o imovel do exercicio, um terreno comercial, uma possivel escolha das variaveis
explicativas do modelo de regressao linear seriam:

- Area do terreno, considerada como uma variavel quantitativa que indica o tamanho do
terreno.

* Localizagdo, que poderia ser considerada como uma variavel proxy (utilizando o indice
fiscal para descrevé-la) ou poderia ser considerada como variavel dicotdmica (onde 0
indica “ndo” e 1 indica “sim” no caso de a amostra pertencer ou ndo a um bairro, setor ou
regido), entre outras formas de considerar essa variavel.

« Frente para logradouro, considerada como uma variavel quantitativa que indica o
tamanho da frente do terreno

* Profundidade, considerada como uma variavel quantitativa que indica o tamanho da
profundidade do terreno.

« Topografia, que poderia ser considerada como variavel dicotdmica (em que 0 indicaria
topografia irregular e 1 indicaria topografia regular), ou ser considerada como uma
variavel de codigos alocados (considerando, por exemplo, 1 para terreno muito irregular,
2 para terreno irregular e 3 para terreno regular), entre outras formas de considerar a
variavel.

+ Distancia a polos de influéncia, considerada como uma variavel quantitativa que indica
a distancia da amostra a um polo de influéncia que valoriza ou desvaloriza as amostras
colhidas pelo avaliador.

+ Coeficiente de aproveitamento de area, considerada como uma variavel quantitativa
que indica o indice multiplicador da area do terreno que pode ser explorado no terreno.

+ Coeficiente de constru¢ao maximo, considerada como uma variavel quantitativa que
indica o indice multiplicador da area do terreno que pode ser construida no terreno.

- Area de construg¢do maxima, considerada como uma variavel quantitativa que indica a
area maxima a ser construida no terreno.

2.5.2. Para efeitos didaticos, utilizou-se apenas as varidveis independentes Area do terreno
e indice fiscal.

b) Pesquisa de mercado

2.5.3. Planejou-se a pesquisa delimitando-se a regidao de abrangéncia onde serao buscados
os dados amostrais para compor o modelo. A regido delimitada possui dados com
caracteristicas semelhantes as do imovel avaliando. A regido delimitada possui

caracteristicas econdmico-mercadolégicas equivalentes as do bem avaliando.

2.5.4. Obteve-se dados apenas de transa¢do para compor a amostra, que foram obtidos
através de corretores idéneos.

2.5.5. Obteve-se os dados de fontes diversificadas.
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2.5.6. O avaliador deve buscar o maior numero possivel de dados representativos, com
atributos semelhantes as do imovel avaliando. Para efeitos didaticos, para esse exercicio
hipotético, adotou-se 19 dados (nUmero pequeno).

2.5.7. Para essa pesquisa, buscou-se dados apenas de terrenos comerciais vazios que
tenham sido transacionados no ano corrente.

2.5.8. O avaliador coletou os seguintes dados de transacdo de terrenos residenciais na

regiao:

Amostra ‘ Enderego ‘ Area (m?)

Indice
Fiscal

‘ Valor Total (R$)

Fonte da Informagéo

End.
End.
End.
End.
End.
End.
End.
End.

End.

End.

End.

End.

End.

End.

End.
End.
End.

End.

2.6. Diagnéstico de Mercado

1

10
11
12
13
14
15
16
17
18

19

1.900.00

730,00
6.300,00
5.000,00 |
7.000,00 |
1.300,00

634,00 |

426,00
1.067,65

336.00 |
1.888,00

600,00 |

600,00 |
6.200,00 |
6.653,10 |
7.700,00 |
5.040,00 |

420,00 |

360,00 |

450

400
250

90 |
180
300
200
120
500
170 |
450
350

90
250
120
400
200
180

350

R$ 1.400.000,00

' R$ 3.150.000,00 |

' R$ 4.000.000,00 |

R$ 580.000,00 |

R$ 750.000,00 |

R$ 800.000,00 |
R$ 190.000,00 |
R$ 120.000,00 |
R$ 750.000,00 |
R$ 110.000,00 |
R$ 1.500.000,00
R$ 530.000,00 |
R$ 160.000,00 |
R$ 3.100.000,00
R$ 2.000.000,00 |
R$ 4.500.000,00 |
R$ 1.764.000,00
R$ 100.000,00 |

R$ 160.000,00 |

Gustavo Villaca — (61) 2020-1762
Thiago Rodrigues — (61) 2020-1164
Charles Brindeiro — (61) 2020-8531 |

Sidrack Neto — (61) 2020-1981 |
Danilo Santos — (61) 2020-1032
Caio Livramento — (61) 2020-1302 |

Gustavo Villaca — (61) 2020-1762 '
Thiago Rodrigues — (61) 2020-1164
Charles Brindeiro — (61) 2020-8531 |

Sidrack Neto — (61) 2020-1981 |
Danilo Santos — (61) 2020-1032
Caio Livramento — (61) 2020-1302 |

Gustavo Villaga — (61) 2020-1762 |
Thiago Rodrigues — (61) 2020-1164
Charles Brindeiro — (61) 2020-8531 |

Sidrack Neto — (61) 2020-1981 |
Danilo Santos — (61) 2020-1032 '
Caio Livramento — (61) 2020-1302 |

Gustavo Villaca — (61) 2020-1762

2.6.1. Analisou-se o mercado, obtendo-se o seguinte diagndstico:
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O mercado imobiliario brasileiro segue enfraquecido desde 2019, quando se iniciou uma
contracdo no segmento de incorporacao, agravando-se a partir de 2021, por conta do
quadro recessivo da economia.

Segundo a agéncia de risco Moody's, uma recuperacao parcial e gradual é esperada para
2023, mas que a reviravolta da situacdo ndo ocorrera antes da metade de 2024. A
expectativa da agéncia é que a receita das incorporadoras nacionais oscile entre queda de
10% e alta de 10% em 2023 e 2024, com margem bruta ajustada em torno de 22% a 28%. Ja
os langamentos de novos projetos devem ficar acima em 2025.

No Brasil, a analise académica do mercado imobilidrio ainda é incipiente. No entanto, desde
a década de 2000 houve um acumulo de informac¢des de forma a oferecer mais dados
capazes de se traduzirem na construcdo de indices de precos. Hoje, o Instituto Brasileiro de
Economia da Fundacdo Getulio Vargas - lbre-FGV constréi o indice Geral do Mercado
Imobiliario - IGMI.

O IGMI é um indice da rentabilidade financeira do mercado e se baseia na evolucdao da
valorizagao dos precos do negdécio imobiliario. O indicador apresenta-se em trés sub indices
que avaliam:

* areceita operacional, em razao do investimento realizado;
* o retorno do capital; e
* o retorno total, que é resultado da soma dos dois anteriores.

Tem como objetivo ser referéncia de rentabilidade de imdveis comerciais (escritérios, hotéis,
shoppings e outros), contribuindo para que os investidores obtenham mais transparéncia
em relacdo a formacdo dos precos de compra, venda e locacdo e servindo para
acompanhamento da valorizacdo de ativos reais para andlises macroeconémicas. E
calculado com base em informac&es fornecidas por um grupo de participantes envolvendo
investidores institucionais e empresas ligadas ao setor imobiliario, tais como entidades de
classe, consultores, administradores e gestores de carteiras imobiliarias, incorporadores,
dentre outros no Brasil.

O retorno total do IGMI-C, em termos de valores percentuais acumulados pode ser
observado no grafico abaixo.

IGMI-C (Total Acumulado) %

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Figura 1 -I1GMI-C (Fonte: IBRE-
FGV)
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Percebe-se, desde de 2011, uma tendéncia de queda do acumulado do indice, indicando, em
uma analise inicial, que a receita operacional e o retorno de capital para investimentos
imobilidrios vém sofrendo queda e que, portanto, o cendrio para investimentos imobiliarios
ndo esta em um momento vantajoso.

Partindo-se para uma analise a nivel local, percebe-se que o mercado imobiliario comercial
de Brasilia, em especial o mercado voltado para grandes empreendimentos empresariais, é
fortemente afetado pelo setor publico, que € o principal “investidor” desse setor.

Percebe-se, como forma de corroborar essa informacdo, que o inicio da implantacao do
Setor de Autarquias Norte ocorreu com a construcao de edificios empresariais voltados para
a locacao de 6rgdo publicos, como € o caso do centro corporativo situado na SAUN Quadra
05 Lote C, que abriga, entre outros, os Ministério Publico do Trabalho, a Procuradoria-Geral
do Tesouro Nacional e a Defensoria Publica da Unido e do novo edificio do banco do Brasil,
também na Quadra 05 do SAUN.

As novas diretrizes do setor publico, no entanto, sdo de racionalizar o uso dos espac¢os
ocupados atualmente e de reduzir os gastos com locacdo. Ou seja, o principal cliente do
setor de locagdes corporativas esta reduzindo sua participacdo no mercado, afetando o
mercado local.

Considerando o cenario exposto nas analises acima, pode-se classificar o imével como de
baixa liquidez, de demanda baixa e numero de ofertas baixa.

3. Nocdes de Estatistica e Inferéncia Estatistica
3.1. Média Aritmética Simples

3.1.1. A média aritmética de um conjunto de dados é obtida somando todos os valores e
dividindo o valor encontrado pelo nimero de dados desse conjunto e é dada pela

expressao:
n =
_ dj=1 X

n

>
I

_{/g\ 9483 9 )s

B Modelo  Editar  Exibir | Varidveis | Dados  Ferramentas  Graficos

5ldled B 9 =

Exibir  Incluir  Excluir Renomear Operar  PCA - Componentes Durbin
Varidveis Varidveis Varidveis Varidveis principais Watson
Varidveis Andlise Multivariada
Variavel Valor Médio | Valor Minimo  Valor Maximo Amplitude
Area (m®) 2.850,25 336,00 7.700,00 7.364,00
ndice Fiscal 265,79 90,00 500,00 410,00
Valor total 1.350.736,84 100.000,00 4.500.000,00 4.400.000,00

Figura 2 - Média (Fonte: SisDEA - SPU)
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Média da Area (m2):

— 1.900,00 + 730,00 + 6.300,00 + -+~ + 360,00
X = 19 = 2.850,25

Média do indice Fiscal:

— 450+ 400 + 250 + ---+ 350
X = 19 = 265,79

Média do indice Fiscal:

1.400.000,00 + 580.000,00 + 3.150.000,00 + ---+ 160.000,00

X = 19 = 1.350.736,84

3.2. Mediana

3.2.1. E um valor central de um rol, ou seja, a mediana de um conjunto de valores ordenados
(crescente ou decrescente) é a medida que divide este conjunto em duas partes iguais.

3.2.2. Ordenando-se a variavel area do menor para o maior valor da amostra, percebe-se
que a mediana é o valor 1.300,00, correspondente a amostra 6.

Amostra | Area [m?)

10 336,00

19 360,00

18 420,00

3 426,00

12 600,00 > 9 dados
13 - 600,00

7 - 634,00

2 730,00

9 . 1.067.65 y.

B . 1.300,00

T 1.888,00

1 1.900,00

4 5.000,00

17 5.040,00

14 5.200,00 > 9 dados
3 6.300,00

15 6.653,10

5 7.000,00

16 7.700,00 Y,
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3.3. Moda
3.3.1. Amoda é o valor que se repete com maior frequéncia no conjunto.

3.3.2. Para a nossa amostra, a moda de cada uma das variaveis esta destacada em negrito:

Amostra | Area (m?) indice Valor Total (R$)
Fiscal

1 1.900,00 450 R$ 1.400.000,00

2 | 730,00 | 400 | R$ 580.000,00 |
3 6.300,00 | 250 | R$ 3.150.000,00 |
4 5.000,00 | 90 | R$ 750.000,00 |
2 7.000,00 | 180 | R$ 4.000.000,00 |
5] 1.300,00 | 300 | R$ 800.000,00 |
£ 634,00 | 200 | R$ 190.000,00

8 426,00 | 120 | R$ 120.000,00

9 1.067,65 | 500 | R$ 750.000,00

10 | 336,00 | 170 | R$ 110.000,00

11 | 1.688,00 | 450 | R$ 1.500.000,00 |
12 | 600,00 | 350 | R$ 530.000,00

13 | 600,00 | 90 | R$ 160.000,00
14 | 6.200,00 | 250 | R$ 3.100.000,00 |
15 | 6.653,10 | 120 | R$ 2.000.000,00
16 | 7.700,00 | 400 | R$ 4.500.000,00 |
17 | 5.040,00 | 200 | R$ 1.764.000,00 |
18 | 420,00 | 180 | R$ 100.000,00
19 | 360,00 | 350 | R$ 160.000,00

1.1.1. O conjunto de dados da variavel “Area (m?)” é unimodal, uma vez que possui uma
Unica moda: o valor 600,00, que aparece 2 vezes.

1.1.2. O conjunto de dados da variavel “indice Fiscal” ¢ multimodal, uma vez que apresenta

mais de uma moda. Para esse conjunto, os valores 450, 400, 250, 90, 180, 200, 120, 350
representam a moda, aparecendo 2 vezes cada.
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1.1.3. O conjunto de dados da variavel “Valor Total (R$)” é multimodal uma vez que
apresenta mais de uma moda. Para esse conjunto, os valores R$ 750.000,00 e R$160.000,00
representam a moda, aparecendo 2 vezes cada.

1.1.4. Caso o conjunto de dados ndo apresente repeticao, ele sera considerado amodal.

3.4. Variancia

3.4.1. E a soma dos quadrados dos desvios dividida pelo nimero de ocorréncias. Utilizada
para avaliacdo da variabilidade de um processo/amostra

n . =
B Zi=1(XI —X)z

n—1

1.1.1.Para o conjunto de dados da variavel indice Fiscal, por exemplo, temos que a variancia
sera:

_ (450 — 265,79)% + (400 — 265,79)? + --- + (350 — 265,79)?

- 19-1

0.2

0? = 17.303,5088

3.5. Desvio Padrao

3.5.1. E a raiz quadrada positiva da média aritmética dos quadrados das diferencas entre
cada valor e a média aritmética do conjunto, ou raiz quadrada da Variancia.

n i 2
2 i i—X)
Rl |

3.5.2. Para o conjunto de dados da variavel indice Fiscal, temos que o desvio padrio sera:

S =,/17303,5088 = 131,54

3.5.3. Para o conjunto de dados da variavel Area (m2), temos que o desvio padrdo sera:

= 2.778,79

. j(1.9uo — 2.850,25)2 + (730 — 2.850,25)2 + - + (360 — 2.850,25)>
- 19 -1

3.5.4. Para o conjunto de dados da variavel Valor Total (R$), temos que o desvio padrdo sera:

. J(Lmn.ooo —1.350.736,84)2 + (580.000 — 1.350.736,84)2 + ++ + (160.000 — 1.350.736,84)?
- 19 —1

§ = 1.393.337,03
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3.6. Regressao Linear

3.6.1. Regressao designa uma equacao matematica que descreva a relacdo entre duas ou
mais variaveis.

3.6.2. Aregressao linear pode ser simples ou multipla
* Regressao Linear Simples: Y =
* Regressao Linear Mdltipla: Y =

3.6.3. Para o nosso exemplo, utilizaremos a regressao linear multipla.

3.6.4. O calculo dos parametros da regressao pode ser realizado, entre outros, pelo método
dos minimos quadrados e pelo método da maxima verossimilhanca.

3.6.5. Sugere-se utilizar o método dos minimos quadrados para amostras com poucos dados
(método que sera utilizado no nosso exemplo). O método da maxima verossimilhanca pode
ser utilizado para grandes amostras (acima de 60 dados).

3.6.6. O Método dos Minimos Quadrados (MMQ) é uma técnica de otimizacdo matematica
qgue procura encontrar o melhor ajuste para um conjunto de dados tentando minimizar a
soma dos quadrados das diferencas entre o valor estimado e os dados observados (tais
diferencas sao chamadas residuos).

_6\\&1 9 4L )F SisDEA Windows - (Exercicio Revisio Manual 3:5)
p—
~ Modelo Edatar Bxbir Vangvers Dados Ferramentas Gréficos
E') B Modelos A Aderéncia _’ B Modelos A Aderéncia e & Pods =% Residuos ;Moddos
rojetar

L2 Equagio Q Projetar 12 €quacio @ Projetar = Bagging A\ Aderéncia
Calcular ., Caleular ., Treinamento . Caleular ., 5
:::Ru‘dum“Coﬂdxbe 2 Residuos RNA Eiquu;loa?rw 2 Residuos
Regressio Linear Regressio no Linear Redes Neurais Antificiais DEA
S Tipo Vanavel Valor Médio t Calculado Coef.Equagio
H Area (m) 0,0011
L+ Indice Fiscal 0,0000 40 6,214,
s Valor total 0,0015 2 0,00029

Equaglo Regressdo:

1/Valor totalw =
+0,0002915288988
+0.8863647273 / Area (m%)
*6.214299313 / Indice Fiscal?

Figura 3 - Coeficientes da Equacao (Fonte: SisDEA - SPU)

3.6.7. Os parametros de regressdo para o nosso exemplo sdo:, . A variavel com a maior t
(t de Student) absoluto é a variavel mais importante do modelo de regressao.
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3.6.8. A equacdo da regressao é, portanto: 1 0886364 6,214299 onde:
Pz = 0,0002952 + ¥ + 1.2
1 2

¥ = Valor Total (R$), X1 = Area (m°) e X2 = Indice Fiscal. Para a equacdo da regressdo, 0s
valores observados e estimados sdo os seguintes:

Observar se o Desvio

fg‘\ \d 9 & D S)E ssbt | Relativo <40% (é isso

Modelo  Edesr  Exbie  Vardveis  Dados | Femamentss | Geéficos mesmo? Verificar).

[ B Modelos A Aderéncia B Modeos A Aderéncia ]

) 12 Equacto & Pro 22 Equacio & Proj Se apresentaiw um re5|du<?
Caleulsr .., Calcular .., relativo muito grande é

== Residuos [} Correlagdes 2= Residuos
recomendavel testar um
Regressho Linear Regressio nio Linear
novo modelo sem esse

Dados | Observado Estimado ! Residuo Relativo  [Residuo/DP Estimativa R

1 0,00084500 0,00078900 0,00005600 63 044

2 0,00131300 0,00154500 -0,00023200 -17,63%) 0,34

3 0,00056300 0,00053200 0,00003200 5,64%) 082

4 0,00115500 0,00123600 -0,00008100 -7,00% 0,20

5 0,00050000 0,00061000 +0,00011000 -21.99% 27

6 0,00111800 0,00104200 0,00007600 6,77%) 0,25

7 0,00229400 0,00184500 0,00044900 19,58% 02

8 0,00283700 0,00280400 0,00008300 288%) 0,02

9 0,00115500 0,00114700 0,00000800 0,70%) 0,02

10 0,00301500 0,00314500 -0,00012900 4. 29% 0,02

1 0,00081600 0,00079200 0,00002500 3.04%) 0,2

12 0,00137400 0,00182000 -0,00044600 -3246%) 048

13 0,00250000 0,00253600 -0,00003600 -1,44% 0,01

" 0,00056800 0,00053400 0,00003400 5.59%) 086

15 0,00070700 0,00085600 -0,00014900 -21,10% 135
RNO¢PED SH B

r =

Figura 4 — Regressao Linear (Fonte: SisDEA - SPU)

3.6.9. O valor observado é o valor transformado da variavel independente, ou seja, para a
amostra 1, o valor da variavel independente “Valor Total (R$)” é R$ 1.400.000,00, logo o valor

observado para a equacédo de regressdo dessaamostrasera _* _ __ 1  _
p quag 8 5156 — Tabtoonil 0,00084500.
Para a amostra 2, o valor observado sera _1_ _ ! — 0,00131300, e assim

| 77 = 530000172
sucessivamente.

3.6.10. O valor estimado da amostra representa o valor da variavel independente
transformada calculado a partir dos valores das variaveis dependentes de cada amostra. Ou
seja, para a amostra 1, o valor de (Area) = 1.900,00 e o valor de (indice Fiscal) = 450, logo, o

valor estimado para essa amostrasera: 1 _ 0,886364 , 6,214299 _
oz = 0,0002952 + 000 T aso - 0,00078900.

3.6.11. O residuo é a diferenca entre o valor observado e o estimado.

3.6.21. Pode ser que dados de determinada amostra nao sigam um padrao de linearidade.
Note que, de modo a ajustar o modelo de regressdo linear, as variaveis foram
transformadas, “for¢cando” uma linearidade, de forma que as transformacdes para as
variaveis foram as seguintes:
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Modelo  Editar  Bdbir  Varidveis  Dados | Femamentas | Gréficos

> @ Modelos A\ Aderéncia _) @ Modelos A\ Aderéncia & Pods 5% Residuos Y @ Mo
.L‘»écmuslohvw .lé.*:mu&vw e * Baggng A Aderéncia & Proj

. 2 Residuos [ Correlagdes O Resiausce ngemuapw 2% Rest

| Regressdo Linear Regressio ndo Linear Redes Neurais Artificiais DEA

E Tipo Varidvel Valor Médio t Calculado Coef.Equagio Trans. Elas!
= Area (m) 0,0011 1505 Tx

L Indice Fiscal 0,0000 402 6,214299) 1

"e Valor total 0,0015 2% 0,000292 Vy%

Figura 5 - Transformacdes de varidveis (Fonte: SisDEA - SPU)

3.7. Coeficiente de Determinacdo da Regressao

3.7.1. O coeficiente de determina¢do representa o poder de explicacdo das varidveis
dependentes sobre a variavel independente. Assim, ao dizermos que o coeficiente de
determinacao é 0,85, por exemplo, significa dizer que 85,00% da variacdo dos precos em
torno da média aritmética sdo explicadas. (0 < R?2 < 1). Ou seja, quanto maior o valor do
coeficiente de determinag¢do, maior a explicacdo do modelo. A correlagcdo da regressao é:

n LT s
SQreg ; =37
ST Y YE—ny

I'2=1—

(0,000788725 — 0,001457731)2 + -+ + (0,002804382 — 0,001457731)?
(0,0008451542 + - + 0,00252) — 19x0,0014577312

a2 |

r? = 0,939283805

WW*WL—-
M
Varidveis | Transf. | Relac. | tCakulado | Significin... | Sl
Hres ) A 2142 1505 0.01 o
Indice Fiscal 143 667 402 0.10 g
Valortotal 1% 238 088 Dubin Watson
Desvio Padro '
0.00024564
4.7205E+005
Outhers (%) |
1 5.26% :
Dist. Residuos '
078- 084 - 094 ‘
mo... Valor Max. Mn.  %Amp.  %Max %Min, |
1 15531575 17094087 14173903  18.80 874 1006 |

of ok

Figura 6 — Coeficientes de determinacdo (Fonte: SisDEA - SPU)
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3.8. Coeficiente de Correlagcdo da Regressao

3.8.1. E a raiz quadrada do coeficiente de determinacdo, indica a forma e a forca da
correlacdo existente entre as variaveis, podendo variar entre - 1 e 1. Quanto maior a

correlacao, maior o poder de explicacdo.

r =12 = ,/0,939283805 = 0,9692

Y
* R<0
°_ o
oo
o o

Y Correlagdo perfeita

A R=1

—

X

Y

‘ R>0
,/.'7-
o o
e o o
o o
’X
¢
‘ R=0

Correlagdo nula ou
inexistente
e o ., o o

o ,° o

Figura 7 - Tipos de correlagdes

4. Pressupostos Basicos para Validacao do Modelo

4.1.1. Para que se possa validar o modelo de regressao linear, deve-se observar alguns
pressupostos basicos, em especial, o preconizado no Anexo A da norma ABNT NBR 14653-

2:2011.

Linearidade
Normalidade

* Homocedasticidade

» Nao Auto-correlacao
Nao-Multicolinearidade
* Micronumerosidade
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4.2. Linearidade

4.2.1. As transformacgdes utilizadas para linearizar o modelo devem, tanto quanto possivel,
refletir o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformaces mais simples
de variaveis, que resultem em modelo satisfatério.

4.2.2. Apo6s as transformacdes realizadas, examina-se a linearidade do modelo pela
constru¢do de graficos dos valores observados para a variavel dependente versus cada
variavel independente, com as respectivas transformacoes.

xl
Figura 8 - Transformacdes de varidveis (Fonte: SisDEA - SPU)

4.2.3. A analise visual desse grafico, associada a um elevado coeficiente de correlacdo, maior
que 0,70 por exemplo, podem indicar uma boa linearidade do modelo.

4.2.4.Para o presente exemplo o modelo pode ser aceito para esse pressuposto.
4.3. Normalidade
4.3.1. A verificacdo da normalidade pode ser realizada, entre outras formas:

* Pela analise do histograma de residuos, que deve se assemelhar ao comportamento da
curva normal;

* Pela analise dos residuos padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar
pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2;+2];

* Pela comparacao da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1;+1], [-1,64;+1,64], [-1,96,+1,96], com as probabilidades de distribui¢do
normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%. A titulo de sugestao
indica-se [66 a 73; 85 a 95; 95 a 100], respectivamente;

* Pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da
distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro
quadrante;

* Pelos testes de aderéncia ndo paramétricos, como, por exemplo, o qui-quadrado, o de
Kolmogorov-Smirniv ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.
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Figura 9 — Normalidade do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)

o

4.3.2. A analise da normalidade pela verificacdo dos residuos padronizados versus valores
ajustados avaliador deve observar a aleatoriedade na disposicdo dos pontos e a sua

permanéncia no intervalo [-2;+2].

4.3.3. Uma das formas mais praticas de se observar a normalidade dos residuos é a
comparacao do comportamento do histograma e a distribuicdo da frequéncia relativa dos

residuos amostrais padronizados com a curva normal.

A N

0.
= 134 13.59 | 3413 | 3413 13.59 |2.14 -;=
z B 12 41 0 H1 -2 -3
e 6826% |
95.44% N
iA 99.74% N

Figura 10 — Curva normal

4.3.4. Essa distribuicdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados, que
para o nosso exemplo foi de 78% para o intervalo [-1; +1], 84% para o intervalo [-1,64, +1,64]
e 94% para o intervalo [-1,96, +1,96] representa a porcentagem de residuos que inserida nas
faixas distantes entre -1 e 1 desvio padrado, -1,64 e 1,64 desvio padrao e -1,96 e 1,96 desvio

padrao.

4.3.5. Nosso modelo pode ser aceito para esse pressuposto.
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4.4. Homocedasticidade

4.4.1. Esse é o pressuposto que determina que a dispersado dos residuos em torno da média
destes deve ser constante. Se trata de uma propriedade fundamental, que pode ser
verificada através da analise grafica dos residuos padronizados versus valores ajustados.

4.4.2. Deseja-se que os erros sejam aleatdérios, ou seja, ndo devem ser relacionados com as
caracteristicas dos imoveis. Se isto ndo ocorre, ha heterocedasticidade, e assim, a variancia
ndo é constante, o que € o indicativo de que ha tendéncias nos erros.
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Figura 11 - Distribui¢éo de residuos

4.4.3. Para o nosso exemplo, temos o seguinte comportamento da distribuicao dos residuos:

Residuos Regressiao

0,001 0001 0001 0001 0001 0002 0.602 0,002 0002 0002 0003 0,003 0.603 0,003

Figura 12 - Distribuicdo de residuos do modelo exemplo (Fonte: SisDEA - SPU)

4.4.4. No nosso exemplo ha homocedasticidade e, portanto, o modelo é aceito para esse
pressuposto.

4.5. Verificagcao da Autocorrelagao

4.5.1. Existe autocorrelacdo quando os erros sdo correlacionados com os valores anteriores
ou posteriores na série.
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4.5.2. Dados coletados ao longo de periodos de tempo geralmente exibem um efeito de
autocorrelacdo entre as observacdes sucessivas. Isto &, existe correlacdo entre uma
determinada observacao e os valores que a antecedem ou que lhe sucedem. Por este
motivo, devemos ter o cuidado de ndo utilizar dados que representem um corte transversal
no tempo, pois isso comprometera a autocorrelacao dos residuos, que ficard comprometida.

4.5.3. Se violarmos a hipétese de independéncia dos erros, perde-se a confiabilidade em
alguns resultados de ajuste do modelo.

4.5.4. Pode-se detectar a autocorrelacdo através de graficos dos residuos contra os valores
da variavel dependente ou pelo teste ndo-grafico de Durbin-Watson.

Resultados RL : Como podemos observar na saida do
= Dados e Varidveis software SisDEA Windows, a estatistica D para
Dados 10 nivel de confianga de 90% encontra-se na faixa
Dados Considerados 10 de nao autocorrelacao (ou N&o auto-
Vanaveis 2 regressa
Vanaéveis Consideradas 2
= Coeficientes
Correlagio 1-05048/05048 ||
Determinacdo 1-0.8187/0.8187
R2 Ajustado 1-0.7960 / 0.7960
- Testes de Hipoteses
F Calculade /.1
Significs .
D Calculado Néo auto-regressio 90
in Watson Gasto

Figura 13 - teste ndo-grafico de Durbin-Watson (Fonte: DPIMA-C0-04.2017)

4.5.5. Nosso modelo pode ser aceito para esse pressuposto.

4.6. Verificacao da Multicolinearidade

4.6.1. Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes provoca
degeneracdes no modelo e limita a sua utilizacdo, “inflando” o desvio padrao de cada
coeficiente, sendo esse o problema associado a multicolinearidade.

4.6.2. Na pratica o que ocorre é que ha duas varidveis explicativas com o mesmo conteddo
informacional e com isto, 0o método de minimos quadrados ndo consegue distinguir entre os
efeitos diretos e indiretos das variaveis.

4.6.3. O mais razoavel é pensarmos no problema e identificarmos qual variavel (dentre
aquelas que tem, na pratica, a mesma informacdo) é a mais importante e/ou a mais

representativa.

4.6.4. Uma medida corretiva para o caso de haver multicolinearidade é aumentar o tamanho
da amostra.

4.6.5. Uma forma de verificagdo da multicolinearidade é através da matriz de correlacdes,
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que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes,
com atencdo especial para resultados superiores a 0,80.

4.6.6. ara o nosso exemplo, a verificacdo da multicolinearidade é a seguinte:
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Figura 14 — Correlagdes entre as variaveis (Fonte: SisDEA - SPU)

4.6.7. Na matriz da figura acima, desprezamos os limites acima de 0,80 na ultima linha e
coluna (destacadas), ja que representam a correlacdo entre cada variavel independente e a
dependente.

46.8. O nosso exemplo ndo apresentou multicolinearidade entre as variaveis
independentes, sendo, portanto aceito em rela¢do a esse pressuposto.

4.7. Outliers

4.7.1. Os outliers sdo elementos com comportamento muito diferente dos demais.

4.7.2. E extremamente importante controlar os outliers porque, em virtude da forma de
estimacdo da equacao, geralmente por minimos quadrados, um erro grande modifica
significativamente os somatérios, alterando os coeficientes da equacdo. Assim, um imovel

apenas pode modificar a equagao.

4.7.3. Se forem encontrados outliers, ndo se recomenda a exclusdao automatica, mesmo que
a amostra seja grande. Deve ser feita a analise da adequacao dos elementos suspeitos ao
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conjunto da amostra e de sua semelhanca com o avaliando. Se os outliers sdo muito
distintos do avaliando (tamanho, idade, localizagao, tipo) entdo devem ser removidos.

4.7.4. E importante verificar se o outlier é verdadeiramente um ponto influenciante. Um
ponto é influente se sua exclusdao do ajuste da regressdao causa uma mudanca substancial
nos valores ajustados.

4.7.5. Os outliers podem ser observados no grafico de distribuicdo dos residuos e
representam a relagdo entre o residuo e o desvio padrdo da regressao.

4.7.6. O desvio padrao da regressao do nosso modelo de 2 variaveis independentes (3
variaveis no total) é:

o J(u,oona45 —0,000789)2 + ...+ (0,003162 — 0,002594)2 + (0,0025 — 0,002804)>
N 19 -3

S =0,000246539

4.7.7. Para o dado 18, outlier do nosso modelo, o residuo da regressao é a diferenca entre o
valor observado e o estimado: 0,003162-0,002594 = 0,000569.

4.7.8. A relacdo entre o residuo e o desvio padrao da regressao é: 0,000596/0,000246539 =
2,31, conforme se observa na imagem a seguir:
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Frgressdo Lnear Fegressho nbo Linear Fades Newans Atfcan otA
Dados  Observado Estemado Fesduo Pesduo Relstro  Reudus/DF Extematova Peudue/ TP Pegressbe 5 de ho R
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Figura 15 — Outliers (Fonte: SisDEA - SPU)
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4.7.9. Devemos retirar esse outlier? Ele € um ponto influenciante do modelo?

4.7.10. Mantendo-se o dado 18, a reta de valores observados vs valores estimados é a
seguinte, com os seguintes coeficientes da equagao:
Xp = 0,0002915289, X; = 0,8863647 ¢ X; = 6,2142993

RO P00 80

S00000f----
45000004 - -
4000000 § - -
3500 00
3000000 - :

1.500.000

Figura 16 - Curva de aderéncia com dado 18 (Fonte: SisDEA - SPU)

4.7.11. Ao retirarmos o dado 18, a reta a reta de valores observados vs valores estimados da
regressao fica da seguinte forma, com os seguintes coeficientes da equacdo:

Xp = 0,0003077447, X1 =10,8365936 ¢ X5 = 6,307964816

Ro2¢p000 39

4500 000

4000 906

P 1008 0 1500000 2000000 2800000  DO00000  DS0000F 4000000 %000
Coservese

] 2 ] L] L] 2 3

Figura 17 - Curva de aderéncia sem dado 18 (Fonte: SisDEA - SPU)
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4.7.12. Percebe-se que a retirada do dado teve uma influéncia muito pequena, tanto nos
coeficientes da equagdo de regressao, quanto no aspecto da reta.

4.7.13. Uma forma rapida de observar se o ponto € influenciante é a partir da distancia de
Cook. Para o nosso modelo, temos, para a distancia de Cook:

WO P8 am

\ Residuos Regressdo ) Distincia de Cook /

Figura 18 — Distancia de Cook (Fonte: SisDEA - SPU)

4.7.14. Percebe-se que o dado 18 é ndo influenciante e podemos aceitar nosso modelo.

4.7.15. Para entender o efeito de um dado influenciante no modelo, vamos supor um dado
20 adicional com os seguintes atributos: Area (m?2) = 300, indice Fiscal = 150 e Valor Total (R$)
= 800.000,00. Em uma rapida analise em relagdo aos demais dados coletados, percebe-se
que os atributos do dado 20 sdo inconsistentes em relacdo aos demais.

4.7.16. Vejamos como fica a reta de regressao, a distribuicdo dos residuos e a distancia de
Cook para o modelo com a inclusdo desse dado 20:

Residuos Regressio

s
3fi..nd
254i0005-
.l

15}
1§:-
05}

i

054
P ;
i1 FELELTTL

S ma T -

2
254:
-3 !
35}

¥

0,001 0,001 0,001 0.60! 0,001 0,001 0,001 0,001 0,001 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,002 0,003 0,003 0,003 0,003 0,003

\ Residuos Regressio / Distincia de Cook /

Figura 19 - Distribuicao de residuos com incluséo do dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)
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Figura 20 - Aderéncia com inclusao de dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)

Egquacdo Regressdo:

1/Valor totali: =
+0,0004671330411
+0,6567488762 / Area (m?)
+5,601881807 / Indice Fiscal?

Figura 20 - Equacdo com inclusao de dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)

4.7.17. Percebe-se que o dado 20 causa grande influéncia tanto no aspecto da reta de
valores observados vs valores estimados, além de causar grande influéncia nos coeficientes

da equacdo. Verificando a distancia de Cook, observa-se que o dado 20 é realmente um
ponto influenciante do modelo e deve ser eliminado:

Residuos Regressdo ), Distincia de Cook /

Figura 21 - Distancia de Cook com inclusao de dado 20 (Fonte: SisDEA - SPU)
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4.8. Verificando a Micronumerosidade

4.8.1. Neste nosso exemplo onde ndo utilizamos varidveis dicotdmicas ou qualitativas
expressas por cédigos alocados ou ajustados ndo teremos esse problema, mas quando
houver, é necessario evitar a micronumerosidade, o niumero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao numero de
variaveis independentes (k):

n = 3(k+1)

paran < 30, n; 2 3

para 30 < n £ 100, n; > 10% n
P 2

onde: paran > 100, n; = 10

nj € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagdo de variaveis
dicotémicas e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou codigos ajustados.

4.9. Testes de Significancia
a) Teste de hipdtese bicaudal para os parametros da Regressao

4.9.1. Para determinar a importancia de um coeficiente individual no modelo de regressao,
usa-se um teste baseado na estatistica t de Student. O parametro estatistico calculado, tcalc,
deve ser maior que o tabelado, t(n-k-1), onde k € o nUmero de regressores e n € o tamanho
da amostra. Se tcalc>ttab, rejeita-se a hipotese nula de nao significancia do parametro, com
os niveis de significancia indicados em cada regressao apresentada, em geral superando os
niveis indicados pela NBR 14653.

4.9.2. Para isso, formulamos um teste de hipdtese. Muitas vezes formulamos hipéteses com
o Unico intuito de rejeita-las. Para decidirmos se a regressao linear é adequada, formulamos
a hipotese de que os regressores sdo iguais a 0, ou seja, o que o avaliador ndo quer que
ocorra. Chamamos essa hipétese de hipdtese nula (HO) e queremos rejeitar HO.
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Figura 22 — Significancia dos regressores (Fonte: SisDEA - SPU)

-
Opgdes - Equagdes de regressiio

Varidveis | Transt. | Retac. | tCalculado | Significan... g Caboulac

Area m) " na 1505 001 T

indce Fsca 14 667 402 0.10 :

Valor total W4 298 088 Dusbin Watson
Desvio Paddo
0.00024564
4.7205€+005
Outiers (%)
1 (5.26%)
Dist. Residuos
078084 - 034

o Valor Max Mo, %ep.  %Max  %Mn.

{1 15531575 17034087  141.739.03 18.80 874 10.06

Regressdo ————
Deteminacio 4- 09392838 / 0.8979739  E l x c |
F Calculado
Comelacdo
Sgnficancia of rowex

LS

4

4.9.3. Para atingir o grau lll, a norma ABNT NBR 14.653-2 preconiza que a significancia dos
regressores deve ser menor que 10% (5% em cada cauda).

4.9.4. Para o nosso modelo, o numero de graus de liberdade para entrarmos na tabela de t
de Student é: 19-2-1 = 16, uma vez que temos 2 regressores.

Arca na cauda superior
gl [ 025010005 0025 001 [0,005]0,0025 [ 0.001 [0.0005
1 1,000 3078 6314 | 1271 | 31,82 6366 1273 3183 6366
2 | 0816 1886 2920 4303 695 9925 1409 2233 3160
3 | 0765 1,638 2353 3,182 | 4541 5841 7453 1021 1292
4 | 0741 1533 2132 | 2,776 | 3,747 4604 5598 7,173 8610
5 | 0727 1476 2015|2571 | 3365 4,032 4773 5894 6869
6 | 0718 1440 1943 | 2447 | 3143 3707 4317 5208 5959
7 | 0711 1415 1895 | 2365 | 2998 3499 4029 4,785 5408
8 |0706 1397 1860 | 2306 289 3355 3833 4501 5041
9 |0703 1383 1833|2262 2821 3250 3690 4297 4,781
10 | 0,700 1,372 1812 | 2228 2764 3,169 3581 4,144 4587
11 | 0697 1,363 1,796 | 2201 | 2718 3,106 3497 4025 4437
12 | 0695 1,356 1,782 | 2,179 | 2681 3055 3428 3930 4318
13 | 0694 1350 1,771 | 2,160 | 2650 3012 3372 3852 4221
14 | 0692 1345 1,761 | 2,145 | 2624 2977 3326 3787 4,140
15 | 0691 1,341 753 | 2,131 | 2602 2947 3286 3733 4073
16 | 0,690 1337 |1.746 ] 2,120 | 2583 2921 3252 3686 4,015
17 | 0689 1,333 1,740 | 2,110 | 2567 2898 3222 3646 3965
18 | 0688 1330 1734 2,101 | 2552 2878 3,197 3610 3922
19 [ 0688 1328 1,729 | 2,093 | 2539 2861 3,174 3579 3883
20 | 0687 1325 1,725 2086 2528 2845 3,153 3552 3850
21 | 0686 1323 1,721 | 2080 | 2518 2831 3135 3527 3819
22 | 0686 1321 1,717 | 2074 | 2508 2819 3,119 3505 3792
23 | 0685 1319 1714 | 2,069 | 2500 2807 3,104 3485 3768
24 | 0685 1318 1,711 | 2,064 2492 2797 3091 3467 3745
25 | 0684 1316 1708 | 2060 2485 2787 3078 3450 3725
26 | 0684 1,315 1,706 | 2056 2479 2779 3,067 3435 3707
27 | 0684 1314 1703 | 2052 | 2473 2771 3,057 3421 3689
28 | 0683 1,313 1,701 2048 | 2467 2763 3,047 3408 3674
29 | 0683 1,311 1699 | 2045 2462 2756 3038 3396 3660
30 | 0683 1,310 1,697 2042 | 2457 2750 3030 3385 3646
35 | 0682 1,306 1690 | 2030 2438 2724 2996 3340 3591
40 | 0681 1303 1,684 2021 | 2423 2704 2971 3307 3551
45 | 0680 1,301 1679 | 2014 | 2412 2690 2952 3281 3520
50 | 0679 1209 1676 2009 2403 2678 2937 3261 3496
z | 0674 | 1,282 | 1,645 | 1 2,326 | 2,576 | 2.807 | 3.090 | 3.291
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_‘u: 0 lc:
Figura 24 - t de Student

4.9.5. O t tabelado para nosso modelo é de 1,746. Para a variavel Area (m2?), o t calculado é
15,05. Portanto, t calculado > t tabelado, logo, rejeitamos HO. Ou seja, o regressor nao é
nulo. A significancia para a essa variavel é de 0,01%, que quer dizer que a probabilidade do t
tabelado ser maior que o t calculado é de 0,01%: Prob (t tabelado >|t calculado|)

4.9.6. Para a variavel indice Fiscal, o t calculado é de 4,02, também maior que 1,746. Para
esse regressor, também rejeitamos HO. A a probabilidade do t tabelado ser maior que o't
calculado para essa variavel é de 0,10%.

b) Teste de hipdétese unicaudal para a relacdo entre a variavel dependente e as
independentes (Teste de significancia do modelo)

4.9.7. De maneira similar, o teste de significancia do modelo é o de analise de variancia, no
qual se compara a varia¢ao explicada com a variacdo ndo explicada da variavel dependente.

4.9.8. Essa relacdo tem distribuicdo F, com k e (n-k-1) graus de liberdade, sendo k o numero
de regressores e n o tamanho da amostra.

4.9.9. Entdo, compara-se o parametro estatistico calculado Fcalc com o tabelado F(k,n-k-1).
Sendo Fcalc>Ftab, rejeita-se a hipdtese nula de ndo existéncia de rela¢do linear, de acordo
com as indicacdes de 1% de significancia da norma de avalia¢des, ou seja, aprova-se (aceita-
se) a equacao de regressao.

Resultados RL 2
=) Dados e Varidveis

Dados 19

Dados Considerados 19

Vanaveis

Variaveis Consideradas

& Coeficientes

Correlagio 9-09692/09476 |w

Determinacdo 9-0.9393 /08980

R2 Ajustado 9-09317 /08852
(=t H

F Calculado 1238

Significdncia Modelo  0.01

D Calculado Nao auto-regressdo 90%
| Durbin Watson Valor total I
/=) Normalidade dos Residuos \

-1 & +1 desvios padrée 78%
-1,64 ¢ +1,64 desviosp 84%
-1,96 e +1,96 desvios p 4%

\“’:’: Diversos
Desvio Padrio 0.00024564
Outliers do Modelo 1 (5.26%)
Método de Calculo Geral

Figura 25 - F calculado e significancia do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)
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Tabels 7. Limtes unilstens & dntibuicio F de Fisher-Sacdocor 20 aivel & 10% de probubiidade.
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Figura 26 - Tabela F de Snedecor

Figura 27 - Distribuicdo F de Snedecor

4.9.10. Para o nosso modelo, F calculado = 123,8 > F tabelado = 6,226, ou seja, rejeitamos HO.
A significancia do modelo, ou probabilidade de que aceitacdo de HO é 0,01%, menor que 1%,
preconizado pela norma para se atingir grau lll de fundamentacao nesse item.
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4.10. Estimativas Intervalares

4.10.1. O valor da estimativa central da variavel dependente Valor Total (R$) para o nosso
exemplo é obtido substituindo os atributos do imével avaliando na equacao de estimativa
(Area (m°®) = 450 e indice Fiscal = 150). Ou seja:

Funcdo Estimativa:

Valor total = 1/(

+0.0002915288988

+0.8863647273 / Area (m?)
+6.214299313 / Indice Fiscal?)?

Figura 28 - Equagdo do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)

2
Valor Total (R$) = :
ator [ ota =
0,8863647273 _ 6,214299313
0,002915288988 + 250 + =

Valor Total (R$) = 155.315,75

4.10.2. O grau de precisao é dado a partir da amplitude relativa do intervalo de confianca de
80% em torno da média.

rOques-Equogbesderegm&h |
 Varidveis | Transt. | Relac. | tCakculado | Significin... | £- Cilctindo
Aeamd 1 2142 15.05 00 3203,76
hace Facs 1" 667 402 010
Valortetal 1% 258 0ss Dubin Watson
Desvio Poddo
000024564
4 7205E005
Outiers (%)
1 (5.26%)
Dast. Residuos
078 - 084 - 034
Imo Valor Max. Mn %AmD. %Max %Mn
C 15531575 17094087 14173903 1880 874 1006]
1
— g
Determnagso
o i
Comelagho
R
L =

Figura 29 - Resultados do modelo (Fonte: SisDEA - SPU)

ol Ls—Li _ 17094087 — 141.739,03
T 155.315,75

= 0,1880 = 18,80%
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4.10.3. A norma ABNT NBR 14.653 preconiza que amplitude deve ser < 50% para Grau | de
precisao, < 40% para Grau Il e < 30% para Grau Ill. Nosso modelo, portanto, atingiu Grau llI
de precisao.
4.10.4. O intervalo do campo de arbitrio € uma variagdo de 15% em torno do valor central.
Ou seja:

155.315,75 * 0,15x155.315,75

132.018,39 < Campo de arbitrio < 178.613,11
4.10.5. Quando for adotado o valor arbitrado, o intervalo de valores admissiveis deve estar
limitado ao intervalo em torno do valor arbitrado com amplitude igual a do intervalo de
confianca de 80% para a estimativa de tendéncia central e ao intervalo do campo de arbitrio
em torno da estimativa de tendéncia central.

4.10.6. Para o nosso exemplo, ndo arbitraremos o valor. Utilizaremos a estimativa central.

4.10.7. Arredondaremos o valor em menos de 1%, conforme preconiza a norma ABNT NBR
14653-1.

4.10.8. O valor adotado para esse exemplo € R$ 155.000,00.

5. Enquadramento do laudo
5.1.Quanto ao Grau de Fundamentacao

5.1.1. O enquadramento do laudo, segundo o grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo
de regressdo linear, de acordo com a tabela 1 da norma ANBT NBR 14653-2 é o seguinte:
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Caracterizacdo do
i imaovel avaliando

Quantidade minima
de dados de mercada,
efetivamente
utilizados

Identificacdo dos
dados de mercado

Extrapolagdo

Mive!l de significéncia
{somatdrio do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipdteze
nula de cada regressor
(teste bicaudal)
Mivel de significéncia
maxima admitido para
a rejeicdo da hipotese
nula do modelo
atraveés do teste F de
Snedecor

Graus

Pontos minimos |

Itens obrigatdrios

Marco de 2024

Completa quanto a
todas as varigveis
analisadas
6 [k+l), ondeké o
numero de variaveis:
independentes

Aprezentacdo de
informacdes relativas
a todos 0z dadoz e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

MNao admitida

1%

1l
16

2,4.5e6,noGraullle
os demais no minimo

no Grau li

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
muodelo

4 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

Apresenta;lin de
informacoes relativas
2 todos os dados e
variaveis analisados
na modaiagem

. A:ﬂ'mitida para apenas

uma varigvel, dezde
gue: a) as medidas
das caracteristicas do
imdwvel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amosztral inferior, b) o
valor estimado ndo
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

20%

2%

|
10

2,4,5e 6 no minimo
no Grau 1l e os demais

Adocdo de situacdo
paradigma

3 (k+1), onde k é 0
numero de varidveis
independentes

Apresentacio de
informacdes relativas
aos dados & variaveis

efetivamente utilizados
no modelo

. Admitida, desde que: a.]

as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando nic
sejam superiores a 100
% do limite amaostral
superior, nem inferiores
a metade do limite
amostral inferior; b) o
valor estimado ngo
ultrapazze 20 % do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
as referidas variaveis,
de persie
csimultaneamente, e em
rmodulo’

30%

5%

no minimo no Graw |

Todos, no minimo
no Grau |

00O

Pontos

n

] T | | Vi | E—" T —
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5.1.2. Para o nosso exemplo, obtivemos Grau Il de fundamentacdo.

5.1.3. Para o laudo atingir o Grau lll de fundamentacdo, sdo obrigatérios, ainda:
 Apresentac¢do de laudo na modalidade completa;

* Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de
informacao
+ Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central

5.2. Quanto ao Grau de Precisao

5.2.1. Para o grau de precisdao, nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear,
utiliza-se a tabela 5 na norma ABNT NBR 14.653-2:

Descricio

Amplitude do intervalo de confianga de 80
% em torno da estimativa de tendéncia
central

Para o nosso exemplo, obtivemos Grau Ill de precisao.
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Anexo Il - Exercicio Pratico - Quantificacao do Custo

1. Introducgao

1.1. Como vimos ao longo desse manual o Método da Quantificacdo do Custo é utilizado
exclusivamente para avaliar as benfeitorias de um imdvel, que podem ser apropriadas pelo
custo unitario basico de construgao ou por or¢amento detalhado, com a citacdo das fontes
consultadas.

1.2. Nesse exercicio pratico sera demonstrado como estimar o custo de uma benfeitoria
por meio do Custo Unitario Basico - CUB, um indice de referéncia da industria da
construcao civil que estima o custo basico por metro quadrado para um tipo especifico de
obra ou construcdo e que sao calculados mensalmente pelos Sindicatos da Industria da
Construcao Civil de cada Estado, em acordo com a NBR 12721 (ABNT, 2006).

1.3. Aidentificagdo pelo CUB é dividida em trés etapas:
. Vistoria;
[l. Calculo da area equivalente de construcdo; e
[1l. Estimacao do custo de construcado.

2. Vistoria

2.1. A vistoria tem como objetivo principal examinar as especificaces dos materiais
aplicados em cada dependéncia de um imovel, para estima¢do do padrdo construtivo, a
tipologia, o estado de conservacdo e a idade aparente

3. Calculo da area equivalente de construgcao

3.1. De inicio deve-se definir o padrao de referéncia do CUB que sera adotado, para tanto
deve-se comparar os parametros gerais da edificacdo e seu memorial descritivo com as
defini¢des dos padrbes da norma.

3.2. As edificacBes que seguem o padrdo definido tém a area real igual a area equivalente
(1:1), do contrario, as areas descobertas ou de padrao diferente devem ser corrigidas,
gerando areas equivalentes maiores ou menores do que a real.

3.3. Por exemplo, se uma area de estacionamento tem custo de 50% do padrdo, entdo uma
vaga de estacionamento de 16 m? de area real terd 8 m2 de area equivalente (1:0,5). Por
outro lado, um saldo de festas com padrao superior ao padrdao geral do prédio, por
exemplo, com custos 40% maiores do que os 1.1.apartamentos, podera ter area real de 20
m?2 e area equivalente de 28 m2 (1:1,4).

3.4. A area equivalente de constru¢do deve ser calculada de acordo com a seguinte

formula, em consonancia com o previsto na NBR 12.721 para os casos de prédios em
condominio:
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n
S=ft Z[:AQE.P,;)
i

onde:

S € a area equivalente de construcdo;
Ap ¢éaarea construida padrao;
Aqi é aarea construida de padrao diferente;

0000

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

3.5. De forma alternativa ou na falta de demonstra¢des ou rela¢des de custos, a NBR 12721
aconselha que sejam adotados os coeficientes médios utilizados no calculo de equivaléncia

de areas dos projetos-padrao:

Coeficientes para o célculo de equivaléncia de areas dos projetos-padrao

Garagem (subsolo) 0,50a0,75
Area privativa (unidade autdnoma padrio) 1,00
Area privativa (salas com acabamento) 1,00
Area privativa (salas sem acabamento) 0,75 a 050
Area de loja (sem acabamento) 0,40 a 0,60
Varandas 0,75a1.00
Terragos ou areas descobertas sobre lajes 0,30 a 060
Estacionamento sobre terreno 0,05a0.10
Area de servico — residéncia unifamiliar padrio baixo (aberta) 0.50
Barrilete 0,50 a0,75
Caixa d'agua 0,50a0,75
Casa de maquinas 0,50a0,75
Piscinas, quintais, etc. 0,50a0,75

Quadro de coeficientes. Fonte: CEPED/UFSC (2022). Adaptado de NBR 12721 (ABNT, 2006)

3.6. Tomemos como exemplo o caso de um edificio com 11 pavimentos (03 subsolos, 01
térreo, 01 mezanino, 07 pavimentos tipo e 01 cobertura), cada um com suas areas descritas

conforme a tabela:
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Item Pavimentos

Caracteristicas da area

(A)

| Area real (m?)

00O

T

(48]

Cobertura

7 .F.’aﬁimen.fu—f]"pﬂ :

Mezanino

14 Térreo

Subsolo

| Caixa d’agua

' Casade maguinas

| Uso comum, interna e fechada
Uso comum, interna e aberta

| Uso privativo, interna e fechada

| Uso privativo, externa e aberta

Privativa e comum

E.xt-erna e aberta

" Interna e aberta

" Interna e fechada

' Interna e aberta (garagem)

| Aberta e descoberta (zaragem)
Aberta e coberta (s/ laje, garagem) .
' Aberta e coberta (c/ laje, garagem) .
" Interna e fechada {hall} .
. i.hterna, aberta e coberta {c,r’ i.a]é']'
: E'xt-erna, aberta e descoberta

. Garagem enterrada do 12 piso

. Garagem enterrada do 22 piso

- Garagem enterrada do 32 piso

| Caixa d'dgua

¥ area real

20
20
250
250
50
30
13.500,00
100
100
400
30
200
50
50
200
100
500
650
650

100
8.000,00

3.7. Usando como base os coeficiente de equivaléncia de area apresentados no quadro do
item 3.5 desse anexo Il, podemos ampliar esse quadro de areas reais incluindo as suas

respectivas areas equivalentes.
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Planilha de conversdo de drea real em drea equivalente

(A)
Item | Pavimentos Caracteristicas da | Araareal | Coeficentede
area ({m?)
1 | Caixa d’dgua 20
2 Casa de maquinas 20
3 ' Usp comum, interna e 250
fechada
Cobertura Uso comum, interna e 250
| aberta |
Uso privativo, interna 20
e fechada
Uso privativo, externa 30
| eaberta _
Pavimento- | Privativa e comum 3.500,00
tipo |
Externa e aberta 100
. interna e aberta 100
Mezanino : . ! )
Interna e fechada 400
Interna e aberta 30
| lgaragem) [
| Aberta e descoberta 200
(garagem)
Aberta e coberta (s/ 50
laje, garagem)
' Aberta e coberta fc/ 50
Térreo laje, garagem)
interna e fechada 200
_{hall) |
Interna, abertae 100
coberta (c/ laje) |
' Externa, abertae a00
| descoberta _ o
Garagem enterrada 650
do 12 piso
Garagem enterrada 650
Subsolo do 22 piso
Garagem enterrada 650
do 32 piso
' Caixa d'agua 100
¥ area real 5.000,00

4. Estimacao do custo de construc¢ao

(8)

equivaléncia
o7
0,7

0,25

0,25

0,4
-
0,8

0,8

0,4

0,6

0,7

1,1

0,7

0,4
0,7

0,8

1,2

0,7

¥ drea
equivalente

00O

Area equivalente
{m®) (A x B)

14
14
250

62,5
50
i
3.500,00
40

320
24

30
35
220
70
240
455
320
780

70
£.862,00

4.1. Conforme indicado no item 16.3.3.2 desse manual, para a estima¢cdo do custo de
construcdo, a NBR 14653-2 (ABNT, 2011) recomenda aplicacdo do modelo a seguir:
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+OE+ OI + (OFe — OFd)
S

C=|CUB XA+AXA+F)x(A+1L)

Onde:

€ é o custo unitario de construcdo por m? de area equivalente de construgio;
CUB é o custo unitario basico;
OE ¢ o orgcamento de valores;

OI & o orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protegdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao,

projetos, etc.;

0Fe & o orcamento de fundacdes especiais;

OFd & o orgcamento de fundagdes diretas;

& & a drea equivalente de construcdo, de acordo com a NBR 12721;

A & a taxa de administragdo da obra;

F € o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcio;

L & o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.

4.2. Para o presente exemplo utilizaremos os valores a seguir:

CUB = R$ 2.194,47/m? - Padrdo R-8A - SINDUSCON-DF set/2021

Oe =8,0% do CUB =(0,08x2.194,47 x 6.862,00) = R$ 1.204.676,25
Oi =10,0% do CUB =(0,10 x 2.194,47 x 6.862,00) = R$ 1.505.845,31

Ofe=7,0% do CUB =(0,07x2.194,47 x 6.862,00) = R$ 1.054.091,72
Odf=2,0% do CUB =(0,02x 2.194,47 x 6.862,00)=R$ 301.169,06

A =10,0%
F=120%
L=130%
S =6.862,00 m2

4.3. Aplicando esses valores na férmula temos:

1.204.676,25 + 1.505.845,31 + (1.054,091,72 — 301.169,06)
C=|219447 + cBE2.00 ®» (1+010) = (1+012) x (1+0,13)

C =3.757,72 => R$ 3.757,72/m?

4.4. Assim foi calculado o custo unitario de construcdo da edificacdo adotada no exemplo,
para alcancar seu custo total de reprodug¢do basta multiplicar aquele valor pela area
equivalente de construcgao:

Marcgo de 2024 M4



Manual de AVALIAGAO DE IMOVEIS 0000

Custo de reproducdo do edificio modelo:

Area equivalente de construcao (S) x Custo unitario da construgao (C)
Custo de reproducao do edificio modelo = 6.862,00 m2 x R$ 3.757,72/m?
Custo de reproducdo do edificio modelo= R$ 25.784.102,24

4.5. Alcangado o custo de reproduc¢do da benfeitoria, deve-se atentar que esse seria o valor
da mesma considerando-a como se nova estivesse, para se aferir o seu valor atual deve-se
levar em conta a sua depreciacdo fisica.

4.6. A avaliacdo das benfeitorias pelo método de quantificacdo do custo pela reproducao
resultard sempre no valor de uma constru¢cdo nova. Porém, o que normalmente ocorre é
que a construcdo a ser avaliada ndo é nova e, portanto, ha a necessidade de se descontar
uma parcela devido aos desgastes causados pela idade, utilizagdo, manutencao etc. O valor
desse desconto é denominado de depreciacao.

4.7. O custo de reproducdo de um bem descontada a parcela relativa a sua depreciagao,
tendo em vista o estado em que se encontra, é chamado de Custo de Reedicdo da
Benfeitoria.

4.8. Dando continuidade ao exemplo pratico, em que foi estimado o custo de reproducdo do
edificio em R$ 25.784.102,24, calcularemos agora o seu custo de reedicdo, considerando o
imével com cinco anos de idade e estado de conservagao como entre novo e regular:

D 5
a. Idade em % de duracio = — x 100 = — X 100 = 8%
Vp 60

b. Conservacao (entre novo e regular) = 1,5 - Averiguada conforme tabela 13 presente no
item 16.3.3.27 desse manual

c. Com esses valores é possivel aferir a Depreciacao Fisica pelo critério de Ross-Heidecke,
tabela 14 do item 16.3.3.29 desse manual, d=4,32%

(100-d) _ (100-4,32)
100 100

d. Fator de depreciagio: Fd = = 0,9568, conforme formula indica-

da no item 16.3.3.30 desse manual;

b. Conservacao (entre novo e regular) = 1,5 - Averiguada conforme tabela 13 presente no
item 16.3.3.27 desse manual

Valor depreciado ou Valor de reedicio:

Vd = Vn x Fd = R$25.784.102,24 X 0,9568 = R$24.670.229,02

5. Enquadramento do laudo
5.1. ara o método de quantificacdo de custo a norma apresenta classificacdo do laudo de

avaliacao apenas quanto ao seu Grau de Fundamentacdo, ndo havendo classificacdo quanto
ao grau de Precisdo.
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5.2. A Tabela 6 da NBR 14653-2 indica a pontuacdo obtida de acordo com a exigéncia
atingida para cada item, ou seja, | (um ponto) quando atingido a exigéncia do Grau |, Il (dois
pontos) para o Grau ll e lll (trés pontos) para o Grau lll.

Grau de fundamentacdo no caso da utilizagae do método da quantificacdo de custo de benfeitorias

Pontuacdo
atingida
Pela utilizacio de Pela utilizacio de
Estimativa Pela elaboracio | custo unitario basico | custo unitario bdsico
do custo de arcamento, no _para projeta’ para projeto 2
% direto minimao sintético. semelhante ao diferente do projeto
projeto padrio padrio, com devidos
gjustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por Calculada por
levantamento de métodos técnicos
_ Depreciacdo custo de consagrados,
3 fizica recuperacao do considerando-se Arbitrada 2
bem, para deixa- idade, vida util e
lo no estado de estado de
novo | Consernvagao. .
TOTAL | 6

5.3. A Tabela 7 da NBR 14653-2 indica o enquadramento atingido pelo laudo no método
evolutivo segundo a pontuacdo obtida e em acordo com a exigéncia de cada grau

Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da otilizacdo do método da

guantificacao de custo de benfeitorias

Graus | I | Il | |
Pontos minimos | 7 . 5 | 3
itens obrigatoarios no 1, com os demais no 1e 2 no minimono Todos, no minimo no
g.r.aq_ccrre;pqnlq;lenjtp m.ini.rrju;tlr) o Grau ll | G mu L] Grau |

5.4. Para o presente exemplo foi obtido Grau Il de Fundamentacdo para o Método da
Quantificacao de Custo.

5.5. E oportuno destacar ainda que em casos que o grau minimo | ndo for atingido,
conforme previsto na NBR 14653-2 - item 9.1.2 (ABNT, 2011, p. 22), devem ser indicados e
justificados os itens das tabelas de especificacdo que ndo puderam ser atendidos e os
procedimentos e calculos utilizados na identificacdo do valor.

5.6. Por fim, destacamos que para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacdo do laudo na
modalidade completa e que para fins de enquadramento global do 1.1.laudo em graus de
fundamentacdo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 6 da NBR 14653-2, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e trés 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 da NBR 14653-2.
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Anexo Ill - Exercicio Pratico - Método Evolutivo

1. Introducao

1.1. O Método Evolutivo é preferencialmente aplicado no caso de se necessitar avaliar um
imdvel com caracteristicas atipicas ou especiais, 0 que ocasiona a ndo existéncia de dados de
mercado de imodveis semelhantes ao avaliando ou, quando existentes, em quantidade
insuficiente para que seja utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM).

1.2. Sua utilizagdo ocorre geralmente quando necessaria a avaliacdo de imoveis residenciais
de alto padrao, prédios, galpBes e plantas industriais, uma vez que estes apresentam
caracteristicas muito singulares, o que inviabiliza a utilizacdo do MCDDM para formar o valor
do imdvel.

1.3. O método também é adotado quando se faz necessario estimar o valor do imével pela
soma de suas partes, terreno e benfeitorias. E o caso para aplicacdo nas Plantas de Valores
Genéricos (PVG) nos orgdos publicos para cobrancas de taxas e impostos, e também como é
tratado nos sistemas corporativos da SPU

1.4. E importante ressaltar ainda que a simples soma dos valores das partes que comp&em
um imovel (terreno e benfeitorias) ndo representa obrigatoriamente o seu valor de mercado.
sendo necessario aplicar o fator de comercializacdo para alcanca-lo.

2. Metodologia

2.1. Como vimos ao longo desse manual o Método Evolutivo se pauta pela conjugacdo de
métodos para identificar o valor de um bem pela soma de suas partes, levando em conta
aspectos do mercado por meio da aplicagcdo de um Fator de Comercializacao (FC).

2.2. Sua aplicacao se da de forma que o valor do terreno é determinado de forma direta
(método comparativo) ou indireta (método involutivo), e o valor das benfeitorias
determinado pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacdo de
custo, devidamente depreciadas. Sobre a soma dessas partes aplica-se o Fator de
Comercializagcdo (FC) para obter o valor de mercado do imével.

2.3. Conforme descrito no item 14.2.1 desse manual a formula para o calculo do valor de
mercado pelo Método Evolutivo é dada por:

Vi= W +Vp) X F,
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Onde:
Vi: valor do imovel;
Vt: valor do terreno (obtido pelo método comparativo ou involutivo);
Vh: valor das benfeitorias (devidamente depreciadas);
Fc: Fator de Comercializacgao.

3. Fator de comercializa¢do

3.1. De forma resumida, o Fator de Comercializacdo (FC) consiste na razdo entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reedi¢ao ou de substituicdo, que pode ser maior ou
menor do que a unidade.

3.2. Recomenda-se que o FC seja estimado como resultante de pesquisa de mercado da
regido, a partir de imdveis similares, observando-se o minimo de trés elementos.

3.3 .A equacdo para determinar o FC é obtida isolando o fator na férmula do método
evolutivo:

V; valor de mercado
€ (Ve +Vy) custodereedicio

3.4. De forma simplificada, para determinacdao do Fator de Comercializacdo podem-se
considerar imoveis transacionados, com tipologias, caracteristicas construtivas e localizacbes
semelhantes ao avaliando, para os quais sao calculados os precos de reedicdo e estes, sao
comparados aos pre¢os de venda (transa¢do). Apds o calculo do Fator de Comercializagao
desses imoveis, individualmente, é estimado um FC médio para o avaliando.

4. Aplicacao pratica

4.1. Para a aplicacao pratica da metodologia evolutiva tomaremos como base os resultados
alcancados nos exercicios anteriores, ou seja:

a. Como valor do terreno serao usados os encontrados pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado com tratamento por regressao linear:
Valor médio: R$ 155.315,75
Valor minimo: R$ 141.739,03
Valor maximo: R$ 170.940,87

b. Como valor do custo de reedicdo das benfeitorias sera utilizado o alcan¢ado pelo
Método de Quantificacdo de Custo: R$ 24.670.229,02.

4.2. Aplicando os valores na formula indicada no item 3.3 desse anexo e considerando um
FC arbitrado como 1,0, temos:
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Vi= e+ V) E
Vimédio = (R$155.315,75 + R$ 24.670.229,02) 1,0 = R$ 24.825.544,77

Viminimo = (R$ 141.739,03 + R$24.670.229,02) 1,0 = R$ 24.811.968,05
Viméaximo = (R$ 170.940,87 + R$ 24.670.229,02) 1,0 = R$ 24.841.169,89

4.3. Considerando o valor médio com arredondamento maximo de 1,0% indicamos como
valor adotado:

Vi;adotado = R$ 24.800.000,00
5. Enquadramento do laudo

5.1. A classificacao dos laudos de avaliagdo, no caso do Método Evolutivo, se limita ao seu
Grau de Fundamentacao, ndo existindo classificacdo quanto ao grau de Precisdo, ficando
esse Ultimo restrito ao método comparativo direto.

5.2. A Tabela 10 da NBR 14653-2 (ABNT, 2011, p. 29) indica a pontuacdo obtida de acordo
com a exigéncia atingida para cada item, ou seja, | (um ponto) quando atingido a exigéncia
do Grau |, Il (dois pontos) para o Grau Il e lll (trés pontos) para o Grau lll.

Grau de fundamentagao no caso da utilizacao do método evolutivo

Grau | Pontuagio
Descrigio ' m 1 i i I | atingida
Grau II de Grau I de
fundamentacio no fundamentacio no
método método comparativo ou 3
comparativo ou no no involutivo
involutivo
Grau ITI de GrauIde

Estimativa do
valor do terreno

Estimativa dos fundamentacio fundamentacdo no

custos de reedicio no método da método da quantificagao 2
quantificacao do custo
do custo

Fator de Inferido em Justificado

comercializacao mercado - 1
semelhante

- TOTAL 6

5.3. A Tabela 11 da NBR 14653-2, reproduzida a seguir, indica 0 enquadramento atingido
pelo laudo no método evolutivo segundo a pontuac¢do obtida e em acordo com a exigéncia
de cada grau:

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio no caso da utilizagao do método evolutivo
Graus I I
Pontos minimos 8 3

Itens obrigatorios no le2,com o 3 nominimo Todos, no minimo no
grau correspondente no Grau II Grau Il

5.4. Conforme as tabelas, nosso exemplo obteve Grau Il de Fundamentacdo para o Método
Evolutivo.
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Anexo IV - Exercicio Pratico - Método Involutivo Estatico

1. Introducao

1.1. Conforme apresentado ao longo do item 13 do presente manual o Método Involutivo
utiliza a forma indireta de valoracdo e indica a viabilidade de incorporacdao de uma gleba ou
terreno de grandes dimensdes para transforma-lo em outro empreendimento.

1.2. Sua aplicagdo é comum no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando, ou seja, na impossibilidade de se aplicar o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado.

1.3. De forma geral sua utilizacdo compreende estudos e analises relacionados a:
a) Projeto hipotético
b) Pesquisa de valores
c) Previsdo de receitas ou Valor geral de vendas (PVgv)
d) Levantamento do custo de producdo do projeto hipotético (Dt)
e) Definicao da Margem de lucro do incorporador (Li), dos Prazos e das Taxas
f) Escolha do Modelo, que pode ser:
l. Por fluxos de caixa especificos;
Il. Com a aplicacdo de modelos simplificados dinamicos;

1.4. O modelo estatico se trata da forma mais simples de calculo utilizada no método
involutivo, nele se desconsidera a influéncia do tempo de urbanizacdo e do tempo de
absorcao do mercado diluidos por meio de um fluxo de caixa especifico, de maneira que, se
leva em conta apenas o Valor Global de Vendas (VGV), o Lucro (L) da incorporadora, as
Despesas (D) com o empreendimento e com a venda das unidades do projeto hipotético e,
em alguns casos, uma simples estimativa dos custos financeiros relacionados com o periodo
de duracdo do empreendimento.

2. Aplicagao pratica

2.1. Na aplicagao pratica do Método Involutivo pelo modelo estatico, tomaremos como
referéncia o artigo “As Divergéncias de Resultados entre os Modelos Estatico, Dinamico com
Equacdo Predefinida e Dinamico com Fluxo de Caixa no Método Involutivo” dos autores
Marcos Soares de Souza e José Nilo Alves de Sousa Neto, apresentado no XX COBREAP em
Salvador e disponivel na biblioteca virtual do IBAPE por meio do link https://ibape-
nacional.com.br/biblioteca/wp-content/uploads/2020/02/A0-07-As-Diverg%C3%AAncias-de-

Resultados-entre-os-Modelos-Est%C3%A1tico.pdf.

2.2. Para essa abordagem sera usada a féormula de Oscar Olave, citada no item 2.2.1 desse
manual, e aplicavel no caso da adoc¢do de projetos hipotéticos de loteamento de glebas
urbanas:

Marco de 2024 120



Manual de AVALIAGAO DE IMOVEIS 0000

Sx(1—-K)x
_Sx(1-K)xq_

Vt
1+Li

onde:

vt =Valor do terreno;

S = Area total do terreno;

K =% de drea publicas;

q = prego unitario do lote paradigma

Li = Lucro do incorporador;

D = Despesas com urbanizagdo, calculado conforme a seguinte equag3o:

D=30%x[Sx(1-K)xq

2.3. Sera utilizada como avaliando uma gleba urbana com caracteristicas fisicas, regidao e
empreendimento hipotético, conforme a tabela a seguir:

CARACTERISTICA VALOR OU TIPOLOGIA

Classificacdo quanto ao tipo Gleba Urbanizavel

Empreendimento Hipotético Loteamento (divisio em lotes paradigmas)

Lucro do empreendimento (L) 12%

Area total da gleba (Ag) 220.000,00 m*

Area non aedificandi (An) 10.000,00 m* (Ex.: area de protecio ambiental)

Area Total (At=Ag - An) 210.000,00 m*

Area Piblica (Ap = 35% x At) 73.500,00 m*

Area Util (Au = At- Ap) 136.500,00 m*

Area do Lote paradigma (AL) 250,00 m*

Valor Unitario do Lote Paradigma (q) RS 310,28 /m* (deve ser calculado pelo Método
Comparativo)

Parametros de Imposto Territorial ge;em ser adotados os parametros do Municipio da

eba

2.4. Como custos de urbaniza¢do (Curb) serdo adotados os servicos e valores conforme a
tabela seguinte:

SERVICO VALOR (RS PARA CADA 1000 M2)

Topografia RS 850,00
Terraplenagem Média RS$ 2.200,00
Rede de Agua Potavel RS 3.350,00
Rede de Esgoto RS 6.330,00
Drenagem de Agua Pluviais RS 2.880,00
Iluminacio Publica RS 1.385,00
Pavimentacdo RS 7.795,00
Guias e Sarjetas RS 2.450,00
Custo Total por 1000 m2 RS 27.240,00
Custo de Urbanizacio (Curb) por m2 R$27.24 /m2
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2.5. Imperioso destacar que os servicos e custos foram adotados apenas para efeito de
fixacdo de parametros. Na pratica, o avaliador devera verificar in loco os servi¢os que serdo
necessarios para urbanizar e lotear a gleba.

2.6. Aplicando os valores na formula de Oscar Olave, temos:

D=30%x[Sx(1-K)xq]

D = 30% x [210.000 x (1 — 35%) x 310,28]
D = 0,30 x [210.000 x 0,65 x 310,28]

D = 12.705.966

Sx(1-K
ye=3xQ-K)xq

1+Li

Ve = 210.000 x (1 — 35%) x 310,28

1+ 12% —12.705.966
()

Vi = 210.000 x 0,65 x 310,28

112 — 12.705.966

Vt = 25.109.409

2.7.0 valor do terreno (Vt) é de R$ 25.109.409,00

3. Enquadramento do laudo

3.1. A classificagdo dos laudos de avaliacdo, no caso do Método Involutivo, se limita ao seu
Grau de Fundamentacao, ndo existindo classificagdo quanto ao grau de Precisdo, ficando
esse Ultimo restrito ao método comparativo direto.

3.2. A Tabela 8 da NBR 14653-2 (ABNT, 2011) indica a pontuagao obtida de acordo com a

exigéncia atingida para cada item, ou seja, | (um ponto) quando atingido a exigéncia do Grau
l, Il (dois pontos) para o Grau Il e Il (trés pontos) para o Grau lll.
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Descrigdo

Estudo preliminar

Nivel de detalhamento do  Anteprojeto ou projeto
projeto hipotético bdsico
Prego de venda das No minimo Grau llde  Grau | de fundamentagdo
unidades do projeto  fundamentagdo no método  no método comparativo

hipotérico comparativo
Estimativa dos custos de  Grau Il de ﬁmdamemagc"ic; Grou Il de fundamentagdo
produgdo no método da no método da

quantificagdo do custo quantificagdo do custo

Fundamentados com dados
Prazos obtidos no mercado Justificados

IFundurnemudos com dados

Taxas obtidos no mercado Justificadas

| Dindmico com fluxo de  Dindmico com equogges
Modelo caixa predefinidas

Anglise setorial e De estrutura, conjuntura, |
diognéstico de mercado tendéncias e conduta Da conjuntura

Minimo de 3 2

Cendrios

~Andlises de sensibilidode | Simulages com discussGo | Simulogdes com
do modelo do comportamento do  identificagdo das variéveis
modelo mais significativas

3.3. ATabela 9 da NBR 14653-2, reproduzida a seguir, indica o enquadramento atingido pelo
laudo no método evolutivo segundo a pontuacao obtida e em acordo com a exigéncia de
cada grau:

Pontos minimos 22 13
Itens obrigatdrios no 2,6,7e8, comos 2,6,7 e 8, no minimo
grau correspondente | demais no minimo no no grau Il
graull

3.4. Destacamos que, segundo a NBR 14.653-2:2011, caso o avaliador adote o Modelo
Estatico no método involutivo, o Laudo de Avaliagdo ficara limitado ao Grau | de
Fundamentacdo, ou seja, 0 menor grau admitido pela norma.
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