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Objetivos do Curso

» Conteudo normativo
» Apanhado geral NBR 14653-1 e NBR 14653-2
» Metodologias
» Fundamentacodes
» Diretrizes e obrigatoriedades técnicas

» Conteudo técnico (estratégias / praticas / experiéncias)
» Estratégias - trabalho “pré-campo”
» Estratégias - em campo

» Estratégias — compilacdo dos dados em escritdrio

» Conteudo pratico (software / laudo / planilhas)
» Utilizacdo do software (INFER32)
» Utilizacdo de planilhas de apoio (Excel)
» Estruturacdo e redacdo dos laudos de avaliacdo
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Normas Técnicas

A Avaliacao Patrimonial no Brasil é definida pela NBR 14653 da ABNT,
constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliacao de

» ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais;

» ABNT NBR 14653-2:2011 — Imdveis Urbanos

» ABNT NBR 14653-3:2019 — Imdveis Rurais

» ABNT NBR 14653-4:2002— Empreendimentos

» ABNT NBR 14653-5:2006 — Maquinas, equipamentos, instalacoes e bens
industriais em geral

» ABNT NBR 14653-6:2008 — Recursos Naturais e Ambientais

» ABNT NBR 14653-7:2009 — Patrimonios Historicos
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Normas Técnicas

A Avaliacao Patrimonial no Brasil é definida pela NBR 14653 da ABNT,
constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliacao de

» ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais;

» ABNT NBR 14653-2:2011 — Imdveis Urbanos

» ABNT NBR 14653-3:2019 — Imdveis Rurais
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Fluxograma do trabalho de avaliacao

Recebimento da
Proposta

Vistoria do imovel

Pesquisa
Mercadologica

Compilagao dos dados
em escritério
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Confeccao do Laudo de
Avaliacao
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Fluxograma do trabalho de avaliacao

» RECEBIMENTO DA PROPOSTA

Andlise da
Documentacao do
Imovel

Analise prévia da
localizacao e regiao

Matricula

IPTU

Plantas Arquitetonicas

Analise prévia de legislacdes municipais

Analise prévia da vizinhanga

Possiveis pontos de influéncia

Analise previa da vocacdo da regiao
Sugestao de utilizacdo do Google Earth
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Fluxograma do trabalho de avaliacao

> VISTORIA DO IMOVEL

Dados gerais da * Data da vistoria * Documentos Fornecidos
ﬁ vistoria e do imovel « Area do imovel * Dados do proprietario
* Tipo de imovel
Caracterizacao do » Situacdo do lote x via publica * Restrigdes fisicas
Terreno * Analise da vizinhanga * Uso atual
i E » Caracteristicas morfologias * Vocagdo
Caracterizacio da . Caracterlzag:.;\o do bairro . Infra.e.strutura urbana
Regiso * Uso predominante * Mobilidade urbana
* Pontos de influéncia * Equipamentos Urbanos




Fluxograma do trabalho de avaliacao

> VISTORIA DO IMOVEL

o

Levantamento
Benfeitorias
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Caracteristicas construtivas * Uso Atual

Estado de conservagao * |dade de Construgao
|dentificacdo de patologias ¢ Idade Aparente
Elaboracao de croquis

Aferir medidas
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Fluxograma do trabalho de avaliacao

» PESQUISA DE MERCADO

Conhecimento geral * Conversa com moradores e Reconhecimento in loco
da regido * Conversa com comerciantes ¢ Prova de “pré-analise”
e Conversa com corretores

* Ficha de pesquisa

ﬁ Coleta de dados * Fotos
* \Verificacao de atributos semelhantes ao imdvel avaliando

SABER BEM ANTES DA PESQUISA QUAIS AS INFORMACOES A SEREM
EXTRAIDAS

ESFORCO E DEDICACAO (PRINCIPALMENTE PARA MERCADOS DESCONHECIDOS,
RESTRITOS E DISTANTES)




Fluxograma do trabalho de avaliacao

> COMPILACAO DOS DADOS EM ESCRITORIO

Separacao das fotos

Organizacao das
fichas preenchidas
em campo

Complementacao da
pesquisa de mercado

Verificar necessidade
de retorno a campo

Fotos da caracterizacdo da
regiao
Fotos do imovel

Complemento dos textos
Passar a limpo se necessario

Anuncios
Imobiliarias
Reportagens
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* Fotos da pesquisa
mercadoldgica
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Fluxograma do trabalho de avaliacao

» CONFECCCAO DO LAUDO DE AVALIACAO

« Escolha da metodologia * Respeitar premissas técnicas

Calculos e  Memboria de calculo * Graus de Fundamentacao e
Precisao
Redacdo dos itens » Itens obrigatdrios — ABNT NBR 14653-1:2019

normatizados » ltens obrigatorios — ABNT NBR 14653-2:2011
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Fluxograma do trabalho de avaliacao
» Itens obrigatérios — ABNT NBR 14653-1:2019

* Identificacdo do solicitando do trabalho

* Objetivo da Avaliacao

* Finalidade da Avaliacao

* I|dentificacdo e caracterizacao do bem avaliando
 Documentacao utilizada para a avaliacao

* Pressupostos e condicoes limitantes da avaliacao

* Dados e informacdes efetivamente utilizados

* Memobria de célculo

* Indicacao do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha
» Especificacao da avaliacao

e Resultado da avaliacao

e Data de referéncia

* Qualificacao legal e assinatura do responsavel técnico
* Local e data da elaboracao do laudo
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Fluxograma do trabalho de avaliacao
» Itens obrigatérios — ABNT NBR 14653-2:2011

* Identificacdo do solicitando do trabalho

* Finalidade do laudo

* Objetivo da avaliacao

* l|dentificacdo e caracterizacao do bem avaliando

* Pressupostos e condicoes limitantes da avaliacao

e Diagndstico de Mercado

* Planilha dos dados utilizados

* Memobria de cdlculo

* Indicacao do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha

* No caso de utilizacao do MCDDM - descrever as variaveis

* Explicitar os calculos efetuados — tratamento dos dados — identificacao
do resultado

* Especificacao da avaliacao

* Resultado da avaliacao

e Data de referéncia

* Qualificacao legal e assinatura do responsavel técnico

* Local e data da elaboracao do laudo
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Fluxograma do trabalho de avaliacao
» Itens obrigatérios — ABNT NBR 14653-2:2011

* Identificacdo do solicitando do trabalho

* Finalidade do laudo

* Objetivo da avaliacao

* l|dentificacdo e caracterizacao do bem avaliando

* Pressupostos e condicoes limitantes da avaliacao

e Diagndstico de Mercado

* Planilha dos dados utilizados

* Memobria de cdlculo

* Indicacao do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha

* No caso de utilizacdo do MCDDM - descrever as variaveis

* Explicitar os calculos efetuados — tratamento dos dados — identifica¢ao
do resultado

* Especificacao da avaliacao

* Resultado da avaliacao

e Data de referéncia

* Qualificacao legal e assinatura do responsavel técnico

* Local e data da elaboracao do laudo
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-1
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2708 %
Avaliagao de bens
Parte 1: Procedimentos gerais
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

> Alguns termos e definicdes desta norma

» Amostra — conjunto de dados representativos de uma populacdo
» BDI — Beneficios e despesas indiretas

» Bem — coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo que pode ser objeto de direito,
gue integra patrimonio.

» Bem tangivel — Bem identificado materialmente (imdvel, equipamento, etc)

» Benfeitoria — Resultado de obra ou servico realizado a um bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicao, fratura ou dano

» Custo de reproducdo — custo necessario para reproduzir um bem idéntico, com a
consideracao dos seus insumos pertinentes. Sem considerar eventual depreciagao.

» Custo de reedicdo — custo de reproducdo descontada a depreciacdo do bem.
Tendo em vista o estado de conservacao em que se encontra
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

> Alguns termos e definicdes desta norma

>

Dado de Mercado — elemento ou informacao disponivel em determinado mercado,
com suas respectivas caracteristicas

Engenharia de Avaliacdes — Conjunto de conhecimento técnico-especifico
especializados, aplicados a avaliacao de bens por engenheiros ou arquitetos

Engenharia Legal — Parte da engenharia e da arquitetura que atua na interface
técnico-legal envolvendo avaliacdes e toda a espécie de pericias

Homogeneizacao — tratamento de precos observados, mediante a aplicacao de
transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando

Inferéncia estatistica — Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes
sobre a populacao a partir da amostra

Populacao — totalidade de dados do segmento que se pretende analisar
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

> Alguns termos e definicdes desta norma

>

Laudo de Avaliacao — Relatério com fundamentacao técnica e cientifica elaborado
por profissional de engenharia de avaliagdes, em conformidade com a NBR 14653,
para avaliar o bem

Modelo de Regressao — Modelo utilizado para representar determinado fenbmeno
ou comportamento considerando-se as diversas caracteristicas que possam
influencia-lo

Pesquisa — Conjunto de atividades de identificacdo, investigacao, coleta e selecao
dos dados de mercado

Tratamento de dados — aplicacao de operacdes de que expressem, em termos
relativos, as diferencas de atributo entre os dados de mercado e o avaliando

Valor de mercado — quantia mais provavel que se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, em uma data referéncia, dentro das condicdes de
mercado vigente
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

Esta Parte 1 desempenha o papel de guia e visa consolidar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servicos técnicos de avaliagao de bens.

Nesta Norma, sao utilizadas as formas verbais em conformidade com as Diretivas ABNT, Parte 2.
A forma verbal “deve” é utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos rigorosamente. As formas
verbais “convém que’, “é recomendavel’, “é recomendado” e “recomenda-se” sao utilizadas para indi-
car que, entre varias possibilidades, uma € mais apropriada, sem com isso excluir outras, ou que um

certo modo de proceder é preferivel, mas ndo necessariamente exigivel.
RECORTE DA NBR 14653-1:2019 - PREFACIO

» “DEVE” = Seguir rigorosamente ¥ 4

» RECOMENDADO = Preferivel mas nao exigivel Q§
e
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

» Apresentacdo do laudo de avaliacao

9 Apresentacdo do laudo de avaliagdo
O requisitos minimos do laudo de avalia¢ao estdo listados a seguir
a) identficacio do solicitante do trabalho;

b) objetivo da avaliacdo

¢)__finalidade da avaliagao.

Para que o trabalho avaliatério seja considerado em conformidade com esta Norma, devem ser aten-
didas todas as alineas citadas anteriormente.

partes contratantes, desde que atendidas as alineas anteriores na prépria pec¢a técnica principal ou

I

I

I -~ . ~ - .

| A apresentagdo do laudo de avaliacdo pode ser resumida, de acordo com o estabelecido entre as
I

| em arquivos e documentos a ela vinculados.

-

especificacdo da avéIIaééb:

b da avaliagdo e sua data de referéncia,

ficacdo legal completa e assinatura do(s) responss 8) técnico(s) pela avaliagdo;

ocal e data da elaborac¢ao do laudo,

outros requisitos previstos nas demais partes desta Norma.

Para que o trabalho avaliatério seja considerado em conformidade com esta Norma, devem ser aten- I
didas todas as alineas citadas anteriormente

A apresentacio do laudo de avaliagdo pode ser resumida, de acordo com o0 estabelecido entre as
partes contratantes, desde que atendidas as alineas anteriores na propria pe¢a técnica principal ou
em arquivos e documentos a ela vinculados
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

O

@)

@)

Os conceitos de valor, preco e custo sao distintos.

valor

utilidade para satisfazer necessidades e interesses humanos e sofre influéncias por suas caracteris-
ticas singulares e condicdes de oferta e procura. Trata-se de um conceito econémico abstrato e nao
de um fato.

preco

ou da expectativa de sua transacao. O preco € um fato concreto, relacionado as capacidades financei-
ras, as motivacdes ou aos interesses especificos do comprador ou do vendedor.

de um bem decorre de varias caracteristicas, entre as quais se destacam sua raridade e sua

€ uma expressao monetaria que define uma transacao de um bem, de seu fruto, de um direito,

custo

tem relagcdo com o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producao ou aquisicao

de um bem, fruto ou direito.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 0.2

VALOR # PRECO # CUSTO
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

6.3 Vistoria do bem avaliando

6.3.1 A vistoria & atividade essencial para o processo avaliatorio.

6.3.1.1 Em casos excepcionais, quando essa atividade forimpossivel ou inviavel, admite-se a adogao
de uma situagao-paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo, observadas
prescricfes especificas descritas em 6.9 desta parte 1 e das demais partes desta Norma.

6.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de avaliagées com o objetivo de
conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai resultando informacgdes essenciais para a respectiva
avaliacao.

6.3.3 Recomenda-se que a vistoria seja realizada pelo responsavel técnico pela avaliagao.

B2 ABNT 2019 - Todos os direitos reservados 11
. _____________________________________________________________________|

6.9 Pressupostos, ressalvas e condi¢oes limitantes

No caso de adogao de situacao-paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliagao de um bem, esta
deve ser devidamente caracterizada e o profissional da engenharia de avaliagdes deve esclarecer as
fontes e os pressupostos admitidos, com a consignagao na conclusao do laudo de que o resultado s6
€ valido para essa situacao.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 - ITEM 6.3 e 6.9

» Situacdo paradigma - hipotética ou virtual
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

7 Metodologia aplicavel
7.1 Generalidades

7.1.1 A metodologia aplicavel & fungao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des colhidas no mercado.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma (todas as partes), com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente
o convencimento do valor.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 7

» Escolha da metodologia
> Natureza do bem avaliando

» Finalidade
» Disponibilidade, qualidade e quantidade de dados de mercado
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

> Métodos para identificar o valor de um bem

» Método comparativo direto de dados de mercado

7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 7.2.1

> Método involutivo

7.2.2 Método involutivo

Identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucao e comercializagdo do produto. O método involutivo pode identificar o valor de mercado.
No caso da utilizagao de premissas especiais, o resultado € um valor especial.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 7.2.2
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

> Métodos para identificar o valor de um bem

> Método evolutivo

7.2.3 Meétodo evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja
a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacido. O método
da capitalizacdo da renda pode identificar o valor de mercado. No caso da utilizacao de premissas
especiais, o resultado € um valor especial.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 7.2.3
» Meétodo da capitalizacdo da renda

7.2.4 Meétodo da capitalizagao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, conside-
rando-se cenarios viaveis.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 7.2.4
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» Meétodos para identificar o custo de um bem

» Método comparativo direto de custo

7.3.1 Meétodo comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 7.3.1

» Meétodo da quantificacdo de custo

7.3.2 Meétodo da quantificagao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir
das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 — ITEM 7.3.2
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Método de Quantificacdo de Custo
» Método Involutivo

> Método Evolutivo
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ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos Gerais

» Campo de Arbitrio

Intervalo de variacao em torno da estimativa pontual adotado na
avaliacao dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que

justificado pelo existéncia de caracteristicas proprias nao
contempladas no modelo

> Arredondamento

Permite-se arredondar o resultado da avaliacao em 1%
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Em relacdo a vistoria

7.3.1 Caracterizacio da regiao

— aspectos gerais: analise das condigbes econdmicas, pol iticas € socials, quando relevantes para
o mercado, inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas; '

— aspectos fisicos: condicbes de relevo, natureza predominante do _'sqlc:r, condigbes ambientais;
localizagao: situagao no contexto urbano, com indicagéo dos principais pdlos de influéncia;

— uso & ocupagio do solo: confrontar a ocupagéo existente com as leis de zoneamento e uso do
solo do municipio, para concluir sobre as tendéncias de modificagéo a curto e médio prazos;

— infra-estrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo, coleta de residuos sdlidos, agua pota-
vel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmisséo de dados, comunicacédo
e televis&o, esgotamento sanitdrio, aguas pluviais e gas canalizado;

— atividades existentes: comércio, industria e servico:

— equipamentos comunitarios: segurancga, educagao, saude, cultura e lazer.

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM 7.3.1

» Ficha modelo de caracterizacdo da regido — (importancia para o sentimento —
diagndstico)
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Em relacdo a vistoria

7.3.2 Caracterizagao do terreno o

— localizacao: situag@o na regiao e na via publica, com ihdicat;éo de limites e confrontagoes defini-
das de acordo com a posigdo do observader, a qual deve ser obrigateriamente explicitada;

— utilizag@o atual e vocacgao, em confronto com a legislagao em vigor;
— aspectos fisicos: dimensoes, forma, topografia, superficie, solo;

— infra-estrutura urbana disponivel,

— restrigdes fisicas e legais ac aproveitamento;

~— sub ou superaproveitamento.

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM 7.3.2
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Em relacdo a vistoria

7.3.3 Caracteriza¢@o das edificacdes e benfeitorias

aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos, comparados com a documenta-
¢ao disponivel;

aspectos arquitetonicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto ambiental;
adequacao da edificagdo em relagéo aos usos recomendaveis para a regiao;
condigbes de ocupacao,

patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras, conforme definidas
na ABNT NBR 13752 que possam influenciar de forma significativa a variagao dos pregos relati-
vos dos elementos amostrais.

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM 7.3.3
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

Métodos para identificar o valor de um bem

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -

— Tratamento por fatores

> Meétodo Involutivo

» Meétodo Evolutivo

» Método da Renda

_» Tratamento cientifico

Métodos para identificar o custo de um imoével

» Método da Quantificacdo de Custo

» Método Comparativo Direto de Custo
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

Métodos para identificar o valor de um bem

— Tratamento por fatores
» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -

_» Tratamento cientifico

8.1.1 Para a identificag@o do valor de mercado, sempre gue possivel preferir 0 método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM 8.1.1
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores

- Homogeneizacao dos dados = igualar as caracteristicas dos dados
pesquisados em relacao ao imoével avaliando
- Utiliza-se fatores

» Tratamento cientifico
- A partir das caracteristicas dos dados pesquisados obtém-se o

valor do imodvel avaliando
- Utiliza-se variaveis
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Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

Tratamento por fatores
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Tratamento por fatores

* Buscar dados com as caracteristicas mais proximas possiveis do imovel
avaliando

* Quanto aos fatores utilizados, estes devem ser:
* Referenciados
 C(Calculados
* Deduzidos

* Respeitar diretrizes quanto a:
* ANEXO B da ABNT NBR 14653-2:2011
* Fundamentacao e Precisao
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores
» Tipos de Fatores
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores
» Tipos de Fatores

FATOR DE OFERTA - Referente a elasticidade dos negdcios, é aplicado sobre os
dados de oferta. A situacao ideal é que seja obtido um fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade de determinar este fator aplica-se 0,9.
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores
» Tipos de Fatores

FATOR DE OFERTA - Referente a elasticidade dos negdcios, é aplicado sobre os
dados de oferta. A situacao ideal é que seja obtido um fator médio observado
no mercado. Na impossibilidade de determinar este fator aplica-se 0,9.

FATOR DE LOCALIZACAO - Referente a transposicio de localizacdo. Pode ser
empregada a relagdo entre os valores de langamentos fiscais (Planta de Valores
Genéricos) ou estudos fundamentados pelo comportamento mercadoldgico da
regiao.
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores
» Tipos de Fatores

FATOR DE TOPOGRAFIA - Referente a correcao das diferencas topografias dos
terrenos. Pode ser calculado a partir de orcamentos para terraplanagem de
lotes, analises do comportamento mercadolégico, bibliografias consagradas
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores
» Tipos de Fatores

FATOR DE TOPOGRAFIA - Referente a correcao das diferencas topografias dos
terrenos. Pode ser calculado a partir de orcamentos para terraplanagem de
lotes, analises do comportamento mercadolégico, bibliografias consagradas

FATOR DE AREA - Referente a correcdo das diferencas de areas entre as
amostras que podem afetar diretamente no valor unitario.

DENTRE OUTROS ...
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Tratamento por fatores

EXEMPLO DE APLICACAO

* Imovel avaliando
* Tipo: Lote
 Area: 360,00 m?
* Topografia: plano
* Localizacao: B
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Tratamento por fatores
» ANEXO B

B.2.2 Paraa utilizacdo deste tratamento, considera-se como dadoe de mercado com aiributos seme-
ihantes agueles em que cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em relagao ao avaliando
ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00.
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores
» ANEXO B

B.3 Saneamento da amostra

Apos a homogeneizacdo, devem ser utilizados criterios estatisticos consagrados de eliminacao de
dados discrepantes, para 0 saneamento da amostra. Os dados discrepantes devem ser retirados um
a um, com inicio pelo que esteja mais distante da média. Admite-se a reintroducao de dados anterior-

mente retirados no processo.
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» Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

» Tratamento por fatores

» ANEXO B

» Critério de Chauvenet

T

e 12 passo — Calcular a média aritméticae o
desvio padrao a amostra;

* Determinar o numero de desvios padrao e a
medida que difere da média calculada;

e Consultar se o desvio padrao da medida
analisada é menor ou igual ao valor de William Chauvenet
referéncia;
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» Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

» Tratamento por fatores

» ANEXO B

» Critério da Média

e 12 passo — Calcular a média dos valores
unitarios homogeneizados

* Adota-se limite de 30% para mais e para menos
da média calculada

* Excluir os elementos fora da média e refazer a
analise
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» Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

» Tratamento por fatores

» ANEXO B

» Critério do Desvio Padrao

e 12 passo — Calcular a média dos valores
unitarios homogeneizados

* Calcula-se o desvio padrao e fazer a analise dos
limites para 02 desvios

* Excluir os elementos fora do limite e refazer a
analise
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» Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

» Tratamento por fatores

» ANEXO B

> Efeito de heterogeneizacao

B.6 Efeito de heterogené’_iza‘?ﬁq |

Para a utilizacdo deste tratamento é recomendavel que seja evitado o uso de fatores que, aplicados
isoladamente em relagdo ao avaliando ou ao paradigma, heterogeneizem os valores originais. Essa
recomendacdo sé é valida com a confirmagéo do efeito de heterogeneizagdo, apds a aplicacao con-
junta dos fatores. ' g | '
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> Efeito de heterogeneizacao
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Nao considerando nenhum fator Considerando somente o fator de transposicao
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> Efeito de heterogeneizacao

1 a i A i - _.— (4 =
Dispersio em Torno da Media Dispersdo em Torno da Média
Dispersio Dispersiio
S0 0@m T 000m T
SERMII |- - { == = === = === =F === == s o ie oo g T P S &
! o ! o ! - T [ 1Eb 1
SIIIM{- -1 4= =P Jam=-r===pmcmm-epmmepemmmeqemepe——- stemm-- - R i
@ -alt [ 1":‘3‘. e
e R o e v 0 D S SO IR S SN UG SOOI SO S SO S
Y H 1 1 .‘.l 1 1 10 1 1 15 : :
1 1 1 ' 1 1 ' 1 1 ' 1 ) )
w TBmm - - R e e R b b -y e e P TP P P e LN
' wl
: Do L e s 3 o
Ewmmm - S TRRSEE EELITEES a § wommp-fo-cocdocboh e B Tyt
T | 1" i i T e ui
R A A D A T S S St S S I
I AL L m Py :
101 111 N DU AL Y. or - i g e Ghbl DUR IO SRR FEPL IR R PRPLERE
A e
FEMIM |- =f--=F=-d---f-c-ke-deecfmmofomnlmm=d === k===l b 071 1 1 1 8 Y O i S A g
A e
BMIL |- - - - obm - do - B oo oo Lol Lo e R e R AR
2i0Im T S S S S S S omm
a 2 3 3 [ g 10 1 13 14 16 i 1] 2 3 5 [ a8 jlu 1 I [ S [T 1)
Amnstragem Amnstragem

Nao considerando nenhum fator Considerando somente o fator de topografia
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Tratamento por fatores

* Buscar dados com as caracteristicas mais proximas possiveis do imovel
avaliando

* Quanto aos fatores utilizados, estes devem ser:
* Referenciados
 C(Calculados
* Deduzidos

* Respeitar diretrizes quanto a:
* ANEXO B da ABNT NBR 14653-2:2011
* Fundamentacao e Precisao
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Tratamento por fatores

* Buscar dados com as caracteristicas mais proximas possiveis do imovel
avaliando

* Quanto aos fatores utilizados, estes devem ser:
* Referenciados
 C(Calculados
* Deduzidos

* Respeitar diretrizes quanto a:
e ANEXO B da ABNT NBR 14653-2:2011
 Fundamentac¢ao e Precisao
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» Grau de Fundamentacao

Para o atandimento & Tabela 3, observar 5.1 & 9.2,

Tabela 3 — Grau de fundamentagdo no caso de utillzagio do tratamento por fatores

I Grau
ftem Descrigio [ - e
] Il I
. | Completa quante | Complata guanto aos i
; 1 ?ig:e?;j:g:g df:.u { atodos os fatores | fatores utilizados no . .ﬁ.u::‘im;ac dEf
| anallsados tralamenic siluagan paradigma
Cuantidade
minima de dados
2 | de mercado, 12 5 3
efativamante |
utilizados |
— . - 4
Apresentagio A - i
| deinformacdes PIREANTAC
| relativas a todas as | Aprasentagdo [ rg?all?lg:gaﬁaﬂfai
Identificacic dos | Coracteristicas dos | de Informagdes I as caractersticas
3 dados de mercado dados analisadas, | relativas a fodas as dos dad
| , 05
com fcttc o | caracteristicas dos correspondentes |
[ caracteristicas dados analisadas ans falores |
i observadas pelo siizados |
! autar do laudo .
I Intervalo admissival E | i
4 de ajuste para | 0B80&1,25 { 050 a 2,00 {  04Da250%
o conjunto de fatores i :

# Mo casode utllizagho de menas de cinco dados de mercade, o intervalo admissivel de ajuste é de0,80a 1,25,
pois & desefdvel gue, com um ndmero menar de dados de mercado, & amesta seja manos helerogénea.
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» Grau de Fundamentacao

9.2.2.1 Para atingir o Grau Il sdo .ﬁ_ﬁrigat&ri;;xs:

a} apresentagdo do laudo na mudalidédé cnhpfeta:

b} identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informacéo;
¢} valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

8.22.2 Parafins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser consi-
derados 05 seguintes critérios:

a) na Tabeia 3, identificam-se trés campos (Graus [, 1l e I e itens;
b} catendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponio; do Grau I, 2 pontos; e do Grau ilt, 3 pontos;

¢} 0 enguadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo a Tabela 4.

Fara o atendimento 2 Tabela 4, obzservar o descrito em 9.1 e 9.2,
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» Grau de Fundamentacao

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizagado de tratamento por fatores

-

Graus H i S
Pontos minimos 10 f 6 4
i Itens 2e 4 noGraulll, | ltens 2 e 4 no minimo Tades. fo
ltens obrigatérios | com os demais no minimo | no Grau Hl e os demais - :
_ | . minimo no Grau |
no Grau il | no minimo no Grau | -
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» Grau de Precisao

Tabela 5 - Grau de preciséo nos casos de utilizacdo de modelos
de regresséo linear ou do tratamento por fatores

Grau
Descricao — |
) B | I ol 1
- Amplitude do intervalo de confianga de 80 % | 400 1 o490 e
em torno da estimativa de tendéncia central _ DR

NGTA Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapéssarﬁﬁ °, ndo ha classificacéo do resultado
guanto a precisao e & necesséria justificativa com base no diagnéstico do me rcado.

(VU MAXIMO — VU MINIMO) / VU MEDIO
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Tratamento por fatores

- Homogeneizacao dos dados = igualar as caracteristicas dos dados
pesquisados em relacao ao imoével avaliando
- Utiliza-se fatores

» Tratamento cientifico
- A partir das caracteristicas dos dados pesquisados obtém-se o

valor do imovel avaliando
- Utiliza-se variaveis
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Regressao Linear

* Buscar dados com as caracteristicas mais proximas possiveis do imovel
avaliando

* Quanto aos variaveis utilizadas, estas devem ser baseadas:
* Teorias existentes
* Conhecimentos técnicos
* Sensocomum
* Sensibilidade do avaliador

* Respeitar diretrizes quanto a:
e ANEXO A da ABNT NBR 14653-2:2011
* Fundamentacao e Precisao
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Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado

Tratamento Cientifico
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear

Técnica estatistica que visa construir modelos que descrevem de
maneira razoavel relacdes variaveis explicativas. Na Regressao Multipla sao
tratadas duas ou mais variaveis explicativas.

|

DEPENDENTES < | INDEPENDENTES
EXPLICA

VARIAVEIS
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear

» Variaveis
e Variavel Dependente | > Variavel que se pretende explicar.
e Variavel Independente | > Conjunto de variaveis que dao

conteudo légico a formacao de valor.
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Dependente | > Variavel que se pretende explicar.

8.2.1.2.1 Varidvel dependente

Para a especificacao correta da varidvel dependente, é necesséria uma investigacdo no mercado em
relagdo a sua conduta e as formas de expresséo dos pregos (por exemplo, preco total ou unitério,
moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade nas unidades
de medida.
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Dependente | > Variavel que se pretende explicar.

8.2.1.2.1 Varidvel dependente

Para a especificacao correta da varidvel dependente, é necesséria uma investigacdo no mercado em
relagdo a sua conduta e as formas de expresséo dos pregos (por exemplo, preco total ou unitério,
moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade nas unidades
de medida.

Valor unitario (VU) — (RS/m?)
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente I > Conjunto de variaveis que dao
conteudo légico a formacao de valor.

8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As variavels independentes referem-se as caracterfsticas fisicas (por exemplo, area, frente), de loca-
lizacao (como bairro, logradouro, distancia ao pdlo de influéncia, entre outros) e econémicas {como
oferta ou transagao, época e condi¢do do negodcio ~ a vista ou a prazo). As varidveis devem ser esco-
lhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos
que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis considetadas no plane-
jamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da variavel
explicada e vice-versa,.




Escola ?

dePerito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Variaveis Quantitativas
“Sempre que possivel, recomenda-se a adog¢ao de varidveis quantitativas” (NBR 14653-2 — Item 8.2.1.2.2)
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Variaveis Quantitativas
“Sempre que possivel, recomenda-se a adog¢ao de varidveis quantitativas” (NBR 14653-2 — Item 8.2.1.2.2)

e Area

* N2 de Vagas de Garagem

e Testada

* Area Privativa

* Distancia ao ponto valorizante
* Etc
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Variaveis Qualitativas
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Variaveis Qualitativas

* Padrao Construtivo

* /Zoneamento

* Estado de Conservacao
* Localizacao

* Topografia

* Infraestrutura urbana
« Areade Lazer

* Etc




Escola ?

dePerito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Varidveis Qualitativas — Tipos de Variaveis
Qualitativas

* Dicotomicas — assumem somente 02 valores
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Varidveis Qualitativas — Tipos de Variaveis
Qualitativas

* Dicotomicas — assumem somente 02 valores
* Plano ou Aclive / Declive
* Elevador —Sim ou Nao
* Portaria —Sim ou Nao
* Transacao ou Oferta
* Rua asfaltada — Sim ou Nao
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Varidveis Qualitativas — Tipos de Variaveis

Qualitativas

* Proxy —sdo usadas em casos de substituicao de outra variavel de dificil
mensuracao. Recorre-se a estudos paralelos
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Varidveis Qualitativas — Tipos de Variaveis
Qualitativas

* Proxy —sdo usadas em casos de substituicao de outra variavel de dificil
mensuracao. Recorre-se a estudos paralelos

* Renda per capta (IBGE)

* Plantas de Valores

e Custo Unitdrio Basico

* Coeficientes de Depreciacao
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Varidveis Qualitativas — Tipos de Variaveis

Qualitativas

* Cadigos Alocados — s3o as variaveis que assumem notas para diferenciar
caracteristica
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

» Regressao Linear
» Varidveis

e Variavel Independente — Varidveis Qualitativas — Tipos de Variaveis
Qualitativas

* Cadigos Alocados — s3o as variaveis que assumem notas para diferenciar
caracteristica
 Padrdo Construtivo — ALTO =3/ MEDIO =2 / BAIXO =1
* Topografia — Plano = 3 / aclive/declive suave = 2 / aclive/declive
acentuado =1
* Infraestrutura Urbana — Completa = 3 / Parcial = 2 / Inexistente = 1
 Distanciadocentro—atél1km=3/dela2km=2/acimade2km=1
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Regressao Linear Multipla

EXEMPLO DE APLICACAO

* Imovel avaliando
* Tipo: Lote
 Area: 360,00 m?
* Topografia: plano
* Localizacao: B
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Regressao Linear
» ANEXO A

a) paraevitar a micronumerosidade, o nimero minimo de dados efetivamente utilizados (n} no modelo
deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao numero de variaveis independentes {k):

nz3k+1)
paran <30, nj=3
para 30<n<100, ;2 10% n

paran =100, n; =10

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 — ITEM A2
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» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Regressao Linear
» ANEXO A

A.2.1.6 Pontos influenciantes ou “outliers”

A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos versus cada variavel
independente, como também em relagdo aos valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas
mais avancadas, como a estatistica de Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos
influenciantes. -

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM A.2.1.6
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A.5 Variaveis dicdtﬁmicas

Toda varidvel gue possa assum:r apenas dois vaJores deve ser tratada comeo variavel dicctdmica,
vedada a exirapolagéo ou mterpa!agao nessa situacdo.

E usual a varidvel dicotémica assum_ir 0s valores O'e 1. n

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM A.5
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A6 Codigos alocados

Os critérios da construcdo dos cédigos alocados devem ser explicitados, com a descricdo necessaria
& suficiente de cada codigo adotado, de forma a permitir o clarc enquadramente dos dados de mer-
cado e do imovel avaliando e assegurar que todos os elementos de mesma caracteristica estejam
agrupados no mesmo item da escala,

A escala sera composta por nimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1, 2, 3...), em
funcdo da importancia das caracteristicas possiveis na formagio do valor, com valor inicial igual a 1.
Néo € necessdrio que a amostra contenha dades de mercado em cada uma das posicdes da escala
construida.

Recomenda-se a utilizagao prévia da analise de agrupamento de dados para a construgdo dos codi-
gos alocados.

E vedada a extrapolagdo de variaveis expressas por cédigos alocados.

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM A.6




Escola ?

dePerito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
» Regressao Linear
» Fundamentacdo e Precisao




> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imoveis Ur

» Fundamentacdo
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Descricdo das Varidveis
Estatisticas Basicas
Dizpersdo dos elementos
Dispersdo em Torno da Média
Tabela de valores estimados e o
Walores Estimados x Valores Ot
Modelo da Regressdo
Correlacdo do Modelo

Andlize da Varidncia
Correlacies Parciais
Significdncia dos Regressores |
Tabela de Residuos

Residuos % Valor Estimado
Intervalos de Classes
Histograma

Amostragens eliminadas
Presenca de Outliers

Grafice de Indicacio de Outliers
Efeitos de cada Observacdo na
Distribuicdo dos Residuos Morm;
Reta de Mormalidade
Autocorrelacio

Grafice de Auto-Correlacdo
E=stimativa =% Amostra

Formacdo dos Valores
#valiacde da Extrapolacdo
Intervalos de Confianca
Graficos da Regressdo (20)

n I-h Iw IN
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0 2 3 3 51 g 7 g 10y 12 ETEETEEEEE
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Amostra

N® Am. | «VALOR» VU AREA | TOP | LOC | CONDICAD
1 150.000,00 | 500,00 | 300,00 | 2,00 [ 3,00 | [ITransacio
2 180.000,00 | 514,29 | 350,00 | 2,00 | 3,00 | [ITransacio
3 200.000,00 | 500,00 | 400,00 | 200 | 300 [¥]Oferta
4 170.000,00 | 47222 | 360,00 | 2,00 | 200 [¥]Oferta
5 80.000,00 | 333,33 | 24000 | 1,00 1,00 [¥]Oferta
B 160.000,00 | 320,00 | 500,00 | 1,00 | 1,00 [¥]Oferta
[ 120.000,00 | 33333 | 360,00 | 200 | 1,00 [¥]Oferta
8 180.000,00 | 40000 | 450,00 | 200 | 200 [¥]Oferta
] 130.000,00 | 32500 | 400,00 | 1,00 | 1,00 [¥]Oferta
10 165.000,00 | 45833 | 360,00 | 200 | 200 [¥]Oferta
11 110.000,00 | 366,67 | 300,00 | 1,00 | 1,00 [¥]Oferta
12 230.000,00 | 38333 | 600,00 | 200| 200 [¥]Oferta
13 120.000,00 | 300,00 | 400,00 | 1,00 | 1,00 | []Transacao
14 180.000,00 | 400,00 | 450,00 | 1,00 | 200 [¥]Oferta
15 150.000,00 | 416,67 | 360,00 | 1,00 | 200 [¥]Oferta
16 150.000,00 | 53571 | 280,00 | 200 | 300 [¥]Oferta

Varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo vsadas nos calculos.

SUGESTAO!
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Dispersio dos elementos

Dispersio
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Ideia de como os elementos estao
distribuidos, verificar aleatoriedade
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Dispersio em Torno da Meédia

Dispersdo » Variavel transformada — verificar disposicdo
T T T T T T T dos pontos em relagdo a média
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Tabela de valores estimados e observados
“alores para a variavel V.
N® Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagdo %
1 500,00 507,34 7,86 1,5727 %
2 514,29 458330 -20,49 -3,0835 %
3 500,00 504,49 4,49 0,8982 %
4 472,22 444 41 -27.81 -5,8830 %
5 333,33 353,60 2027 56,0805 %
6 320,00 305,57 -14,43 -4.5107 %
[ 333,33 34433 11,00 53,2930 %
] 400,00 422 51 2251 5,8275 %
9 325,00 323,21 -1,79 -0,5493 %
10 458,33 444 41 -13,92 -3,0368 %
11 366,67 341,38 -24.79 -5,75909 %
12 383,33 383,38 5,05 13175 %
13 300,00 307 .61 7,61 25362 %
14 400,00 405,61 5,61 1,4036 %
15 416,67 426,64 9,97 23927 %
16 535,71 539,64 3,95 0, 7367 %

» verificar se ndo temos nenhum valor estimado igual a zero ou negativo
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N® Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagao %
1 500,00 507,85 7,05 1,5727 %
2 514,29 49330 20,49 -3,0835 %
3 500,00 504,49 4,49 0,8032 %
4 472,22 444 41 -27.81 -5,8839 %
5 333,33 353,60 2027 6,0805 %
6 320,00 305,57 -14,43 -4, 5107 %
7 333,33 344,33 11,00 3,2080 %
8 400,00 422 51 22 51 56276 %
9 325,00 32321 -1,79 -0,5493 %
10 458,33 444 41 -13,92 -3,0365 %
11 366,67 341,38 -24,79 -6,7599 %
12 383,33 383,38 5,05 1,3176 %
13 300,00 307 61 7,61 2 5362 %
14 400,00 405 61 5,61 1,4036 %
15 416,67 426,64 8,97 23827 %
16 535,71 535,65 3,95 0,7367 %

» verificar reta mais proxima dos 45 graus

Valores Estimados X Valores Observados

‘Walor Estimado
ZE B4

2 T A6 [ T I T30 6T AR (TR AT 657 S0 D0 T T 50 0

Walor Observado

Urma mefhor adequagdo dos pontos & reta significa um melhor ajuste do modalo.
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Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlacio (r) ......... -0,9789
Valor t caleulado ... 15,89
“alor t tabelado (t critico) ... 3,108 (para o nivel de significancia de 1,00 %)
Coeficiente de determinagio (r*) ... - 0,9583
Coeficiente r* ajustado ... -0.9431
Classificacdo ; Comrefagao Fortissima

Apresenta os dados sobre o coeficiente de correlagao do modelo, que indica se o ajuste foi bom. Quanto
mais proximo de 1, melhor o ajuste. O valor de r? é o coeficiente de determinacdo, que é o quadrado do
de correlagdao. Mostra-se também o valor da estatistica t de student para este coeficiente. Se t calculado
> t tabelado, entao devemos rejeitar a hipotese de que o coeficiente de correlagdao é nulo, ou seja, é
estatisticamente provavel que realmente haja correlagdo entre a varidvel dependente e as
independentes.
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Correlacoes Parciais

VU AREA TOP LOC CONDICAO
VU 1,0000 -0,2637 | 06313 | 09403 -0,1423
AREA -0,2637 1,0000 | 00338 | -0.0276 0,1778
TOP 0,6813 0,0338 | 1,0000 | 06702 -0,1008
LOC 0,9403 -0,0276 | 06702 | 1,0000 -0,2145
CONDICAO | -0,1423 04778 | -0,1009 | -0.2146 1,0000

» atentar para ndo existir correlacdes entre varidveis independentes acima de 0,8
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Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significincia 20,00%)

Coeficiente t de Student ; t{critico) = 1,3634

Variavel Coeficiente | tCalculado Significancia Aceito
AREA b -4 247 0,14% Sim
TOP B2 1,778 10% Sim
LOC b3 14,32 1,5x10%% Sim
CONDICAD b4 1,687 12% Sim

Aceita-se a hipotese de 8 diferenta de zero,

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modefo.

Nivel de significincia se enguadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau W,
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Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significincig 20,00%)

Coeficiente t de Student ; t{critico) = 1,3634

Variavel Coeficiente | tCalculado Significancia Aceito
AREA b1 -4, 247 0,14% Sim
TOP B2 1,778 10% Sim
LOC B3 1432 1,9x10%% Sim
CONDICAO b4 1,697 12% Sim
Os coeficientes sdo importantes na formagao do modefo.
Aceita-se a hipotese de 8 diferenta de zero,
Nivel de significincia se enguadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau W, f
—A
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Histograma

Frequéncias Absolutas

I
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Histograma
Frequéncias Absolutas -
Histograma
]
| 30 -
" 25 -
(L
20
54
o | L
4 @ 10
o
5 ‘ l I
O - L = .

07075080850909 1 10511

Blocos

Classe




Escola
de Perito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

> ltens de Relatodrio

Intervalos de Confianca

{ Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total { %)

AREA 421,26 424 65 3,40 0,20
TOP 415,20 430,86 15,65 3,70
LOC 418,73 426,20 6,47 1,53
CONDICAOQ 403,95 437,43 28,47 6,73
E(VU) 383,05 455,14 62,09 14 Gl
Valor Estimado 406,76 439,79 33,02 7,30
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Intervalos de Confianca

{ Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total { %)

AREA 421,26 424 65 3,40 0,20
TOP 415,20 430,86 15,65 3,70
LOC 418,73 426,20 6,47 1,53
CONDICAOQ 403,95 437,43 28,47 6,73
E(VU) 383,05 455,14 62,09 14 Gl
Valor Estimado 406,76 439,79 33,02 7,30

Tabela 5 - Grau de precisfo nos casos de utilizagéo de modelos
de regresséo linear ou do tratamento por fatores

— : Grau
Descrigao ] S
: : o o !
' Amplitude do intfarvaio de c_:ahfialn(;;.\ﬁ de'BG % <30 %'. . g 15.% -
em torne da estimativa de tendéncia central -
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» Método da Quantificacao de Custo

8.3.1 Método da quantificacao do custo

Utilizado para identificar o custo de reedigéo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario
basico de construcao ou por orgcamento, com citacdo das fontes consultadas.

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM 8.3.1

| > Custo Unitdrio

| > Orcamento
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» Estado de Conservacao
» Patologias
» ldade Aparente
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» Caracteristicas construtivas
> Area (croquis, plantas)
» Estado de Conservacao
» Patologias
» ldade Aparente

S=Adp +) (4q,-P)

Area Equivalente
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8.3.1.1.2 Calculo da area equivalente de construcao

A drea equivalente de construgéa deve ser calculada de acordo com a seguinte formula, em conso-
néncia com o previsto na ABNT NBR 12721 para os casos de prédios em condominio:

n
S=Ap+Y (Agi-F)
!

onde
S & adrea equivalenie de construgéo;
Ap  éadrea construl’da padraﬂ

Agr éaarea ﬁnnstrmda de padréo d|ferente

F; & o percentual cc:rrespendama a razdo entre o custo estlrr:tado da drea de padrao diferente
e a area padrao, de acordo com 0s limites estabelecidos na ABNT NBR 12721.
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SET 3003

Projeto NER 12721
Avaliagao de custos de construgao
para incorporagao imobiliaria e
aBNT - associagae | OUTras disposigdes para condominios
o edilicios

Mormas Técrilcas

Prejato d= Revisioc NBR 12721: 2003

Folha prowisdria - ndo serd Inclulda na publicacdo como noma

Apresentagho

I} E=ie Projeio de Morma:
1) 1ol preparado pela CE 02:139.13 - Cusio unitsria @ argamenta de consirugio

2) recebs sugesifes ds forma & objecles ds mériio, 2% 3 dala esipulads no sdital
cornespondens

3) nda fem valor normativo

I} Tomaram parts na slaboracio dests Projeio:

EMPRESA/ENTIDADE REFRESEMNTANTE
Sinduscon-MG Danlel italo Richard Furiett]
Comissdo de Econcmia & Estatistica- CEE-CEIC Luclens Plres Telxelra
Sinduscon-8P Eduards May Isldan
IBAPE Faule Grandiskl
FGY-Consult Ana Marla Castelo
CEIC-8C Faulo Andrés

Sinduscon-PR Hamdlton P Franck
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(q“nr | = 20 Projeto NBR 12721
Avaliagao de custos de construgao
mﬁ,‘:cnrpuraqu imobiliaria e
.- . disposigdes para condominios
a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75; ios
b) area privativa (unidade auténoma padrao): 1,00;
c) area privativa salas com acabamento: 1,00;
d) area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90; I
e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;
f) varandas: 0,75 a 1,00;
g) terragos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;
h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10; Aprosentaco
i) area de projecao do terreno sem benfeitoria: 0,00;
j) area de servigo — residéncia unifamiliar padrao baixo (aberta): 0,50; | custo unssrin e arsaments e consirucac
k) barrilete: 0,50 a 0,75; S e
[) caixa d’agua: 0,50 a 0,75;
m) casa de maquinas: 0,50 a 0,75; e oo Progete
n) piscinas, quintais, etc.: 0,50 a 0,75. r
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» Método da Quantificacao de Custo
» Determinacdo do custo final

Determinagao do custo unitario final:

OF + Ol +(OFe—OFd)
S

C =[CUB+ 11+ A1+ F)(1+1)

C = custo unitario de construcdo por m? de area equivalente;

CUB = Custo Unitario Basico;

OE = Orcamento de elevadores;

Ol — Orcamento de instalacdes especiais — geradores, sistema de incéndio, etc;
Ofe = Orcamento de fundacdes especiais;

Ofd = Orcamento de fundacgdes diretas;

S = Area equivalente

A = Taxa de administracao

F = Percentual relativo aos custos financeiros na construgao

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragao do construtor

YVVVVYVYVYVYVYYVYY




Escola ?

dePerito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Método da Quantificacao de Custo
» Determinacdo do custo final

» CUB/m? - SINDUSCON
» Cartilha CUB — SINDUSCON

» NBR 12.721-2004
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» Método da Quantificacao de Custo
» Orcamento detalhado

» Levantamento de custos

» Custos unitarios

» Quantitativos de insumos e materiais
» Mao de Obra

> Etc
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» Método da Quantificacao de Custo
» Conceitos

8.3.1.4 Custo de reedig;a”io da benfeitoria

O custo de reedicdo da benfeitoria é o res_ut_tédn da s'u'htrag:ép do custo de reprodugao da parcela
relativa a depreciacao. L S :

RECORTE DA NBR 14653-2:2011 - ITEM 8.3.1.4

» Custo de Reproducao — Gasto necessario para reproduzir o
bem sem considerar a sua depreciacao

» Custo de Reedicao — Gasto necessario para reproduzir o
bem considerando sua depreciacao



Escola?

dePerito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Método da Quantificacao de Custo
» Métodos de Depreciacao

» Levantamento do custo para deixar a benfeitoria no estado
de novo. (custo de reforma)

» Métodos consagrados

» Arbitrar o fator de depreciacao
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» Método da Quantificacao de Custo
» Métodos de Depreciacao

» Levantamento do custo para deixar a benfeitoria no estado
de novo. (custo de reforma)

» Métodos consagrados (Método de Ross — Heidecke)

» Arbitrar o fator de depreciacao
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» Método da Quantificacao de Custo
» (Método de Ross — Heidecke)

Idade real (Ross) e estado de conservagao (Heidecke)
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Idade real (Ross) e estado de conservacgao (Heidecke)

» Vida util da benfeitoria

CLASSE TIPD PADRAD VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARID B0 20
ECOMOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FIND &0 20
LU0 60 z0
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES &0 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FIND 50 20
LU 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECOMOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FIND 50 20
LU0 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR &0 z0
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

FONTE: COBRAP XVII




Idade real (Ross) e estado de conservacgao (Heidecke)

» |dade Real e Estado de Conservacao (Vistoria)

Ref.

ESTADO DA
EDIFICAGAD

Mova
Entre nova e regular
Regular

Entre regular e necessitando reparos
simples

Mecessitando de reparos simples

Necessitando de reparos simples a
Importantes

MNecessitando de reparos importantes

Mecessitando de reparos Importantes a
edificacdo sem valor

Semn valor

DEPRECIACAO
(%)

0,00
0,32

2,52

8,09

18,10

33,20

52,60

75,20

100,00

FONTE: COBRAP XVII
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a b [3 d [ [] h
Ref. ESTADO DA DEPRECIAGAO . 0,550 0,887 0,965 0,510 081 51 I:I,:EE! 0,245
EDIFICACAQ (%) a 0,879 0,976 0,855 0,900 0,802 0854 0,564 0,243
3 0,868 0,965 0,844 0,850 0.7 0847 0,258 0,240
a Mova 0.00 ] 0,857 0,954 0,833 0,87 0784 nEm 0,854 0,237
10 0,845 0,942 0,821 0,865 0.774 oEs 0,228 0,234
12 0,833 0,930 0,809 0,857 0,764 o0&z 0,242 0,231
b Entre nova e regular 0.32 14 0,820 0917 0,897 0,846 0,754 015 0,836 0,228
16 0,807 0,904 0,884 0,834 0743 s 0,430 0,225
¢ Regular 252 18 0,854 0,891 0,871 0B21 o.7a2 0597 0424 0,222
20 08B0 0,877 0,858 0,805 o721 nsE 0,217 0,218
d  Entre regular e necessitando reparos 22 0,BEE 0,863 0,844 0,796 0,708 os7s 0,210 0,215
. 24 0851 0,828 0,830 0,782 o7 LT 0,203 0,211
simples 8.09 26 0,836 0,834 0,815 0,765 D.EES nss 0,398 0,207
28 OB 0,818 0,800 0,754 0572 LTTT 0,383 0,204
e MNecessitando de reparos simples 18,10 an 0,805 0,802 0,785 0,740 ] ose 0,382 0,200
3z 0,7BG 0,786 0,765 0,725 0,645 0s27 0,374 0,196
f  Necessitando de reparos simples a 34 0,772 0,770 0,753 0,710 nE 0s1s 0,366 0,152
36 0,755 0,753 0,736 0,654 0519 oS04 0,358 0,187
Importantes 33,20 38 o738 0,735 0,71% 0,6TR DB o4E3 0,350 0,183
20 0,720 0,718 0,702 0,662 0,520 0481 0,321 0,179
g Necessitando de reparos importantes 52 60 4z 0,702 0,700 0,684 0,645 0575 0463 0,333 0,174
24 0,6B3 0,581 0,656 0,628 0550 0455 0,324 0,169
h Necessitando de reparns Impc‘nanles a 4B O EEd 0,662 0,647 O B0 0544 [«EEEY 0,315 0,1EE
48 0,45 0,543 0,625 0,553 D528 o431 0,308 0,160
edificagao sem valor 75,20 50 0,25 0,623 0,609 0,574 0,512 0418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,580 0,556 0495 0404 0,287 0,150
i Sem valor 100,00 54 0,584 0,582 0,568 0,537 nATE 0,30 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,545 0,518 D451 07 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,458 0t 0382 0,257 0,134
&0 0,520 0,518 0,507 0,478 0,425 M7 0,286 0,129
FONTE: COBRAP XVII 62 0458 0,458 0,485 0,458 D408 oam 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,462 0,437 LR amT 0,225 a,118
6B 0,452 0,451 0,841 0,416 0370 oz 0,214 0,112
1] 0,429 0,827 0818 0,354 0,351 0,285 0,203 0,106
70 0,405 0,204 0,385 0,372 (Ecv) 0.z7 0,142 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0312 o254 0,180 0,054
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 023 0,169 0,088
76 LEET 0,330 0,323 0,304 0,271 oz 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,238 0,281 0,250 0204 0,145 0,076
80 0,280 0,278 0,273 0,257 0.2 o187 0,133 0,065
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0208 o17 0,120 0,063
84 o227 0,226 0,221 0,208 0,185 o152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,185 0,184 0,164 01 0,005 0,050
a8 0173 0,172 0,168 0,155 0,142 o115 0,082 0,043
a0 0,145 0,145 0,141 0133 0113 oo 0,068 0,036
a2 o117 0,116 0,114 0,107 0, e ooTs 0,055 0,025
a4 o08s 0,088 0,086 0,081 n.o72 T 0,042 0,022
96 0,055 0,059 0,058 0,054 0,045 0,040 0,028 0,015
ag 0,030 0,030 0,029 o027 0024 0020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0000 o000 0,000 0,000

FONTE: COBRAP XVII
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» Método da Quantificacao de Custo
» Fundamentacdo

Tahela 6 — Grau de fundamentagéo no casc da uti'iizaf;au.du método

da quantifica¢ac de custo de benfeitorias

L - Graus
ftem | Descrigdo |- T - T —oes
i ' L | b

| - ] : ' Pela utilizagdo
| Pela elaboracio | Pela utilizagao de custo  de custo unitario |
; Estimativa | deeoa Eament{,? o | unitério basico para  bdsico para projeto |
do custa direto Orgamento, projeto semelhante ao diferente do projeto

minimo sintstico

projeto padrao

padréo, com os

devidos ajustes
2 Bl Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
. levantamento
i do custo de '
recuperacio do bem, | Galculada por metodos
o ara deixa-lo no  1€cnicos consagrados,

3 DEF;T.EE?EO pestadg de novo considerando-se idade, | Arbitrada

| o vida Ulil e estado de

| consarvagio

! Casos de bens ¢

novos ou projetos
hipotéticos
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» Meétodo Involutivo

7.2.2 Meétodo involutivo

Identifica o valor do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucao e comercializacao do produto. O método involutivo pode identificar o valor de mercado.
No caso da utilizacdo de premissas especiais, o resultado & um valor especial.

RECORTE DA NBR 14653-1:2019 - ITEM 7.2.2
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» Meétodo Involutivo

~

b > ©12017:Google ? Ry Google_ Earth

Guia de turismo [ | 2006 Data dasjimagens: 8/27/2017. 23 K 632338.94 m E 7732219.09 m S elev.. 0m altitude do ponto de visao 6.23 km
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» Meétodo Involutivo
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» Meétodo Involutivo




Escola ?

dePerito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Meétodo Involutivo
» Etapas

» Caracterizacdo da gleba (vocacdo)

» Projeto hipotético (aproveitamento eficiente)

» Determinacdo do preco de venda das unidades

» Determinacdo dos custos para implementacdo do projeto
» Prazos

» Taxas

> Lucro
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» Meétodo Involutivo
» Etapas

» Caracterizacdo da gleba (vocacdo)

Lotes residenciais

Lotes Industrias

Prédio de apartamentos
Prédio comercial

Etc

VVYVVY
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» Método Involutivo
» Etapas

» Projeto hipotético (aproveitamento eficiente)
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» Meétodo Involutivo
» Etapas

» Determinacdo do preco de venda das unidades

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ou
estimativa
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» Meétodo Involutivo
» Etapas

» Determinacdo dos custos para implementacdo do projeto

» Custo de Urbanizacdo




Avaliacao de Glebas Escola

Custo de Urbanizacgao (R$ por 1000 m? de area util) de Perlto
Més e Servigos de Terraplenagem Terraplenagem Terraplenagem Rede de Agua
ano Topografia Leve Médio Pesado Potavel
ago/18 1.762,27 1.254,21 3.359,09 8.621,42 7.285,71
set 1.863,56 1.265,23 3.414,17 8.786,64 7.295,72
out 1.986,51 1.265,23 3.414,17 8,786,64 7.411,09
novy 2.101,59 1.267,55 3.425,77 8.821,44 7.411,07
dez 2.226,87 1.267,55 3.425,77 8.821,44 7.460,19
jan 2.366,09 1.258,81 3.382,10 8.690,43 7.448,30
fev 2.537,01 1.256,40 3.370,04 8.654,27 7.474,93
mar 2.557,52 1.257,69 3.376,45 8.673,49 7.646,39
abr 2.762,33 1.257,69 3.376,45 8.673,49 7.897,85
mai 2.966,49 1.271,42 3.445,47 8.880,57 7.895,53
jun 3.295,26 1.314,40 3.513,33 9.010,77 8.125,67
jul/19 3.644,84 1.312,17 3.502,18 8.977,34 8.030,68
sty ’:‘;i:: ﬂg:::alﬂ::};:: - il:;::: E!Plel.:;i:?s Pavimentacio IIE:;::;:;O Total
Galerias Guias e Sarjetas Pablica
ago/18 16.238,96 6,670,456 5.715,22 15.481,69 2.591,85 62,680,88
set 17.057,51 6.679,58 5.655,32 15.692,36 2.591,85 70.200,71
out 17.070,77 6.680,14 5.578,26 15,405,056 2.632,96 70.230,82
nov 17.055,94 6.673,19 5.530,85 15.321,80 2.635,11 70.244,30
dez 17.059,25 6.674,24 5.556,64 15.450,65 2.635,11 70.5¥7,71
jan 17.108,01 6.679,00 5.568,68 15.291,52 2.627,40 70.420,33
fev 17.089,73 £.680,00 5.522,55 15,165, 23 2.629,54 70.379,71
mar 17.174,82 6.695,19 5.557,43 15,223,15 2.629,54 70.791,67
abr 17.187,49 6.700,47 5.667, 44 15,533,60 2.629,54 71.686,34
mai 17.230,22 6.778,73 5.697,.48 15.903,84 2.637,25 72.707,06
jun 17.845,18 7.034,88 £.B32,25 16.132,68 2.729,15 74.833,57
julf19 17.856,77 7.038,31 5.929,96 16.444,76 2.620,04 75.357,05

> FONTE: TCPO — PINIWEB - http://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx



http://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx
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» Meétodo Involutivo
» Etapas

» Prazos

> Taxas

» Aferidos no mercado & partir de entrevistas com corretores,
incorporadores, analise de empreendimentos consolidados.

» Evolucdo de urbanizacao via acervo de imagens histéricas do Google
Earth
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» Método Involutivo
» Fundamentacdo

Tabela 8 — Grau de fundamentagdo no caso da utiiizagac do método involutive
; ; L i Grau
ltem | Deserigio e — . ;
' oom ! I
Nivel de o Aproveitarmento,
1 detalhamento do Am.epm]e,lg.ou Estudo preliminar  °~ ocupagdo € usos
) o e projetc basice ] ;
projeto hipatético _ presumidos
Prego de venda | No minimo Grau Il de | Grau | de
2 i das unidades do fundamantagao no fundamentacéo no Estimativa
. projeto hipotético | método comparativo . método comparativo
' Grau Il de Grau Il de Grau | de
: Estimativa | fundamentacéo fundamentagao fundamentacioc
3 | doscustosde no metodo da no método da no método da
_ produgéo quantificacéo quantificagédo | quantificagdo
i do custo do custo i - do custo
L —— PR e
‘ ‘ Fundamentados com |
4 FPrazos dados obtidos | Justificados Arbitrados 1
g ' no mercade ] ; i
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» Método Involutivo
» Fundamentacdo

Tabela 8 {continuacin)
i | . Grau
ftem | Descrigéo - B
] ! . " ] |
! Fundamentadas com
g Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
e Dinamico com
g Modelo Dinamico com fluxe equacdes Estitico
de caixa iy
pradefinidas
Anghse’se‘torlal De e_strutma, _ Sintéticos da
7 e diagnostico de conjuniura, .Da conjuntura coniuntura
mearcada tendéncias e condula -
8 Cendrios Minimo de 3 2 1
- i - " ..- - -
" i Simulagoes com Simitlagdes com
Andlises de | oI L
i - . discussdo do identificagéo das . -
i T Sem simu
8 SE"S'E.’"?&‘[{‘E do comportamento varidveis mais lagao
rmodeio " do modelo - significativas
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» Método Involutivo
» Fundamentacdo

Tabela 8 {continuacin)
i | . Grau
ftem | Descrigéo - B
] ! . " ] |
! Fundamentadas com
g Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
e Dinamico com
g Modelo Dinamico com fluxe equacdes Estitico
de caixa iy
pradefinidas
Anghse’se‘torlal De e_strutma, _ Sintéticos da
7 e diagnostico de conjuniura, .Da conjuntura coniuntura
mearcada tendéncias e condula -
8 Cendrios Minimo de 3 2 1
- i - " ..- - -
" i Simulagoes com Simitlagdes com
Andlises de | oI L
i - . discussdo do identificagéo das . -
i T Sem simu
8 SE"S'E.’"?&‘[{‘E do comportamento varidveis mais lagao
rmodeio " do modelo - significativas
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» Método Involutivo
» Fundamentacdo

Tabela 8 {continuacin)
i | . Grau
ftem | Descrigéo - B
] ! . " ] |
! Fundamentadas com
g Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
e Dinamico com
g Modelo Dinamico com fluxe equacdes Estitico
de caixa iy
pradefinidas
Anghse’se‘torlal De e_strutma, _ Sintéticos da
7 e diagnostico de conjuniura, .Da conjuntura coniuntura
mearcada tendéncias e condula -
8 Cendrios Minimo de 3 2 1
- i - " ..- - -
" i Simulagoes com Simitlagdes com
Andlises de | oI L
i - . discussdo do identificagéo das . -
i T Sem simu
8 SE"S'E.’"?&‘[{‘E do comportamento varidveis mais lagao
rmodeio " do modelo - significativas
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» Método Involutivo
» Fundamentacdo




Escola
de Perito

VL [ (149" - (149" | - (1-0) - D, . Ay |- D, (141" Ay -
n’ v t-n

t,. (1-m)VL |'n (1+)" + (1+v) }Ar;

2n.K2

14Dc) . (1+r,) + t1 {1+~?) (14r)".

1-
r1

Ki
Sendo
A= (14 AN = (140)
r r
A= (1401 A" = (141)"-1
(1+41)"27 (1+41)"27
Onde :
X valor da gleba bruta r, - taxa de juros do capital investido
Du - despesas de urbanizagéo r- . taxa de juros do capital realizado
L : lucro de empreendimento t . prazo total do investimento
VL : valor de venda dos lotes n . prazo de venda dos lotes
Dc : despesas de compra da gleba it . aliquota do imposto territorial
Dv : despesas de venda de lotes m : taxa de desconto do it
S [ érea total da gleba v . taxa de valorizag&o média dos lotes
¥ . valor de m? da gleba bruta
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» Método Involutivo
» Fundamentacdo

Tabela 8 {continuacin)
i | . Grau
ftem | Descrigéo - B
] ! . " ] |
! Fundamentadas com
g Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
e Dinamico com
g Modelo Dinamico com fluxe equacdes Estitico
de caixa iy
pradefinidas
Anghse’se‘torlal De e_strutma, _ Sintéticos da
7 e diagnostico de conjuniura, .Da conjuntura coniuntura
mearcada tendéncias e condula -
8 Cendrios Minimo de 3 2 1
- i - " ..- - -
" i Simulagoes com Simitlagdes com
Andlises de | oI L
i - . discussdo do identificagéo das . -
i T Sem simu
8 SE"S'E.’"?&‘[{‘E do comportamento varidveis mais lagao
rmodeio " do modelo - significativas
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» Método Involutivo
» Fundamentacdo

FORMULA BASICA:
X=VL-(Dt+L)

X = valor da gleba bruta

VL = receita obtida com a venda dos lotes
Dt = despesas totais

L = lucro do empreendedor
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» Método Involutivo
» Legislacdao Urbana

» Consultar lei federal 6.766 (Parcelamento do solo)

>
>
>

Area minima do lote — 125,00 m?

Non aedificani ao longo de aguas correntes - 15 metros
Porcentagem de areas publicas nao pode ser inferior que 35%
(circulacao , equipamentos, ec)

Nao é permitido parcelamento em terrenos alagadicos ou sujeitos a
inundacodes

Nao é permitido parcelamento em terrenos aterras com materiais
NOCivos

Nao é permitido parcelamento em areas de preservacao ecoldgica
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» Método Involutivo
» Legislacdao Urbana

» Consultar lei federal 6.766 (Parcelamento do solo)

> Area minima do lote — 125,00 m?

» Non aedificani ao longo de aguas correntes - 15 metros

» Porcentagem de areas publicas ndo pode ser inferior que 35%
(circulacao , equipamentos, ec)

» Nao é permitido parcelamento em terrenos alagadicos ou sujeitos a

inundacodes
» Nao é permitido parcelamento em terrenos aterras com materiais

NOCivos ‘;
» Nao é permitido parcelamento em dareas de preservacao ecolégica '\%
» CONSULTAR LEGISLACAO MUNICIPAL @
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» Método Evolutivo

8.2.4 WMétodo evolutivo

A composigao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos,
a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugéo das benfeitorias devidamente depre-
ciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

Vi=(VT+ CB). FC
onde
Vi & ovalor do imdvel;
VT éovalordoterreno;

CB & o custo de reedicéo da benfeitoria;

FC & o fator de comercializagio.
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» Método Evolutivo

8.2.4 WMétodo evolutivo

A composigao do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos,
a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugéo das benfeitorias devidamente depre-
ciado e o fator de comercializagéo, ou seja:

Vi=(VT+ CB). FC
onde
Vi & ovalor do imdvel;
VT éovalordoterreno; |
CB éocustode reedigéo: da .benfei'toria.;j

FC & o fator de comercializagio.

» Usualmente utiliza-se o MCDDM para o terreno e o Método da
Quantificacao de Custo para a benfeitoria




Escolab

dePerito

> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Método Evolutivo

» O valor do terreno deve ser determinado pelo MCDDM ou, na
impossibilidade deste, pelo Método Involutivo

» O fator de comercializacdo pode ser calculado, aferido no
mercado ou arbitrado. Podendo ser menor, igual ou maior
qgue 1 dependente da analise mercadologica
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8.2.4.3 C metodo evolutivo pode também ser empregado quando se dessja obter o valor do terreno
ou o custo de reedigao da benfeitoria a partir do conhecimento do seu valor total, considerada a equa-
¢ao de 8.2.4,

VI = (VT + CB) x FC




» Fundamentacdo
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» Método Evolutivo

L Grau
ltem Descrigéo
HH ] I
Grau ilf de fungsrian:‘eir:geéo fundGé:?'rfeLS; &0
Estimativa do fundamentagéo no ¢ >iage
1 . ; no método i no matodo
- valor do terreno | método comparativo : : .
. . | comparativo ou comparativo ou
ou ne involutivo : . \ .
no involutivo no involutive
Grau lll de Grau Il de Grau t de
Estimativa fundamentagéo fundamentacac | fundamentagéo
2 dos custos de no método da no metedo da no método da
reedicao quantificagao do quantificacdo quantificagio
. custo - do custo do custo
Inferido em
3 Fator de ~ mercado Justificado Arbitrado

comercializacdo |

semelhante
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» Método Evolutivo

L Grau
ltem Descrigéo
] il I
Grau lif de fungsrian:‘eir:geéo fundGé:E:eL?; a0
Estimativa do fundamentagéo no ¢ >iage
, . . no método i  no matodo
- valor do terreno | método comparativo : : .
. . { comparativo ou comparativo ou
ou na involutivo : . . -
ne nvolutivo no involutive
Grau ll de Grau Il de Grau | de
Estimativa fundamentagéo fundamentacac | fundamentagéo
2 dos custos de ne métedo da nc métedo da no método da
reedicao quantificagao do quantificacdo quantificagio
_ cusio ) - do custo do custo
Jnfendo em
3 Fatorde . mercado Justificado Arbitrado
comercializacas R

semelhante

8.5.2.1

Quando o terrenc ou as benfeitoraas lsoiadameme representarem menos de 15 % do valor
total do imdval, podem ser adctades dms pontos para este item, independentemente do grau atingido
em sua avaiiagao. : :
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» Método da Renda

Este método identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua
renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis. (Ex: Hotéis, shopping, etc)

» Estima-se receitas e despesas — Manutencdo, operacao, impostos, etc
» Montagem do fluxo de caixa
» Estabelecimento da Taxa Minima de Atratividade (TMA)

» Estimativa do valor — valor maximo é igual ao apresentado no fluxo de caixa
descontando a taxa minima de atratividade
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Avaliacao de Servidoes
» Metodologias

» Critério do “Antes e depois”

Diferenca ente os valores liquidos dos rendimentos do imével
antes e depois da servidao
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Avaliacao de Servidoes
» Metodologias
» Philippe-Westin

indices de Depreciacdo
Fatores Depreciativos L.IransmissGo Gasodutos
Proibicdo de construcdo 0,30 0,30
Proibicdo de culturas - 0,33
Limitacdo de culturas 0,10 -
Perigos decorrentes 0,10 0,02
Inducdo 0,02 -
Fiscalizacdo e reparos 0,03 0,05
Desvalorizacdo do remanescente 0,08 0,10
Seccionamento do imovel (cortes) - 0,10 a 0,20
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Avaliacao de Alugueis

» Preferencialmente pelo MCDDM;

» Importante analisar condicdes contratuais;

» Observar necessidade de varidveis diferenciadas;
» Luvas;

» Pela Remuneracao do Capital
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Avaliacao de Alugueis

» Pela Remuneracao do Capital

11.4.2 Pela remuneracao do capital

11.4.2.1 Nesie caso, 0 aluguel é determinado em fung¢io do valor do imdvel, podendo ser empregado
em casos de imodveis isolados e atipicos, para os quais a utilizagao da comparagao direta seja
impraticavel. : .

11.4.2.2 Sua utilizacao exige a determinagﬁo da taxa de remuneragao e do valor do imével.
11.4.2.3 A taxa de remuneracao deve ser objeto de pesquisa especifica para cada caso, pois varia

para cada tipo de imével, localizagao e, também, ac longo do tempo, dependendo da conjuntura
econdmica. - - :
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Liquidacdo Forcada

”Condicdo relativa a hipdtese de uma venda compulsoria ou em prazo menor que o médio
de absorcdo pelo mercado”.

”Quando solicitado, além do valor de mercado, pode constar no laudo de avaliagéo o
valor para liquidagéo forcada, para uma certa data, adotando-se critérios acordados entre
contratantes e contratados”

“Quantia aferivel pelo bem na hipotese de uma venda compulsdria ou em prazo menor
que o médio de absorg¢do pelo mercado”
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> ABNT NBR 14653-2:2011 — Imodveis Urbanos

» Liquidacdo Forcada

» Fatores que podem ser analisados

» Custos mensais do imovel
> |IPTU
» Condominio
» Seguranca Patrimonial
» Riscos de se manter o imdvel fechado
» Perda do capital investido
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Praticas Profissionais




> VISTORIA

> PESQUISA DE MERCADO

> SENTIMENTO DE MERCADO
> MEMORIA DE CALCULO

> CONFECCCAO DO LAUDO
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> SENTIMENTO DE MERCADO

» Entender o que sdo imdveis semelhantes

» Feeling do Avaliador

» Experiéncia em avaliacdes passadas (conquistando com o tempo!)

» Dependente do esforco do avaliando em compreender o mercado

» Conversa com moradores da regido / corretores / especialistas do ramo

» Prépria pesquisa de mercado
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Praticas Profissionais dePerito

> SE VOCE VOLTAR DO CAMPO COM UMA PESQUISA DE MERCADO BEM
FEITA E UM SENTIMENTO DE MERCADO O SEU TRABALHO DE ESCRITORIO
SERA MENOR E O RESULTADO FINAL MELHOR!
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Confecg¢ao do Laudo de Avaliacao
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Praticas Profissionais dePerito

» CONFECCAO DO LAUDO
» Respeitar obrigatoriedade dos itens normatizados
» Texto claro e direto (eventualmente sera analisado por leigo)

» Referenciar sempre que possivel a ABNT NBR 14653




Identificacao do solicitando do trabalho

Objetivo da Avaliacao

Finalidade da Avaliacao

Identificacao e caracterizacao do bem avaliando

Documentacao utilizada para a avaliacao

Pressupostos e condicdes limitantes da avaliacao

Diagndstico de Mercado

Planilha dos dados utilizados

Dados e informacdes efetivamente utilizados

Memoaria de calculo

Indicacdo do(s) métodos utilizados(s), com justificativa da escolha. No
caso de utilizacao do MCDDM — descrever as variaveis

Explicitar os calculos efetuados — tratamento dos dados — identificacao
do resultado

Especificacao da avaliacao

Resultado da avaliacao

Data de referéncia

Qualificacao legal e assinatura do responsavel técnico

Local e data da elaboracao do laudo

Escolab

dePerito
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ltens do Laudo de Perito

» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2
» ldentificacdo do solicitante

“O presente trabalho técnico foi contratado pela Empresa XXXXXXXXXXXX, inscrita
no CNPJ sob 0 n2 XXXXXXXXXXXX, com sede na cidade de XXXXXXXXX, situada no
endereco XXXXXXXXX — CEP XXXXXXX

» Objetivo e Finalidade

“O objetivo do presente trabalho é a avalicao de imdvel urbano, situado no
municipio de XXXXXXX — XX , com area de XXXX m? visando determinar o seu valor
de mercado.
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ltens do Laudo dePerito
» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2

» Pressupostos ressalvas e fatores limitantes

Refere-se a alguma limitacao, incoeréncia, insuficiéncia, de informacdao que
eventualmente ocorreu durante o trabalho técnico.

Ex: Impossibilidade de entrar no imével (situacdo paradigma) / auséncia de
documentacdo / documentacdo contraditdria )

“Os dados obtidos no mercado imobiliario foram fornecidos por proprietarios,
corretores e profissionais habilitados validas como corretas e de “boa fé”.

“ Nao foram realizadas investigacOes juridicas da documentacdao fornecida,
tornando como validas as informacdes disponibilizadas pela contratante”.
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» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2
» Pressupostos ressalvas e fatores limitantes

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Consideram-se informacoes obtidas no mercado imobiliario atraves de corretores ou por terceiros de boa fe,
que foram confiadas como verdadeiras. Os calculos realizados e os valores encontrados sao validos unica e

exclusivamente na metodologia aplicada. Assim, fica vedada a utilizacao destes valores em qualquer outra

atividade de avaliacao ou de estimativa de preco.




Escola ?

ltens do Laudo de Perito

» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2
» Documentacdo utilizada para a Avaliacdo

> Matriculas
> IPTU

> Plantas
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ltens do Laudo de Perito

» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2

» ldentificacdo e caracterizacdo da regido e do imével

>

>

>

Area total - plantas — croquis — etc
Situacao ocupacional (dominio, posse, arrendamento, invasao)
Caracteristicas morfoldgicas — terreno, topografia, etc

Carateristicas construtivas — sistema estrutural, acabamentos, esquadrias,
fundacao, etc

Caracteristicas do entorno
Estado de conservacao e idade aparente (patologias, reformas, etc)

Fotos
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ltens do Laudo

» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2
» Diagnéstico de Mercado

6.5 Diagnéstico do mercado

O profissional, conforme o tipo de bem, as condi¢des de contratagao, o método empregado e a finali-
dade da avaliacao, pode tecer consideragdes sobre o mercado do bem avaliando, de forma a indicar,
tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

NBR 14653-1: 2019

7.7.2 Diagndstico do mercado

O engenheiro de avaliagbes, conforme a finalidade da avaliagdo, deve analisar o0 mercado onde se situa o bem
avaliando de forma a indicar, no laudo, a liqguidez deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta e o

desempenho do mercado.

NBR 14653-1: 2001
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ltens do Laudo de Perito

» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2
» Diagnéstico de Mercado

O bairro Sao Luiz esia localizado na regional da Pampulha e é caracterizado por habitagoes
unifamiliares de alto padrao com lotes de aproximadamente 1000 metros quadrados. O bairro faz
divisa com a Lagoa da Pampulha e com o Estadio Governador Magalhaes Pinto (Mineirao) que
se configuram como os principais pontos turisticos da regiac da Pampulha. Por ter-se observado
uma grande quantidade de imoveis semelhantes ao avaliando ofertados na regiao e analisando
a conjuntura atual do mercado imobiliario, conclui-se o Liquidez do imovel como Baixa.
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» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2
» ldentificacdo dos métodos e procedimentos utilizados

Para definirmos o valor do imével utilizamos o Método Comparativo de Dados de Mercado, onde
tratamos a amostragem por andlise de regressao, de acordo com as normas da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT n°14.653-2, em programa especifico para Engenharia de
Avaliacoes. Assim sendo, realizamos diversas pesquisas de mercado na regiao, quando foram
pesquisados 29 (vinte e nove) imoveis ofertados no mercado local. Para tratamento dos dados
obtidos foram utilizadas as seguintes variaveis conforme relatorio no Anexo D.

» Descricao das variaveis
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ltens do Laudo de Perito
» Segundo item 10.1 — NBR 14653-2

» Especificacdo da Avaliacdo — Colar tabelas de grau de fundamentacdo
e precisao

» Resultado da avaliacdo — norma permite que seja arredondado 1%

» Qualificacdo legal e assinatura
(nome completo, CPF, CAU, CREA, IBAPE, outras associacoes, titulos)

» Memodria de célculo —anexar ou colocar no corpo do laudo o relatério
gerado pelo INFER 32
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Exemplo de Laudo de Avaliagao




Muito Obrigado!




