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Aprova o Caderno de Orientagao
intitulado Avaliagcdo de Imoéveis da
Unido: teoria e pratica, 17 Edicao,
2017.

O CHEFE DO DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA E
CONSTRUGAO, no uso das atribuicdes constantes do inciso I, do art. 3° do
Regulamento do Departamento de Engenharia e Construgdo (R-155),
aprovado pela Portaria Nr 368, do Comandante do Exército, de 9 de julho de
2003 e em conformidade com o paragrafo unico do art. 5°, o inciso Il do art. 12
e o caput do art. 44, das Instru¢des Gerais para as Publicacbes Padronizadas
do Exército (EB 10-1G-01.002), aprovadas pela Portaria do Comandante do
Exército Nr 770, de 7 de dezembro de 2011, resolve:

Art. 1° Aprovar o Caderno de Orientagao intitulado Avaliagdo de
Iméveis da Uni&o: teoria e pratica.

Art. 2° Estabelecer que este Caderno de Orientagdo entre em vigor
na data de sua publicagdo em Boletim do DEC.

Gen Ex OSWALDO DE JESUS FERREIRA
Chefe do DEC



NOTA DE ESCLARECIMENTO

Este caderno de orientacdo nao foi elaborado
conforme as “Instrugcdes Gerais para as Publicacbes
Padronizadas do Exército (EB10-1G-01.002),12
Edicado, 2011”7, sendo um instrumento de apoio aos
Estagios de Avaliadores de Imoveis da Unido,
realizados pela DPIMA.

As orientacbes contidas neste caderno nao
substituem em nenhuma ocasido as Instrucdes
Normativas da Secretaria do Patriménio da Uniado, as
normas da ABNT, as Instrugdes Gerais e
Reguladoras do Exército, nem quaisquer outras
publicacdes oficiais.

Tais informagdes contidas neste caderno foram
baseadas na IN SPU Nr 01, de 2 de dezembro de
2014, na ABNT NBR 14.653, partes 1 e 2, e nas IR
50-12 e 50-13.
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1. AMBIENTAGAO E CONCEITOS
1.1. PROCEDIMENTOS GERAIS

Este caderno de orientacdo tem por escopo, orientar a execucdo dos servigos de
Avaliacdo de Imoveis da Uniao, jurisdicionados ao Exército Brasileiro, conduzidos pelos
Grupamentos de Engenharia (Gpt E) e pelas Regides Militares (RM), nas seguintes
finalidades: alienac&o (venda, permuta, doagéo, etc) e utilizagao (locagao, arrendamento,
cessao de uso, permissao de uso e Concessao de Direito Real de Uso Resoluvel —
CDRUR).

A atividade de avaliacdo de imdveis destina-se a encontrar o valor de um
determinado bem (terreno, edificacdo e acessorios), com base no mercado imobiliario no
qual se encontra, considerando, para isso, a conjuntura atual do mercado e o melhor
aproveitamento segundo as leis de zoneamento e o plano diretor da cidade. Estas
avaliagbes devem seguir os parametros da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), bem como as diretrizes das instru¢des normativas da Secretaria do Patrimbnio
da Unido (SPU).

Segundo a ABNT NBR 14.653-1, a Resolugdao Nr 218 do CONFEA fixa as
atribuicbes profissionais do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro agrbnomo nas
diversas modalidades. Ja a Resolucdo Nr 345 do CONFEA afirma que é atribuigao
privativa dos engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos
engenheiros agronomos, dos geodlogos, dos gedgrafos e dos metereologistas, registrados
no CREA, as atividades de vistoria, pericia, avaliagdo e arbitramento relativos a bens
moveis e imoveis.

Neste caderno, estdo apresentados os principais itens das diversas normas, leis,
decretos, portarias e resolugdes que tém a prerrogativa de legislar, orientar e disciplinar o
assunto, com destaque para a IN SPU Nr 01, de 2 de dezembro de 2014, e a para a
ABNT NBR 14.653, partes 1 e 2. Cabe ressaltar que as legislagbes reguladoras sofrem
constantes renovacdes e, por isso, o avaliador devera sempre consultar as versdes
atualizadas das normas pertinentes.

1.2. CONCEITOS E ABREVIATURAS

Este caderno de orientagbes apresenta “alguns” conceitos, retirados na ABNT
NBR 14.653 e suas partes € na IN SPU Nr 01, de 2 de dezembro de 2014, descritos a
seqguir. Porém, é imprescindivel que o avaliador conhega, leia e manuseie as normativas
sempre que for iniciar uma atividade de avaliacdo e consulte as definicoes, tabelas e pré-
requisitos dispostos nas normas de avaliacdo de imodveis. Sendo assim, nenhuma
bibliografia devera sobrepor a legislagao vigente.

1.2.1. CONCEITOS E DEFINIGOES

Acessorio: bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,
incorporado ou nao a ele.

Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo.

Aproveitamento eficiente: aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica nas
circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagao pertinente.

Area de servidao: parte do imével serviente diretamente atingida pela servidzo.
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Arrendamento/locagao: contrato no qual a Unido cede o direito de uso e gozo de
uma propriedade imobiliaria para fins de exploragdo comercial/residencial
respectivamente, por certo tempo, mediante o pagamento de uma contrapartida
financeira.

Avaliagcao de bem imovel: atividade desenvolvida por profissional habilitado e
capacitado para identificar o valor de um bem imdvel, seus custos, frutos e direitos, assim
como para determinar indicadores de viabilidade de sua utilizacdo econdmica, para uma
determinada finalidade por meio de seu valor de mercado ou valor de referéncia.

Bem: coisa que tem valor, suscetivel de utilizagcdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patriménio.

Bem tangivel: bem identificado materialmente (por exemplo: imoveis,
equipamentos, matérias-primas).

Bem intangivel: bem n&o identificado materialmente (por exemplo: fundo de
comércio, marcas € patentes).

Benfeitoria: resultado de obra ou servigo realizado num bem e que néo pode ser
retirado sem destruicao, fratura ou dano (ex: edificacées).

Em imoveis rurais as benfeitorias podem ser: produgdo vegetal, construgdes
(casa, galpéo, cerca), instalagées (rede de energia elétrica, rede de distribuicdo de agua),
obras e trabalhos de melhoria de terras.

BDI: percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o
custo direto da construgao.

Calculo de valor de referéncia: relatério técnico elaborado por profissional
habilitado para determinar o valor de referéncia de um bem imével,

Cessao: ato de destinacdo de imoével da Unido para fins especificos, ao uso da
administracao ou de terceiros em finalidade complementar.

Custo: total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgao, manutencgao
ou aquisicado de um bem, numa determinada data e situagao.

Custo direto de produgao: gastos com insumos, inclusive mao-de-obra, na
producao de um bem.

Custo indireto de producao: despesas administrativas e financeiras, beneficios e
demais 6nus e encargos necessarios a produgao de um bem.

Custo de reedigao: custo de reproducao, descontada a depreciagdo do bem,
tendo em vista o estado em que se encontra.

Custo de reproducgao: gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar
eventual depreciagao.

Custo de substituicao: custo de reedicdo de um bem, com a mesma fungao e
caracteristicas assemelhadas ao avaliando.

Dado de mercado: conjunto de informacgdes coletadas no mercado relacionadas a
um determinado bem.

Dano: prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos, sinistros e
delitos, entre outros.

Depreciagao: perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado
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ou qualidade ocasionadas por: decrepitude, deterioracdo, mutilagdo ou obsoletismo.

Desmembramento: subdivisdo de um terreno em lotes destinados a edificacao,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique a abertura de
novas vias e logradouros publicos, nem o prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos
ja existentes.

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

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

Dominio pleno: dominio total, que € a soma do dominio util com o dominio direto.

Dominio util: direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar do imovel, podendo extrair
dele seus frutos, vantagens e rendimentos econémicos.

Empreendimento: conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializacdo ou exploragdo econdbmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo:
loteamento, prédios comerciais/residenciais), de base imobiliaria (por exemplo: hotel,
shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.

Engenheiro de avaliagdes: profissional de nivel superior, com habilitagdo legal e
capacitacdo técnico-cientifica para realizar avaliagbes, devidamente registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA ou no Conselho de Arquitetura e
Urbanismo — CAU.

Equipamento comunitario: benfeitoria que visa atender as necessidades basicas
de saude, educacao, transporte, seguranca ou lazer da comunidade.

Especificacao da avaliagao: classificagcdo da avaliagdo em relagdo aos graus de
fundamentacéao e precisao resultantes.

Estado de conservagao: situagcdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo e da manutencdo a que foi
submetido.

Fator de comercializagao: razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu
custo de reedi¢do ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor que 1 (um).

Ficha de calculo de valor: documento de detalhamento de calculo para se
determinar o valor de referéncia em complementacéo ao Calculo de Valor de Referéncia.

Fruto: resultado da exploragdo econédmica de um bem.

Gleba urbanizavel: terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, por meio de loteamento, desmembramento ou
implantagdo de empreendimento.

Hipétese nula em um modelo de regressao: hipétese de que uma ou um
conjunto de variaveis independentes envolvidas no modelo de regressdo ndo é
importante para explicar a variagdo do fenébmeno, a um nivel de significAncia
preestabelecido.

Homogeneizagao: tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Idade estimada: aproximacao da idade real do imovel, levando em consideracao
11



as suas caracteristicas construtivas, arquiteténicas e funcionais.

Idade real: tempo decorrido desde a conclusao de fato da construgdo até a data
de referéncia adotada no laudo.

Imével: bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas.
Pode ser classificado como urbano ou rural, em fungdo da sua localizagdo, uso ou
vocagao.

Imével Urbano: Imdvel situado dentro do perimetro urbano definido em lei.

Imével rural: imével com vocagédo para exploragdo animal ou vegetal, qualquer
que seja a sua localizagao.

Imodvel serviente: imével que sofre restricdo imposta por servidao. (Se deixar
colocar de onde foi retirado!)

Inferéncia estatistica: parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusbes
sobre a populacao, a partir de amostra.

Infra-estrutura: conjunto de obras e servicos que da suporte as atividades
econdmicas, sociais ou a utilizacdo de um bem.

Instalagdo: conjunto de aparelhos, pecas ou dispositivos necessarios ou
acessorios a utilizacido de um bem.

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

Intervalo de predigao: estimativa de um intervalo de valores, a partir de dados de
mercado observados, dentro do qual novos dados do mesmo contexto estardo contidos,
com determinada probabilidade.

Laudo de Avaliagao: relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagbes,
em conformidade com a NBR 14.653, para avaliar o bem.

Lote: porgéo de terreno resultante de parcelamento do solo urbano.

Modelo de regressao: modelo utilizado para representar determinado fenémeno,
com base numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

Modelo dinamico: modelo no qual as despesas e receitas sao previstas ao longo
do tempo, com base em fluxo de caixa.

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

Nivel de significancia: probabilidade de rejeitar a hipétese nula, quando ela for
verdadeira.

Outlier: ponto atipico, identificado como estranho a massa de dados.

Padrao construtivo: qualidade das benfeitorias em fungcado das especificacdes de
projetos, materiais, execugdo e mao-de-obra efetivamente utilizados na construcao.

Parecer Técnico: parecer fornecido em forma de relatério circunstanciado ou
esclarecimento técnico emitido por profissional capacitado e legalmente habilitado sobre
assunto de sua especialidade.

Pé-direito: distancia vertical livre entre o piso e o teto.
Pesquisa: conjunto de atividades de investigagdo, coleta, selegao,
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processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

Planta de Valores Genéricos: é a representacédo grafica de uma localidade onde
estdo indicados os codigos de logradouros correspondentes aos valores de m? de terreno
em moeda vigente, determinados em uma mesma data e segundo um padrdo de
comparacgao.

Pélo de influéncia: local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos
imoéveis, em funcao de sua proximidade com o elemento avaliando.

Populagao: totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende
analisar.

Posse: detengao ou ocupagao, com ou sem frui¢cdo, de coisa ou direito.

Preco: quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transacao
envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.

Renda: fruto da exploracao de bens ou direitos, ou aplicacdo de capital.

Servidao: encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de
outrem.

Terrenos acrescidos de marinha: terrenos formados, natural ou artificialmente,
para o lado do mar ou dos rios e lagoas, em seguimento aos terrenos de marinha.

Terrenos de marinha: terrenos em profundidade de 33 metros, medidos
horizontalmente, para a parte da terra, da posi¢cdo da linha preamar-média de 1831,
sendo os situados no continente, na costa maritima, nas ilhas e nas margens dos rios e
lagoas, até onde se faga sentir a influéncia das marés, ou contornando as ilhas situadas
em zonas onde se faga sentir a influéncia das marés.

Testada: medida da frente do imodvel.

Tratamento de dados: aplicacdo de operagbes que expressem, em termo
relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

Valor de mercado: € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢cdes do mercado vigente.

Valor depreciavel: diferenca entre o custo de reprodugao da benfeitorias e o seu
valor residual.

Valor de referéncia: € a quantia aceitavel pela Secretaria do Patriménio da Unidao
para referenciar o valor de um bem imével, determinada por profissional habilitado, numa
data de referéncia. Esse valor devera ser oriundo de um Calculo de Valor de Referéncia,
no qual seja contemplada a Ficha de Calculo de Valor - FCV, além das devidas ressalvas,
pressupostos e fatores limitantes.

Valor em risco: valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar.

Valor patrimonial: valor correspondente a totalidade dos bens de pessoa fisica ou
juridica.

Valor residual: quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

Vantagem da coisa feita: diferenca entre o valor de mercado e o custo de
reedicdo de um bem, quando positiva.

Variaveis independentes: variaveis que dao conteudo légico a variagao dos
13



precos de mercado coletados na amostra.

Variaveis qualitativas: variaveis que nao podem ser medidas ou contadas, mas
apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem.

Variaveis quantitativas: variaveis que podem ser medidas ou contadas

Variavel dependente: variavel cujo comportamento se pretende explicar pelas
variaveis independentes.

Variavel dicotomica: varidvel que assume apenas duas posi¢cdes (também

conhecida como variavel binaria, “dummie”, “de estado”, “zero-um” e outros).

Variavel “proxy”: variavel utilizada para substituir outra de dificil mensuracéo e
que se presume guardar com ela relagdao de pertinéncia, obtida por meio de indicadores
publicados ou inferidos em outros estudos de mercado.

Vida econémica: prazo econdmico operacional de um bem.
Vida util: prazo de utilizagao funcional de um bem.
Vida remanescente: vida util que resta a um bem.

Vistoria: constatacao local de fatos, mediante observacodes criteriosas em um bem
e nos elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciam.

1.2.2. ABREVIATURAS

ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas;

ART — Anotacao de Responsabilidade Técnica;

CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo;

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e Agronomia;

CUB - Custo Unitario Basico de Construcéo;

CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia;

DEC - Departamento de Engenharia e Construgao;

DPIMA — Diretoria de Patriménio Imobiliario e Meio Ambiente;

EB — Exército Brasileiro;

EMATER — Empresa de Assisténcia Técnica e Extensao Rural;
EMBRAPA — Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuaria;

Gpt E — Grupamento de Engenharia;

INMETRO - Instituto Nacional de Metrologia, Normalizacdo e Qualidade
Industrial;

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
INSS - Instituto Nacional de Seguridade Social;

NBR — Norma Brasileira de Referéncia;

OM - Organizagéao Militar;

RGI — Registro Geral de Imoveis no Cartério de Registro de Imoveis;
RRT - Registro de Responsabilidade Técnica,;

RT — Responsavel Técnico;

RM — Regiao Militar;

SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo
Civil;

SINDUSCON - Sindicato das Industrias da Construcao Civil; e

e SPU - Secretaria do Patriménio da Uniao.
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2. LEGISLAGAO E NORMAS

Neste topico estdo apresentadas as Normas Técnicas da ABNT, as Instrucdes
Normativas da SPU, as resolugcdes do CONFEA, as leis e decretos presidenciais e as
instrucbes reguladores do EB que tratam de avaliagéo de imdveis.

E imprescindivel que o avaliador de imoveis conhega as normas e as consulte sempre
gue necessario, seguindo os seus parametros e procedimentos para a avaliagdo e
confeccéo do respectivo Laudo.

21. ABNT NBR 14.653 E SUAS PARTES

A série de normas ABNT NBR 14.653 - Avaliagcdo de bens, é subdividida em 7
(sete) partes e tratam, especificamente, das definigées, procedimentos, metodologias e
requisitos necessarios que o avaliador deve conhecer, e utilizar como parametro, desde a
vistoria, coleta e tratamento dos dados de mercado, até a escolha da metodologia e
elaboragdo do laudo de avaliagdo propriamente dito. E importante que o avaliador
conhega as normas da ABNT, visto que eventualmente pode ser necessario aplicar
alguns conhecimentos de outras normas além da série ABNT NBR 14.653, como por
exemplo, a ABNT NBR 12.721 (2005) — Avaliacdo de custos de construgdo para a
incorporacao imobiliaria e outras disposi¢cdes para condominios edilicios, mencionada na
ABNT NBR 14.653 - Parte 2.

Nas avaliagdbes de imoveis urbanos, as partes 1, 2, 4 e 7 sao as mais
significativas.

e Parte 1: Procedimentos gerais;

e Parte 2: Iméveis Urbanos;

e Parte 3: Imoveis rurais;

e Parte 4: Empreendimentos;

e Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;
e Parte 6: Recursos naturais e ambientais; e

e Parte 7: Patrimonios historicos e artisticos.

2.1.1. ABNT NBR 14.653-1(2001): Procedimentos Gerais

A ABNT NBR 14.653 - Parte 1 dispbe sobre os procedimentos gerais,e fixa
diretrizes para avaliagdo de bens, quanto a:

"a) Classificagdo da sua natureza;

b) Instituicdo de terminologia, definigbes, simbolos e abreviaturas;
¢) Descrigédo das atividades basicas;

d) Definigdo da metodologia basica;

e) Especificacdo das avaliagbes;

f) Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos da avaliagdo.”

Dentre as diversas diretrizes na ABNT NBR 14.653 - Parte 1, destacam-se os
itens: 5. Classificagdo dos bens, 6. Procedimentos de exceléncia; 7. Atividades Basicas;
8. Metodologia aplicavel; 9. Especificacdo das avaliagbes; e 10. Apresentacédo do laudo
de avaliagdo, como pode ser visto a seguir:
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“6. Classificagcao dos bens

Os bens abrangidos nesta Norma classificam-se em tangiveis e
intangiveis:

a) quanto aos tangiveis, destacam-se entre outros: imoveis,
maquinas, equipamentos, veiculos, mobiliarios e utensilios,
acessorios, matérias-primas e outras mercadorias, infraestruturas,
instalagbes, recursos naturais, recursos ambientais, culturas
agricolas e semoventes.

b) quanto _aos __intangiveis, destacam-se entre outros:
empreendimentos de base imobiliaria, industrial ou rural, fundos de
comeércio, marcas e patentes.

6. Procedimentos de exceléncia

O engenheiro de avaliagbes deve adotar os procedimentos
descritos em 6.1 a 6.7.

6.1. Quanto a capacitacdo profissional: Somente aceitar encargo
para o qual esteja habilitado e capacitado, assessorando-se de
especialistas, quando necessario;

6.2. Quanto ao _sigilo: Considerar confidencial todas as partes do
trabalho que em respeito ao cliente;

6.3. Quanto a propriedade intelectual: Jamais reproduzir ou publicar
trabalhos alheios publicados sem a devida citagdo;

6.4. Quanto ao conflito _de interesses: N&o realizar avaliacdo em
caso de conflito de interesses entre o avaliador e o objeto
avaliando;

6.5. Quanto a independéncia na atuacdo profissional: Avaliar com
independéncia, objetivando expressar ao maximo possivel a
realidade mercadologica do avaliando.

6.6. Quanto a competicdo por precos: Evitar participagdo em
competicbes que aviltem honorarios profissionais.

6.7. Quanto a difusdo do conhecimento técnico: Envidar esfor¢cos na
difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta
compreensdo dos aspectos técnicos e assuntos relativos ao
exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos
técnicos somente quando devidamente capacitado para tal.

7. Atividades basicas

7.1. Requisigdo da documentagéo;
7.2. Conhecimento da documentagéo,
7.3. Vistoria do bem avaliando;

7.4. Coleta de dados;

7.5. Escolha da metodologia;

7.6. Tratamento dos dados; e

7.7. ldentificagéo do valor de mercado.
16



8. Metodologia aplicavel
8.1.(..)

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

8.2.1. Método comparativo direto de dados de mercado
8.2.2. Método involutivo
8.2.3. Método evolutivo
8.2.4. Método da capitalizagcédo da renda
8.3. Métodos para identificar o custo de um bem
8.3.1. Método comparativo direto de custo
8.3.2. Método da quantificacdo de custo

8.4. Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagéo
econbmica de um empreendimento

9. Especificagcdo das avaliacées

A especificagcdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado,
dos recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados
de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliagbes podem ser especificadas quanto a fundamentacéo e
preciséo.

A Fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatorio, com o envolvimento da seleg¢do da metodologia em
razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados
amostrais disponiveis.

A Preciséo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da
natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de
mercado, da abrangéncia alcangcada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza) da metodologia e dos
instrumentos utilizados.

10. Apresentagao do laudo de avaliagao
10.1. Requisitos minimos

O laudo de avaliagdo devera conter no minimo as informagées
abaixo relacionadas:

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

b) objetivo da avaliagéo;
¢) identificagdo e caracterizagdo do bem avaliando;

d) indicagdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da
escolha;

e) especificagdo da avaliagdo;
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f) resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

g) qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissionall(is)
responsavel(is) pela avaliagdo;

h) local e data do laudo;
i) outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14.653.
10.2. Modalidades

O Jlaudo de avaliagdo pode ser apresentado nas seguintes
modalidades

a) simplificado — contem de forma sucinta as informagbes
necessarias ao seu entendimento;

b) completo — contém todas as informagbes necessarias e
suficientes para ser auto-explicavel.

10.3. Laudo de avaliagdo de uso restrito

Obedece a condigbes especificas pré-combinadas entre as partes
contratantes e ndo tem validade para outros usos ou exibigcdo para
terceiros, fato que deve ser explicado no laudo.”

O laudo de avaliagdo para os imoveis da Unido devera ser executado na
modalidade completo. No caso do laudo de avaliagdo ser de uso restrito cabera ao
avaliador evidenciar em nota tal restricdo, de forma que sejam preservados os dados e
de nenhuma maneira divulgado o valor do imovel a outros envolvidos, que nao sejam a
pessoa fisica ou juridica e/ou representante legal que tenha solicitado o trabalho.

Podera ocorrer tal solicitagao de laudo restrito no Exército, principalmente quando
existirem permutas de imdveis entre entidades da Unido, como por exemplo, recebimento
de imodveis da Marinha.

2.1.2. ABNT NBR 14653-2(2011): Iméveis Urbanos

A ABNT NBR 14.653- Parte 2, dispde sobre os procedimentos para a avaliacdo de
iméveis urbanos, quanto a:

No

"a) Classificagdo da sua natureza;

b) Instituicdo de terminologia, definicées, simbolos e abreviaturas;
¢) Descrigédo das atividades basicas;

d) Definicdo da metodologia basica;

e) Especificagdo das avaliagbes;

f) Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos da avaliagéo.

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos
gerais da ABNT NBR 14653-1, no que respeito a avaliagdo de
imoéveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e servidbes urbanas.”

item 5. Classificagdo dos imoveis urbanos, a norma apresenta uma

classificagao quanto a:

“5.1_Quanto ao uso: residencial, comercial, industrial, institucional
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ou misto;

5.2. Quanto ao tipo do imovel: terreno (lote ou gleba), apartamento,
casa, escritorio—(sala ou andar corrido), loja, galpdo, vaga de
garagem, misto, hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinemas e
teatros, clubes recreativos, prédios industriais.

5.3. Quanto ao agrupamento dos imoveis: loteamento, condominio
de casas, prédio de apartamentos, conjunto habitacional (casas,
prédios ou mistos), conjunto de salas comerciais, prédio comercial,
conjunto de prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais ou
complexo industrial.”

As atividades basicas, os procedimentos metodoldgicos que incluem a escolha da
metodologia, tratamento de dados, as especificacbes das avaliagbes serdao abordados
nos itens a seguir deste caderno de orientagdo. Reitera-se que o avaliador ao ser
designado para fazer uma avaliagdo de imdveis busque toda a documentacdo junto a
OM, Gpt E e/ou RM, esclareca aspectos essenciais para a adogao do método avaliatério
melhor possivel, além de apresentar ao final do trabalho um laudo que obedeca as
normas vigentes, no que se refere aos requisitos minimos necessarios para a sua
aprovacgao.

2.1.3. ABNT NBR 14653-4(2002): Empreendimentos
Esta parte da norma trata da avaliagdo no caso de empreendimentos, sejam eles:

a.

Empreendimentos imobilidarios (com parcelamento do solo): podem ser
residenciais, comerciais, de servicos, industriais, rurais ou mistos;

Empreendimentos de base imobiliaria: para fins de exploragdo comercial,
tais como hotel, motel, resort, shopping center, centros de compras, parques
tematicos, clubes, postos de combustiveis, teatros, cinemas, depdsitos,
hospitais, clinicas, cemitérios, supermercado, estadios, estabelecimentos de
ensino, dentre outros;

Empreendimentos de base industrial: negocios da construgdo civil, de
transformacao ou similares;

Empreendimentos de base rural: agroindustria e exploragdo animal, vegetal
ou mista;

Empreendimentos de base comercial e servigos: por exemplo os de
transmissao de dados e de teleinformatica;

Empreendimentos de base mineral: do tipo extracdo mineral ou
beneficiamento; e

Empreendimentos com base em concessées de servigcos publicos: para
concessdes de agua, esgoto, energia elétrica (geracdo, transmissao ou
distribui¢cdo), telecomunicagdes, rodovias, terminais de transporte e outros.

2.1.4. ABNT NBR 14653-7(2009): Patriménios histéricos e artisticos

A parte 7 da NBR 14.653 trata sobre os parametros a serem considerados nas
avaliagdes dos patriménios histéricos e artisticos, bem como dos bens integrados a eles.
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Dentre os principais itens a serem considerados nestas avaliagdes estao:
a. ldade do imével;
b. Fatos histéricos associados ao patriménio;

c. Avaliacdo das esculturas, pinturas, vitrais, painéis ou outros elementos
incorporados a edificagao;

Estado de conservacéo;

Nivel de preservacao;
Necessidade de restauragdes;
Localizagao do imovel,

@ ™o o

Potencial turistico;
Tombamento historico;

Tipo de uso do imovel;

L T
.

k. Autoria de obras atribuida a artistas reconhecidos;
. Condi¢des de comercializagcao; e
m. Aproveitamento permitido por lei.

Esta norma devera ser utilizada em todas as avaliacbes de patrimonios historicos
ou contemporaneos tombados pelo 6érgado competente.

2.2. INSTRUGAO NORMATIVA NR 1 DA SPU (DEZ 2014)

A Instrugdo Normativa Nr 1 da SPU, de 2 de dezembro de 2014, dispde sobre as
diretrizes de avaliagdo dos imdveis da Unido ou de seu interesse, bem como define os
parametros técnicos de avaliagao para cobranga em raz&o de sua utilizagao.

Dentre as diversas diretrizes constantes nesta IN, € importante destacar:

“Art. 5° - A avaliagdo de imoveis da Uniédo e de seu interesse, bem
como a definicdo de parametros técnicos para a cobranca pela
utilizagéo desses bens sera realizada, dentre outros, para fins de:

| — adjudicagéo;

Il — Alienagdo de dominio pleno ou util;
Il — Aquisicdo compulséria ou voluntaria;
IV — Atualizagé&o de valor patrimonial;

V — dagdo em pagamento;

VI — Cessé&o gratuita ou onerosa;

VI — Locagdo e arrendamento de imoveis da Unido, sob
administracdo da SPU;

VIIl — permissédo de uso;
IX — aforamento e sua remissao;

X — determinacdo da base de calculo das receitas patrimoniais e
multas previstas em lei;
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Xl — elaboragéao das plantas de valores genéricos — PVG;
Xll - indenizagdo por ocupacgao ilicita;

Xl — transferéncia de dominio para fins de reforma agraria;
XIV — fixagdo de custo de benfeitorias para fins de seguro; e
XV — locagéao de imdveis de terceiros pela SPU.”

‘Art. 7° - As avaliagbes de imoéveis da Unido e de seu interesse
poderéo, a critério do Orgado Central ou das Superintendéncias e
mediante autorizacdo expressa destes, ser realizadas:

| - pela Caixa Econbmica Federal — CAIXA, mediante contrato
especifico ou determinagdo em lei;

Il - por particulares habilitados, mediante celebracdo de contratos e
convénios, observados no que couber a legislacdo de licitagéo
publica.

Il — por profissional devidamente habilitado com registro ativo no
CREA ou no CAU; e

1V - pela unidade militar interessada, nos casos de imoveis da Unido
cedidos sob regime de arrendamento pelas Forcas Armadas,
cabendo a SPU homologa-las.”

‘Art. 10, §2° - Os laudos elaborados por terceiros deverdo ser
acompanhados da Anotacdo de Responsabilidade Técnica ART ou
Registro de Responsabilidade Técnica — RRT e deverdo observar
os procedimentos previstos na Sec¢do VI do Capitulo IV desta IN.”

“Art. 13, §4° - Os laudos com utilizagdo do tratamento por fatores s6
serdo permitidos desde que, obrigatoriamente, atendam ao disposto
no item B.1.1. do Anexo B da NBR 14.653-2.”

“Art. 16. O laudo de avaliagdo sera exigido para as seguintes
finalidades:

| — aquisigdo compulsoéria e voluntaria, bem como alienagdo de
dominio pleno ou dominio util, quando onerosa;

Il - locagé&o e arrendamento de imoveis;
Il - dagdo em pagamento;
IV- aforamento e sua remig&o;

V - cobranga pela utilizacdo dos bens da Unido, quando se
enquadrar em condi¢do especifica, determinada por portaria de
cess&do onerosa;

VI - adjudicagéo;
VIl - indenizag&o por ocupacéo ilicita; e
VIII - doagdo com ou sem encargo.”

“Art. 17. O Calculo de Valor de Referéncia sera utilizado para as
seguintes finalidades:

| - aquisigcbes compulsoria e voluntaria, quando ndo onerosas;
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Il - obteng&o de receitas patrimoniais tais como: taxas de ocupacgéo,
foros, laudémios e multas previstas em lei;

Ill - quaisquer formas de cessbes gratuitas, inclusive entregas e
cessbes sob regime de aforamento gratuito, para constar em
contratos;

IV - fixacdo do custo de reproducédo de benfeitorias, para fins de
calculo de seguro;

V - transferéncia de dominio para fins de reforma agraria;

VI - avaliagdo em massa de iméveis feita a partir da Planta de
Valores Geneéricos; e

VIl - multas previstas no art. 3°, §5° do Decreto-Lei Nr 2.398, de 21
de dezembro de 1987.”

‘Art. 22. S&o requisitos desejaveis para os laudos de avaliagdo no
ambito da SPU:

| - coeficiente de correlacdo de no minimo 0,75 para os laudos de
avaliagdo elaborados com tratamento cientifico de dados de
mercado;

Il - dados de mercado contemporéaneos obtidos até no maximo 04
(quatro) anos;

Il - grau Il de fundamentacdo para a especificacdo dos laudos de
avaliagdo elaborados com tratamento cientifico de dados de
mercado.”

“Art. 24, §1° - Nao se atingindo os requisitos minimos previstos no
art. 22 desta IN por insuficiéncia de dados de mercado, o avaliador
consignara o fato, devidamente justificado, em seu laudo de
avaliagéo.

§2° No Laudo devera constar a tabela de enquadramento da
pontuagédo atingida, conforme a especificagdo da metodologia
utilizada.”

Com relagao ao prazo de validade das avaliagbes, a IN Nr 01 da SPU/2014, no
seu Art. 28 apresenta que a validade para aforamento e venda é de 6 (seis) meses, e 12
(doze) meses para as demais finalidades. Porém, a Lei Nr 13.240 de 30 de dezembro de
2015 que dispde sobre a administragdo, a alienagdo, a transferéncia de gestdo de
imoveis da Unido e seu uso para a constituicao de fundos, altera a Lei no 9.636, de 15 de
maio de 1998, e os Decretos-Lei nos 3.438, de 17 de julho de 1941, 9.760, de 5 de
setembro de 1946, 271, de 28 de fevereiro de 1967, e 2.398, de 21 de dezembro de
1987. A Lei 13240 também revoga dispositivo da Lei no 13.139, de 26 de junho de 2015.
Por sua vez, o Art 24 da Lei Nr 13.240 de 30 de dezembro de 2015, afirma:

“Art. 24, VIl - o preco minimo de venda sera fixado com base no
valor de mercado do imovel, estabelecido em avaliagdo de precisdo
feita pela SPU, cuja validade sera de doze meses;”

Sobre a Revalidagao de laudos de avaliagao, a IN Nr 01 da SPU/2014, afirma que:

“Art. 29, As avaliagbes poderéo ser revalidadas por igual periodo se,
ao final do prazo de validade previsto nos incisos | e Il, do art. 29
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desta IN, a variagdo dos preg¢os dos imoveis no mercado imobiliario
néo ultrapassar 8% (oito por cento) acumulados em seu periodo
original.”

Para proceder a revalidagdo do laudo o avaliador devera seguir os parametros
recomendados nos paragrafos §1°, 2° 3°, 4° e 5° do artigo 29 da IN SPU Nr 01 de 2 de
dezembro de 2014.

Para o calculo do valor de mercado para a cessdo da area da Unido, para
passagem de linhas de transmissdo e de distribuicdo, a IN Nr 01 da SPU/2014, no Art.
33, estabelece que devera ser observada a Portaria Interministerial MP/MMA/MME Nr 37,
de 3 de fevereiro de 2014, ou a que vier a substitui-la.

Para o calculo da permissao de uso, a IN Nr 01 da SPU/2014, no seu Art. 34,
dispde que:

“As permissbées de uso terdo o valor calculado de acordo com a
Portaria SPU Nr 1, de 3 de janeiro de 2014, ou a que vier substitui-
la.”

A IN Nr 01 da SPU/2014, no §3° do Art. 62, também alerta para a responsabilidade
do laudo de avaliagao no Art 62:

“ Independente da homologacdo da SPU, o valor atribuido é de
inteira responsabilidade do avaliador responsavel pelo laudo.”

2.3. RESOLUCOES DO CONFEA

O CONFEA apresenta em algumas de suas resolugdes, aspectos interessantes
que regulam a os servigos de avaliagdo de imdveis, a saber:

o Resolucdo Nr 218, de 29 de junho de 1973, do CONFEA. Discrimina
atividades das diferentes modalidades profissionais da Engenharia, Arquitetura e
Agronomia;

o Resolugdo Nr 342, de 11 de maio de 1990, do CONFEA. Discrimina
atividades relativas a empreendimentos agropecuarios, florestais, agroindustriais e de
armazenagem com ou sem utilizagdo de Crédito Rural ou Incentivo Fiscal, que implicam
a participagao efetiva e autoria declarada de profissionais legalmente habilitados; e

o Resolugao Nr 345, de 27 de julho de 1990, do CONFEA. Dispde quanto ao
exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia.

2.4. LEIS E DECRETOS PRESIDENCIAIS

° Decreto Lei Nr 9.760, de 5 de setembro de 1946. Dispde sobre os bens
iméveis da Unido e da outras providéncias;

o Lei Nr 9.636, de 15 de maio de 1998. Dispde sobre a regularizagao,
administragdo, aforamento e alienagdo de bens iméveis de dominio da Unido, altera
dispositivos dos Decretos-Leis Nr 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 2.398, de 21 de
dezembro de 1987, regulamenta o § 2° do Art. 49 do Ato das Disposi¢cdes Constitucionais
Transitorias, e da outras providéncias;

o Lei Nr 12.378, de 31 de dezembro 2010. Regulamenta o exercicio da
Arquitetura e Urbanismo; cria o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil —
CAU/BR e os Conselhos de Arquitetura e Urbanismo dos Estados e do Distrito Federal —
CAU; e da outras providéncias.
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2.5. INSTRUGCOES REGULADORAS DO EB

o Portaria Nr 002-DEC, 4 de setembro de 2001. Aprova as Instrugdes
Reguladoras as Instrugbes Gerais sobre Incorporacdo de Bens Imoveis ao Acervo
Imobiliario sob Jurisdigao do Exército (IR 50-14);

o Portaria Nr 011-DEC, 4 de outubro de 2005. Aprova as Instrucoes
Reguladoras de Utilizagdo do Patriménio Imobiliario da Unido Jurisdicionado ao
Comando do Exército (IR 50-13);

o Portaria Nr 011-DEC, 17 de fevereiro de 1998. Aprova as Instrugdes
Reguladoras as Instru¢cdes Gerais para a Alienagdo de Bens Imoveis pelo Ministério do
Exército (IR 50-12);

° Portaria Nr 513-Cmt Ex, de 11 de julho de 2005. Aprova as Instrucdes
Gerais para a Utilizagdo do Patrimbénio Imobiliario Jurisdicionado ao Comando do
Exército (IG 10-03) e da outras providéncias;

o Portaria Nr 693-Cmt Ex, de 29 de agosto de 2012. Altera as Instrucdes
Gerais para a Utilizagdo do Patrimbénio Imobiliario Jurisdicionado ao Comando do
Exército (IG 10-03);

o Portaria Nr 391-Cmt Ex, de 1° de agosto de 2000. Instru¢ées Gerais sobre
Incorporacao de Bens Imdveis ao Acervo Imobiliario sob Jurisdicdo do Exército e da
outras providéncias (IG 10-37);

o Portaria Interministerial MP/MMA/MME Nr 37, de 3 de fevereiro de 2014.
Estabelece os parametros para fixacdo do valor da cessao de uso onerosa da area
afetada pelo empreendimento, a ser cobrado do concessionario, permissionario ou
autorizado responsavel pela distribuicao ou transmissao de energia elétrica em unidades
de conservacgao federais de uso sustentavel; e

o Portaria Nr 01-MPOG, de 3 de janeiro de 2014. Estabelece normas e
procedimentos para a autorizagao da utilizagdo a titulo precario, de areas de dominio da
Uniao mediante outorga de Permissao de Uso, fixa parametros para o calculo do valor de
outorga onerosa e critérios para controle do uso.
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3. PROCESSOS DE EXPLORAGAO ECONOMICA E ALIENAGAO DE IMOVEIS

3.1. LOCAGAO E ARRENDAMENTO

As IR 50-13, no CAPITULO Ill - DA LOCACAO, Secdo | — Dos Preceitos Comuns,
em seu Art. 12 e no Art. 13, §1°, destacam:

“Art. 12 - A locagdo de bens imoveis é a forma de utilizacao pela
qual o Comando do Exército cede a terceiros, mediante contrato e
com pagamento de quantia mensal denominada aluguel, o uso e o
gozo de benfeitorias para fins residenciais.

Paragrafo unico. O prazo contratual, previamente estabelecido, sera
de até dois anos, podendo ser prorrogado, por igual periodo ou
inferior, desde que néo ultrapasse o limite maximo de cinco anos,
de acordo com o interesse da unidade gestora (UG), e desde que
previsto no respectivo instrumento convocatorio de licitagdo ou no
seu processo de dispensa ou inexigibilidade.”

‘Art.13, §1° - O processo de locacao devera ser instruido com a
seguinte documentag&o:

| - planta do imdével como um todo, destacando a localizagdo da
benfeitoria a ser locada;

(...) lll - planta baixa da benfeitoria a ser locada;

(...) VIl - pesquisa de prego de mercado do imovel a ser locado por
firma especializada no ramo.”

Destaca-se que a pesquisa de preco devera conter a referéncia das empresas
consultadas (endereco/contato das imobilidrias consultadas) e serem assinadas e
carimbadas (datadas) pelo seu representante, ou seja, o processo deve apresentar a
pesquisa de preco de maneira transparente e precisa.

A pesquisa de prego de mercado também é prevista no paragrafo 3° do Art. 56 das
Instrucdes Gerais para a Realizagao de Licitagdes e Contratos no Ministério do Exército
(IG 12-02) aprovadas pela Portaria Nr 305 MEx, de 24 de maio de 1995, alterada pela
Portaria Nr 076 MEXx, de 9 Fev 1999 e pela Portaria Nr 249-Gab Cmt Ex, de 17 de maio
de 2004.

Destaca-se ainda o Art. 16 da IN SPU Nr 1/2014:
“O Laudo de Avaliagcao sera exigido para as sequintes finalidades:
(...) Il — locagdo e arrendamento de imoéveis; (...)"

e o0 Art. 45 da IN SPU Nr 1/2014:

“Os valores das locacdes e arrendamentos deveréo ser fixados de
acordo com o mercado imobiliario local, por meio de laudo de
avaliagdo.”

Por esse motivo, conforme preconiza a SPU, a pesquisa de pregcos deve ser
levantada com a finalidade de realizagao de Laudo de Avaliacao.

As IR 50-13, no CAPITULO IV — DO ARRENDAMENTO, Art. 17, §1°, §2°,§3° e 0
Art. 21 §1°, estabelecem:

“‘Art. 17. O arrendamento é a forma de utilizacdo pela qual o
25



Comando do Exército cede um imdvel a terceiros, para fins de
exploracdo de frutos ou prestacdo de servigos, mediante o
pagamento de quantia periddica denominada renda.

§ 1° O arrendamento destinado a exploragdo de frutos é
vocacionado as atividades de natureza agropecuaria, e o0
arrendamento de prestagdo de servicos circunscreve-se as
atividades de natureza urbana, incluindo finalidades comerciais.

§ 2° O arrendamento podera ser utilizado ainda que o arrendatario
né&o objetive lucros em suas atividades.

§ 3° O prazo contratual do arrendamento, previamente
estabelecido, sera de até cinco anos, podendo ser prorrogado, por
igual periodo ou inferior, desde que néo ultrapasse o limite maximo
de dez anos, de acordo com o interesse da UG, e desde que
previsto no respectivo instrumento convocatorio de licitagdo ou no
seu processo de dispensa ou inexigibilidade.”

“‘Art. 21 §1° - O processo de arrendamento devera ser instruido
com a seguinte documentagéo:

| - planta reduzida do imoével como um todo, destacando a
localizacao da benfeitoria a ser arrendada;

(...) lll - planta baixa da benfeitoria a ser arrendada;

(...) VIl - pesquisa de pre¢o de mercado da area a ser arrendada
por firma especializada no ramo ou por o6rgdos do governo
(EMATER, EMBRAPA e outros).”

Conforme o Art 21 da Lei Nr 9.636, de 15 de maio de 1998, quando o projeto de
arrendamento envolver investimentos cujo retorno, justificadamente, nao possa ocorrer
dentro do prazo maximo de 20 (vinte) anos, a cessdo sob o regime de
arrendamento podera ser realizada por prazo superior, observando-se, nesse caso,
como prazo de vigéncia, o tempo seguramente necessario a viabilizagdo econémico-
financeira do empreendimento, ndo ultrapassando o periodo da possivel renovagao
(Redagao dada pela Lei Nr 11.314 de 2006).

3.2. PERMISSAO DE USO

As IR 50-13, no CAPITULO VI - DA PERMISSAO DE USO, em seu Art. 30 e no
Art. 13, §1°, colocam que:

“Art. 30 Permissao de uso é a forma pela qual o Comando do
Exercito consente na pratica de determinada atividade incidente em
imével ou benfeitoria sob a sua jurisdicdo, a titulo gratuito ou
oneroso, por curto espago de tempo, para a realizagdo de eventos
ou atividades que justifiquem a concessdo, a critério do
comandante, chefe ou diretor de OM.”

Para determinagao do valor da cessédo onerosa devera ser elaborado o Laudo de
Avaliagcdo para se obter o valor da pesquisa preco, conforme Art. 5° da IN SPU Nr
01/2014.
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“Art. 5° A avaliagao de imoéveis da Unido e de seu interesse, bem
como a definicdo de parametros técnicos para cobranga pela
utilizagéo desses bens sera realizada para fins de:

(...)VIIl - permiss&o de uso; (...)”

3.3. CESSOES DE USO PARA ATIVIDADES DE APOIO

As IR 50-13, no CAPITULO V — DA CESSAO DE USO PARA EXERCICIO DE
ATIVIDADES DE APOIO, o Art. 25, preconizam:

“‘Art. 25. A cessao de uso para exercicio de atividades de apoio é a
forma pela qual o Comando do Exército faculta a terceiros, a titulo
oneroso ou gratuito, mediante contrato, a utilizagdo de imoveis
sob sua jurisdi¢do, visando dar suporte as suas atividades, a critério
do comandante, chefe ou diretor de OM.

(...) Il — a cessao de que trata este artigo é aplicavel em atividades,
tais como: posto bancario, posto dos correios e telégrafos,
restaurante e lanchonete, central de atendimento a saude, creche,
escola, barbearia, sapataria, alfaiataria, lavanderia e demais
atividades similares;

(...) IV — a cesséo para exercicio de atividades de apoio, quando
destinada a empreendimento de fim lucrativo, sera onerosa e,
sempre que houver condicées de competitividade, devera
observar os procedimentos licitatorios previstos em lei.”

Para determinacéo do valor da cesséo devera ser elaborado o Laudo de Avaliagao
para se obter o valor da pesquisa preco, conforme Art. 5° da IN SPU Nr 01/2014.

“Art. 5°. A avaliagao de imdveis da Unido e de seu interesse, bem
como a definicdo de parédmetros técnicos para cobranca pela
utilizagcdo desses bens sera realizada para fins de:

(...)VI - cesséo gratuita ou onerosa; (...)”

3.4. CONCESSAO DE DIREITO REAL E USO RESOLUVEL

As IR 50-13, no CAPITULO VIl — DA CONCESSAO DE DIREITO REAL DE USO
RESOLUVEL (CDRUR), Art. 34, §1° e Art. 35, preconizam:

“Art. 34. A concesséo de direito real de uso resoluvel é a forma pela
qual o Comando do Exército cede um imovel a terceiros, a titulo
gratuito ou oneroso, para instalagdo de gasoduto, oleoduto, rede de
energia elétrica, canalizagdo de agua e esgoto e similares ou outra
utilizagdo de interesse social.

‘Art. 36 § 1° O prazo da concessdo devera ser previsto em
contrato.”

Reitera-se que as IR 50-13, no CAPITULO VII — DAS PRESCRICOES
DIVERSAS, no Art. 45, preconizam:

“Art. 45. O valor minimo do aluguel ou da renda da benfeitoria ou
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imovel, que servira de base a licitagdo sera o valor de mercado, o
qual devera ser verificado pelo responsavel pela administragcdo do
imovel, nos moldes previstos nas letras ‘a’, ‘b’ e ‘d’, do Inciso 1V, do
art. 25, das IG 12-02 ou mediante avaliacdo realizada por técnico
especializado.”

Nesse sentido, destaca-se o preconizado pelo inciso 1V, do Art. 25, das |G 12-02:

“IV — para subsidiar os trabalhos de julgamento, proceder o
levantamento de pregos para cada licitagdo, utilizando os seguintes
critérios:

a) os pregos correntes na praga, colhidos em pesquisas periodicas
e cuidadosas junto as associagcbes comerciais, centros de
abastecimento, bolsas de mercadorias, mercados, fabricas, firmas;
b) os pregos colhidos através de informagbes estatisticas,
correspondéncias, catalogos ou boletins de fornecedores, revistas e
Jornais, quando for necessario;

d) as tabelas de fixagéo de pregcos dos 6rgdos governamentais;”

3.5. ALIENAGAO DE IMOVEIS

Todos os trabalhos de avaliacdo de imdveis visando a alienagao (venda, permuta,
doagao, etc), devem ser elaborados em conformidade com a série de normas NBR
14653 da ABNT — Avaliagéo de bens.

As IR 50-02, no CAPITULO Il — DAS ALIENACOES, Art. 2°, preconizam:

“Art. 2°. As Alienagbes de bens imdveis jurisdicionados ao Ministério
do Exército colocados sob a situagcdo de "disponibilidade"”, nos
termos da legislagédo em vigor, ter&o como modalidade a venda, a
permuta e a doagégo.”

A Lei Nr 9.636, de 15 de maio de 1998, que dispde sobre a regularizagdo,
administragao, aforamento e alienacdo de bens iméveis de dominio da Unido, no Art. 24,
afirma que:

‘Art. 24. A venda de bens imoveis da Unido sera feita mediante
concorréncia ou leildo publico, observadas as seguintes condigbes:
VIl - o preco minimo de venda sera fixado com base no valor de
mercado do imdvel, estabelecido em avaliagdo de precisao feita
pela SPU, cuja validade sera de seis meses;

§ 1° Na impossibilidade, devidamente justificada, de realizagdo de
avaliagao de precisédo, sera admitida avaliagéo expedita.

§ 2° Para realizagdo das avaliagbes de que trata o inciso VI,
poderdo ser contratados servicos especializados de terceiros,
devendo os respectivos laudos, para os fins previstos nesta Lei, ser
homologados pela SPU, quanto a observéncia das normas técnicas
pertinentes.”
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4. PRINCIPIOS E FINALIDADES

41. PRINCIPIOS GERAIS E PROCEDIMENTOS ETICOS DA AVALIAGAO

Segundo a cartilha de avaliagbes do IBAPE/SP: “Avaliagdo — O que é e como
contratar”, 2007, a Engenharia de Avaliagées é o campo da Engenharia que consiste no
“Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados aplicados a avaliagcéo de
bens”. E a ciéncia que subsidia a tomada de decisdo a respeito de valores, custos, frutos
e direitos e é empregada em uma variedade de situagdes, tanto no ambito judicial como
no extrajudicial.

O Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, por meio da
Resolugao Nr 345/90, que dispde quanto ao exercicio profissional de Nivel Superior das
atividades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, definiu avaliagdo como a atividade
que envolve a determinacao técnica do valor qualitativo ou monetario de um bem, de um
direito ou de um empreendimento. Em suma, a avaliagdo € uma atividade de engenharia
que envolve a analise técnica para determinacao do valor de um bem.

A Avaliacao de Bens Imoveis é a definicdo técnica do valor de mercado dos bens
tangiveis ou dos direitos sobre eles (bens intangiveis). Os bens tangiveis identificados
materialmente sao os imdveis urbanos, rurais e industriais, as maquinas e equipamentos,
matéria-prima, enquanto a categoria dos bens intangiveis inclui o fundo de comércio, os
lucros cessantes, as marcas e as patentes, de acordo com procedimentos técnicos
definidos por normas especificas.

Pela definicdo contida no glossario de terminologia do IBAPE/SP e na ABNT NBR-
14653 - Parte1: Procedimentos Gerais, a avaliagdo de um bem consiste na “analise
técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagéo, para identificar o valor de um bem, de
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacdo econémica, para uma determinada finalidade, situagao e data”.

A atividade de Avaliagao de bens imoveis implica, fundamentalmente:

o Conhecimento técnico especifico do bem, das metodologias avaliatorias e
das ferramentas cientificas de avaliagao;

o Andlise e diagnostico do mercado no qual esse bem esta inserido, conforme
os objetivos e finalidades da avaliagao pretendida; e

o Necessidade de analises técnicas destinadas a identificar seus valores,
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade
econdmica de sua utilizacdo para uma determinada finalidade.

Em conformidade com os principios basicos das normas internacionais de
avaliagao, listam-se os seguintes Principios Gerais de Avaliagdo, com base no “Caderno
de Orientacdes: Avaliacdo de Imoveis — Governo do Estado de Pernambuco”

o Principio do maior e melhor uso (Highest and Best Use) — Principio
segundo o qual o valor de um imodvel, independentemente do uso atual, sera o que
resulte no aproveitamento mais rentavel, dentro de suas viabilidades técnicas, legais e
econdmicas, desde que absorviveis pelo mercado. Ou seja, as analises

o visam verificar qual € a melhor e mais rentavel utilizacdo de um imével,
identificando suas melhores potencialidades e viabilidades econémicas.

o Principio ou “lei” da oferta e da procura (Supply and Demand) — Essa
“lei” é conhecida por todos em varios nichos de mercado, incluindo o mercado imobiliario,
havendo o equilibrio do preco médio de mercado no equilibrio da oferta e da procura.
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o Principio da permanéncia (Permanence) — Principio que, embora
reconhega a variabilidade dos pregos ao longo do tempo, admite que, mantidas as
condi¢cbes do bem e do mercado vigentes por ocasiao da avaliagao, existe um lapso de
tempo em que os precos podem se manter constantes. No mercado imobiliario, em
especial, essa condigao depende, e muito, das condigbes econdmicas vigentes no pais.

o Principio da proporcionalidade (Proportion Principle) — Principio segundo
o qual dois bens semelhantes, em mercados semelhantes, tém pregos semelhantes. Em
consequéncia, as eventuais diferencas de precos serao proporcionais as diferencas entre
as caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados. Essa condigdo é a ideal pois,
nesse caso, a avaliagao seria feita comparando-se bens semelhantes entre si. Essa
metodologia € denominada na Engenharia de Avaliagbes como Método Comparativo
Direto;

o Principio da substituicdo ou da equivaléncia (Substitution Principle) —
Principio segundo o qual dois bens fungiveis, em mercados semelhantes, tém precos
equivalentes, numa certa data. Isso ocorre no que se denomina “zonas homogéneas”.

o Principio da rentabilidade (Rent Principle) — Principio segundo o qual o
valor de um imével, que se encontra em exploragao econémica, € funcao da expectativa
de renda que previsivelmente proporcionara no futuro. Para a determinagcao dessa renda,
€ imprescindivel uma avaliacdo bem fundamentada e precisa.

o Principio da finalidade (Finality Principle) — Principio segundo o qual a
finalidade da avaliagdo condiciona o método e as técnicas de avaliacdo a serem
empregadas. Esse principio € um dos principais que regem as normas avaliatérias e a
Engenharia de Avaliacoes.

o Principio da probabilidade (Probability Principle) — Principio segundo o
qual, quando existirem varios cenarios ou possibilidades de eleicdo razoaveis, devem ser
escolhidos aqueles que possam ser considerados 0s mais provaveis.

o Principio da prudéncia (Prudence Principle) — Principio segundo o qual
sao adotados os valores mais conservadores que permitam maior liquidez ao bem. A
prudéncia se junta o bom senso do Engenheiro de Avaliagdes.

o Principio da transparéncia (Transparency Principle) — Principio segundo o
qual o laudo (ou parecer avaliatorio) de um bem deve conter a informagao necessaria e
suficiente para sua facil compreensdo e detalhar as hipoteses e as documentacgoes
utilizadas. O resultado de um trabalho avaliatério deve conter dados verdadeiros e
completos, tanto do bem avaliando como dos elementos comparativos, ser conclusivo,
fundamentado, preciso e ser elaborado consoante a ética profissional.

Além de atender ao disposto nos Caédigos de Etica Profissional do CONFEA, o
engenheiro de avaliagdes deve adotar procedimentos éticos, alguns estdo descritos a
seguir, e podem ser consultados na “Norma de Avaliagao de bens do IBAPE/Parte 1 —
Procedimentos Gerais: 2005.

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

e Considerar como confidenciais os resultados e conclusdoes do trabalho
realizado e toda informacdo técnica, financeira ou de outra natureza,
recebida;
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e Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citagao.
No caso de trabalhos n&o publicados, obter autorizagdo para reproduzi-lo.
Fazé-lo sem truncamentos, de modo a expressar corretamente o sentido
das teses desenvolvidas na fonte;

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

e Assessorar com independéncia a parte que o solicitou/contratou com o
objetivo de expressar a realidade (valido também para o caso de
contratacao de terceiros).

Cabe ressaltar que deve ser evitada ao maximo a contratacdo de terceiros para
proceder a avaliagao de imoveis da Unido jurisdicionados ao Exército; somente em casos
de extrema necessidade, por impossibilidade devidamente justificada pelo Gpt E/RM
podera ocorrer essa contratacdo e, complementando, jamais a parte interessada pelo
imovel (privado ou publico) deve realizar a avaliagdo do mesmo, por questdes Obvias de
ética.

Nesse sentido, as avaliagbes de imoveis da Unido jurisdicionados ao Exército
devem ser realizadas por engenheiros e arquitetos da prépria Forga (Oficiais do QEM e
demais militares e servidores civis com graduagdo em Engenharia Civil, Arquitetura ou
Agronomia).

4.2. FINALIDADE DA AVALIAGAO

A avaliacido busca a determinacao técnica do valor de um imovel ou de um direito
sobre ele, sendo empregada em uma variedade de situagdes, dentro e fora do ambito
judicial, tais como: inventarios, dissolugao de sociedade, operac¢des de compra e venda,
cessodes diversas, aluguel, cobranga de tributos, seguros, hipotecas, estudos de dinamica
imobiliaria e outros.

Assim, por exemplo, para se avaliar um lote urbano devem ser levadas em conta
algumas variaveis tais como: a dimensao de testada (fator de frente), a profundidade, a
area total, a localizagdo, o uso do solo, as posturas municipais, 0 zoneamento urbano, as
distdncias de polos que os valorizem ou os desvalorizem, a taxa de ocupacao, a
topografia, a suscetibilidade a enchentes ou a danos ambientais, o padrdo de
construgdes na vizinhanga, a infraestrutura urbana, a paisagem visual a partir do imével.
Essas e outras variaveis permitem ao final a determinagdo do valor unitario do terreno
pesquisado com relagao a sua area total.

Em se tratando de atividade que envolva a necessidade de profundos
conhecimentos técnicos do bem e do mercado, muitas vezes com finalidade judicial ou
de relevancia patrimonial, tratara o legislador patrio de atribuir as avaliagcdes
exclusivamente aos profissionais da area tecnolégica em questdo, tais quais os
Engenheiros, Arquitetos e Agronomos.

Em resumo, o “Caderno de Orientacbes — Avaliagao de Iméveis, versao 1,00, do
Governo do Estado de Pernambuco” apresenta que o campo de aplicagdo das
Avaliacdes de Imodveis é bastante vasto, dentro do qual se destacam:

o Fixagado de negociagdes de compra, venda e cessodes de bens;
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o Determinacéo de valor de bens em processos judiciais — pericias judiciais;

o Determinacao de valor em dagao de pagamento;

o Fixacao de valor dos bens nas incorporagoes, cisoes e fusdes;
o Analise de carteira de portfélios imobiliarios;

o Analise de investimentos imobiliarios;

o Determinacéo de valor de mercado;

o Analises de viabilidade de empreendimentos;

o Desapropriacdes e Serviddoes Administrativas;

. Indenizagdes;

o Lancamentos fiscais (Planta Genérica de Valores); e

Valor de locagao ou arrendamento, inclusive revisionais.

Nas atividades de incorporagao, desincorporacao e utilizagao de imoéveis da Unidao
a atividade de avaliacdo é fundamental. Nesse sentido, este caderno de orientacao tera
como énfase os aspectos técnicos e normativos da avaliagdo para as finalidades de
alienagao (venda, permuta, doacgao, etc) e as utilizagbes em finalidade complementar,
tais como as cessdes do tipo locacdo, arrendamento, permissao de uso, Concesséo de
Direito Real de Uso Resoluvel — CDRUR, entre outras, dos imdveis da Uniao
jurisdicionados ao Exército Brasileiro.

32



5. ETAPAS E ATIVIDADES BASICAS DA AVALIAGAO DE IMOVEL

Segundo a norma ABNT NBR 14.653-1, uma avaliagdo de imdveis deve ser realizada
por engenheiro e/ou arquiteto, visto que no processo de avaliar existem situagbes que,
cada vez mais, tém exigido a presenca de técnicos especializados.

Desta forma, é necessario um planejamento inicial, onde serao verificados quesitos
tais como: logistica de vistoria do imével avaliando, quais os dados e variaveis mais
relevantes para a pesquisa de mercado, antes de executar a avaliagcao propriamente dita.

Almeida e Soares (2006) afirmam que em um enfoque simplificado e objetivo, uma
avaliacdo de imovel pode ser decomposta em trés etapas fundamentais, a saber:
Vistoria, Pesquisa de Mercado e Relatério Final. As duas primeiras compdéem os
trabalhos de campo, alicerce fundamental de qualquer avaliagao, e sobre o qual estara
assentada a base de todos os resultados e conclusdes. A ultima refere-se aos trabalhos
de escritorio, que cuida da analise e tratamento dos dados obtidos nas duas etapas
anteriores.

5.1. REQUISIGAO DE DOCUMENTAGAO

A norma ABNT NBR 14.653-1 afirma que cabe ao engenheiro de avaliagbes
solicitar ao contratante ou ao interessado o fornecimento da documentacéao relativa ao
bem, necessaria a realizagdo do trabalho. Sugere-se que o avaliador insira nos anexos
documentos tais como: Matricula no Registro Geral de Imodveis, escritura, plantas ou
croquis, quadro de areas, memorial descritivo, Termo de Responsabilidade Administrativa
(TRA), Termo de Entrega e Recebimento (TER), Titulo de Transferéncia (TT), Titulo de
Propriedade (TP), etc.

Nesta etapa é importante que o avaliador solicite a documentacgao junto ao Gpt
E/RM, DPIMA e/ou diretamente com a OM, além de realizar pesquisas e contatos junto
aos orgaos municipais e estaduais, para verificar questdées de ordenamento territorial,
gabaritos, entre outros itens que poderdo auxiliar na avaliagdo, dependendo da
metodologia serdao imprescindiveis tais legislacdes para a conclusdo do Laudo.

Figura 1 — (a) Requisi¢ao de documentagao na 272 Circunscrigao de Servigo Militar — Séao
Luis/MA; (b) Consulta a Prefeitura Municipal de S&o Luis/MA a cerca do Plano Diretor
(Fonte: DPIMA).
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5.2. CONHECIMENTO DA DOCUMENTAGAO

O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnoldgicas que possam vir
a afetar o valor do bem avaliando, deverdo ser explicitados e suas consequéncias
apreciadas.

Sempre que houver divergéncia entre a documentagao e a realidade verificada no
local prevalecera esta ultima, devendo o profissional informar a possibilidade ou ndo de
regularizagao da divergéncia e se isso afeta o valor de mercado do bem. Além do acervo
documental, podem ser utilizadas como apoio as informagdes dos sistemas eletrénicos
de patrimdnio imobiliario e de obras militares vigentes, coordenados pela DPIMA e DOM,
respectivamente.

5.3. VISTORIA DO BEM AVALIANDO

A ABNT NBR 14.653 - Parte 1, destaca no item 7 as atividades basicas, sendo a
Vistoria do bem avaliando uma das etapas mais importantes para o desenvolvimento da
avaliagdo. Portanto, a norma afirma que:

“7.3. Vistoria do bem avaliando:

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

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagbes
com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacgédo ao seu segmento de mercado, dai resultando condi¢cbes
para a orientagdo da coleta de dados.

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de
utilizacdo do bem e outros aspectos relevantes a formacéo do valor.
7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas
tecnolbégicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando
devera ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.”

A ABNT NBR 14.653 - Parte 2, apresenta um complemento acerca da Vistoria no
item 7.3, e evidencia a necessidade de caracterizagao da regido na qual o avaliando esta
inserido, do terreno e das edificagbes e benfeitorias. A seguir este Caderno de
Orientagdes apresenta um resumo desta parte da norma.

° Caracterizacdo da regido: condicdes econdmicas, politicas e sociais, condicbes de
relevo, solo, ambiental, localizagdo e contexto urbano, uso e ocupagdo do solo (leis de
zoneamento e plano diretor), infra-estrutura urbana, vocagao comercial, residencial ou
mista e existéncia de equipamentos comunitarios;

o Caracterizacdo do terreno: localizacdo na via publica, limites, confrontagdes,
utilizacdo atual e vocagao, dimensodes, forma, topografia, superficie e solo, restricdes
fisicas e legais e sub ou superaproveitamento;

o Caracterizacao das edificacdes e benfeitorias: aspectos construtivos, tecnoldgicos,
arquitetbnicos, paisagisticos, adequagbes, condicdes de ocupagdo, anomalias
construtivas, danos, obras-de-arte incorporadas, tombamentos historicos e outros;

o Edificacdes e benfeitorias ndo documentadas: recomenda-se avaliar, quantificar e
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caracterizar as benfeitorias que n&o estiverem devidamente registradas nas
documentacdes do imovel, de forma que estas incorporem o valor do laudo;

o Vistoria por amostragem: Em avaliagdo de conjunto de unidades autbnomas de
mesmo padréo (casas, apartamentos, salas comerciais), € permitida a vistoria por
amostragem aleatéria, sendo a quantidade previamente definida entre as partes ou, caso
nao seja previsto no contrato, o avaliador podera utilizar critérios estatisticos para definir
o tamanho da amostra;

. Impossibilidade de vistoria: Sempre que o avaliador, por motivos fundamentados,
nao puder acessar o interior do imovel, devera justificar tal fato no laudo de avaliagao.
Neste caso, a avaliagdo devera prosseguir com base nos elementos fornecidos pelo
contratante ou por outras fontes fidedignas, de forma que se obtenha, ao maximo
possivel, os dados referentes a:

- descricao interna;
- vistoria de areas comuns ou outras unidades no mesmo edificio; e
- vistoria externa nos imoéveis localizados em areas isoladas.

o Vistoria em avaliacdo para Planta de Valores: Nas avaliagdes em massa a partir de
dados cadastrais, ou seja, para a produgao de planta de valores, recomenda-se a vistoria
por amostragem, com o objetivo de aferir os critérios e percepgdes considerados no
cadastro.

@ (b)
Figura 2 — (a) e (b) Vistoria do imével avaliando Itaqui-bacanga — Sao Luis/MA (Fonte:
DPIMA).

5.4. COLETA DE DADOS
AABNT NBR 14.653 - Parte 1, que:

“E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em
vista: as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de
recursos, informagcées e pesquisas anteriores, plantas e
documentos, prazo de execug¢do dos servigcos, enfim, tudo que
possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliagcgo.”

Uma das principais dificuldades na execugao de uma avaliagdo de imdveis € a
fase de coleta de dados, de forma que se os dados ndo forem os mais coerentes
possiveis todas as demais etapas ficam comprometidas. A fase de coleta de dados
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também deve ser planejada visto que existem dificuldades de visitar um determinado
imovel pertencente a amostra, contatar corretores, o que pode prejudicar
significativamente o andamento e a execugao da avaliagao.

E importante que o avaliador elabore uma “Ficha de Vistoria” que facilite o seu
trabalho de coleta de dados, realizando anotagdes relevantes para o tratamento dos
dados.

5.5. PESQUISA E LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO

A ABNT NBR 14.653 - Parte 2, nos itens 5.2.1.1 e 5.2.1.3, estabelece algumas
recomendacgdes relevantes explicitadas abaixo.

A pesquisa de mercado € o pilar da avaliagéo, nela serdo coletados os elementos
que subsidiardo a modelagem do mercado.

As fontes utilizadas s&o principalmente: empresas imobiliarias, corretores
especializados, anuncios de jornais, internet, banco de dados existente, visita ao campo,
construtores, incorporadores, compradores, vendedores, investidores, bancos oficiais,
bancos de crédito imobiliario, prefeituras, companhias de habilitagdo, érgéos de
planejamento urbano, cartério de registros de iméveis, etc.

E recomendavel que a coleta de dados seja planejada com antecedéncia,
levando em consideragdo as caracteristicas do bem avaliando, a disponibilidade de
recursos, as informacdes e pesquisas anteriores, as plantas e documentos, os prazo de
execugao dos servigos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a
avaliacao.

E recomendavel buscar a maior quantidade de dados de mercado
contemporaneos com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando,
identificando e diversificando as fontes de informacéo. Deve-se identificar e descrever
todas as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados.

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas € recomendavel buscar
informacdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de transacgoes, verificar
a forma de pagamento praticada e a data em que ocorreram.

Na pesquisa para estimativa do valor de mercado, o que se pretende € a
composi¢cdo de uma amostra representativa de dados de imoveis com caracteristicas,
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel. Essa etapa deve iniciar-se pela caracterizagao e delimitagdo do mercado em
analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do valor.

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

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, tais como a sele¢gdo e abordagem de
fontes de informacao, além da escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas, entre outros).

No uso de dados que contenham opinides subjetivas do informante, recomenda-
se:
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e Visitar cada imovel tomado como referéncia, com o intuito de verificar todas
as informacdes de interesse;

e Atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos; e

e Confrontar as informacdes das partes envolvidas, de forma a conferir maior
confiabilidade aos dados coletados.

Os dados de mercado devem ter suas caracteristicas descritas pelo engenheiro de
avaliagdes até o grau de detalhamento que permita compara-los com o bem avaliando,
de acordo com as exigéncias dos graus de precisdo e de fundamentagéo.

5.6. ESCOLHA DA METODOLOGIA
AABNT NBR 14.653 - Parte 1, no item 7.5, Escolha da metodologia, que:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do
bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado
disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado,
conforme definido em 8.3.1.”

Na fase de escolha de metodologia € importante que o avaliador analise
cuidadosamente as variaveis a serem utilizadas no modelo. Sendo assim, as variaveis do
modelo podem ser identificadas conforme descreve a ABNT NBR 14.653 - Parte 2, no
item 8.2.1.2. Identificagao das variaveis do modelo:

“8.2.1.2. Identificagcdo das variaveis do modelo

8.2.1.2.1. Variavel dependente: para a especificagdo correta da
variavel dependente, € necessaria uma investigagdo no mercado
em relagdo a sua conduta e as formas de expressao dos precos
(por exemplo: prego total ou unitario, moeda de referéncia, formas
de pagamento), bem como, também, faz-se necessario observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

8.2.1.2.2. Variaveis independentes: as variaveis independentes
referem-se as caracteristicas fisicas (area, classes de capacidade
de uso das terras, entre outros), de situagdo (acesso, localizagéo,
distancia a centro de referéncia, entre outros) e econémicas (oferta
ou transagéo, época, condi¢do do negdcio — a vista ou a prazo). As
variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes,
conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas importantes no planejamento da pesquisa
podem se mostrar pouco relevantes posteriormente e vice-versa.
Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de variaveis
quantitativas. As diferencas qualitativas das caracteristicas dos
iméveis podem ser especificadas na sequinte ordem de prioridade:
a) pelo emprego de tantas variaveis dicotbmicas quantas forem
necessarias, especialmente quando a quantidade de dados for
abundante e puderem ser preservados o0s graus de liberdade
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necessarios a modelagem estatistica definidos nesta Norma (por
exemplo, aplicagdo de condi¢cées booleanas do tipo “maior que” ou
‘menor que”, “sim” ou “n&o”);

b) Pelo emprego de variaveis “proxy”, por exemplo:

e custos unitarios basicos de entidades setoriais, para
expressar padrao construtivo;

e Indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda
média do chefe de domicilio, niveis de renda da populacéo,
para expressar localizagdo;

o Coeficientes de depreciacdo para expressar estado de
conservagao das benfeitorias;

e Valores unitarios de lojas em locagcdo para expressar a
localizagdo na avaliagéo de lojas para a venda

c¢) Por meio de codigos ajustados, quando seus valores sé&o
extraidos da amostra com a utilizagdo dos coeficientes de variaveis
dicotbmicas que representem cada uma das caracteristicas. O
modelo intermediario gerador dos cdodigos deve constar no laudo de
avaliagdo (ver A.7);

d) Por meio de cddigos alocados construidos de acordo com A.6.”

Sobre cédigos alocados para melhor evidenciar o seu uso, pode-se por exemplo
utilizar: padrao construtivo baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3).

5.7. TRATAMENTO DE DADOS

A etapa de tratamento de dados é apresentada pela ABNT NBR 14.653 - Parte 2,
no item 8.2.1.4. - Tratamento de dados:

“8.2.1.4. Tratamento de dados

8.2.1.4.1. Preliminares

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizacdo das informacées
obtidas sob a forma de graficos que mostrem as distribuicées de
frequéncia para cada uma das variaveis, bem como as relagées
entre elas. Nessa etapa, verificam-se o equilibrio da amostra, a
influéncia das possiveis variaveis sobre os pre¢cos e a forma de
variagdo, possiveis dependéncias entre elas, identificagdo de
pontos atipicos, entre outros. Assim, podem-se confrontar as
respostas obtidas no mercado com as crengas, a priori, do
engenheiro de avaliagbes, bem como permitir a formulagdo de
novas hipoteses.

Nos casos de transformagdo de pagamento parcelado ou a prazo
de um dado de mercado para prego a vista, esta deve ser realizada
com a adogdo de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e
representativa da média praticada pelo mercado, a data
correspondente a esse dado, discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e
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em funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informagbes
disponiveis:

- tratamento por fatores: homogeneizagdo por fatores e critérios,
fundamentados por estudos conforme 8.2.1.4.2. e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados.

- tratamento cientifico. tratamento de evidéncias empiricas pelo uso
de metodologia cientifica que leve a indugcdo de modelo validado
para o comportamento do mercado.

Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representagdo
simplificada do mercado, uma vez que ndo considera todas as suas
informagdes. Por isso, precisam ser tomados cuidados cientificos
na sua elaboragéo, desde a preparagdo da pesquisa e o trabalho de
campo, até o exame final dos resultados.

O poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do
grafico de pregos 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 validag&o.”

5.8. IDENTIFICAGAO DO VALOR DE MERCADO

A identificacdo do valor de mercado € uma etapa final da avaliacdo e é
apresentada pela ABNT NBR 14.653 - Parte 1, no item 7.7 Identificagdo do valor de
mercado:

“7.7. ldentificagdo do valor de mercado

7.7.1. Valor de mercado do bem

A identificagcdo do valor deve ser efetuada segundo a metodologia
que melhor se aplique ao mercado de inser¢do do bem e a partir do
tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) Arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final
né&o varie mais de 1% do valor estimado.

b) Indicar a faixa de variagdo de pregos de mercado admitida como
toleravel em relacdo ao valor final, desde que indicada a
probabilidade associada.

7.7.2. Diagnostico do mercado

O engenheiro de avaliagbes, conforme a finalidade da avaliagdo,
deve analisar o mercado onde se situa o bem avaliando de forma a
indicar, no laudo, a liquidez desse bem e, tanto quanto possivel,
relatar a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.”

Conforme ABNT NBR 14653-1, para o fechamento do laudo, o avaliador deve
observar os itens minimos que devem ser apresentados no laudo de avaliagdes. E
importante ressaltar que, quanto mais completo for o laudo, maior € seu grau de
fundamentacao e precisao, o que expressa a confiabilidade do laudo.
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6. METODOS DE AVALIAGAO

No que tange aos métodos para a avaliacdo de iméveis, a ABNT NBR 14653 -Parte
1, no item 7.5 Escolha da metodologia, afirma que:

‘A metodologia aplicavel é fungédo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e os dados de mercado
disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado,
conforme definido em 8.3.2.”. da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacgdes colhidas no mercado.

Desta forma, a escolha da metodologia deve ser justificada com o objetivo de retratar
o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor. Os valores de transagdes com imdéveis semelhantes s&o a maior
evidéncia de mercado para um imével.

O “Caderno de Orientacoes — Avaliagao de Imoveis, versao 1,00 - Governo do Estado
de Pernambuco” afirma que:

“Torna-se imprescindivel que os modelos utilizados para inferir o
comportamento do mercado e formagdo de valores, tenham seus
pressupostos devidamente explicitados e testados pelo método
comparativo.

Embora esse método seja visto como o mais preciso, é importante
salientar que ele depende da existéncia de transagdes
contemporéneas do mesmo tipo de imovel, localizagdo semelhante,
bem como em quantidade suficiente para possibilitar a analise dos
valores.”

Portanto, o método é baseado na anadlise de informagdes sobre pregos de
propriedades comparaveis com a que esta sendo avaliada. Os avaliadores precisam
conferir as condicbes em que sao feitas as transagdes para verificar se 0s pregos nao
estdo destoando do mercado.

Desse modo, ndo existindo dados para comparagao, podem ser empregados outros
métodos, tais como: Evolutivo, Involutivo, da Capitalizagdo da Renda e da
Quantificagao do Custo de Reproducgao.

Ademais, a NBR 14653 assegura que esses métodos se aplicam a situagées normais
e tipicas do mercado. Em situacdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de
utilizar as metodologias previstas nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro
de avaliagbes o emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado.

O “Caderno de Orientagdes — Avaliagao de Imdveis, versao 1,00 - Governo do Estado
de Pernambuco” ainda reitera que:

“Uma vez efetuadas as vistorias na regido e no imével avaliando,
bem como feita a pesquisa imobiliaria, € chegado o momento de se
definir qual a melhor metodologia a ser aplicada na avaliagdo a ser
realizada, a qual se dara, basicamente, em fungdo da natureza do
bem, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados de
mercado.”
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O avaliador deve indicar claramente, no seu laudo, as justificativas para a escolha do
método de que langou mao.

6.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O “Caderno de Orientacdes — Avaliagao de Imdéveis, versdo 1,00 - Governo do
Estado de Pernambuco” evidencia que:

“Neste método, a identificacdo do valor de mercado do bem é
realizada por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra, analisando-se 0s
elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formagé&o de seus pregos. A
homogeneizagcdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada
com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o
tratamento por fatores e a inferéncia estatistica. Preferencialmente
utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao imovel avaliando.”

Cabe ressaltar que ndo ha hierarquia entre os métodos avaliatorios, devendo-se
optar pela metodologia mais adequada a finalidade da avaliagao.

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, recomenda atentar para todos os aspectos
qualitativos e quantitativos e confrontar as informagcbes das partes envolvidas na
avaliacdo. No item 8.2.1 a mesma norma apresenta fases para auxiliar o avaliador ao
aplicar o método comparativo direto de dados de mercado, como:

“8.2.1.1. Planejamento da Pesquisa

8.2.1.2. Identificacdo das variaveis do modelo
8.2.1.3. Levantamento de dados de mercado
8.2.1.4. Tratamento de dados

8.2.1.5. Campo de arbitrio”

Desta forma, todas as etapas sao importantes e devem ser realizadas com muita
atencdo. Destaca-se que na fase de levantamento de dados de mercado, o avaliador
investiga o mercado, coleta dados confiaveis a respeito de negociacbes e ofertas,
contemporaneas a data de referéncia da avaliacdo, com suas principais caracteristicas
econdmicas, fisicas e de localizagcdo. Na fase de tratamento dos dados a norma
evidencia que podem ser utilizados, alternadamente e em funcdo da qualidade e da
quantidade de dados e informacgdes disponiveis:

“- Tratamento por Fatores: homogeneizagao por fatores e critérios
fundamentados por estudos e posterior analise estatistica dos
resultados homogeneizados.

- Tratamento por Inferéncia Estatistica: tratamento de evidéncias
empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a indugao de
modelo validado para o comportamento do mercado.
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PESQUISADE MERCADO HOMOGENEIZAGAO

|
. : MODELAGEM
- WIMOVEL 1,
{PR RS Xim>#= RS VALOR
& _BY X’/m?2 DE

MERCADO

Valor minimo

: RS Y/m2ss- Valor médio
Valo maximo

IMOVEL Aproximagdo
AVALIANDO ‘ maxima: 1%

Figura 3 — llustragcdo de uma pesquisa de mercado (Fonte: DPIMA).

6.2. METODO INVOLUTIVO
A ABNT NBR 14653 - Parte 1, que o Método Involutivo é:

“‘Aquele que identifica o valor de mercado do bem, alicergado 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¢cdes do
mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execucgao e comercializagdo do produto”.

Trata-se de um critério indireto de valoracdo que indica a viabilidade de
incorporagdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes para transforma-los em
outro empreendimento. Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

E uma técnica utilizavel toda vez que ndo existam dados amostrais comparaveis e
que o terreno nao esteja sendo usado de forma eficiente, como por exemplo:

. lotes urbanos vazios, quando no entorno ndo ha terrenos nas mesmas
condicgoes;

. lotes urbanos com apenas uma casa construida, em logradouro ja ocupado
por edificios de varios andares; e

o glebas situadas em zona urbana ou de expans&do urbana ainda nao

loteadas ou subaproveitadas.

Custo do Projeto Hipotético e Previsao de Despesas Adicionais

VT=RB-DT-L

Onde:

> VT = Valor total do terreno;

> RB = Receita Bruta da venda dos lotes previstos no projeto hipotético, onde:
RB = Nr de Lotes x Valor Unitario do lote x Area do lote;
> DT = Despesas Totais (custos de urbanizacdo + custos gerais de
manutengdo, administragédo, publicidade, venda, encargos sociais e fiscais,
etc); e
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> L = Lucro do empreendedor proporcional ao risco, representando um
percentual (geralmente 20%) em cima da receita liquida (RB — DT).

Taxas: Modelos Dinamicos

e Taxa de Valorizacao Imobiliaria;

e Taxa de evolugao dos custos e despesas;
e Juros de capital investido; e

e Taxa minima de atratividade.

Modelos, em ordem de preferéncia:

e Por fluxos de caixa especificos;

e Com a aplicagcao de modelos simplificados dindmicos; e
e Com a aplicacao de modelos estaticos.

EMPREENDIMENTO

HIPOTETICO
IMOVEL (aproveitamento
AVALIANDO eficiente)
3 [ /- CUSTOS
R$ Vt? §
Terreno g .-
/
— VALOR GLOBAL DE
VALOR DO TERRENO = =
VENDAS

Figura 4 — llustracdo do método Involutivo (Fonte: DPIMA).

6.3. METODO DA RENDA
AABNT NBR 14653 - Parte 2, que:

“‘As avaliagcbes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis,
shopping centers e outros) devem observar as prescricoes da ABNT
NBR 14.653-4. No caso de avaliacdo de imoével que nao se
enquadre na situacao anterior, devem ser observados os aspectos
descritos em 8.2.3.1 2 8.2.3.4.

8.2.3.1. Estimacao das receitas e despesas

(...) 8.2.3.2. Montagem do fluxo de caixa

(...) 8.2.3.3. Estabelecimento da taxa minima de atratividade

(...) 8.2.3.4. Estimacgao do valor do imével (...)

A ABNT NBR 14653 - Parte 1, apresenta no item 8.2.4 o Método da capitalizagao
da renda, e afirma que:

“Ildentifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da
sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.”

O método da renda também pode ser descrito como o método que identifica o
valor do bem com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,
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considerando-se cenarios viaveis. Também pode ser utilizado na determinagao do valor
de mercado em situacbes onde ndo existam condicbes da aplicagdo do método
comparativo direto ou evolutivo ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliacéo é
a identificagao do valor econdémico.

6.4. METODO EVOLUTIVO

A ABNT NBR 14653 - Parte 1, apresenta no item 8.2.3 o Método Evolutivo, e
afirma 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 comercializagdo.”

Para aplicacdo desse método o valor do terreno deve ser determinado pelo
método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo Método
Involutivo; ja as benfeitorias devem ser apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificacdo de custo. E o caso de residéncias de alto padrao,
galpdes, entre outros.

VI = (VT + VB) * FC

Onde:

> VI = Valor do Imével avaliando;

> VT = Valor do Terreno, determinado pelo método comparativo, ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo;

> VB = Valor da Benfeitoria (custo de reprodugcdo das benfeitorias

devidamente depreciado, pelo método comparativo direto de custo ou pelo
método da quantificacdo de custo); e

> FC = Fator de Comercializagdo, é a razao entre o valor de mercado de um
bem e o seu custo de reedi¢cdo, que pode ser maior ou menor do que 1
(um).
VALOR DO TERRENO CUSTO DE
V?B:I-S\TE?.O (método comparativo REPRODUCAO
AVALIANDO de dados de mercado DEPRECIADO DAS
ou involutivo) BENFEITORIAS
= %
VALOR DAS

VALOR DO IMOVEL =VALOR DO TERRENO + BENFEITORIAS

Figura 5 — llustragdo do método Evolutivo (Fonte: DPIMA).
Método indicado para obter o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando. Identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes.

A composicdo do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da
conjugagao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados também o custo de
reproducgao das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao.

44



6.5. METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM IMOVEL

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1. Método da quantificacdo do custo,
afirma que:
“Utilizado para identificar o custo de reedi¢cao de benfeitorias. Pode

ser apropriado pelo custo unitario basico de construgcdo ou por
orcamento, com citacao das fontes consultadas.”

A mesma norma apresenta os seguintes itens:
“8.3.1.1. Identificagdo de custo pelo custo unitario basico (ABNT

NBR 12721);

8.3.1.2. Identificacdo do custo pelo orcamento detalhado;
8.3.1.3. Depreciacao Fisica; e

8.3.1.4. Custo de reedi¢ao da benfeitoria.”

6.5.1. METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO

O “Caderno de Orientacdes — Avaliagao de Imoéveis, versdo 1,00 - Governo do
Estado de Pernambuco” evidencia que:

“Utilizado para a apuragao do valor das benfeitorias no método
evolutivo, ou quando a finalidade da avaliagao for a identificagcao do
custo do bem. Consiste em determinar o valor dos melhoramentos e
benfeitorias, por meio da elaboracdo de or¢camentos sumarios ou
detalhados de todas as parcelas que compdéem o valor final do
imével avaliado.”

Para apuracéo do custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721) a norma
apresenta a seguinte equacéo:

C =[CUB + (OE + Ol + (OFe — OFd)/S].(1+A)(1+F)(1+L)

Onde:

> C = é custo unitario de construgdo por m? de area equivalente de
construgao;

> CUB = é custo unitario basico;

> OE = é orgamento de elevadores;

> Ol = é orcamento de instalagbes especiais outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,
coletivas, urbanizagao, projetos etc;

> OFe = é o orcamento de fundacdes especiais;

> OFd = é o orcamento de fundacbes diretas;

> S = area equivalente de construgao;

> A = taxa de administracido da obra;

> F = custos financeiros durante o periodo de construcéo; e

> L = lucro da construtora.

6.5.2. ORCAMENTO DETALHADO

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1.2. Identificacdo do custo pelo
orcamento detalhado evidencia que de acordo com as especificagdes dos materiais e
servigos utilizados para a execucao da benfeitoria, coletam-se os seus respectivos custos
em fontes de consulta especializadas.
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6.5.3. CUSTO DE REEDICAO DA BENFEITORIA
AABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1.3. Depreciacéo fisica, que:

“O calculo da depreciagao fisica pode ser realizado de forma
analitica — por meio de orgamento necessario a recomposi¢ao do
imével na condicdo de novo — ou por meio da aplicacdo de
coeficiente de depreciagao, que levem em conta a idade e o estado
de conservacao. Este coeficiente deve ser aplicado sobre o valor
depreciavel.”

6.5.4. METODO DE CUSTO DE REEDIGAO DA BENFEITORIA

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 8.3.1.4. Custo de reedigdo da benfeitoria,
que:

“O custo de reedicdo da benfeitoria € o resultado da subtragao do
custo de reproducgao da parcela relativa a depreciacao.”

6.6. METODO RESIDUAL

E aquele em que o valor do terreno é obtido a partir do valor total do imével,
subtraindo-se deste os valores das construgcdes existentes, que podem ter seus valores
determinados por outros métodos, como o custo de reproducao.

Para a avaliacdo de bens iméveis atipicos, os avaliadores tem autonomia para
definir a melhor metodologia avaliatéria e a melhor forma de apresentagao, considerando
as particularidades que influenciam no valor, com observancia as disposi¢cdes da IN SPU
Nr 01/2014, bem como as normas da ABNT NBR na parte referente a matéria.

De acordo a IN SPU Nr 01/2014 consideram-se bens imdveis atipicos aqueles que
nao sdo comumente encontrados em disponibilidade no mercado imobiliario, dificultando
a determinacdo de seu valor de negociagdo, tais como: postos de gasolina, hotéis,
portos, escolas e creches, instalagdes industriais, galpdes de armazenamento, areas
com restricdo legal — por tombamento ou por limitagdo nas normas de parcelamento e
aproveitamento de solo —, prédios institucionais, etc.

Ainda, conforme a IN SPU Nr 01/2014, de forma geral, para efeito de
determinacao do valor final de um imodvel, as benfeitorias porventura existentes seréo
consideradas, entre outras, nas situacbes de aquisicdo e alienacdo de imoveis pela
Unido e na locacao ou arrendamento. Quando o imével estiver situado em zona urbana
de alta densidade de ocupacao, antes de contabilizar as benfeitorias na avaliagcéo, o
avaliador devera analisar a adequagao das mesmas ao tipo de uso predominante e
vocacional local e o aproveitamento efetivo em relagao ao potencial estabelecido.

Atentar que, para a adog¢ao do método involutivo, previamente a finalizacdo do
trabalho avaliatério, o avaliador deve analisar a adequacgao das benfeitorias existentes no
imével no tocante ao uso predominante e o potencial estabelecido para o local. Nao
havendo interesse comercial nas benfeitorias, ndo ha porque considera-las na avaliagao.
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7. INFERENCIA ESTATISTICA APLICADA
7.1. INTRODUGAO

Neste capitulo faremos uma abordagem pratica da utilizagdo da Inferéncia
Estatistica na Avaliacdo de Imodveis, trazendo alguns conceitos basicos através de um
exemplo inserido no software utilizado pela DPIMA, SisDEA Windows, de modo a facilitar
a analise dos resultados e aceitacdo do modelo escolhido. Nao teremos a pretensao de
ensinar Estatistica, mas sim de facilitar a utilizacdo desta ferramenta na Avaliagao de
Iméveis.

A Norma ABNT NBR 14563 em sua Parte 2 — Imoveis Urbanos, no item 8.2.1, faz
meng¢ao ao Método Comparativo Direto dos Dados de Mercado que esta dividido da
seguinte forma:

a. Planejamento da Pesquisa — item 8.2.1.1
b. Identificacdo das variaveis do modelo - jitem 8.2.1.2
c. Levantamento de dados de mercado - item 8.2.1.3

<~ Tratamento por fatores — Anexo B

(" - Regressio Linear — Anexo A

d. Tratamento dos Dados - Regressao Espacial - Anexo C

- item 8.2.1.4 <
- DEA ( Data Envelopment Analysis) -

Analise Envoltéria dos Dados Anexo D

\__Tratamento
cientifico - item
8.2.1.4.3

- Regresséo Espacial - Anexo C

- RNA (Redes Neurais Artificiais) -
\_ Anexo E

Um outro tratamento cientifico que vem ganhando acitagdo na avaliacdo de
imoveis é a Logica Fuzzy, ou Logica Difusa.

Observem que as metodologias s&do variadas e seguem uma sequéncia de
procedimentos, da qual ndo podemos nos afastar. Desta forma, para qualquer que seja a
metodologia escolhida, devemos: realizar o planejamento da pesquisa, ou seja,
responder a pergunta "como vou fazer a pesquisa?"( Através de questionario, utilizando
banco de dados etc); definir as variaveis, ou seja, qual variavel € dependente, quais
variaveis sdo independentes; levantar os dados de mercado; e, por fim, devemos
escolher o tipo de tratamento a ser adotado. A Norma citou alguns, mostrados acima,
mas nada impede que se utilize outro método, desde que devidamente fundamentado.

O tratamento que iremos abordar sera o de Regressao Linear, descrito no Anexo
A da Norma ABNT NBR 14563, em sua Parte 2 — Iméveis Urbanos. Para isto, vamos
entdo entender alguns conceitos basicos da Estatistica para que possamos utilizar a
Regresséo Linear da forma correta e segura.

A palavra Estatistica veio da expressdo em latim statisticum collegium, que
significava palestra sobre os assuntos do Estado. Inferir significa deduzir, concluir. Desta
forma, podemos entdo entender que a Inferéncia Estatistica tem por objetivos oferecer
instrumentos para deduzirmos informagdes dos dados coletados de determinada
localidade.

Por que precisamos utilizar a Inferéncia Estatistica? Porque, por motivos
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econbmicos e de tempo, ndo poderemos sempre pesquisar sobre toda a populagcao de
Imoveis Urbanos ou Rurais. Quando isso ndo é possivel, € necessario recorrer a uma
amostra representativa. Mas como escolher uma amostra representativa, conforme
sugere a Norma NBR 14653, que € o documento que rege a Avaliagdo de Imoveis hoje?
Entramos entdo no campo da Estatistica chamado de Amostragem.

7.2. AMOSTRAGEM

Neste campo definiremos qual € populacdo, qual o tipo de amostra que
retiraremos desta populagao, e principalmente o grau de incerteza que adotaremos, de
modo que ao final possamos deduzir, por meio desta amostra, informacdes a respeito de
toda a populagéo.

7.2.1. TIPOS DE AMOSTRAGEM

As amostras podem ser probabilisticas ou ndo-probabilisticas. Na amostragem
probabilistica cada elemento da amostra tem a mesma probabilidade de ser escolhido, o
que nao ocorre na amostragem nao-probabilistica.

|

Tipos de
Amostragem

L

Amosiragem Amostragem
Probabilsstica Nio-Probabilistica

Y ;Y Y Y i 1 1 i
ostaten | W amostagers |l amostager | W arostageror | [l Amocragempor | B amostagergor | [ Amostsgem s
Simples Ararachon Ll L ONGIoMArnaos {Acidental) (Intencional) (Proporcional)

Figura 6 — Tipo de amostragem (Fonte: DPIMA).

Vejamos resumidamente, o que significa cada uma delas:

a. AMOSTRAGEM ALEATORIA SIMPLES

Na amostragem aleatoria simples, cada elemento da populagdo tem a mesma
probabilidade de ser escolhido que qualquer outro como elemento da amostra; e €&
normalmente escolhido pela utilizagdo de uma tabela de numeros aleatérios.

b. AMOSTRAGEM ESTRATIFICADA

Na amostragem estratificada, os elementos da amostra sdo escolhidos de estratos
da populagao, de modo que os estratos s&o os mais homogéneos possiveis.

c. AMOSTRAGEM SISTEMATICA

Na amostragem sistematica, os elementos da amostrasdo escolhidos
sistematicamente de tantos em tantos intervalos fixos.

d. AMOSTRAGEM POR CONGLOMERADOS
Na amostragem por conglomerados, os elementos da amostra séo escolhidos de
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grupos heterogéneos da populagao.

e. AMOSTRAGEM POR CONVENIENCIA

Na amostragem por conveniéncia os elementos da amostra sao selecionados de
uma populagdo disponivel, geralmente por representar uma maior facilidade e menor
custo. Porém, os dados obtidos por essa amostragem nao nos permitem fazer
afirmacgdes gerais sobre toda a populagéo sob estudo.

f. AMOSTRAGEM INTENCIONAL OU POR JULGAMENTO

Na amostra intencional, enquadram-se os diversos casos em que o0 pesquisador
deliberadamente escolhe certos elementos para pertencer a amostra, por julgar tais
elementos bem representativos da populagdo (COSTANETO, 1977, p. 45).

g. AMOSTRAGEM POR COTAS

Na amostragem por cotas, a amostra € retirada de cotas estabelecidas de acordo
com determinados critérios e de acordo com o julgamento do avaliador.

Em uma pesquisa sobre avaliacdo de imoveis, por exemplo, o avaliador pode
entrevistar 50 pessoas residentes em determinada area, de tal forma que, de cada 10
pessoas entrevistadas, 5 sejam engenheiros, 3 sejam arquitetos e 2, corretores de
imoveis. Dentro destas cotas, o entrevistador tem a liberdade de escolher os
entrevistados.

7.3. ESTATISTICA APLICADA

Partindo da premissa de que coletamos uma amostra de acordo com algum dos
tipos de amostragem acima relacionados, demonstraremos o significado de cada saida
do Software utilizado, SisDEA Windows, e a memoria de calculo destes valores.

Partamos de um exemplo hipotético, com 10 dados na amostra, cuja variavel
dependente € o gasto mensal da barbearia em reais e a variavel independente é o
consumo em quilowatts mensal.

7.3.1. AMOSTRA DE DADOS
TABELA 1: EXEMPLO — AMOSTRA DE DADOS

Més Consumo em Kilowatts (X) | Gastos da Barbearia em R$ (Y)
JAN 6 350
FEV 8 400
MARCO 12 470
ABR 10 550
MAIO 15 620
JUN 7 380
JUL 6 290
AGO 9 490
SET 11 580
ouT 13 610
Fonte: DPIMA
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SisDEA - Modelagem de Dados 23
Mo l @ Indique os atributos e as restrioes de uso
Editar Variaveis |
Cniintce | Varidvel Tipo
| Tipo Varidveis = =
Senhas Consumo KWait ®% Quartitativa =
Gasto Barbearia (RS) "% Quartitativa
= Variaveis Alfanuméricas
Més A Texo
Descrigdo das varidveis 430 dos
) Discreta ©) Continua
Casas Decimais 2 =

Figura 7 — Ajuste do tipo de variaveis para o exemplo hipotético (Fonte: DPIMA).

7.3.2. MEDIA
E a soma dos valores da amostra dividida pelo nimero de elementos.

{ H2ddd )= $SisDEA Windows - [Modelo_INFERENCIA_Maj Andréa) - Ex
—" | Modelo | Editar  Edbir  Varidveis  Dados  Femamentss  Grificos Opges™ @ - & X
x . - e, i o, X
TodN B & & A
Nove  Abrir  Salvar  Salvar Propriedad Configuragio Imprimir Visualizagdo
como da Impressora de Impressio
| Medelo Imprimir
| 0 Varisveis Transf. Elasticidade tCalculado  Sig.(%) Coef Média  Mini.. Méxi., |ResultadosRL i
7 G o KWatt x 651% 601 | = Dados e Varidveis -
®  GastoBarbeana (RS) 245  398% 141593341 2000 62000] Dados
Dados Considerados 10
/_ Z ¢ g Wanavers Consider
Calculo da Média de X & Coeficientes
. Correlagio 1-0.9048 /09048 [+ | &
Z Xi Determinagio 1 - 0,8187 / 0,8187
X:L - GF8%12%.___+13 R2 Ajustade 1-0,7960 / 0,7960
n X= =07 = Testes de Hipteses
10 F Calculade 36,11
g Significincia Modelo 0,01
D Calculado
; Durbin Watson
Calculo da Médiade Y & Normalidade dos Residuos
n -1 & +1 desvios padrbe 60%
Zyg 164 e -164 deswios o 100% il
— — 350 +400 +470 +...+0610 Correlagio
P = . ¥ = =474
]
n 10

Figura 8 — Verificagao da Média (Fonte: DPIMA).

7.3.3. DESVIO PADRAO

Desvio Padrao é a medida da dispersdo dos valores que assume uma variavel
aleatéria em torno da média desses valores. Seu calculo é feito retirando-se a raiz
quadrada da variancia (S?).
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Desvio Padrao (S) de X

n—1
_(6-97)°+(8-97)*+(12-9,7)* +..+(13-9,7)°
B 10 -1

82
S= /9,34 = 3,06

Desvio Padrédo de Y

= 9,34

n—1
(350 —474)% + (400 — 474)> + (470 = 474)* + ...+ (610 — 474)

82
S = /1340444 =115,78

Maximo valor de X = 15
Maximo valor de Y = 620
Minimo valor de X =6
Minimo valor de Y = 290

. = 13404,44

7.3.4. REGRESSAO LINEAR

A Regressao Linear pode ser Simples, se somente uma variavel independente é
considerada ou Multipla, se duas ou mais variaveis independentes sdo consideradas no
modelo de regressao.

e Regressao Linear Simples: Y = Bos Bix

o Regressao Linear Multipla: Y =80 + B, Xy + B, Xo+..+ By Xa
No exemplo adiante, utilizaremos a Regressao Linear Simples.

Considerando n pares de valores (x;, y;) da amostra, os parametros foe S, da
regressao serao calculados, pelo Método dos Minimos Quadrados, como se segue
abaixo. O software SisDEA Windows oferece duas formas de calculo dos parametros da
regressdo. Uma pelo Método dos Minimos Quadrados, que torna minima a expresséo

Z[y,-—(ﬂo +,le,.)]2; e outra, pelo Método de Maxima Verossimilhanga, que torna
i=1

méaxima a expressao L(Xq, ..., Xn;, Ao, B ) para grandes amostras.

Como na maioria das vezes, na Avaliacdo de Imdveis, ndo dispomos de amostras
muito grandes, utilizamos o Método dos Minimos Quadrados.
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=3

Regressio Linear X
Variavel [Transfor... Restrigo |1 ID | 27 41 | & 13
o TR
e = {=) = Tipo Todas as regressdes
Transformacdes
Sele¢do do Modelo Estimativa
Coeficientes << Minimos Quadrados | M
500
Método dos Minimos
Quadrados
Opgaes
Calcular a Regressio Linear
Total de modelos: 0
[ cacuar || Fechar

Figura 9 — Indicagéo do Método dos Minimos Quadrados (Fonte: DPIMA).

7.3.5. PARAMETROS DA REGRESSAO

Vejamos entdo como calcular os parametros, ou também chamados de
regressores, da regressao de acordo com o Método dos Minimos Quadrados.

— nMogaeio camar Exioir vanavers vagoes rerramentas Qrancos UPLOeE T W = oF

JoHR B @ @

Nove  Abrir  Salvar  Salvar Propriedades  Configuragio Imprimir Visualizagio

como da Impressora de Impressio
Modelo Imnprimir
D Varidveis Transf. Elasticidade t Calculado  Sig.{%)  Coef Média  Mini.. Maxi.. |Resultados RL 7
¥  Consumo KWatt x 6,51% 6,01 f 970 600 mi”- Dados e Varidveis |
¥  GastoBarbearia (RS) v 245 47400 29000 62000 Dados 10
Dados Considerados 10
Varigveis i
3 v 5 = - Varidveis Consideradas 2
B = s L Po=y-p.X | Coeficientes
" Correlagio 1-09048 /09048 =]
2 A Determinagie 10,8187 70,5187
Sn = Z X;—nX = 1025 - 10 ¥ 9,7 2= 84, | R2 Ajustado 1-0,7960 70,7960
i=1 =1 Testes de Hipéteses
n F Calculade 36,11
5 = X Ny = D — 10 x 9.7 474 = 2882 Significincia Modelo 0,01
o § e J ! D Calculado
Durbin Watson
| Normalidade dos Residuos
. 5 2882 -1 e +1 desvios padrde 60%
B, = e =[34 R ) | -164 ¢ «164 desvios 0 100% i
- o4,  Correlagio
Bo= 7 f.5=474—3427 x 9,7 1 141,58 __ ]

Figura 10 — Parametros de Regressao (Fonte: DPIMA).
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e Equacédo de Regressao: Y (Gasto) = 141,58 + 34,27. X (Consumo)
e Equacao de Estimativa: Y (Gasto) = 141,58 + 34,27. X (Consumo)
Desta forma, a equagao de regressédo e a de estimativa serdo iguais, tendo em
vista que, por motivos didaticos, ndo utilizamos nenhum tipo de transformacao.
Mas o que significam esses valores da equagao de regressao? Bo significa o

numero esperado de Gasto da Barbearia quando o consumo é zero. B significa que,
para cada més de consumo, estima-se que o gasto esperado cresga de R$ 34,27.

Com a equacgao de regressao estabelecida, podemos agora calcular os valores
estimados de Y.

Para o dado 1, cujo consumo foi de 6, o valor de Y estimado, que chamaremos de
Y, | sera de:

o Y, =14158+3427 x6=23472

o Y,= 141,58 + 34,27 x 8 = 415,74 e assim por diante.

7.3.6. ERRO PADRAO DA ESTIMATIVA

O Desvio Padrdo da regresséo, no software SisDEA Windows intitulado de DP
regressao, € o Syx, que mede a variabilidade dos dados (x;, yi) em torno da linha de
regressao.

21877,5268
= WIT = 52,2947

DP regressao =

Dispersio em torno da reta de Regressio
700
y=34,26x+ 1415 ¢
600 — ﬁ%ﬁg
e
500 - ————
p— ’
e 400 - —
Z —
© 300 *
200 -
100
0 :
5 7 9 11 13 15 17
Consumo

Figura 11 — Grafico da dispersdo em torno da reta de Regressao (Fonte: DPIMA).
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7.3.7. COEFICIENTE DE DETERMINAGAO DA REGRESSAO

Esse coeficiente mede a proporgao da variagdo, que € explicada pela variavel
independente no modelo de regresséo.

Y
> _SOreg _ Z:‘(Y -3) 98.753,16

: = ~=038186
SOT ¥ - ny? 2367400 -10.(474)
i=1

7.3.8. COEFICIENTE DE DETERMINAGAO AJUSTADO DA REGRESSAO

O coeficiente de determinacédo reflete tanto o numero de variaveis explicativas no
modelo quanto o tamanho da amostra.

—1 9
Flow =1—| (1= 7r2) 2 }:1—{1—0,8186 .—}:0,7959
' [( )n_2 ( i~

7.3.9. COEFICIENTE DE CORRELAGAO DA REGRESSAO

Esse coeficiente mede a forga da associagcdo entre a variavel Gasto (Y) e a
variavel Consumo(X).

r=~r?=40,818 =10,9048 significando que um valor mais elevado do gasto esta
fortemente associado com o valor mais elevado do consumo.

EZ

=1 Modelo Editar Exibir Varidveis Dades Ferramentas Grificos Opgdes~ @ -
B Modelos A Aderéncia B Modelos A\ Aderéncia Q Poda =t Residuos | E M
ti Equagdo \Q' Projetar E Equagio \_& Projetar Bage A Aderéncia \} Projetar
Lalcular .., ) ~ Caleular .., _ Treinamento | .., - ) Calcular .., _
= Residuos ﬁ Cormelagdes =4 Residuos RNA L_f_ Equagio -.Q’ Projetar = Residuos
Regresséo Linear Regressdo ndo Linear Redes Neurais Artificiais DEA
0 Varidveis Transf. Elasticidade tCalculade Sig.(%) Coef Média Minimeo Maxi... |Resultados RL
Consumo KWatt x 6,51% 6,01 0,01% 34 268728 9,70 6,00 1500 | = Dados e Varidveis
Gasto Barbeana (RS) y 245 398% 141593341 47400 29000 62000 Dados

Coeficiente de Correlacdo da Regresséo ——-_____c%. '

Cormelagio

Coeficiente de Determinagdo da Regressao S
justado
Coeficiente de Determinacdo da Regressdo Ajustado — | F Caleulado 38,11
Significincia Modelo 0,01
2 2 z D Caleulado
Erro Padrao da estimativa Diibin Wikion
\ = Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrée 60%
-164 ¢ +1,64 desvies p 100%
19 e~ desvios p 100%
= Diversos
Desvie Padrio
Qutliers do Modelo 0 (0,00%)
Método de Calculo Geral

Figura 12 — Coeficiente de correlagédo da regresséo (Fonte: DPIMA).
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Dependendo do valor do coeficiente de correlagdo (r), a dispersdo dos dados
podera assumir as seguintes formas:

r=+1.0 ‘ r=~+06 r=-06
(correlagdo positiva perfeita)
- : i * * ]
B .~ « - P )
.“- * L =
r=-1.0 ——
(correlagd@o negativa perfeita) =0 (sem correlagéo)

Figura 13 — Grafico da dispersado dos dados (Fonte: DPIMA).

7.3.10. CORRELAGAO ESPURIA

A correlacdo espuria € a correlagcdo entre duas variaveis que nao tém relacao
tedrica entre si. Por exemplo, se relacionarmos numero de casos de dengue no Brasil e
numero de imigrantes no Brasil, pode ser que percebamos que haja uma forte correlagéo
entre as duas variaveis, porém sem valor conceitual.

Devemos sempre lembrar que a avaliagao pessoal e profissional deve se sobrepor
a utilizacdo indiscriminada do pacote estatistico. Uma vez que o avaliador lance os
dados, o pacote liberara resultados. Mas estes resultados fardo sentido? Facamos
sempre a analise critica do que estamos langando e a das respostas que estamos
recebendo do software.

7.3.11. OUTLIERS — COOK’S DISTANCE E RESIDUOS PADRONIZADOS

O que sao outliers? Sao dados da amostra que fogem ao padrao dos demais. E o
que fazer com eles?

Existem muitos testes para se identificar a presenca dos outliers. O software
SisDEA Windows oferece duas metodologias para identificagdo dos outliers. Um deles é
a medida Cook’s Distance, que mede a influéncia de observagdes atipicas e o outro teste
€ o de residuos padronizados. Utilizando-se de medidas de Cook, serdo considerados
outliers dados obtidos da amostra que ultrapassem 1,0. Utilizando-se, por sua vez, o
teste de residuos padronizados, serdo outliers os resultados acima de mais ou menos
2,0.

Esses métodos sdo apenas de identificacdo dos outliers. Ndo devemos elimina-los
imediatamente, mas sim tentar melhorar o modelo.
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25
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Distbneia de Cook )\, Residuos RNA /

Figura 14 — Analise dos Residuos (Fonte: DPIMA).
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3 620,00 655,62 -35,62 5.75% -0.68 S, 0314
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Figura 15 — Anélise dos Residuos (Fonte: DPIMA).
56



7.4. PRESSUPOSTOS DA REGRESSAO LINEAR
7.4.1. CONCEITO

Para que possamos utilizar a Regressao Linear, alguns pressupostos precisam ser
atendidos. Sao eles:

a) Linearidade

b) Normalidade dos residuos
c) Homocedasticidade

d) Multicolinearidade

7.4.2. LINEARIDADE

A linearidade deve ser observada através do grafico de Y x X para que possamos
observar se a relagao entre a variavel dependente e a variavel independente segue uma
linearidade. Pode ser dados de determinada amostra sigam um padrdo de né&o
linearidade. Diante deste fato, podemos utilizar modelos n&o lineares. O software SisDEA
Windows oferece esta possibilidade ou fazermos transformacdes nas variaveis,
“forcando” uma linearidade.

D A = BT L SisDEA Windows - [Gasto x Consumo:8]
- |
4 Modelo Editar Exibir Varidveis Dados Ferramentas Grificos
[ N R —
[:a B M A Aderéncia & M A Aderéncia U == Residuos =
, i _d . g :
L,_ Equacio -.g’ Projetar l»_" Equaclo .,Q‘ Projetar & Aderéncia \2’ Projetar
Calcular ... N Caleular .. Treinamento , . X Calcular ...
=57 Residuos u Comelagbes =t Residuos RNA k Equacdo .‘,'? Projetar == Residuos
Regressio Linear Regm Linear “
Varidvel Valor M&  Varidvel Transfor... | Restricdo || |D o= 4] | @B A !
Consumo 044681 Consumo Autec wl(e) ||V =
nea B Opgoes
Gasto 0538 Gasto Aute ¥ (+) |= ¥ .
Tipo Todas as regressdes
=
Selegdo do Medelo
Coeficientes

MNumero de modelos
Classificagio

B! Varidvel Dependente
Categona
Varidvel base

Figura 16 — Opgao de escolha para as regressdes aplicadas no modelo (Fonte: DPIMA).

7.4.3. NORMALIDADE DOS RESIDUOS

Um dos pressupostos para a utilizagao da regresséo linear € a de normalidade dos
residuos. Para isto dispomos, no software SisDEA Windows, do Histograma dos residuos
e da comparagao dos percentuais entre + 1 desvio padrao da distribuicdo normal; £1,64
desvios padrdes e £1,96 desvios padrdoes que, em uma distribuicdo normal padronizada,
assume os valores de 68%, 90% e 95%, respectivamente.

57



= i da & )5 SisDEA Windows - [Modelo_INFERENCIA_M) Andréas3 -'e

=4 J
Maodelo Editar Eniber Vansveis Dados Ferramentas Graficos Opgles ™ @ =
n @ & A Aderéncia v @ Pods =5 Residucs &l
i
L Equagio Projetar L2 Equagie QX Projetar = Bagging A Aderéncia & Projetar
abcular , Calcular . Treinamento Calcular ,...
o= Residucs n Comelagbes 7 Residuos RNA L_ Equagio '\.: Projetar =1 Residuos
Fegressdo Linear Regreszie nbo Linear Fedes tficm DEA
. Observa.. Estimado Residuc Resid., Residuc/D... Residuo/D.. !’T:E‘l 0 ‘_}. }®) u g Drag Lemt bution to Zoom, Righil Fﬂul‘!adm RL
350,00 H1A 279 080% 005 0.05 v <
v
400,00 41574 1574 -3% 0,30 0,30 ::‘E - (oefmrnln
470,00 55282 -8282 -1762% -1,58 -1,58 ‘:E - Cotrelagic 1 - 09048 /09048 |+
5000 46428 6572 1195% 126 126 $ e 3.8 §187 /0,812
62000 65562 3560 -575% 058 08| £ 450 R2 Ajustado 1 - 0,7960 / 0,7960
W00 3WLAT 147 -039% 0,03 003 “ a0 = Testes de Hipdteses
2000 H7A 5721 -1973% 109 1m| 0 Fimiado i
49000 45001 3999 B16% 0.7 o7 ¥ Significéncia Modelo 0,01
: - — : - , 0 D Caleulad
58000 51855 6145 1059% 118 118 €00 850 e
Durbin Watson
) 610,00 8109 1291 376N 0.4 044

Normalidade dos
+1 ¢ =1 desvios padn
-164 ¢ + 164 desviogp 100%
=1 96 e +1 96 desviosh
Diversos
Desvio Padrio
Outliers do Medele 0 (0,00%)
Métado de Calculo Geral

\ oot

1 ] 1 2

Histograma del .
residuos \_‘5?&

Regressio Linear ’-\’thﬁ Neurais Artificiais / 3D"“:Eﬂ_‘“"’"‘”;:;,’ﬂf"“““-

Figura 17 — Andlise de normalidade (Fonte: DPIMA).

A Norma ABNT NBR 14563-2, em seu anexo A, item A.2.1 — Verificacdo dos
pressupostos do modelo, menciona os métodos de verificacdo de cada um desses
pressuposto.

No item A.2.1.2 podemos verificar o método de normalidade dos residuos. A
Norma ndao que devemos observar todas as letras para verificar a normalidade dos
residuos, porém devemos utilizar todos os que o software utilizado oferecer. Desta forma
nos cercamos de maior certeza quanto ao atendimento desse pressuposto.

Devemos observar que nem sempre nos provemos de experiéncia suficiente para,
somente através do grafico de residuos, dizer que a normalidade dos residuos foi ou nao
alcangada. Por isso existem testes estatisticos que nos ajudam nesta decisdo. A Norma,
em seu anexo A, item A.2.1.2, letra e) cita alguns destes testes, como Qui-quadrado,
Kolmogorov-Smirnov, Jarque-Bera. Acrescentamos também o de Shapiro-Wilk.

O grafico acima do histograma é um grafico que vira apenas verificar o poder de
predicdo do modelo, ja que compara valor estimado pelo modelo e valor verificado na
amostra. Nada tem a ver com a verificagdo da normalidade dos residuos, embora esteja
na mesma saida do software SisDEA Windows.

7.4.4. HOMOCEDASTICIDADE

O pressuposto da homocedasticidade determina que as variagdes para um dado
valor de Xi em torno da linha de regressao seja constante, ou seja, variancia constante.

Desta forma, a hipotese testada € a de igualdade das variancias.

2 2 2 2 . .
Hy: 00 =0,=...=0; e H; : pelo menos um dos o; 's diferentes, i=1, 2,....k
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Figura 18 — Analise de normalidade (Fonte: DPIMA).

Uma forma de observar se ocorre ou ndo a homocedasticidade é verificar o grafico
dos residuos versus valores ajustados da variavel Y, de modo que ndo se observe um
padrao de comportamento.
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t'& Equacgdo = Projetar LE Equacgdo ipo 4 Projetar == Bagging
Calcular ... Calcular .- Treinamento ,
Z= Residuos [l Correlagses == Residuos RNA EZ eEquacac
Regress3o Linear Regress3o ndo Linear Redes MNeurais Art
Dados Observado Estimacdo Residuc Residuc Relat... Residuo/DP Estimativa Resic
2 400,00000000 415,74316300 -15, 74316300 -3,84% -0,30
3 470.,00000000 552.81807400 -82.81807400 -17.62% -1,58
4 550,00000000 484, 28061800 65,71938200 11,95% 1,26
s 620,00000000 655,62425700  -35,62425700 S5.75% -0,68
6 380, 00000000 381,47443500 =1,47443500 -0.39% -0,03
T 290,00000000 34720570700 -57.20570700 -19,73% -1,09
8 490, 00000000 450,01189100 39,98810900 8,16% 0,76
L] SE0,00000000 518,54934600 ©1,450654900 10,59% 1,18
10 610,00000000 587,086280100 22,91319900 3,76% 0,44

Bl o2 e @ & =] 24 |

= Estatis
Residuos Regressao DP Rec
2'2 DP Esti
1.5 Var. tor
1 Var, to
0,5 hMedia
o Meédia
-0.5
-1}
-1,5
-2
-2.5

T T T T T T T T T Y T T T T T T
380 330 400 420 440 460 43830 SO0 S20 S40 S50 S50 S00 620 S40 650

-\ Residuos Regressio ,{ Distancia de Cook /
Para juda, p i F1

Figura 19 — Grafico dos Residuos (Fonte: DPIMA).
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Alguns padrbées podem ser observados nos graficos abaixo e, assim, o modelo de
regressao precisa ser revisto.

......

Figura 20 — Andlise de linearidade e nao linearidade (Fonte: DPIMA).

Esses padrbes de comportamento muita vezes sugerem, por exemplo, uma
transformacgao das variaveis como € o caso do grafico (2) ou mostram que por exemplo a
regressao nao é linear como € o caso do grafico (4).

7.4.5. MULTICOLINEARIDADE

O pressuposto da multicolinearidade tem por finalidade verificar o grau de
relacionamento entre as variaveis independentes. Por este motivo, devemos sempre
verificar a correlacdo entre Y e X; e a correlacdo entre as variaveis independentes Xi.
Com isso é possivel verificar se alguma variavel esta “roubando” o poder de predigao da
outra variavel. No software SisDEA Windows, isto pode ser verificado por meio dos
valores das correlagdes e dos graficos, como se vé abaixo.
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Figura 21 — Analise de multicolinearidade (Fonte: DPIMA).
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A Norma ABNT NBR 14563-2, em seu anexo A, item A.2.1.5, recomenda que a
correlagao entre as variaveis independentes n&o seja superior a 0,80.

Essa Norma afirma ainda que, caso se verifique a presenca de multicolinearidade,
deve-se aumentar o tamanho da amostra ou adotar técnicas estatisticas mais
avangadas, como exame da Tolerancia e do VIF (Variance Inflation Factor — Fatores da
Inflagdo da variancia).

7.4.6. AUTOCORRELAGAO DOS RESIDUOS

Dados de amostras coletados ao longo de periodos de tempo geralmente exibem
um efeito de autocorrelagdo entre as observagdes sucessivas. Isto é, existe correlagao
entre uma determinada observacao e os valores que a antecedem ou que lhe sucedem.
Por este motivo, devemos ter o cuidado de nao utilizar dados que representem um corte
transversal no tempo, pois isso comprometera a autocorrelacdo dos residuos ficara
comprometida.

A ferramenta estatistica para verificacdo da Autocorrelagdo dos residuos € a de
Durbin-Watson.

< 2
b ;(el ~e) 56610,99
- iez 2188115

i

s
i=1

Ao nivel de confianga de 90%, a tabela de Durbin-Watson abaixo nos fornece os
valores de dL e dU para que possamos estabelecer as faixas de autocorrelagao dos
dados.

Desta forma, devemos verificar em que faixa o valor D, calculado com os residuos
da amostra, se encontra.

Autocorrela- i lusi N e Autocorrela-
ciio Positiva ao conclusivo ) a0 conclusivo .z Neoativa
; Nado autocorrelacdo ¢ g

| | | | I I

0 dL du 2 4-duU 4-dL 4
TABELA d (Durbin-Watson)
. k=1 k'=2 k=3 k=4 k=5
dL du dL du dL du dL du dL du

6 | 0,610 | 1,400 - -
7 | 0,700 | 1,356 | 0467 | 1,89 - -

8| 0763 | 1332 | 0559 | 1777 | 0,368 | 2,287 : -
9 | 0824 | 1320 | 0629 | 1699 | 0455 | 2,128 | 0,296 | 2,588 - -
10 | 0879 | 1320 [Jo697 | 1,641 | 0525 | 2016 | 0376 | 2414 | 0243 | 2822
11| 0927 | 1,324 | 0658 | 1,604 | 0595 | 1,928 | 0444 | 2,283 | 0,316 | 2,645
12| 0971 | 1331 | 0812 | 1579 | 0,658 | 1,864 | 0512 [ 2,177 | 0,379 | 2,506
13| 1010 | 1,340 | 0861 | 1,562 | 0,715 | 1,816 | 0,574 | 2,004 | 0,445 | 2,390
14 | 1,045 | 1,350 | 0905 | 1,551 | 0,767 | 1,779 | 0,632 | 2030 | 0,505 | 2,29
15| 1,077 | 1,361 | 0946 | 1,543 | 0,814 | 1,750 | 0,685 | 1,977 | 0,562 | 2,220
16| 1,106 | 1,371 | 0982 | 1539 | 0857 | 1,728 | 0,734 | 1,935 | 0615 | 2,157
17 | 1,133 | 1,381 | 1,015 | 1,536 | 0,897 | 1,710 | 0,779 | 1,900 | 0,664 | 2,104
18 | 1,158 | 1391 | 1046 | 1535 | 0933 | 1,696 | 0,820 | 1,872 | 0,710 | 2,060
19| 1,180 | 1401 | 1,074 | 153 | 0967 | 1,685 | 0859 | 1,848 | 0,752 | 2,023

Figura 22 — Analise de multicolinearidade (Fonte: DPIMA).
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Para uma amostra de n = 10, temosos valores de dL=0,879 e dU=1,320.

Desta forma,

Auséncia de

%utoco;'{ela- Nao Autocorrela- Nao )}utocom_ela-
| S8 Positiva | conclusivo | c3o | conclusivo | 30 Negativa |
0 dL=0,879 du=1,320 2 T4-dU=2,68 4-dL=3,12 =
2,59
Resultados RL 2 Como podemos observar na saida do

=) Dados e Varidveis

|- Coeficientes
Correlagdo
Determinacdo
R2 Ajustado
-I Testes de Hipéteses
F Calculado
Significéers
D Calculade
in Watson

-] Normalidade dos Re

Varidveis Consideradas 2

-1 e +1 desvios padrde 60%
-1,64 e +1,64 desvios p 100%
=1,96 e +1,96 desvios p 100%

-1 Diversos
Desvio Padrio 52.294
QOutliers do Modelo 0 (0.00%)
Métedo de Calculo Geral

1-09042/09048 |w|

1-0.7960 / 0.7960

nivel de confianca de 90% encontra-se na faixa
de nao

autocorrelacao (ou N&o auto-

regressa

Figura 23 — Analise o resultado do modelo (Fonte: DPIMA).

7.5. TESTES DE HIPOTESES OU TESTES DE SIGNIFICANCIA

7.5.1. CONCEITO

O teste de hipotese surge na tomada de decisbes como uma forma de
formularmos hipoteses a respeito de parametros da populacédo sob estudo do avaliador,
com a finalidade de testar suposi¢cdes, com base nas amostras observadas, que
desconfiamos possam ser verdadeiras ou néo.

Muitas vezes formulamos hipoteses com o unico intuito de rejeita-las ou anula-las.
Por exemplo, se queremos decidir se a regressao linear € adequada ou ndo para 0 n0sSso
estudo, formulamos a hipétese de que os regressores sao iguais a zero, ou seja, € 0 que
o avaliador ndo quer que ocorra. Estas hipdteses sdo aquelas que chamamos de
Hipotese Nula (HO). Qualquer outra hipétese que seja diferente da hipétese nula, ou seja,

#0, >0 e <0, chamamos de hipétese alternativa (H1).



7.5.2. ERROS DO TIPO | E ERRO TO TIPO Il

Se rejeitarmos uma hipétese quando na verdade ela é verdadeira, emos que
cometemos um erro do tipo |. Se, por outro lado, aceitamos uma hipétese quando na
verdade deveria ser rejeitada, cometemos um erro do tipo Il. Em qualquer das situacdes,
ocorre um erro de julgamento.

O objetivo de todo pesquisador é tentar reduzir ambos os erros ao maximo, o que
nao é tarefa facil. O unico meio de reduzir ambos os erros € aumentar o tamanho da
amostra. Desta forma, cresce de importancia o tamanho da amostra que escolhemos e o
saneamento amostral que nela fazemos, pois toda vez que reduzimos nossa amostra
estamos correndo o risco de aumentarmos 0s erros acima citados.

7.5.3. NIVEL DE SIGNIFICANCIA (a)

Ao testarmos uma hipotese, a probabilidade com que desejamos arriscar um erro
do tipo | € chamada de nivel de significancia. Normalmente é denotada por a e fixada
antes da retirada das amostras. Os valores usuais de a sao de 0,05 e 0,01, significando
que em 100 testes, rejeitariamos 5 vezes a hipotese, sendo ela verdadeira.

7.5.4. REGIAO CRITICA OU DE REJEICAO
Regiao sob a distribuicdo de probabilidade em que, se a estatistica de teste cair,

rejeitamos a hipétese nula HO.
7.5.5. P- VALOR

O p-valor é uma probabilidade de se obter uma estatistica de teste igual ou
superior aquela observada em uma amostra, dado que a hipétese nula HO seja realmente
verdadeira.

Por exemplo, para teste que utilizam a distribuicdo T-Student o p-valor pode ser
representado como abaixo.

Prob (T > | tcalculado |) = p-valor.

e Teste de Hipoétese bicaudal para os paridmetros da Regressao

Realizaremos o teste de hipdtese para verificar se os regressores sao diferentes
de zero, ou seja, queremos saber se existe ou ndo relagédo entre as variaveis X e Y. Por
este motivo a chamamos bicaudal, pois queremos que o parametro que multiplica X seja
maior ou menor que zero.

Ho: =0 e Hy B, #0
Para este teste utilizaremos a estatistica teste T-Student, que sera dada por:
B —b — 3427-0 \@:

t=5./s, = 52.29/3.06

6,01
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Figura 24 — Analise do P - valor (Fonte: DPIMA).

Podemos testar a hipétese de duas formas:

a. Pelo calculo do p-valor correspondente ao tcacuiado € COMparagao com o nivel de
significancia escolhido, que no caso da Avaliagado de Iméveis ja foi predefinido pela
Norma ABNT NBR 14563-2, em seu item 9.2.1, quando na tabela 1- Grau de
fundamentag&o no caso de utilizagdo de modelos de regressao Linear, estabelece
niveis de significancia de 10% para grau lll, 20% para grau |l € 30% para grau |.

Se p-valor < nivel de significancia, rejeitamos a hipotese nula (Hp). Caso contrario,
nao rejeitamos a hipotese nula (Hp).

b. Pela comparagao direta entre 0 tcaicuiado © tiabelado, d€ tal forma que se | tcaicuiado | > |
tiabelado |, rejeitamos a hipotese nula (Hp). Caso contrario, ndo rejeitamos a hipotese
nula (Ho).

Vejamos para um deles:

Suponhamos que tivéssemos escolhido Grau de Fundamentacdo lll. Para este
grau, o nivel de significancia é de 10%. Como estamos diante de um teste bicaudal,
entdo o nivel de significancia ficara dividido igualmente para cada cauda e, portanto, com
valor de 5%.

Distribuicdo T-Student

Regido Critica ou Regiao
de Rejeicao da Hipotese
Nula.

Regido Critica ou Regido
de Rejeicdo da Hipotese

Nula.

. sk "
- 1 tabelado { tabelado

Figura 25 — Distribuigao T-Student (Fonte: DPIMA).

Testando a hipotese pela comparagcdo do p-valor com o nivel de significancia,
percebemos que, na saida do software SisDEA Windows, o p-valor para o tcajcuado = 6,01
foi de 0,01%. Como 0O teaiculado = 6,01 > tiabelado com n-2 graus de liberdade = 1,8595, entéo
rejeitamos Ho.

Como dissemos anteriormente, o que queremos é rejeitar a hipétese nula, uma
vez que nao desejamos que o parametro que multiplica X seja zero.
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Teste de Hipotese unicaudal para a relacido entre variavel dependente e as
variaveis independentes

A tabela de Analise da Variancia, chamada de ANOVA, tera por finalidade fornecer

valores para que possamos realizar o Teste de hipotese de Fisher-Snedecor e verificar
qual o efeito das variaveis independentes sobre a variavel dependente.

Ho: £ =P =-.=P, =0 (ndo existe relacdo linear entre varidvel dependente e variaveis
independentes).

H1: Pelo menos um B; # 0 ( pelo menos um regressor é diferente de zero)

Para este teste utilizamos a estatistica teste F-Snedecor, que sera dada por:

Resultados RL

Dados e Varidveis

O calculo do F- Snedecor é dado por:

SQreg 98762 .47

Coeficientes
Correlagdo 1 -05048 7 09048
=36.11 S——

1 1
----- SOR 21877,53
n—2 8

1 - 0.7960 / 0.7960

- Testes de Hipdt .
F Calculado 36.11

Significdncia (0.

|

| ©
=

alculado

P - Valor em 0’6 Durbin Watson

-/ Normalidade dos Residuos
-1 & =1 desvios padrée 60%
-1,64 e +1,64 desvios p 100%
-1,96 e +1,96 desvios p 100%
Diversos

do teste

Desvie Padrie 52.294
Quthers do Modelo 0 (0.00%)
Método de Cilculo Geral

Figura 26 — Analise do F-Snedecor (Fonte: DPIMA).

Da mesma forma que anteriormente, podemos testar a hipotese de duas formas:

Pelo calculo do p-valor correspondente ao t.,c € comparagdao com o nivel de
significancia escolhido, que no caso da Avaliagado de Iméveis ja foi predefinido pela
Norma ABNT NBR 14563-2, em seu item 9.2.1, quando na tabela 1- Grau de
fundamentacao no caso de utilizagao de modelos de regressao Linear, estabelece
niveis de significancia de 1% para grau lll, 2% para grau |l € 5% para grau |.

Se p-valor < nivel de significancia, rejeitamos a hipotese nula (Hp). Caso contrario,
nao rejeitamos a hipotese nula (Hp).

Pela comparagao direta entre 0 Fcaicuiado € Ftavelado, d€ tal forma que se | Feaiculado | > |

Fiabelado |, rejeitamos a hipétese nula (Hp). Caso contrario, ndo rejeitamos a hipotese
nula (Ho).

Suponhamos que tivéssemos escolhido Grau de Fundamentacdo lll. Para este
grau, o nivel de significancia é de 1%. Como estamos diante de um teste
unicaudal, entdo o nivel de significancia sera de 1% € 0 F tapelado = F1:n-2;a = F 1:8;
0,01 = 11 ,26
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Regido critica ou de

rejeicdo
Regedo de acetacho F g £
1 t
F tabetado = F calculado =
11,26. 36.11.

Figura 27 — Distribuigdo F - Snedecor (Fonte: DPIMA).

Testando a hipotese pela comparagéo do p — valor com o nivel de significancia,
percebemos que, na saida do software SisDEA Windows, o p-valor para 0 Fcaculado =
36,11 foi de 0,01%. Como o Fcalculado = 36,11 >F tabelado — F1; n-2; a = F 1:8:0,01 = 11,26 e 0 p-
valor de 0,01% < nivel de significancia de 1%, entao rejeitamos Hy.

7.5.6. ESTIMATIVAS INTERVALARES

Apos todas as analises feitas anteriormente, chegamos ao ponto culminante da
Avaliacédo de Imdveis, que é determinar o valor do imével avaliando. Para isto, a Norma
ABNT NBR 14563-2 estabelece que lancemos mao de avaliagdo intervalar, como
discorre em seu anexo A, item A.10.

Vejamos entdo como estes intervalos sdo obtidos para um valor de X=12 de
consumo.

a) Intervalo de Confianca com nivel de confianca de 80%:

Substituindo X=12 na equagao de regressao:
Y, =141,59 +34,27x12 = 552,82

=\
. =1+M=L+w=o,1629

n o 7 10 8410
Xi- X
> xi-x]
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I;; T r?—; S ki = );12 itl‘g[?:'zsn -y hll =

| a
v| 010 / 0,05 | 0,025 0,01 0,005 0,001 | 0,0005
1| 3078 6314 | 12,706 | 31,821 | 63657 | 31831 | 636,62
2 | 1,886]] 2920 | 4303 6,965 9,925 | 22,326 | 31,598
3 | 1638 | 2353 | 3182 4,541 5841 | 10,213 | 12,924
a| 1539 | 2332 | 2776 | 3,747 4,604 7,173 8,610
s | 1,476 | 2015 | 2571 3,365 4,032 5,893 6,869
6 | 1,440 | 1,943 | 2,447 3143 | 3,707 5,208 5,959
7 | 1,4¥s | 1,895 | 2,365 2,998 3,499 4,785 5,408
8 | Q39D | 1860 | 2,306 2,896 3,355 4,501 5,041
9 | 1,383 | 1,833 | 2262 2,821 3250 | 4,297 4,781
10| 1,372 | 1,812 | 2228 2,764 3,169 4,144 4,587
11| 1,363 | 1,796 | 2,201 2,718 3,106 | 4,025 4,437

523,34 < valor médio de gasto para um consumo de 12 Kw < 582,30

Figura 28 — Analise do t-Student (Fonte: DPIMA).

Outra imposicdo da Norma, em seu item 9.2.3, € que a amplitude do Intervalo de
Confianga a 80% seja < 30% para grau de fundamentacado Ill, < 40% para grau de
fundamentagéo Il e < 50% para grau de fundamentagao I.

Vejamos entao qual a amplitude do intervalo de confianga calculado acima.
Ls—Li 58230-52334

A, - Y, 552,82

5,33%, conforme saida do SisDEA.

=0,1066=10,66%
que dividido por 2 é exatamente

b) Intervalo de Predicao com nivel de confianca de 80%:

i}l T 3002A) Syx'\/}Ti = ?12 T tlg(?j/;Syx 1+ h12 =
552,82 +1,397x52,29x4/1+0,1629 =
= 552,82+78,77 =

474,07 < valor individual de gasto para um consumo de 12 Kw < 631,59
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c) Intervalo do Campo de Arbitrio:

A Norma ABNT NBR 14563-2 estabelece que esse intervalo seja de £ 15%.
Y, +15%.Y,, =
=552,82+0,15x552,82 =

469,90 < valor para arbitrio para um consumo de 12 Kw < 635,74

:9 Modelo Editar Bxibir Vanéveis Dados Ferramentas 1 Gréficos |
->

B Madelos A\ Aderéncia Bl Modelos A\ Aderéncia e &4 Poda  ZX Residuos Y & Modelos
L2 Equagio QX Projetar 2 Equagio G Projetar , = Bagging A\ Aderéncia & Projetar
Caleular Calcular Treinamento | | . Calcular
5% Residuos [} Correlagdes 255 Residuos RNA Eiqa.wgh @Pu:getu 25 Residuos
Regressdo Linear Regress3o nio Linear Redes Neurais Artificiais DEA
ﬁ!g“ 3 ‘t.meil'? = ,4lv + X B B/ @ 9 Estimativa: 1del ;:
= Valor Unitério = Varidvel numérica
::m"‘“ Amplitude Consumo 1250
Varidvel texto
Maximo Varidveis desabilitadas
= Valor 6
Mini 523,33 A
Médib 552,82 Yi 5
Miixi 582,30
a Im = ralin P of 0
Minimo (14,25%) 47404
Maxmo (14,25%) 631,60
Minimo (IP)
Maame (IP)
= Campo de Arbitrio
RL Minimo 469,90
RL Maximo 635,74
= Pardmetros
Mivel de Confianga 80%
Estimativa pela Mada
= Coeficientes
Correlagio 1-0,9047953 (=
Sorrciacte Consumo
Valor Médio: 9,70, Minimo: 6,00, Miximo: 15,00

Figura 29 — Analise da amplitude (Fonte: DPIMA).
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8. FATORES DE HOMOGENEIZAGCAO

Os fatores de homogeneizagcdo sao utilizados quando a obtencdo de uma
amostragem totalmente homogénea raramente ocorre. Sendo o principio geral a
observagao de outras amostras cuja diferenga basica seja a caracteristica do imoével em
estudo — area, testada, profundidade, localizagéo, etc.

O Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo —
IBAPE/SP, com objetivo de uniformizar interpretagdes na aplicagado de fatores na forma
somatdria no “Tratamento por Fatores” - da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS-2005 recomendou alguns procedimentos em suas normativas, que podem
ser utilizados como exemplos de fatores. Porém, cabe ao avaliador consultar as
normativas da sua regido e a Superintendéncia local da SPU e verificar a possibilidade
de uso de fatores de homogeneizagéao.

Os fatores devem, portanto ser calculados e divulgados pelas entidades técnicas
regionais reconhecidas. O IBAPE/SP ainda afirma que o tratamento por fatores é
aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado com caracteristicas mais
proximas possiveis do imével avaliando.

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 9.2.2., apresenta as tabelas para o
enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagédo no caso de utilizagdo de
tratamento por fatores. A seguir sdo apresentados alguns dos principais fatores indicados
na Norma do IBAPE/SP 2011:

° Fator da oferta ou fonte (Fo): usualmente os imdveis sdo ofertados em
valor superior ao que sao efetivamente transacionados, devido a elasticidade de preco
por parte do vendedor, que tende a ceder no curso da negociagdo, devendo ser aferido
por meio de uma continua observacdo de mercado, mas ocorre normalmente num
intervalo que varia entre 0,80 e 1,00.

. Fator de localizacdo ou transposicao (Ft): refere-se as diferencas de
valores entre imoéveis situados em locais distintos, uma vez que, por mais assemelhados
que os elementos sejam, a amostragem possui discrepancias relativas a localizagao, o
que pode ser obtido na planta genérica de valores do municipio, na informagdo de
pessoas ligadas ao mercado imobiliario local ou mesmo pela propria experiéncia do
profissional, sugerindo-se que seus limites fiquem entre 0,60 e 1,40.

. Fator de frente ou testada (Ff): a influéncia da variagdo da frente ou da
testada do terreno na formacédo do valor é obtida através da utilizacdo de formula
empirica de uso corrente, relacionando-se a frente efetiva do terreno e a testada de
referéncia:

Ff=(TR/t)"0,25

Onde:
> TR = testada de referéncia (lote padrao); e
> t = testada do elemento pesquisado

Esta férmula é valida para o intervalo compreendido entre a metade e o dobro da
testada de referéncia. Fora desses limites tem-se: menor que TR/2: Ff = 1,1892; e maior
que 2TR: Ff = 0,8409.

. Fator de topografia (Fg): € aquele que corrige as diferengas entre imoveis
cujo perfil topografico difere, a partir de indices calculados ou tabelas, sendo o mais
adotado aquele que considera a situagao paradigma num terreno plano, com coeficiente
1,00.
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TABELA 2: DADOS PARA O CALCULO DE TOPOGRAFIA (FG)

Percentual Fator
Até 5% 0,95
DECLIVE De 5a10% 0,90
Maior que 10% 0,80
Suave 0,95
ACLIVE Acentuado 0,90
Fonte: IBAPE/SP
. Fator de esquina ou frentes multiplas (Fe): utilizado sempre que o imovel

avaliando ou algum dos elementos pesquisados possui mais de uma testada,
normalmente situados em esquina, sempre analisando em fung¢ao do uso, destinacao e
imposicdes legais, cujo valor numérico usualmente € obtido em tabelas empiricas ou de
férmula matematica, variando de 1,10 a 1,50.

. Fator de aproveitamento ou zoneamento (Fz): indice ligado diretamente
a legislagdo municipal, relativo ao uso e ocupagdao do solo urbano, que prescreve
limitacbes aos terrenos, referentes a sua destinagdo, ao modelo de assentamento, ao
coeficiente de aproveitamento, a taxa de ocupacao, dentre outros aspectos.

E importante que se estabelecam previamente as relagdes numéricas entre eles,
sempre levando em consideragao ndo apenas as possibilidades maximas permitidas pela
legislacdo, mas a efetiva ocupacéo local.

. Fator de superficie (Fs): é aquele que compara a condi¢cdo do solo
superficial entre o imdvel avaliando e os elementos pesquisados, em fungdo das
dificuldades que venham a acarretar terrenos com caracteristicas distintas da situagao
paradigma igual a 1,00, correspondente a superficie seca, cujos indices sugeridos sao:
Brejosa = 0,90, Alagadiga = 0,75 e permanentemente alagada = 0,60.

. Fator de padrao de acabamento (Fd): € um fator cuja aplicagdo € muito
significativa no caso de imdveis residenciais, possuindo importancia relativa no caso de
escritorios e pouca importancia no caso de lojas, uma vez ter esta ultima um padrao de
acabamento em fung¢ao das instalagcdes adequadas a atividade a ser desenvolvida no
local. Esta ligado diretamente as diferengas de acabamento existentes entre o imével
avaliando e os elementos pesquisados, podendo ser obtido através de comparacao do
custo unitario dos padrdes considerados, variando usualmente entre 0,80 e 1,20.

° Fator de area (Fr): fator de aplicacdo no qual se observa que o valor
unitario por metro quadrado diminui quando a area aumenta, sendo que o indice é
calculado pela raiz oitava da divisdo da area do imovel pesquisado sobre a area do
imovel avaliando:

Fr=(Ap/Aa)*k

Onde:
> Ap= area do imovel pesquisado;
> Aa= area do imovel avaliando;

Para:

k = 0,25, se a diferenga entre as areas for menor ou igual a 30%;

k = 0,125, se a diferenca entre as areas for maior que 30%.

Finalmente, € importante ressaltar que a utilizacido de todos os fatores listados
acima nao é obrigatdria numa avaliagdo, devendo o profissional fazer as devidas analises
no sentido de selecionar aqueles aplicaveis a cada caso.
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9. ESPECIFICAGAO DAS AVALIACOES
A ABNT NBR 14653 - Parte 1, no item 9. Especificagado das avalia¢gdes, que:

“A especificacao sera estabelecida em razdo do prazo demandado,
dos recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados
de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.”

AABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 9.1.1. afirma que:

“9.1.1. A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante dos graus de
fundamentagdo e precisdo desejados tem por objetivo a
determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néao
representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo € passivel de fixagao a priori.

9.1. GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

A ABNT NBR 14653 - Parte 1, no item 9. Especificacdo das avaliagdes, ainda
afirma que:

“As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentagao e
preciséo.
A fundamentagao sera funcido do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em
razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados
amostrais disponiveis.
A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacao.
Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagédo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.
Os graus de fundamentagcédo e de precisdo nas avaliagdes serdo
definidos nas demais partes da NBR 14653, guardado o critério
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau
| € o menor.”

AABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 9.1.2. afirma que:

“9.1.2. Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrigdes
desta Norma serdo denominados laudos de avaliagdo. O grau de
fundamentagédo atingido deve ser explicitado no corpo do laudo.
Nos casos em que o grau minimo | for atingido, devem ser
indicados e justificados os itens das Tabelas de especificagdo que
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nao puderam ser atendidos e os procedimentos e calculos utilizados
na identificacéo do valor.”

No caso de insuficiéncia de informagdes que nado permitam a utilizagdo dos
métodos previstos nessa Norma, o trabalho ndo sera classificado quanto a
fundamentacéao e a precisao e sera considerado parecer técnico, como definido na ABNT
NBR 14653-1. Os laudos de uso restrito podem ser dispensados de especificagao, em
comum acordo entre as partes.

As especificagdes devem obedecer aos itens previstos na ABNT NBR 14653-2 e
devem-se atentar para a metodologia adotada, pois dependendo do método a norma
apresenta uma tabela especifica.

A ABNT NBR 14653 parte 2, no item 9. Especificacdes, apresenta nas Tabelas de
1 a 11, o enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentagao e precisdo no caso
da utilizagao dos diversos tipos de metodologias. Desta forma, o avaliador devera atentar
para a metodologia adotada e utilizar a tabela especifica para verificar o grau de
fundamentacao e precisao alcancado.

TABELA 3: TABELAS DA ABNT NBR 14653 — 2 — ESPECIFICACOES
ESPECIFICACAO

Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regressao
linear.

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de
utilizagdo de modelos de regressao linear.

Tabela 3 | Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores.
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de

Tabela 1

Tabela 2

Tabela 4 utilizagao de tratamento por fatores.

Grau de preciséo nos casos de utilizacdo de modelos de regresséo linear
Tabela 5

ou do tratamento por fatores.

Grau de fundamentacao no caso de utilizacido do método da quantificagao
Tabela 6 Y

de custo de benfeitoria.
Tabela 7 Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso da

utilizacdo do método da quantificacdo de custo de benfeitoria.

Tabela 8 | Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do método involutivo.
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso da
utilizacdo do método involutivo.

Tabela 10 | Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do método evolutivo.
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso da
utilizacdo do método evolutivo.

Tabela 9

Tabela 11

Fonte: ABNT NBR 14653 - Parte 2

A Tabela 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de
regressao linear da norma ABNT NBR 14653 - Parte 2, apresenta 06 (seis) itens que
devem ser analisados e o somatdrio dos pontos de acordo com a descricdo e a avaliacéo
realizada, identifica qual grau de fundamentagcdo é possivel enquadrar o respectivo
laudo.
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9.2. ANEXOS DA NORMA DE AVALIAGAO ABNT NBR 14653 PARTE 2

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, apresenta em seus anexos, normatizagcbes e
informacdes para o calculo do valor dos imdveis, como pode ser visualizado na Tabela 4.

TABELA 4: ANEXOS DAABNT NBR 14653 — 2
ANEXOS
Procedimentos para a utilizagdo de modelos de regressao linear:
apresenta os pressupostos basicos, a verificacdo dos pressupostos do

Aneon modelo, tais como linearidade, normalidade, homocedasticidade,
(normativo) ~ . . o .
autocorrelacao, colinearidade e multicolinearidade, testes de
significancia, etc.
Anexo B Procedimentos para a utilizacdo de tratamento por fatores: apresenta

(normativo) | recomendagdes quanto a amostra, saneamento da amostra, fatores, etc.

Anexo C
(informativo)

Recomendacgdes para tratamento de dados por regressao espacial.

Anexo D Recomendacgdes para utilizacdo de analise envoltéria de dados
(informativo) | (envoltdria sob dupla ética) (EDO/DEA).
Anexo E

. . Recomendacgdes para tratamento de dados por redes neurais artificiais.
(informativo)

Fonte: ABNT NBR 14653 - Parte 2

O Anexo A, no item A.2 Pressupostos basicos, ressalta que:

“(...) observar os seus pressupostos basicos, principalmente no que

se refere a sua especificacdo, normalidade, homocedasticidade,

nao multicolinearidade, n&o autocorrelacdo, independéncia e

inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de obter avaliagdes

nao tendenciosas, eficientes e consistentes, em especial as
seguintes:

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):

n=3(k+1)
paran<30,ni=3
para 30 <n < 100, ni=2100% n
paran > 100, ni= 10
Onde:
» ni € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de
utilizacdo de variaveis dicotbmicas e variaveis qualitativas
expressas por cédigos alocados ou codigos ajustados.”

Os demais itens do Anexo A - Procedimentos para a utilizagdo de modelos de
regressao linear devem ser verificados pelo avaliador no caso de aplicagao de regresséo
linear, assim como os demais anexos das normas devem ser utilizados caso a
metodologia seja outra.
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9.3.

AS PARTES DO LAUDO

A ABNT NBR 14653 - Parte 2, no item 10. Apresentacdo do laudo de avaliacao
apresenta quais sdo as informacdes necessarias e suficientes para ser autoexplicavel e
apresentar.

A norma ainda evidencia que os laudos de avaliagdo devem ser apresentados no
modelo completo ou simplificado, sendo que o modelo simplificado contém de forma
sucinta as informag¢des necessarias ao seu entendimento e ja o completo contém todas
as informacdes necessarias e suficientes para ser autoexplicavel. Desta forma a Tabela
05 a seguir apresenta o conteudo minimo dos laudos de avaliagao e a diferenca entre um
laudo completo e simplificado para a norma.

TABELA 5: APRESENTACAO DO LAUDO DE AVALIAGAO

Laudo completo Laudo simplificado

a) | ldentificagédo do solicitante; Identificagdo do solicitante;

b) | Finalidade do laudo; Finalidade do laudo;

c) [ Objetivo da avaliacao; Objetivo da avaliagao;

d) [ Pressuposto, ressalvas e fatores | Pressuposto, ressalvas e fatores
limitantes; limitantes;

e) | Identificacdo e caracterizagdo do | Identificagdo e caracterizagcdo do
imovel avaliando; imovel avaliando;

f) | Diagnostico de mercado Diagnéstico de mercado

g) | Indicacido do(s) método(s) e Indicagao do(s) método(s) e
procedimento(s) utilizado(s); procedimento(s) utilizado(s);

h) | Indicar a especificagdo atingida, com | Indicar a especificacdo atingida, com
relagdo aos graus de fundamentagao | relacéo aos graus de fundamentagéo
€ precisao; € precisao; e

i) Planilha de dados utilizados; -

j) | Descricao das variaveis do modelo; -

k) | Tratamento dos dados e identificacdo | Tratamento dos dados e identificagdo
do resultado (com calculos, campos do resultado (com calculos, campos
de arbitrio e demais resultados; de arbitrio e demais resultados.

) Resultado da avaliagdo com data de | -
referéncia; e

m) | Qualificacdo completa e assinatura do | -
avaliador.

Fonte: ABNT NBR 14653 - Parte 2

O Laudo de Avaliacao, portanto, deve ser:

° Claro;

° Objetivo;

. Conciso;

. Preciso; e
. Conclusivo.

Para tanto, sdo as Normas Avaliatorias que fixam as diretrizes dos Laudos de
Avaliacdo de imoveis, classificando-os quanto a natureza, instituindo terminologia e
convengdes, definindo metodologia e critérios, fixando o que antigamente era chamado
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de “Nivel de Rigor” ou “Nivel de Precisao da Avaliagao”.

A Instrucao Normativa 01 da SPU, de 2 de dezembro de 2014, descreve no Art.
10°, que:

“Art. 10. O laudo de avaliagcao devera ter todas as suas paginas
rubricadas e/ou assinadas, sendo a ultima obrigatoriamente
assinada por responsavel técnico com a indicagdo do seu
registro no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia-
CREA ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo-CAU e de
matricula quando elaborado por técnicos da SPU.”

Além dos requisitos minimos previstos nas normas pertinentes (ABNT NBR 14653
e suas partes), devem ser impressas e anexadas ao laudo: fotografias do bem avaliando,
plantas e croquis, imagens aéreas, memoriais descritivos, manuais de orientacéo,
planilha com as referéncias de mercado (elementos amostrais), memodria de calculo,
copia da documentagao do bem, copia da respectiva ART, dentre outros elementos que
enriquegam o trabalho.
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10. ANOTAGOES PARA AVALIAGAO NO AMBITO DO EXERCITO

O item 3 deste Caderno de Orientacdo apresenta importantes definicdes para o
processo de exploragao econémica e alienagao de iméveis da Unido. A figura a seguir
apresenta um fluxograma para auxiliar no entendimento das modalidades de avaliagao
no ambito do Exército Brasileiro.

A\{ALIAC.&O NO
AMBITO DO
EXERCITO

PERMISSAO DE

LOCACAODE PNR| | ARRENDAMENTO CESSAO DE USO i SERVIDOES
TERRENOSOU BARBEARIA, LAVANDERIA,
[ | GLEBAS | ALFAIATARIA E SIMILARES
SISTEMADE
VISUAL
ANTENASE CAIXA ELETRONICO, POSTO
—  BAMCARIO, CORREIOS E
SIMILARES SIMILARES

|| CRECHE, ESCOLA, POSTO DE
SAUDE E SIMILARES

Figura 30 — Fluxograma de avaliagdo no ambito do Exército (Fonte: DPIMA).

Seja qual for o método empregado, é imprescindivel seguir os passos descritos na
norma de avaliagao e nos itens ja mencionados neste Caderno de Orientacéo:

. Vistoria e caracterizacdo, quando devem ser considerados os aspectos
gerais da regido onde se localiza o imével propriamente dito, principalmente:
v Aspectos geograficos;
v Infraestrutura urbana (sistema viario, rede de agua e esgoto, energia
elétrica, etc.);
v' Equipamentos comunitarios (transporte coletivo, escolas, comércio, etc.); e
v Utilizagao atual e potencial (posturas municipais, tendéncias de uso).

. Pesquisa de mercado, para a obtencdao de dados a serem usados na
avaliacao;

. Escolha do método avaliatério, em funcdo do resultado da pesquisa, de
forma a obter-se a maior confiabilidade possivel do resultado da avaliagéo;

. Calculos e tratamento dos dados, conforme a técnica recomendada para o
método selecionado; e

. Consideracdes finais e conclusdes, momento em que devem ser citados os

aspectos considerados relevantes para a fixacao final do valor.
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10.1. LOCAGAO DE PROPRIO NACIONAL RESIDENCIAL (PNR)

A avaliagao de imovel para locacao de PNR deve ser realizada quando,
preliminarmente, for evidenciado que no periodo de vigéncia do contrato de locagédo o
imével ndo necessitara ser utilizado por militares do Exército, devendo-se submeter a
autoridade administrativa superior o referido laudo e as justificativas para o valor
adotado.

Para o calculo do valor de locagao, deve-se realizar pesquisa de pregos de
mercado de aluguéis de imdveis semelhantes ao imovel avaliando e utilizar o método
comparativo, ou outra metodologia constante na NBR 14.653 - Parte 2, para realizar o
Laudo de Avaliagao.

Para avaliagédo de locagdo de PNR, segue um exemplo que pode servir de
base para as avaliacbes. Observe na Tabela 6 um exemplo de Ficha de Vistoria —
Pesquisa de Mercado, e as variaveis utilizadas para a avaliagao de imével tipo casa.

TABELA 6: EXEMPLO DE FICHA DE VISTORIA — PESQUISA DE MERCADO
FICHA DE CAMPO

Tipologia Casa ou Apartamento — conforme avaliando
Local Endereco (Rua, Av., CEP) do imovel
Quartos Identificar o numero de quartos
Vagas de Garagens Verificar o numero de vagas de garagem
Piscina Existéncia de piscina ou nao
Esquina Imovel de esquina ou ndo
Tipo de Terreno Inclinado (1) ou Plano (2)
Area Construida (m?) Area Total construida do imovel
Area Total (m?) Area do Terreno do imével
Valor do Imével (R$ ou Pode ser total ou unitario
R$/m?)
Contato Dados do corretor ou proprietario - informante
Data da visita Data de visita ao imovel — pesquisa de mercado
Cddigo do Imovel Numeracgao cadastral do imovel na corretora
|ldade do Imovel Indica a idade do imovel

~ . Indica padrao construtivo, baseado no estudo de valores
Padrao Construtivo

do IBAPE

VO -VR-VC Obtido na Planta Genérica de Valores para o Municipio

Fonte: DPIMA

A escolha da metodologia fica a cargo do avaliador; entretanto sugere-se
o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, baseado na existéncia de imdveis
suficientemente semelhantes ao avaliando, resguardadas as suas peculiaridades
inerentes aos seus respectivos locais.

Para as variaveis do modelo, sugere-se utilizar algumas do exemplo de
ficha de vistoria acima, porém em alguns casos podem ndo apresentar influéncia na
determinagao do valor, de forma que as mais significativas podem ser: “Nr de Vagas de
Garagem”, “Area Construida” e/ou “Area Total”, “ldade do imével”, “Padrao Construtivo”,

“V-Planta Genérica de Valores”, “Tipo de Terreno” e “Localizagao”.
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10.2. ARRENDAMENTO

10.2.1. ARRENDAMENTO DE TERRENOS OU GLEBAS

Em algumas situagdes existe o interesse da Unido em ceder areas que néo
contenham benfeitorias, ou seja, terrenos ou glebas, sob o regime de arrendamento.
Nestes casos, o avaliador realizara o laudo de avaliacdo para arrendamento do imével.

Para avaliacdo de terrenos o método mais indicado € o comparativo direto de
dados de mercado, ja para o caso de glebas, o melhor sera o método involutivo,
conforme a norma da ABNT NBR 14.653. Portanto, preferencialmente deve ser utilizado
o método comparativo de dados. Na auséncia de dados amostrais semelhantes, o
avaliador pode optar pelo método involutivo.

Preliminarmente, o avaliador devera buscar uma amostra de dados de terrenos
anunciados para locagdo no mercado local ou em regides homogéneas. Caso nao seja
possivel levantar dados de mercado referentes a locagdes, poderao ser utilizados dados
de terrenos a venda na regido, entretanto devera ser aplicada ao valor de cada imoével
pesquisado, alternativamente, a razdo entre valor de aluguel e valor de venda de imdveis
na regidao ou a taxa de rendimento mensal referente a poupanca indicada pelo Banco
Central do Brasil.

10.2.2. ARRENDAMENTO DE SISTEMA DE COMUNICAGAO VISUAL

A avaliacdo de area para arrendamento de sistema de comunicagao visual é
bastante comum nas regides militares, porém ainda nao existe um “consenso” com
relacdo ao seu valor. A ABNT NBR 14653 e a IN 01/2014 da SPU n&o apresentam
metodologias para a cobranga desse tipo de arrendamento de area. Sugere-se, consultar
a SPU local e os 6rgdos municipais e/ou estaduais, tais como o Departamento de
Estradas e Rodagem, para verificar as taxas cobradas e se existe alguma legislagao local
que possa auxiliar no calculo da cobranca.

O avaliador devera fazer a pesquisa de mercado e atentar para as variaveis que
poderdo ser mais significativas no seu modelo. A tabela 7 apresenta algumas variaveis
que podem ser utilizadas neste tipo de arrendamento.

TABELA 7: EXEMPLO DE VARIAVEIS — SISTEMA DE COMUNICAGCAO VISUAL
FICHA DE CAMPO — COMUNICAGAO VISUAL

Tipologia Outdoor, Front light, backlight, painel luminoso, triedo, etc.
Localizagao Endereco (Rua, Av., CEP) da area a ser cedida
Distancia da Pista Variavel quantitativa — melhor visibilidade
Via Se é arterial, coletora ou principal
Tipo de Terreno Inclinado (1) ou Plano (2)
Area Total (m?) Area do Terreno do imével
Valor (R$ ou R$/m?) Pode ser total ou unitario
luminaca Indicar se é necessario ponto de luz, rede de acesso a
uminacao e ou rede :
internet
Seguranca Indicar se existe seguranga/guarita, para acesso a area
Contato Dados do corretor ou proprietario - informante
Data da visita Data de visita ao imével — pesquisa de mercado

Fonte: DPIMA
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Alguns sistemas de comunicagdo visual necessitam de iluminagdo. S&o
estruturas mais sofisticadas do que um outdoor, de modo que o avaliador devera analisar
os requisitos minimos de instalacdo do sistema de comunicagao visual, para poder
justificar o valor adotado para o laudo de avaliagao.

Desta forma, é importante conhecer os tipos de divulgacdo comumente utilizados
no mercado. Alguns autores afirmam que “engenho de divulgagdo de publicidade é o
conjunto formado pela estrutura de fixagdo, pelo quadro préoprio e pela publicidade ou
propaganda nele contida’. Ou seja, engenhos de publicidade s&do todas aquelas
estruturas que trazem propagandas, possiveis de serem observadas por cidadaos que
transitam em locais publicos.

Neste sentido, o arrendamento para sistema de comunicagdo visual tem sido
comumente realizado nas diversas Organizagdes militares, principalmente aquelas que
se localizam as margens de rodovias. Esse tipo de arrendamento destina-se a
publicidade do tipo midia externa que fica a margem do aquartelamento, podendo ser do
tipo outdoor, front light, backlight, painel luminoso, triedo ou outra forma.

O avaliador devera consultar, por exemplo, o “Cédigo de posturas” do local onde
sera feito o arrendamento, para verificar se as informagdes prestadas relativamente ao
engenho de publicidade estdo de acordo com a lei de posturas do municipio. Diversas
regides apresentam valores de taxas, calculados levando-se em consideragédo o tamanho
do engenho de publicidade (area util de propaganda), além do modo de veiculagéo, da
iluminagéo, do movimento e do tipo de mensagem.

A Prefeitura de Belo Horizonte € um exemplo: estabelecem uma regularizacao,
leis que normatizam a cobranga. A prefeitura divulga anualmente os “valores da taxa de
fiscalizacdo de engenhos de publicidade — TFEP: Taxa de Fiscalizagdo de Engenhos de
Publicidade, exigidos por engenho, segundo o tipo de veiculagéo, a area, a luminosidade
e a animagdo”’. Assim o avaliador devera buscar informacgdes relativas a area do
avaliando para servir de base na cobranca.

A Prefeitura de Belo Horizonte ainda apresenta, na sua legislagdo, uma
classificagdo para os engenhos de divulgagao de publicidade bastante interessante para
o conhecimento dos avaliadores de imoveis da Unido. Vejamos o que o Art. 3° Dos tipos
de engenhos, da Lei Nr 9.799, de 30 de dezembro de 2009:

‘Art. 3° - Consideram-se engenhos de divulgagdo de

publicidade:

| - tabuleta ou “out-doar” - engenho fixo, destinado a colocagao

de cartazes em papel, substituiveis periodicamente;

Il - painel - engenho fixo ou moével constituido por materiais que,

expostos por longo periodo de tempo, ndo sofrem deterioragcdo

fisica substancial, caracterizando-se pela baixa rotatividade da

mensagem,

Il - letreiro - a afixagdo ou pintura de signos ou simbolos em

fachadas, marquises, toldos, elementos do mobiliario urbano ou

em estrutura propria;

IV - faixa, bandeira ou estandarte - aqueles executados em

material ndo-rigido, de carater transitorio;

(...) VI - dispositivo de transmissao de mensagem - engenho

que transmite mensagens publicitarias por meio de visores, telas
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e outros dispositivos afins.”

O Art. 4° Da classificagdo dos engenhos, da Lei Nr 9.799, de 30 de dezembro de
2009, afirma que:

“Art. 4° - Os engenhos de divulgagédo de publicidade classificam-
se em:

| - luminosos - aqueles que possuem dispositivo luminoso
proprio, ou que tenham sua Vvisibilidade possibilitada ou
reforgcada por dispositivo luminoso ou de iluminagéo, ainda que
néo afixados diretamente na estrutura do engenho;

Il - ndo luminosos - aqueles que ndo possuem dispositivo
luminoso ou de iluminagéo;

Il - animados - aqueles que possuem programacgéao de multiplas
mensagens, movimentos, mudanca de cores, jogos de luz ou
qualquer dispositivo intermitente.”

Como os valores podem variar de acordo com tamanho e caracteristicas do
engenho de publicidade, o valor a pagar precisa ser calculado caso a caso, além de que
o valor a ser cobrado no laudo de avaliagcdo € algo de grande importancia para a
preservagao do espago publico, ja que engenhos de publicidade instalados de maneira
irregular podem causar a deterioragdo do ambiente publico, prejudicando a paisagem e a
segurancga nas ruas da cidade.

10.2.3. ARRENDAMENTO PARA INSTALAGAO DE ANTENAS E SIMILARES

O arrendamento para instalagdo de antenas e similares pode ocorrer nos Gpt
E/RM, de forma que é importante ressaltar as seguintes defini¢des:

o Antenas: no caso de area destinada a colocagdo de antenas de
televisao/radio/bandas de internet, podendo ser em terreno livre de construcido ou
instalada na parte superior do aquartelamento, geralmente este tipo de cessdo de uso
nao atende as necessidades diretas do publico interno do aquartelamento, mas serve
como apoio as atividades da sociedade, sendo vedada qualquer outra destinagao; e

o Servidores/Colocation: no caso de area destinada a instalagdo de
servidores/colocation, sendo que o termo colocation se refere ao servico de aluguel da
infraestrutura necessaria para o seu servidor se conectar a internet.

Sobre Arrendamento para instalagdo de antenas, o autor Marcondes (2009) no
seu artigo técnico: “Aluguel de sitios para torres de telefonia: Metodologia e critérios para
avaliagdo”, afirma que:

“O desenvolvimento acelerado do uso da telefonia celular e da
tecnologia da informagéo tem gerado intensa procura por locais
adequados para a instalagcdo de antenas que passam a se
constituir num elo de extensa rede de telefonia movel.

Evidentemente, indicagbes genéricas, como as obtidas de
corretores, ou através de ofertas na Internet, contendo apenas
informagbées vagas como enderego, area e pre¢o, ndo sao
suficientes para compor uma amostra, pois ndo é qualquer
terreno que se presta a servir como sito de uma ERB, mesmo
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vizinho, ja que pode ndo dispor da mesma qualidade de
recepgéo de sinais de radio.

Por isso, um sitio onde ja se encontra instalada uma ERB pode
diferir de outro, por exemplo, situado em frente, do outro lado de
uma rodovia, porém sem as mesmas facilidades de energia
eléetrica, de vigilancia e segurancga indiretamente exercida por
terceiros, e de pronto acesso para a manutengao.

Uma ERB ¢ um nucleo de negoécio gerado pelos milhares de
acessos por elas recebidos e canalizados a outros nucleos e
importantes centros de comunicagdo em todo o mundo. Embora
ndo se negue a relevdncia do valor do imével onde se
localiza, o valor do aluguel deve ser medido, ndo s6 pelo valor
da area que ocupa, mas pela sua posi¢ao estratégica na rede de
telecomunicacbes, e de outros fatores com caracteristicas
especificas como relevo, topografia, vizinhanga, capazes de
distingui-los de outros préoximos.”

Sobre Arrendamento para Servidores/Colocation, vale ressaltar o que
o SERPRO (Servigo Federal de Processamento de Dados):

“Colocation € uma modalidade de servico em que o Cliente
hospeda seu hardware no Data Center. Assim, o Cliente obtém
toda infraestrutura com tecnologia de ponta necessaria para
manter suas aplicagbes on-line com seguranga. Conta com
espagco em racks, fornecimento de energia elétrica, conexao
dedicada com a internet, seguranga fisica, seguranga ldgica,
nobreaks, monitoramento de acesso e ambiente climatizado.”

Desta forma, entende-se que este € um aluguel de um espago fisico e conexéo
de internet para o servidor. Geralmente este tipo de cessdo de uso nao atende as
necessidades diretas do publico interno do aquartelamento, mas serve como apoio as
atividades da sociedade, sendo vedada qualquer outra destinagdo. Para o avaliador é
preciso levar em consideragao algumas questdes, que podem ser umas das variaveis do
modelo, como pode ser visualizado na tabela 8:

TABELA 8: EXEMPLO DE VARIAVEIS — SERVIDORES/COLOCATION

FICHA DE CAMPO
Tipologia Servidor/Colocation
Localizagao/Instalagdes Endereco (Rua, Av., CEP) — instituigao
| Garantir que os dados estarao protegidos, conferir se o
nfraestrutura e ~

datacenter possui sistema de prevengao a fatores externos

Segurancga/Acesso Analisar as politicas de seguranga fisico e virtual do local
Area Total (m?) Area
Valor (R$ ou R$/m?) Pode ser total ou unitario
Suporte Técnico Se existe equipe técnica de Tl para suporte
Contato Dados do corretor ou proprietario - informante
Data da visita Data de visita ao imovel — pesquisa de mercado
Fonte: DPIMA

81



10.3. AVALIAGCOES PARA CESSAO DE USO

Cessao de uso é aquela em que o Poder Publico consente o uso de bem publico,
para que nela se possa de desenvolver atividade que, de algum modo, traduza interesse
para a coletividade.

No caso do Exército Brasileiro, as cessdes de uso podem ser de diversos tipos e
para diversas finalidades, tais como: barbearia, lavanderia, alfaiataria, restaurantes,
cantinas, postos bancarios, correios, todos com o intuito de atender as necessidades do
publico interno do aquartelamento, sendo vedada qualquer outra destinagcdo para o
espaco publico excedido.

A IR 50-13, no seu Art. 9°, ja mencionado, que a cessao de uso € uma das formas
de uso de um imovel ou benfeitoria em finalidade complementar. O Art 25 desta mesma
IR 50-13 que a cessao de uso para exercicio de atividades de apoio é a forma pela
qual o Comando do Exército faculta a terceiros, a titulo oneroso ou gratuito, mediante
contrato, a utilizagdo de imoveis sob sua jurisdicdo, visando dar suporte as suas
atividades, a critério do comandante, chefe ou diretor de OM. A seguir, estdo descritas
algumas observacgdes para a avaliagdo de imoveis de cessao de uso.

10.3.1. CESSAO DE USO PARA BARBEARIA, LAVANDERIA, ALFAIATARIA E
SIMILARES

Inicialmente, é importante destacar os seguintes conceitos:

o Alfaiataria: area destinada ao funcionamento de um estabelecimento comercial
que confeccione e venda artigos militares do Exército Brasileiro, acessorios, roupas,
presentes e souvenires, exceto os que contenham propaganda politico-partidaria e fagam
apologia a atos ilicitos (simbolo, imagem e letras), para atender as necessidades do
publico interno do aquartelamento, sendo vedada qualquer outra destinagao; e

o Barbearia: area destinada ao funcionamento de um estabelecimento comercial
que realize corte masculino de cabelo (tesoura e maquina), acabamento com navalha e
barba do publico interno do aquartelamento, sendo vedada qualquer outra destinagao.

Nestas avaliacbes recomenda-se a utilizacdo do Método da Renda, conforme a
NBR 14.653-2, no qual o avaliador devera considerar:

a. Estimacgao das receitas:
v Nr de cadeiras para barbeiro;
v Salario médio (R$) do barbeiro sénior;

v Nr de cortes por més, em média (Cb/Sd, S Ten/Sgt e Of), levando em
conta o tempo médio de corte de cabelo feito por um barbeiro sénior;

v Valor médio (R$) dos cortes; e
v Outros.
b. Estimacgao das despesas:
v Energia elétrica;
v Materiais de consumo de barbearia;
v Taxas e impostos; e
v Outros.
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No caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados e mercado,
sugere-se buscar dados semelhantes, como aluguel de lojas comerciais e/ou saldao de
beleza, que possam ser utilizados como amostra.

Deve-se levar em consideracdo que a cessdo de uso nas areas militares
proporciona maior seguranga ao cessionario, devendo-se levar em conta tal variavel. Na
figura a seguir pode-se verificar imagem de area cedida para barbearia.

Figura 31 — Cessao de uso para Barbearia, no DEC (Fonte: DPIMA).

10.3.2. CESSAO DE USO PARA RESTAURANTE, CANTINA, LANCHONETE E
SIMILARES

As cessdes para atividades de apoio do tipo restaurante, cantina, lanchonete
e similares podem, a critério do avaliador, ser realizadas pelo Método da Renda ou pelo
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Em geral, opta-se pelo método comparativo quando se trata de cessdo em
areas pertencentes a Organizagcbes Militares com grande efetivo e em regides com
médio a alto IDH. Para quartéis de publico restrito (baixo efetivo) e localizados em
regides isoladas e de dificil acesso, recomenda-se a adog¢do do Método da Renda,
conforme a NBR 14.653-2.

10.3.3. CESSAO DE USO PARA CAIXA ELETRONICO, POSTO BANCARIO,
CORREIOS E SIMILARES

No caso de cessdes de uso para caixa eletrdbnico o avaliador devera
considerar as particularidades de cada caso. E importante destacar que, na maioria dos
casos, a metodologia empregada sera o Método Comparativo de Dados, sendo que em
situagdes em que o avaliador julgue cabivel, podera utilizar o Método da Renda.

Deve-se levar em consideragdo que a cessao de uso para caixa eletronico,
posto bancario, correios, etc, nas areas militares proporciona maior seguranga ao
cessionario.

Geralmente a avaliacdo de caixa eletrbnico é considerada complicada visto
possuir area a ser cedida pequena, em média uma area de 2,00m? (para uma unidade de
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terminal eletrbnico), desta forma o avaliador deve buscar outras variaveis capazes de
demonstrar o mercado além da area.

A pesquisa de dados de mercado neste caso € restrita, mas deve ser
realizados pelo avaliador em lojas de conveniéncia, shoppings e em outras instituigdes
publicas. O avaliador deve identificar e procurar obter informagdes de quanto € o valor de
aluguel (mensal ou anual) dos terminais de autoatendimento da amostra de dados.

Reitera-se que alguns servigos para instalagdo de caixas eletrénicos séo
terceirizados pelas agéncias bancarias, de forma que o avaliador devera, sempre que
possivel, fazer contato com as agéncias e verificar se o valor realmente da pesquisa con
com o valor de mercado a ser cobrado; ou seja, deve buscar o valor mais justo.

Neste caso devem-se identificar as caracteristicas do terminal de
autoatendimento tipo Caixa Eletrénico a ser instalado no aquartelamento, tais como:
quantidade de terminais, tipo de banco do caixa eletrénico (se € um banco privado ou
publico), a localizagdo dentro da edificagdo onde sera instalado o terminal, itens de
seguranca, climatizacdo, acesso, etc.

N&o é recomendado, se o avaliando for um caixa eletrbnico, o avaliador
buscar dados de agéncia bancaria, pois com certeza o valor de mercado da cessao de
uso para a agéncia é superior ao de um terminal de autoatendimento. Porém, se o
avaliador tiver informagdes apenas dos terminais (mais de um) é possivel que este valor
possa ser utilizado, mas ajustado pelas variaveis.

Na figura a seguir, pode-se verificar imagem de area cedida para caixa
eletrénico.

Figura 32 — Cesséo de uso para caixa eletrénico, no QGEx — Quartel General do Exército
— Brasilia/DF (Fonte: QGEX).

A seguir pode-se observar um exemplo de ficha de campo, que pode auxiliar
na compilagcdo dos dados e analise das possiveis variaveis do modelo a ser adotado.
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TABELA 9: EXEMPLO DE VARIAVEIS — CAIXA ELETRONICO

FICHA DE CAMPO
Nome e tipo da edificagdo onde se encontra o terminal de
Tipologia autoatendimento (por exemplo: shopping center, loja
comercial, instituicdo publica, loja de conveniéncia.
Localizagao dentro da | Localizagdo dentro da edificagdo onde se encontra o terminal de
edificacdo autoatendimento, visando também a sua seguranga, acessos, etc.
O nome do Banco que possui o caixa eletrbnico em questao e se é
um banco privado ou publico.
Numero de terminais existentes no local pesquisado (pode ser s6
01 (um) caixa eletrénico, ou uma bateria de caixas que compdem
uma agéncia bancaria).
Area ocupada pelos Terminais de Autoatendimento conforme
contrato de cada edificacdo — nessa area ndo deve ser incluida a
area de atendimento gerencial/negocial do tipo agéncia/caixa,
apenas a area dos terminais de autoatendimento.

Tipo de Banco

Nr de Terminais de
Autoatendimento

Area ocupada pelos
Terminais de
Autoatendimento (m?)

Valor Mensal da Este valor pode ser total ou unitario. E importante verificar se o
cesséo de uso (R$) valor € mensal ou anual.

Contato Dados do corretor ou proprietario - informante

Data da visita Data de visita ao imovel — pesquisa de mercado

Fonte: DPIMA

10.3.4. CESSAO DE USO PARA CRECHE, ESCOLA, POSTO DE SAUDE E
SIMILARES

As areas destinadas as cessdes de uso para atividades especificas de apoio
em Organizagdes Militares, como por exemplo creches, escolas, postos de saude e
similares, deverdo ser avaliadas de acordo com a finalidade; ou seja, o avaliador devera
levar em consideragao diversos aspectos, como por exemplo:

a. Se a atividade tem fins lucrativos (cessdo onerosa) ou ndo (cessao
gratuita);
b. O publico que sera atendido pela atividade (militar, civil ou misto);

C. Existéncia ou ndo de dados de mercado semelhantes ao avaliando na
regidao do imovel para utilizagdo do método comparativo; e

d. Utilizacao do Método da Renda em caso de atividades com fins lucrativos.

10.4. PERMISSAO DE USO

As IR 50-13, no CAPITULO VI — DA PERMISSAO DE USO, Art. 30° e Art. 31°, §1°,
afirmam que:

“Art. 30. Permissdo de uso é a forma pela qual o Comando do
Exército consente na pratica de determinada atividade incidente
em imovel ou benfeitoria sob a sua jurisdigéo, a titulo gratuito ou
oneroso, por curto espaco de tempo, para a realizagdo de
eventos ou atividades que justifiquem a concesséo, a critério do
comandante, chefe ou diretor de OM.”
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“Art. 31. A permissdo de uso dispensa licitacdo. E precéria e
revogavel, sumariamente, a qualquer tempo sem 6nus para o
Comando do Exército, sendo comum para uso de auditorios,
instalagcbes desportivas, estandes de tiro, piscinas, picadeiros,
espacos para instalagdo de sistema de comunicac¢éo visual ao ar
livre e demais atividades similares.

§ 1° O prazo de vigéncia é de até trés meses, podendo ser
prorrogado por igual periodo ou inferior, desde que né&o
ultrapasse o limite maximo de seis meses.”

Para permissao de uso, o valor da exploragao devera ser calculado de acordo com
0 que preconiza o Art. 34 da IN SPU Nr 1, de 2 de dezembro de 2014 (conforme tabela
do anexo 2), com destaque para a formulagédo apresentada no Art. 8° da referida Portaria,
que estabelece o valor do prego publico a ser pago por ente publico ou privado, com
prazo de até noventa dias pela permissdo de uso. Atentar para a Nota Explicativa do
Memorando Circular Nr 10, de 27 de janeiro de 2014, da SPU.

Interessante destacar que, pela formulagcdo apresentada na portaria supracitada
da SPU, ndo € necessaria a elaboracédo de Laudo de Avaliagdo para a permisséo de uso.

10.5. AVALIAGOES PARA SERVIDOES

Segundo Lima (2013), a serviddo administrativa em imdveis rurais é um
apossamento feito pelo poder pubico ou empresa concessionaria do servico publico para
instalagdo de uma linha de transmissdo ou duto enterrado, sendo praticamente unanime
na literatura que existe um 6nus ao imdével que deve ser indenizado causado por essa
obra. Trata-se de um exemplo no qual se faz necessaria a elaboracdo de laudos de
engenharia que calculem esse prejuizo de forma exata. Usualmente, os engenheiros se
valem de aliquotas ou coeficientes de serviddo aplicados aleatoriamente sobre o valor
das terras, sendo essa uma das criticas ao processo.

Um dos critérios mais conhecidos que utilizam aliquotas é o de Phillipe Westin,
utilizado para o caso de linhas de transmissdo em areas rurais. Conforme Guilhon
(2003), para o caso de linhas de transmissé&o o critério estabelece que o valor maximo de
depreciagdo é de 63% decorrente do somatdrio dos fatores especificados relativos a
proibigdo de construgéo, a limitagdo de culturas, a perigos decorrentes de rompimento de
cabos, a inducao, a incbmodos decorrentes de fiscalizacdo e reparos e desvalorizacio
do remanescente.

Segundo Guilhon (2003), na literatura sdo encontradas criticas ao método de
Phillipe Westin ou a metodologias similares, pois os fatores sdo empiricos e nao levam
em conta a legislagdo, bem como as tecnologias atualmente disponiveis.

Geralmente, o critério basico para a avaliacdo de depreciagdes decorrentes de
serviddes € o da diferenca entre o valor do imével e de seus frutos, antes e apds a
implantacdo do objeto (linha de transmissédo, tubulacbes, passagens de pedestres e
veiculos, etc). No caso das serviddes geralmente a indenizagdo a ser paga é menor do
que o valor de mercado calculado para alienagdo, uma vez que a Unido nao perde a
propriedade da parcela do terreno afetada, lembrando que podem ser consideradas
outras perdas, como operacionais, por exemplo, principalmente em se tratando de areas
militares.
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De acordo com a ABNT NBR 14653-2: 2011:

“11.2.2. Critérios
11.2.2.1. O valor da indenizacdo pela presenca de serviddo
corresponde a perda do valor do imovel decorrente das restricbes a
ele impostas, calculadas alternativamente por:
a) diferenga entre as avaliagbes do imovel original e do imovel
serviente (imovel que sofre restricdo imposta por serviddo), na
mesma data de referéncia (critério “antes” e “depois”), com
consideragdo de circunstancias especiais, tais como alteragcdo de
uso, ocupacao, acessibilidade e aproveitamento,
b) diferenga entre os valores presentes dos rendimentos imobiliarios
liquidos relativos ao uso do imovel antes e depois da instituicdo da
servid&o.
11.2.2.2. Prejuizos causados as benfeitorias atingidas devem ser
avaliados.
11.2.2.3. Perdas adicionais decorrentes da instituicdo da serviddo
no imoével, como a cessacdo de atividade econémica, devem ser
consideradas, quando solicitadas.”

A ABNT NBR 14.653 - Parte 3, destaca no item 10.10.2. Valor da indenizagéo

algumas recomendacgées:

“O valor da indenizagéo pela presenga de serviddo em propriedade
rural, quando cabivel, € o decorrente da restricdo ao uso do imovel
afetado, que abrange o descrito em 10.10.2.1 a 10.10.2.4.
10.10.2.1 Prejuizo correspondente a uma porcentagem, explicada e
justificada, do valor da terra, limitado ao seu valor de mercado.
10.10.2.2 Prejuizo correspondente ao valor presente da perda de
rendimentos liquidos relativos as produgbes vegetais na area objeto
da servid&o.
10.10.2.3 Prejuizos relativos as construgées, instalagées, obras e
trabalhos de melhoria das terras atingidas pela faixa de servidéao,
que devem ser avaliados com base em 10.2 e 10.7.
10.10.2.4 Outras perdas decorrentes na propriedade, quando
comprovadas.”

Cucco (2001) afirma que partindo dos impactos causados pela instalacdo de linhas
de transmissdo e alta tensido, pode-se entender a real necessidade de que a area
pelas torres ocupadas e seu entorno sejam protegidas de utilizagbes. Esta
preocupacgao se da pela seguranga da populagdo, uma vez que nao é permitida sua
permanéncia nesses locais. As restricdes a utilizacdo visam a evitar danos ou acidentes
€ que por isso, devem ser evitados.

Para tanto, s&o inumeros os documentos que objetivam normatizar o que deve ser
restringido nas linhas de transmissao, assim como qual a largura do corredor que deve
existir como Faixa de Servidao onde estas restricdes sao validas. WOSNY (2010) afirma
que a area a ser protegida de utilizagbes e, portanto, considerada Faixa de Servidao, tem
abrangéncia determinada pela tensdo dos cabos, de forma que a legislacdo determina
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que, para torres de alta tensédo de 138 kV (138.000 volts), a Faixa de Servidao seja de 15
metros ao longo de todo o trecho para ambos os lados a contar do centro da torre,
totalizando um corredor de 30 metros. A Figura 33 a seguir ilustra as distancias a serem
respeitadas conforme a tensao nos cabos.
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Figura 33 - llustrativo sobre as diferentes tensdes e suas respectivas Faixas de Servidao
(Fonte: WOSNY, 2010).

10.5.1. PRINCIPAIS FALHAS ENCONTRADAS E OBSERVAGOES GERAIS

Como observagdes gerais de falhas encontradas nos processos de
avaliagcao/ pesquisa de mercado para exploragao econémica, inclusive seus contratos,
nas OM, podem ser citadas:

a. Pesquisas de precos/valor de mercado incompletas, nao
apresentando as referéncias principais das empresas consultadas (enderego/contato das
imobiliarias consultadas e de seus representantes), de preferéncia assinadas e
carimbadas (datadas) pelo seu representante. O processo, entretanto, deve apresentar a
pesquisa de preco de modo transparente, sendo o mais preciso possivel;

b. Objeto da exploragdo econb6mica definido de maneira incompleta,
tanto no que respeito a parte do imovel (descricao das benfeitorias e etc) a ser explorada
quanto a finalidade da exploracdo econdmica. A definicdo devera apresentar:
identificacdo do projeto, objeto a ser licitado, situagao atual do imével, plantas do imével
e da parcela envolvida, justificativa, fundamento legal, modalidade da licitagdo, valor
minimo e pagamento contratual, prazo estipulado da contratagao e critérios de correcgao,
responsabilidade da contratante e do contratado e fiscalizacdo e acompanhamento, entre
outros aspectos; e

C. Determinados processos de arrendamento, CDRUR e locagao, em
funcdo da complexidade que podem apresentar, necessitam de avaliagao elaborada por
firmas e/ou pessoal técnico capacitado, para que a determinagcdo do valor minimo de
referéncia seja o mais correto, justo e preciso. Sao exemplos:

> Faixas de serviddo onde o valor da indenizagéo pela presenca
de serviddo em propriedade rural, quando cabivel, é o decorrente da
restricdo ao uso do imovel afetado. O calculo dos prejuizos, feito por
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especialistas, geralmente correspondente a uma porcentagem,
explicada e justificada, do valor da terra, limitado ao seu valor de
mercado, tais como: prejuizo correspondente ao valor presente da
perda de rendimentos liquidos relativos as produgbes vegetais na
area objeto da serviddo, prejuizos relativos as construgées,
instalagbes, obras e trabalhos de melhoria das terras atingidas pela
faixa de servidao, etc.

> Iméveis que né&o apresentam similaridade no mercado, em
termos de caracteristicas fisicas, locacionais, de area, de edificagbes,
entre outras, demandam, dessa forma, metodologias de avaliagéo
especificas para determinagao do valor de locagéo.

No que tange aos critérios de reajuste nos contratos de exploragao
econdmica, as seguintes observagdes devem ser levadas em conta:

a. O reajuste dos pregos praticados no contrato administrativo firmado
por orgaos ou entidade da Administracdo Publica direta ou indireta da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios é tratado no Art. 40, inc. XI, Art. 55, inc. lll,
da Lei Nr 8.666, de 1993 e nos Art. 1°, 2° e 3° da Lei Nr 10.192, de 2001;

b. Os contratos em que seja parte 6rgao ou entidade da Administracao
Publica direta ou indireta da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios,
serao reajustados ou corrigidos monetariamente de acordo com as disposi¢des da Lei Nr
10.192/2001 e, no que com ela ndo conflitarem, com as disposicdes da Lei Nr 8.666/93;

(3 A analise das disposicdes legais aplicaveis a matéria permite concluir
que a estipulagdo de correcdo monetaria ou de reajuste por indices de precos gerais,
setoriais ou que reflitam a variacdo de custos de produgao ou dos insumos utilizados nos
contratos: (i) € vedada nos contratos de prazo de duragéo inferior a um ano; (i) é
admitida nos contratos de duragao igual ou superior a um ano; e

d. O reajustamento de precos, quando admitido, pode se dar sob a
forma de reajuste por indices gerais, especificos ou setoriais, de acordo com o objeto da
contratagao, ou por repactuacao, aplicavel sempre que for possivel identificar a variacéao
nominal dos custos do contrato administrativo para a prestagdo de servigo continuo,
como ocorre com os contratos com dedicagao exclusiva de mao de obra.

10.5.2. CALCULO DE DEPRECIAGAO CAUSADA PELA SERVIDAO

A seguir, sao listados os principais preceitos e definicbes constantes nas
diversas legislagdes que regem o assunto:

a. Segundo a ABNT NBR 14.653-1, em seu item 3.40, servidao é:
“Encargo especifico que se impée a uma propriedade em proveito
de outrem”.

b. Entende-se por Faixa de Servidao como sendo:

“A faixa de terra ao longo do eixo de um empreendimento de
interesse social (Linhas de Transmissdo, dutos enterrados ou
aéreos, Estacbes de Agua e Esgoto, estradas, etc), cujo dominio
permanece com o proprietario, porém, com restricbes ao uso
necessdrias para garantir a seguranga das instalacées e das
pessoas que convivem com o empreendimento.
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De acordo com a CELGpar (2000) em sua “Especificagdo técnica para
limitacdo do uso de faixa de linhas de subtransmissao e transmissao:

“2. Consideracdes Gerais
21. as faixas de linhas de subtransmissdo e transmissao
caracterizam-se como locais limitagbes no uso e ocupagao.
2.2. O uso compartilhado desses locais depende de analises
técnicas e de segurancga, estabelecidas nas normas técnicas
brasileiras e especificacbes e procedimentos da concessionaria de
energia.
2.3. A norma técnica NBR 5422 — Projeto de Linhas Aéreas de
Transmisséo de Energia Elétrica — Procedimento, estabelece os
critérios a serem observados para a convivéncia da linha de
subtransmissao/transmissdo com obstaculos e com a execugao de
atividades por terceiros na faixa de passagem e no seu entorno.”

C. De acordo com o item 11.2.1.1 da ABNT NBR 14.653-2, a servidao sera
classificada como:

“11.2.1. Classificacao

11.2.1.1. Quanto a natureza, entre outras:

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

- Predial: quando a restrigdo for imposta a um imovel serviente (por
exemplo area do Exército) para uso e utilidade do imovel serviendo
(por exemplo Linhas de Transmissao, tubulagées, Estagoes de
Tratamento de Esgoto, ou outras benfeitorias para utilizagao de
interesse social).

11.2.1.2. Quanto a finalidade, entre outras:

- passagem de pedestres e veiculos;

- passagem de linhas de transmissao;

- passagem de tubulacdes.

d. As Instrugcdes Reguladoras de Utilizagao do Patriménio Imobiliario da Unidao
Jurisdicionado ao Comando do Exército (IR 50-13), no §2° do Art. 35, impdem que:

“A contraprestagdo a que se refere o presente artigo, denominada
preco, podera ser efetuada de uma unica vez ou mediante
pagamento parcelado.”

e. Eventuais duvidas ou questionamentos deverdo ser encaminhadas a
Diretoria de Patriménio Imobiliario e Meio Ambiente (DPIMA) do Exército, que buscara
orientar conforme as legislagbes em vigor.

10.5.2.1. CALCULO DO VALOR DA SERVIDAO

Conforme o item 11.2.2 da ABNT NBR 14.653-2, o valor da servidao devera
ser calculado pela diferenga entre a avaliagcdo do imoével antes da serviddao e apds a
implantacdo do empreendimento. Assim, a indenizagao devera ser:
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I"'ss."'.':déo = ["':a.‘lc'::-'el antes LF:.‘.“.E::-'E! depois (.Eq‘ 1,)
Onde:
» V servidao = valor da serviddo (R$)
» Vimovel antes = valor do imével antes da servidao (R$)

» Vimovel depois = valor do imével depois da implementagdo da servidédo (R$)

Neste contexto, ressalta-se que o valor da servidao equivalera a depreciagao
do valor do imoével causada pela implantagdo do objeto da servidao, que correspondera
a um percentual do valor de mercado do imével. Assim teremos:

. =V . =K.V . ‘ 2
T’ss.":-':dao } depreciafdo }“5“ imovel antes (‘Eq‘ 2)
Onde:
> K5 = coeficiente de servidao, que representa o percentual de depreciacéo do
imével.

» Vimévet ances = oriundo de Laudo de Avaliacdo do Valor de Mercado do imével
delimitado pela faixa de servidao, calculado conforme a norma NBR 14.653.

Aplicando o Ks, conforme a Eq. 2, o avaliador encontrara o Valor da
Indenizagcdo a Unido, que devera ser liquidada por meio de pagamento em parcela
unica, parcelas mensais, parcelas anuais ou por meio de permuta por obras ou
servicos de interesse do Comando do Exército.

Para o calculo do valor da depreciacdo causada pela servidao (Coeficiente de
Servidao Kg), orienta-se que o engenheiro de avaliagdes utilize, alternativamente:

a. Critério de Philippe Westin: para passagem de Linhas de Transmissao de
Energia Elétrica em areas rurais (PHILIPPE WESTIN, década de 70); ou

b. Método de Pellegrino: para os demais tipos de servidées (PELLEGRINO,
1983).

Orienta-se, ainda, que seja utilizada a proposta formulada por Dos Anjos,
Walter Zer (1999) que na sua publicagdo em “Critérios e Métodos para a Determinagao
do Coeficiente de Servidao em Faixas de Dominio”, considerou a influéncia da relagao
entre a area de servidao e a area total do imével no valor final do Coeficiente de
Servidao, conforme sera explicado posteriormente.

O avaliador podera, ainda, adotar outro critério para o calculo do valor de
depreciagdo, desde que devidamente justificado tecnicamente e estando em
consonancia com a ABNT NBR 14.653.
10.5.2.2. CALCULO DA DEPRECIACAO (Ks)

As formas recomendadas para o calculo do Coeficiente de Depreciagao sao:

a. Critério de Philippe Westin:

Para o caso de linhas de transmissdao de energia elétrica em
areas rurais, o critério de Philippe Westin estabelece que o coeficiente de depreciacao
sera decorrente do somatério dos fatores (Tabela 10) relativos a:

o Proibicao de construgao: refere-se a proibicao de construgdes de edificacbes
dentro da faixa de servidao;
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o Proibicao de culturas: refere-se a proibicdo de todo e qualquer tipo de atividade
agropecuaria dentro da faixa de serviddo, bem como seus processos de aragem,
irrigacao, plantio, colheita, pastagem, etc;

o Limitacao de culturas: refere-se a limitacdo de determinados tipos de culturas
agropecuarias, tais como semoventes, plantagdo de arvores de médio e grande portes,
culturas que exijam utilizagdo de maquinarios que oferegam risco as instalagdes da Linha
de Transmissao, etc;

o Perigos decorrentes: referem-se a possibilidade de rompimento de cabos de
energia elétrica, quedas de torres, etc;
o Inducao e efeito corona: referem-se a influéncia da indugao eletromagnética na

saude humana e de outros animais, bem como a existéncia do efeito corona, causado
pelo campo eletromagnético elevado que provoca faiscas nas proximidades dos cabos
de alta tensao.

o Fiscalizagao, reparos e manutencgao: referem-se aos incbmodos causados pela
necessidade de se permitir a entrada de profissionais responsaveis pela fiscalizagao,
reparo e manutencao das instalagdes da Linha de Transmissao;

o Desvalorizagdo do remanescente: refere-se a desvalorizagdo causada pela
serviddo na area remanescente do imovel, ou seja, perda de valor da area fora da faixa
de servidao; e

o Seccionamento do imoével (cortes): refere-se a divisdo do imével em partes, ou
seja, ao “corte” do terreno devido a presenga da Linha de Transmisséao.

TABELA 10 - FATORES DEPRECIATIVOS DE PHILIPPE WESTIN.

TABELA DE PHILIPPE WESTIN

Fatores depreciativos (If:‘tj:r:::) Aplicavel
Proibicdo de construcéao 0,30 Sim ou Nao
Proibicdo de culturas 0,30 Sim ou Nao
Limitagcbes de culturas 0,10 Sim ou Nao
Perigos decorrentes 0,02 Sim ou Nao
Inducao e efeito corona 0,03 Sim ou Nao
Fiscalizagdo, reparos e manutengao 0,05 Sim ou Nao
Desvalorizagdo do remanescente 0,10 Sim ou Nao
Seccionamento do imovel (cortes) 0,10 Sim ou Nao
Soma dos fatores de depreciagao Somatoério dos indices aplicaveis

Fonte: Guilhon (2003).

Assim, o Coeficiente de Servidao (Ks) correspondera ao somatério
dos indices ou fatores de depreciacdo encontrados conforme a tabela 04.

K. = Z(indices aplicaveis) (Eq.3)

Apos o calculo do Coeficiente de Servidao pelo Critério de Philippe
Westin, o avaliador podera considerar a influéncia da extensao da faixa de serviddo em
relagdo a area total do imével (faixa de serviddo + remanescente).

Para tal, indica-se a utilizacdo da proposta formulada por Dos Anjos
(1999) para o ajuste do Fator de Servidao (Ks), conforme descrito a seguir:
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N _ (=x)
Ksojustado = Ks'-i‘-"--' = (IZ(_indices ap!icéveis_)) (Eq.4)

, _ Area da faixade servidio

onde, X = (Eq.5)

Area total do imovel

b. Método de Pellegrino:

Segundo Pellegrino (1983), os danos provocados pela servidao
podem ser classificados em trés Classes de Danos, conforme a Tabela 11.

TABELA 11 — CLASSIFICACAO DE PELLEGRINO.

CLASSES DE PREJUIZOS DECORRENTES
DANOS
Incs Perda de privacidade
ncémodos A .
Onus como zelador de expropriante
Riscos Risco de vazamento, fogo e exploséo

Efeitos psicologicos sobre area préxima

Restricao a pastagens e culturas de pequeno porte
Restricao a culturas de médio porte

Restricao a culturas de grande porte

Perda da exclusividade de uso da terra

Posigcao da faixa em relagao a propriedade
Restricdo ao direito de edificar

Restricdes de uso

Fonte: Pellegrino (1983).

Na sua metodologia, Pellegrino (1983) atribui um Fator de
Ponderagao (P) para cada uma das trés Classes de Danos, pois se considera que cada
Classe tem um peso na depreciacdo do imovel, que € diretamente proporcional ao
potencial do prejuizo causado pela servidao, conforme a Tabela 12.

TABELA 12 — FATORES DE PONDERACAO.

CLASSES DE .
DANOS FATORES DE PONDERACAO (P)
IncéHmodos P=7%
Riscos Pr=3%
Restricbes de uso Py =90%

Fonte: Pellegrino (1983).

Segundo Pellegrino (1983), para cada tipo de dano cabera ao
avaliador, mediante estudo do caso, decidir quanto a existéncia ou nado do dano e, no
caso da presenca da perturbagdo, devera atribuir uma pontuagcdo de acordo com o
potencial do dano, conforme a Tabela 13.
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TABELA 13 — NIVEIS DE PERTURBACAO.

CLASSES DE DANOS PERTURBAGOES PONTUACAO
Perda de privacidade Oou1
Incobmodos Onus como zelador da expropriante Oou1
Perturbacao maxima ( Imax) Y Imax =2
Risco de vazamento, fogo e explosao 0,1,20u3
Riscos Efeitos psicoldgicos sobre area préxima | 0,1,20u 3
Perturbagiao maxima ( Rnax ) > Rmax =6
Restricdo a pastagens e culturas de Oou1
pequeno porte
Restricdo a culturas de médio porte Oou1
Restrigdo a culturas de grande porte Oou1
Restrigoes de Uso Perda de exclusividade de uso da terra Oou 1
Posigao da faixa em relagao a Oou1
propriedade
Restricao ao direito de edificar Oou1
Perturbacao maxima ( Upnax) Y Unax =6

Fonte: Pellegrino (1983).

Desta forma, Pellegrino (1983) afirma que, apds o avaliador indicar a
pontuacao referente a cada tipo de dano causado pela servidao ao imdével serviente, este
devera calcular o Nivel de Perturbacgao (N), conforme as equagdes 5, 6 e 7 a seguir:

e Nivel de Incomodos (N)):

21 __
.'P‘;r — E . 5
T (Eq.5)
Onde:
» | = pontuagéo atribuida pelo avaliador aos danos de Incbmodos; e

» Imax = pontuacdo maxima para Incobmodos, conforme a Tabela 07.

¢ Nivel de Riscos (Ng):
2R

s

Np =5

—  (Eq.6)

Onde:
» R = pontuacéo atribuida pelo avaliador aos danos de Riscos; e
» Rmax = pontuagdo maxima para Riscos, conforme a Tabela 07.

e Nivel de Restricoes de Uso (Ny):
U

:EU

Ny (Eq.7)

max

Onde:
» U = pontuacéo atribuida pelo avaliador aos danos de Restri¢des de Uso; e
» Umax = pontuacdo maxima para Restricdes de Uso, conforme a Tabela 07.

Na sequéncia, o avaliador devera encontrar o Fator de Dano (K),
provocado pela instituicdo da servidao, o qual correspondera ao somatorio dos fatores Ki,
KR e KU para os tipos de dano.

O calculo de cada fator KlI, KR e KU sera feito multiplicando-se o
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respectivo Nivel de Perturbagdo (N) pelo seu Fator de Ponderagdo (P), conforme as
equacdes 8, 9 e 10, para entdo se chegar ao Fator de Dano (K).

e Fator de Incomodos (K)):
K,=N;.P;, (Eq.8)
e Fator de Riscos (Kg):
Kg=Ng.Pg (Eq.9)
o Fator de Restricoes de Uso (Ky):
Ky=Ny.Py; (Eq.10)
e Fator de Dano K:
K=K;,+Kzg+Ky (Eq.11)
Apods o célculo do Fator de Dano K, o avaliador devera considerar a
influéncia da extensao da faixa de serviddao em relagéo a area total do imével (faixa de

servidao + remanescente), conforme a proposta de DOS ANJOS (1999).

I"S = K':I-;i',\\' — (:h.., €1 hoR & h‘U) '._-1-.:'\-.,' (Eq. 12)

, __ Arsada faixade servidioc

L £ »
Onde, Arsga total do tmovsl

10.5.3. CALCULO DO VALOR INDENIZAVEL

Apos encontrado o Coeficiente de Depreciacédo (Ks), o avaliador podera
chegar ao Valor Indenizavel ou Valor da Depreciagdo, o qual sera calculado
multiplicando-se o Ks pelo Valor total do imével antes da servidao, ou seja:

V. =Ks. V, (Eq.13)

indenizavel imovel antes

10.5.4. PAGAMENTO DO VALOR INDENIZAVEL

De acordo com o processo de CDRUR que for instaurado, o pagamento do
Valor Indenizavel podera ser feito em parcela unica, parcelamento mensal ou
parcelamento anual, dentro do prazo estipulado pela Concesséo.

a. Pagamento em parcela Unica:
Para o pagamento em parcela unica, o valor correspondente sera o
Valor da Servidao ou Valor da Depreciacao, ou seja, 100% do Valor Indenizavel (Eq. 13),
devendo ser liquidado no inicio do contrato do CDRUR, em uma unica amortizagao.

b. Pagamento em parcelas mensais ou anuais:
Para o pagamento em parcelas mensais ou anuais, o avaliador
devera considerar o parcelamento do Valor da Serviddo (ou Valor da Depreciagdo) em
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tantas parcelas mensais ou anuais quantas forem as correspondentes ao prazo total do
CDRUR, devendo ser considerada a taxa de juros compensatorios para o calculo do
valor das parcelas, segundo o TCU.

Assim, o calculo do valor das parcelas (mensal ou anual), devera ser
conforme o fluxo apresentado na Figura a seguir.

N parcelas para os N meses(ou anos)

0 1 2 3 4 N-3 N-2 N-1
P fP TP fP *P *P fP fP
e |
- (1+i] —_IP
- M)
-t (1+i)?* P
. {"H'I]"I . '—% P
L (1'”)“'1
\J
Valor da _ P = Parcela (mensal ou anual)
Servidao ™ VPL i = taxa de juros compensatorios
(mensal ou anual)

Figura 34 — Fluxo.

-1
VPL = Vserviaso = Z

Jj=0

P
(1+1i))

(Eq.14)

Como o Valor da Servidao sera conhecido, pois tera sido calculado na Avaliagcao
como Valor Indenizavel, teremos que a Equagao 14 possuira apenas o valor P como
incégnita, ou seja, o avaliador podera encontrar o valor de cada parcela P (mensal ou
anual) a ser indicada para o CDRUR, apenas resolvendo a equagao.

A seguir, sera apresentado um exemplo pratico com o intuito de elucidar as
principais duvidas que normalmente surgem sobre o assunto.

EXEMPLO DE AVALIAGAO DE AREA DE SERVIDAO

TIPO: ESTAGAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO (ETE)

FINALIDADE DO LAUDO: Avaliagdo para o calculo do valor de indenizagao
referente a serviddao causada pela implantagdo de uma Estagcédo de Tratamento de Esgoto
em area da Uniao (area total do imoével = 400.000,00 m2). Sera instaurado o processo de

CDRUR, com prazo de 30 anos, e pagamentos em parcelas anuais durante o prazo total
da Concessao, ou seja, entrada + 29 parcelas.

ESPECIFICAGAO: Solicita-se que o avaliador informe no Laudo o Valor da

indenizacao, bem como o valor previsto para as parcelas anuais, conforme previsto para
o CDRUR em questéo.
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SOLUGAO:

1) Apos estudo feito pelo avaliador, foi encontrada e justificada uma area de Faixa de
Serviddo correspondente a 13.000,00 m?;

2) Em seguida, o avaliador realizou pesquisa de mercado e montou uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis semelhantes ao avaliando;

3) ApoOs a coleta da amostra, utilizou-se o Método Comparativo de Dados de
Mercado (NBR 14.653) e foi encontrado o valor de mercado do imdvel,
correspondente ao valor do imovel (dentro da faixa de serviddo) antes da
instituicdo da servidao:

Vimévet ances = RS 2.000.000,00

4) Na sequéncia foi utilizado o Método de PELLEGRINO, aliado a Proposta de DOS
ANJOS (1999), para o célculo do Coeficiente de Serviddao (Ks), conforme os
calculos abaixo:

a) Atribuicdo da pontuagao para cada tipo de perturbacédo, conforme os Niveis
de Perturbagao encontraram-se os seguintes resultados descritos na tabela 14 a seguir;

TABELA 14 — RESULTADOS DO EXEMPLO PARA CADA TIPO DE PERTURBAGAO.

Classes de PERTURBAGOES Pontuggéo Pon_tua’géo
Danos possivel atribuida
Perda de privacidade Oou1 1
Incébmodos Onus como zelador da expropriante Oou1 1
Perturbacao por Incébmodos > Imax=2 >Y1=2
Risco de vazamento, fogo e exploséo 0,1,20u3 2
Riscos Efeitos psicologicos sobre area proxima 0,1,20u3 3
Perturbacao por Riscos > Rmax=6 >R=5
Restricdo a pastagens e culturas de Oou1 1
pequeno porte
Restricao a culturas de médio porte Oou1 1
Restrices de Restricdo a culturas de grande porte Oou1 1
U Perda de exclusividade de uso da terra Oou1 1
SO - . s
Posigcao da faixa em relagao a Oou1 0
propriedade
Restricao ao direito de edificar Oou1 1

Perturbagao por Restrigées de Uso > Unax =6 >U=5

b) Calculo dos Niveis de Perturbacao (N):

%1 2
Nivel de Incémodo: Ny==——=-=1
z > Imax 2
Nivel de Ri N LR > 0,83
Nivel de Riscos: Ng = =-=0,
" ERma‘x 6
rr -] . ] . ~ L] » EU 5
Nivel de Restricbes de Uso: Ny = SU =g 0,83
max

c) Calculo dos Fatores das Classes de Danos (K|, Kg_e Ky): os fatores de
ponderacao P,, Pr e Py encontram-se na Tabela 06 - Fatores de ponderacido, sendo
encontrados os seguintes valores:
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Fatorde Incomodos: K;=Np.Pi=1.7%= 7%
Fator de Riscos: Kg= Ngz.Pg=0,83.3% = 2,5%
Fator de Restricdoes de Uso: Ky = Ny.Py =0,83. 90% = 75%

d) Calculo do Fator de Dano K:

K=K +Kz +Ky; =7% + 2,5% + 75% = 84,5% = 0,845

e) Calculo do Coeficiente de Serviddo (Ks), considerando a influéncia da
extensao da Faixa de Servidao em relacao a area total do imdvel, conforme a proposta

de DOS ANJOS (1999):

Ks 5 KI'Z'J.—X} = (_0,845)'21_'1::'

= 0,0311

o Area da faixa de servidio _ 1279337
Area total do imbvel 411.038,41

Ks = (0,845)'1700311) — 08494 = 84,94%

5) Calculo do Valor Indenizavel:

4 = 0,8494. R$2.000.000,00= R$ 1.698.800,00

r 4 — ~ 4 -
‘:’r’.den:’:aue.’ hS o imovel antes

6) Calculo do Valor da Parcela Anual (P), pelo periodo de 30 anos (1 + 29):

N=1
r » p
"":ndsn:'zévef — L'serv:’dio = m
j=0

Onde:
» N =n°de anos do CDRUR = 30;
» P = Valor da parcela anual do CDRUR; e
» i =taxa de juros compensatorios de 12% a.a.

29
P

1.698.800,00 = Z ;
— (1+0,12)’

Resolvendo a equagao acima, encontra-se que P = 215.852,42.

Parcela Anual = R$ 188.299,33 (por 30 anos)

7) Reajuste anual das parcelas:

Como é de praxe, a cada ano o valor previsto para a parcela P devera ser
reajustado com base na variagao do indice de mercado previsto no contrato do CDRUR
(geralmente pelo IGP-M), ou seja, a indicagdo do indice econémico a ser utilizado no
reajuste anual NAO fara parte do Laudo de Avaliacéo, e sim do instrumento da referida
Concesséo.
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11.CONSIDERAGOES FINAIS

Os laudos de avaliagao para fim de alienacdo e uso em finalidade complementar de
imoveis da Unido, jurisdicionados ao Exército, devem ser, obrigatoriamente,
homologados pela Secretaria do Patriménio da Unido (SPU). O prazo de validade das
avaliagdes, contado a partir da data de sua realizagédo, sera de 12 (doze) meses,
conforme Artigo 24, Inciso VIl da Lei Nr 9.636/98 (alterado pelo Art.19 da Lei Nr
13.240/2015) e Incisos | e Il do “Art. 28 da IN SPU Nr 01/2014”.

“VII - o preco minimo de venda sera fixado com base no valor de
mercado do imovel, estabelecido em avaliagdo de precisdo feita
pela SPU, cuja validade sera de doze meses;

§ 2°0 Para realizagcdo das avaliagbes de que trata o inciso VI, é
dispensada a homologacdo dos servigos técnicos de engenharia
realizados pela Caixa Econémica Federal.”

A Instrucao Normativa 01 da SPU, de 2 de dezembro de 2014, descreve no
Paragrafo §2°, Art. 10°, que:
“§2° Os laudos elaborados por terceiros deverdo ser acompanhados
da Anotagcdo de Responsabilidade Técnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT e deverdo observar o0s
procedimentos previstos na Secdo VI do Capitulo 1V desta IN.”

O Art. 62 da IN SPU Nr 01/2014 afirma que:

“Art. 62. As avaliagbes de imoveis efetuadas por terceiros deverdo
ser submetidas a apreciacdo da area técnica da Superintendéncia
do Patrimbénio da Unido para que subsidie o respectivo
Superintendente quanto a homologagcdo das mesmas, em
observéancia das normas técnicas pertinentes.”

O Art. 7° da IN SPU Nr 01/2014, da a redacgao a respeito das competéncias para a
realizacdo de imdveis da Uniao e de seu interesse, conforme segue:

“Art. 7° As avaliagbes dos imoveis da Unido e de seu interesse
poderdo, a critério do Orgdo Central ou das Superintendéncias e
mediante autorizagdo expressa destes, ser realizadas:

| - pela Caixa Econbémica Federal - CAIXA, mediante contrato
especifico ou

determinacdo em lei;

Il - por particulares habilitados, mediante celebragéo de contratos e
convénios,

observados no que couber a legislagéo de licitagdo publica;

Il - por profissional devidamente habilitado com registro ativo no
CREA ou no CAU:; e

1V - pela unidade militar interessada, nos casos de imoveis da Unido
cedidos sob regime de arrendamento pelas Forcas Armadas,
cabendo a SPU homologéa-las.”

As avaliagbes poderao ser revalidadas por igual periodo se, ao final do prazo de
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validade, a variagao dos pregos dos imoéveis no mercado imobiliario nao ultrapassar 8%
(oito por cento) acumulados em seu periodo original (Art. 29 da IN SPU Nr 01/2014).

Cada Gpt E/RM deve regularmente encaminhar a Diretoria de Patrimdnio Imobiliario
e Meio Ambiente (DPIMA) o quadro de avaliadores imobiliarios atualizados (engenheiros
e arquitetos), juntamente com os respectivos diplomas do curso de graduagao
(engenharia ou arquitetura) e do certificado do curso de avaliagdo de imoveis. A DPIMA
encaminhara os documentos para a SPU para fins de credenciamento dos avaliadores
pela Secretaria.

A DPIMA deve regularmente manter atualizado o cadastro de avaliadores
imobiliarios e, sempre que possivel, credenciar os respectivos avaliadores junto a
Secretaria do Patriménio da Unido (SPU), com os documentos recebidos dos Gpt E/RM.

O credenciamento do profissional junto a SPU é obrigatdrio, conforme o Art. 7° da
IN Nr 01 de Dez/14. O cadastramento é visto também como um importante instrumento
de aproximacgao dos avaliadores do Exército com a Secretaria do Patrimdnio da Uniao, e
objetiva a cooperagdo mutua em caso de necessidade eventual de apoio no assunto.

Este caderno de orientagdo, conforme preconizado pela Associagao Brasileira de
Normas Técnicas - ABNT, pelo Sistema CONFEA/CREA, pelo Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias — IBAPE, pela propria ciéncia da Engenharia de Avaliagdes e pelas
normas e diretrizes da SPU, deixa demasiado claro que o Laudo de Avaliagdo com valor
cientifico é exclusivamente aquele elaborado conforme as Normas Técnicas da ABNT e
por profissionais habilitados para o Exercicio da Engenharia de Avaliagdes.

Assim, nas manobras patrimoniais com alienagdo de bens imoveis da Uniao
jurisdicionados ao Exército e nas avaliagdes para uso em finalidade complementar, em
que se faz necessario apresentar o valor de mercado com valor cientifico, sera sempre
necessaria a elaboracdo de Laudos de Avaliacdo na forma prescrita pela ABNT e
conforme orientagdes da SPU.

A utilizagcdo de doutrinas complementares as Normas Técnicas devera ser
devidamente justificada e devera ser analisada quanto a sua aplicabilidade.

Por fim, cabe ressaltar que o profissional avaliador identificado como responsavel
técnico pelo trabalho avaliatorio respondera a todo e qualquer tempo pelos trabalhos
elaborados sob sua responsabilidade, seja ele contratado ou pertencente aos quadros do
Exército.
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ANEXO | - MODELO DE LAUDO DE AVALIAGAO

As partes destacadas em vermelho deverao ser adaptadas para o imdvel a ser avaliado.

MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA E CONSTRUGAO
DIRETORIA DE PATRIMONIO IMOBILIARIO E MEIO AMBIENTE

LAUDO DE AVALIAGAO Nr

AREA DO ARSENAL DE GUERRA DO RIO (AGR)

CAJU, RIO DE JANEIRO - RJ

IMAGEM ILUSTRATIVA DA AREA AVALIADA

AREA: 25.440,00 m?

Faixa de valores encontrados para

Valor indicado:

(VALOR POR EXTENSO)

- Janeiro de 2017 -
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MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA E CONSTRUGAO
DIRETORIA DE PATRIMONIO IMOBILIARIO E MEIO AMBIENTE

LAUDO DE AVALIAGAO Nr 01/2017 - FOLHA RESUMO

OBJETO: Descricao sumaria do bem, destacando o NOCAD do imdvel (para imoveis
jurisdicionados ao Exército), o tipo do imével (terreno, gleba, edificacdo, apartamento,
galpao, aquartelamento e outros).

OBJETIVO DA AVALIAGAO: Obter o valor de mercado para arrendamento ou alienagéo
ou servidao.

SOLICITANTE: Indicar o 6érgao ou a pessoa que solicitou.

INTERESSADO/ PROPRIETARIO: Indicar a OM que administra o imével.
LOCALIZAGAO: Indicar o endereco completo do imovel.

AREA DO TERRENO: XXX, XX m* AREA CONSTRUIDA: YYY,YY m’
METODO UTILIZADO: Indicar qual método da NBR 14.653 foi utilizado.

RESULTADOS DA AVALIAGAO: Indicar os valores encontrados (minimo, médio e
maximo e os Graus de Fundamentacao e Precisao alcangcados)

AVALIADOR: Identificagdo completa do avaliador (nome, habilitagdo profissional, CREA,
CPF e se é cadastrado junto a SPU)

LOCAL E DATA DO LAUDO: Cidade/UF, XX de janeiro de 2017.
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MINISTERIO DA DEFESA
EXERCITO BRASILEIRO
DEPARTAMENTO DE ENGENHARIA E CONSTRUGAO
DIRETORIA DE PATRIMONIO IMOBILIARIO E MEIO AMBIENTE

Laudo de Avaliacao LAUDO DE AVALIAGAO de Parcela do imével
RJ 01-0204, pertencente a Unido e

Nr 01/2016 jurisdicionado ao Exército Brasileiro, a qual
sera afetada pela implantagcao da Alga Viaria
da ECOPONTE, no bairro da Caju, com area
correspondente de 25.440,00 m?.

REF.: Solicitagao do Diretor da DPIMA -
Indicar DIEx — Oficio ou outro documento.

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

DESCREVER

2. FINALIDADE DO LAUDO

DESCREVER

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

DESCREVER




4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

DESCREVER

IMAGEM DO IMOVEL AVALIANDO

Figura 01 — DESCREVER — NOME DO IMOVEL E/OU LOCALIZAGAO (FONTE: XXX).

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO

DESCREVER OS ITENS:

. ACESSIBILIDADE;
. INFRAESTRUTURA; e
. OUTROS.

6. DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

DESCREVER AS NORMAS UTILIZADAS:

. NBR 14653-2: 2011 (ABNT) - Avalia¢ao de Imoveis Urbanos.

. IN Nr 01 (SPU), de 2 de dezembro de 2014 — Define as diretrizes de
avaliacdo dos imoveis da Unido ou de seu interesse.

° Outras referéncias utilizadas, tais como: Plano de Ordenamento Territorial,
leis municipais e/ou estaduais acerca do zoneamento urbano, etc.




7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

DESCREVER
variagdo do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: 257,1% - jan/08 a mar/16
* rio de janeiro, venda, n® de quartos indiferente
300%
S 200%
3
=
Q
T 100%
2
£
Eoox
>
-100%
jan jul jan Jul jan jul jan jul jan jul jan Jul jan Jul Jjan jul jan
o8 08 05 0s 10 10 1] 1 12 12 12 13 14 14 15 15 16
@ FIPE ZAP*

Figura 02 — Variagao do indice FIPE ZAP, para o Rio de Janeiro.

8. METODOLOGIA UTILIZADA

DESCREVER

8.1 Planejamento da pesquisa

DESCREVER

8.2 Identificagdo das variaveis do modelo

DESCREVER




8.3 Levantamento de dados de mercado

DESCREVER

8.4 Variaveis do Bem Avaliando:

DESCREVER

Tabela 01 — Valores das variaveis para o avaliando.

VARIAVEL DADOS DO AVALIANDO
Preencher Preencher
Preencher Preencher
Preencher Preencher

8.5 Metodologia empregada:

DESCREVER

9. TRATAMENTO DE DADOS:

DESCREVER

10.INFEREENCIAS:
10.1 MODELOS

DESCREVER




Equacao de regressao / Fungao estimativa (moda, mediana e média):

| Valor total = +221.9351756 +0.3203045477 * Area total?

10.2 ANALISE DE CORREGAO

DESCREVER

10.3 COEFICIENTE DE DETERMINAGAO

DESCREVER

10.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

DESCREVER

10.5 ANALISE DE VARIANCIA

DESCREVER

10.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE

DESCREVER

10.7 ANALISE DA HOMOCEDASTICIDADE

DESCREVER




10.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

DESCREVER

10.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

DESCREVER

11.ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO:
11.1 GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

DESCREVER

11.1.1 Caracterizagado do imével avaliando:

DESCREVER Pontuacao: xx

11.1.2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados:

DESCREVER Pontuacao: xx

11.1.3 Identificagdo dos dados de mercado:

DESCREVER Pontuacao: xx

11.1.4 Extrapolacao:

DESCREVER Pontuacdo: xx
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11.1.5 Nivel de significancia a maximo para a rejeicao da hipétese nula de cada

regressor:

DESCREVER Pontuacdo: xx

11.1.6 Nivel de significAncia maximo admitido nos demais testes estatisticos

realizados:

DESCREVER Pontuacio: xx

11.1.7 Enquadramento do laudo segundo a fundamentagao para utilizagcdo de
modelo de regressao linear:

Para o enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentagao no caso
de utilizacdo de modelos de regressao linear, foram obtidos 16_pontos para o grau de
fundamentacéo.

De acordo com a tabela 2, no item 9.2.1.6.1 da norma, temos que a pontuacao
atingida corresponde ao GRAU Ill, entretanto, segundo os requisitos obrigatorios
representados nesta mesma tabela, teremos que o referido Laudo devera ser classificado

como GRAU Il de Fundamentacao.

11.1.8 Grau de precisao para modelo de regressao linear:
A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da
estimativa ficou abaixo dos 30%. Desta forma, foi obtido o GRAU lll para a estimativa do

valor no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear.

12.VALOR TOTAL AVALIADO

DESCREVER

VALOR TOTAL DO IMOVEL:
R$ XX XOOXXX, XX
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13. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA:
Grau de fundamentacéao obtido: Il
Grau de preciséo para regressao linear obtido: |l
Valor total do imével: R$ XX XXX XXX, XX (valor por extenso).

Data de referéncia: 1° de janeiro de 2017.

14.QUALIFICAGAO LEGAL COMPLETA DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELA
AVALIACAO:

Cap QEM (nome do avaliador) — Engenheiro de Fortificacdo e Construgdo, CREA

XX.XXX/D. Engenheiro credenciado junto a Secretaria de Patrimdnio da Unido, a fim de

realizar avaliagdes de imdveis da Unido jurisdicionados ao Comando do Exército.

15. ANEXO | - DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIANDO
16. ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

17.ANEXO Il — IDENTIFICAGAO DOS DADOS DE MERCADO (com fotos e data da
coleta)

18. ANEXO IV — RESULTADOS DA INFERENCIA ESTATISTICA DO software SisDEA
Windows.

Brasilia/DF, 1° de janeiro de 2017.

NOME DO AVALIADOR
Cap QEM - Eng° Fortificagdo e Construgao
CREA XX.XXX/D

(Credenciado pela Secretaria de Patriménio da Unido)
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ANEXO Il - EXERCICIOS PRATICOS
1)

Exercicio 1

Dados do Avaliando:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Encontrar o valor de mercado para um Lote com area de 450 m?

Lote AREA TOTAL (M?)

VALOR TOTAL (R$)

450

?

Dados de Mercado:

LOTES AREA TOTAL (M?)

VALOR TOTAL (R$)

1 400

20.000,00

500

25.000,00

400

15.000,00

600

30.000,00
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Figura 01 -—_l.\/lra“p;a do Exercicio 1 paré visualizagé6 .da arﬁostra e
DPIMA).
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Exercicio2 Encontrar o valor de mercado para um Lote com area de 340 m?

Dados do Avaliando:

VALOR UNITARIO

Lote AREA TOTAL (M?) TOPOGRAFIA (R$/M?)
340 2 ?
Dados de Mercado:
LOTES AREA TOTAL (M?) TOPOGRAFIA VA"O(RR;J/:\“A';;AR'O

1 160 2 13,13

2 120 2 13,33

3 220 2 12,45

4 160 1 8,01

5 100 1 8,15

6 196 3 20,15

7 440 3 13,64

8 220 3 16,33

9 200 1 7,5

10 170 2 19,5

Para a variavel “Topografia”: 1 = Muito acidentado, 2 = Pouco acidentado e 3 = Plano.
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2)

Exercicio 3

Dados do avaliando:

METODO EVOLUTIVO

Encontrar o valor de mercado para um Lote

AREA TOTAL TOPOGRAFIA VALOR TOTAL
10.000,00 3 ?
Dados de Mercado:

AREA TOTAL TOPOGRAFIA VALOR TOTAL
500 2 1.967,00
1.000,00 1 1.100,00
2.500,00 3 80.500,00
15.000,00 2 278.000,00
25.000,00 2 510.000,00
8.000,00 1 75.000,00
5.500,00 3 156.000,00
12.000,00 3 378.000,00
1.900,00 1 17.900,00
11.000,00 2 231.000,00

Objetivo: Aquartelamento

Benfeitoria 1

Pavilhao Administrativo

Benfeitoria 2

area construida 200 m?

padrao Normal de CUB = 1.500,00

acabamento

Idade Aparente 20% pequenos reparos
Pavilhdo Garagem

area construida 1200 m?

padrao Normal de CUB = 1.000,00

acabamento

Idade Aparente

50% reparos importantes

Para a variavel “Topografia”: 1 = Muito acidentado, 2 = Pouco acidentado e 3 = Plano.

Utilizar BDI = 25 %.
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3)  METODO INVOLUTIVO

Exercicio 4 Encontrar o valor de mercado para um Lote

Dados do Avaliando:

AREATOTAL |POLO VALORIZANTE, VALOR UNITARIO
a definir 6 ?
Dados de Mercado:
AREA TOTAL POLO VALORIZANTE VALOR UNITARIO
4.727,00 6 719,27
300 4 550
400 7 1.625,00
800 6 625
468 6 1.282,00
470 3 468
1.005,00 3 398
2.520,00 5 730
315 4 620
4.000,00 6 800
DESCRICAO VALOR/1000M?
Topografia R$ 1.750,00
Terraplenagem R$ 4.000,00
Rede agua Potavel R$ 5.900,00
Rede Esgoto R$ 12.000,00
Blr enagem de aguas | po 6.000,00
uviais
lluminagao Publica R$ 3.000,00
Pavimentacao -
Guias e Sarjetas R$ 5.000,00
VT=RV-L-DT |

RV = RECEITA DE VENDAS

RL = RECEITA LIQUIDA

RL = RV-DT

DT = despesas totais (custo de urbanizagéo + custos de taxas e demais despesas)
L =LUCRO -15% (SOBRE RL)

TAXAS E DEMAIS DESPESAS = 12% (SOBRE RV)

RV = valor lote*Nr de lotes

DT = CU+CG

CU = Custo de Urbanizacao

CG = Custos Gerais (taxas e demais despesas)
BDI = 25%
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ANEXO Il - TUTORIAL DE UTILIZAGAO DO SOFTWARE SISDEA WINDOWS PARA
O EXERCICIO 1

Este tutorial tem como finalidade auxiliar no desenvolvimento do Exercicio 1 deste
Caderno de Orientagdes, utilizando o software SisDEA Windows — Software de
Modelagem de Dados utilizando a Analise de Envoltéria de Dados, a Regressao Multipla
e as Redes Neurais Artificiais. Existem outros softwares no mercado que também servem
para a avaliagcdo de imodveis, porém este caderno sugere o uso do software SisDEA
Windows, por ser utilizado pela Secretaria do Patriménio da Unido — SPU, facilitando o
trabalho de homologacédo dos Laudos e permitindo uma melhor analise e parecer pela
Diretoria de Patriménio da Uniao.

Reitera-se que o software SisDEA Windows possui um Manual do usuario —
“Tutorial do SisDEA Home — Versao 1”7, o qual ndo deve ser substituido por hipétese
alguma por este tutorial de utilizacdo do SisDEA para o exercicio 1, servindo apenas de
ferramenta exclusiva de aprenado em curso especifico do Exército.

Tabela 1 — Amostra de dados de mercado

Lote Area (m2) Valor (R$)
1 400 20000
2 500 25000
3 400 15000
4 600 30000
5 300 10000

Variaveis do Modelo
Varidvel dependente:
Valor Total (RS): variavel explicada.

Variavel independente:
eArea Total (m?): varidvel numérica que indica a area total do imovel.

Variaveis do Avaliando

Area (m2) Valor (R$)
450 ?

"
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1. COMO CRIAR UM MODELO NO SISDEA

Rl e tEE

Ao iniciar o SisDEA Home, sera
apresentada a tela inicial de

“‘Bem Vindo ao SisDEA
Windows”.

Selecione a opgdo “Criar Novo
Modelo”.
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[SsDEALS Exercicio ]
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AVALIANDO, BASTA CLICAR NO BOTAO
PARA ALTERNAR ENTRE AS VISUALIZAGOES
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Minime (20,71%) BN
Masimo (28,99%) 27.218)
WMinime (IF)
Maxime (IF)

= Compo de Arbitrio
RL Minime

bk
RL Masirio

= Parametros.
Nivel de Confianga
Estimativa pels

= Coeficientes
Comelagio

Area total

Yalor Médio: 440,00, Minima: 300,00, Maxime: 500,00

Estimativa ¢ Fontos Mdx/Min - AL Estimativas //
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1= Valor Unitirio
Minimo
Média
Maximo

= Valor Total
Minimo (962%)
Medio
Maxime {11, 24%) BATZEL

itados do medelo

ect Ricticn

[ P
= Imtervals Prediglo

Minimo (20.21%) 1683655
Wi {28,00%) N8

Minimo (IP)
Maximo {IF)
= Campo de Arbitrio
L Minimo 1793615
PL Maximo 21.266,56
= Parémetros
Nivel de Confianga 0%
Estimatrva pela Meda
= Coeficientes
Comelagio 1-09722011 =]
Correlagio e ot

Valor Médio: 440,00, Minimo: 300,00, Maxima: 600,00

Estimativa | Pontes Maw/Min - FL ), Estimativas /
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear
1) Modelo:
. Exercicio 1 - Comparativo Inferéncia Estatistica
2) Data de refer@neia:
. quarta-faira, B de junho de 2016

3) Informacgdes Complamentares:

Total de vanaveis:
Varaveis utilizadas no modelo:
Total de dados

Dados utilizades no medele:
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SisDEA Windows - [MODELO TUTORIAL2]

1
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1 Campo de Arbitrio
FL Minimao
FL Méximo

=l Parimetros
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Extimstiva pela

= Coeficlentes

Area total
Valor Médio: 440,00, Minima: 300,00, Maximo: 600,00
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