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Cada Asociacion debe desarrollarse como
entidad rectora de la actividad valuatoria en su
respectivo pais. Las normas deben contener
principios y recomendaciones genericas,
destacando la libertad y la responsabilidad
tecnica del profesional que certifica el avaluo,
CONn apoyo en sus conocimientos obligatorios del
mercado.

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010



Declaracao de
Machu Pichu
28/10/1998

Engenheiro Octavio Galvao Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010




Sistema de Normalizacao
no Brasil

Em 11 de marco de 1991 entrou em
vigor no Brasil o Cddigo de Defesa
do Consumidor:
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Sistema de Normalizacao
no Brasil

E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos dentre
outras praticas abusivas:

VIl ¢ Colocar, no mercado de consumo, qualguer produto
ou servico em desacordo com as normas expedidas pelos
orgaos oficiais competentes ou, se normas especificas néo
existirem, pelaAssociacéo Brasileira de Normas Técnicas
ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional de
Metrologia, Normalizacao e Qualidade Industrial
CONMETRO
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Sistema de Normalizacao
no Brasil

Normas tecnicas sao imprescindiveis ao
bom funcionamento dos mercados, e,
associadas a regulamentacéao legal,
constituem um dos sustentaculos das
politicas de qualidade.
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Sistema de Normalizacao
no Brasil

a! OADBARIRS 1jdzS OAal
padroes, através deonsenscentre
produtores, consumidorese entidades
governamentais lieutrosy € @

Qualguer cidadao pode votar
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Sistema de Normalizacao
no Brasil

ACaixa Econdmica Federal (consumidor)
ABanco do Brasil (consumidor)
APetrobras (consumidor)

AIBAPE/SP (representante de produtores)
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Evolucaog Situacao Pré 1998

NB 502 Avaliacéo de Imoveis Urban®iiblicada
em 1977, fortemente influenciada pelas

Inovacoes do | Congresso Brasileiro de Avaliacoes
(1974).

(Patrocinada pelo BNH e revisada em 1989 como
NBR 5675k

NBR 879% 1985¢ Avaliacao de Imoveis Rurais
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Evolucaog Situacao Pré 1998

NBR 895X 1985¢ Avaliacao de Glebas
Urbanizaveis

NBR 897@ 1985¢ Avaliacao de Unidades
Padronizadas

NBR 897%¢ 1985¢ Avaliacao de Maquinas
Equipamentos e Complexos Industriais

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010



ABNT NBR 14.653
Avaliacao de Bens

14.6531 ¢ Procedimentos Gerais (2000)
14.6532 ¢ Imoveis Urbanos (2004)
14.6533 ¢ Imoveis Rurais

14.6534 ¢ Empreendimentos

14.6535 ¢ Maquinas, Equipamentos,
InstalacOes e Bens Industriais

14.6536 ¢ Recursos Naturais e Ambientais
14.6537 ¢ Patrimdnios Historicos (2009)

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010



Eempler para s extlusivn - OCTAVIO GALVAQ NETO - 432.045.168:04 (Padida 250229 Impressa: 2708/2010)

Exemplar para uso exclusivo - OCTAVIO GALVAO NETO - 992.045.768-04 (Pedido 250229 Impresso: 27/08/201 0)

1

NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-5

Primeira edigéo
05.06.2006

Valida a partir de
05.07.2006

Avaliacéo de bens

Parte 5: Maquinas, equipamentos,
instalacdes e bens industriais em geral
Assets appraisal

Part 5: Appraisal of machinery, equipments and other industrial
assets

Palavras-chave: Avaliagdo. Maquina. Equipamento. Unidade industrial.
Descriptors: Appraisal. Machinery. Equipment. Plant.

ICS 03.080.99

ASSOCIACAO Numero de referéncia
4 T DRASILERA ABNT NBR 14653-5:2006
TECNICAS 19 paginas

©ABNT 2006

[ ABNT/CB-02
20 PROJETO 02:134.02-001/7
SET/2008

Avaliacdo de Bens - Parte 7: Bens de Patriménios historicos e artisticos.

APRESENTACAO

1) Este 2° Projeto foi elaborado pela CE-02:134.02 - Engenharia de Avaliagées e Pericias.
Avaliagdes - do ABNT/CB-02 - Comité Brasileiro da Construgéo Civil, nas reunides de:
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2) Nao tem valor normativo;

3) Aqueles que tiverem conhecimento de qualquer direito de patente devem apresentar esta
informagao em seus comentarios, com documentagdo comprobatéria.

4) Tomaram parte na elaboragao deste Projeto:

Participante Representante
AUTONOMO DOMINGOS DE SABOYA BARBOSA FILHO
AUTONOMO PAULO GRANDISKI
BANCO DO BRASIL BRICIO DE MELO
BNDES AGOSTINHO LOURES DE CASTRO
BRDE MONICA USSAN SCHOTGUES
CAIXA SERGIO ANTAO PAIVA (Secretério)
COSTA & CARDOSO ENG. ASSOCIADOS MISAEL CARDOSO PINTO NETO
CREA-ES RADEGAZ NASSER JUNIOR
IBAPE/SP MARCELO ROSSI DE CAMARGO LIMA
IBAPE/SP OCTAVIO GALVAO NETO (Coordenador)
IEL RONALDO FOSTER VIDAL
SPU/GRPU/SP PAULO ROBERTO DE MELLO

NAO TEM VALOR NORMATIVO



ABNT NBR 14.65B
Procedimentos Gerais

Tem a funcao de guia, indicando
procedimentos gerais para as
demais partes, fixando diretrizes
guanto:
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ABNT NBR 14.65B
Procedimentos Gerais

a) Classificacao da sua natureza

b) Instituicdo de terminologia, definicoes,
simbolos e abreviaturas

c) Descricado das atividades basicas

d) Definicao da metodologia basica

e) Especificacao das avaliacoes

f)  Requisitos basicos de laudos e pareceres
técnicos de avaliacao
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ABNT NBR 14.65B
Procedimentos Gerais

Prefacio

Objetivo

Referéncias normativas

Definicbes

Simbolos e abreviaturas

Classificacao dos bens, seus frutos e direitos

Procedimentos de exceléncia

Atividades basicas

Metodologia aplicavel

Especificacao das avaliacdoes

Apresentacdo do laudo de avaliacao
Engenheiro Octavio Galvdo Neto
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Procedimentos Gerais
Atividades Basicas

ARequisicdo de documentacio
AConhecimento da documentacéo
AVistoria do bem avaliando
AColeta de dados:

o Aspectos quantitativos
0 Aspectos qualitativos
0 Situacao mercadoldgica
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Procedimentos Gerais
Atividades Basicas

AEscolha da metodologiad metodologia

escolhida deve ser compativel com a natureza do
bem avaliando, a finalidade da avaliacao e os
dados de mercado disponiveis. Para a
identificacao do valor de mercado, sempre que

possivel preferir o método comparativo de dados
de mercado.
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Procedimentos Gerais
Atividades Basicas

Aratamento dos dados

Adentificacdo do valor de mercado:

Deve ser efetuada segundo a metodologia que
melhor se apligue ao mercado de insercao do bem

e a partir do tratamento de dados de mercado,
permitindo-se:
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Procedimentos Gerais
Atividades Basicas

a) Arredondar o resultado de sua avaliacao,
desde gue o ajuste final ndo varie mais de 1 % do
valor estimado.

b) Indicar a faixa de variacao de precos do
mercado admitida como toleravel em relacao ao
valor final, desde que indicada a probabilidade
associada.
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Procedimentos Gerais
Atividades Basicas

Diagndstico do mercadd® engenheiro de
avaliacoes, conforme a finalidade da avaliacéo,
deveanalisar o mercado onde se situa 0 bem
avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez
deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a
estrutura, a conduta e o desempenho do
mercado.

Segundo o regramento normativo brasileiro o
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ABNT NBR 14.65B

Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

A exemplo do topico anterior, nas partes
2 a 7 da norma a metodologia aplicavel
tem abordagens especificas de acordo
com natureza do bem.

A regra geral é:
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Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

Metodos para identificar ovalor de um bem de
seus frutos e direitos:

Metodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado:ldentifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento tecnico dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra.
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Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

Metodo Involutivo: Identifica o valor de mercado
do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnica&econbmica, mediante

hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicOes do
mercado no qual esta inserido, consideraiseo
cenarios viaveis para execucao e comercializacao
do produto.
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Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

Metodo Evolutivo:ldentifica o valor do bem pelo
somatorio das parcelas componentes do mesmo.
Caso a finalidade seja a identificacao do valor de
mercado, deve ser considerado o Fator de
Comercializacao, preferencialmente medido em
comparacao no mercado

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010



ABNT NBR 14.65B

Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

Meétodo da Capitalizacao da Rendhlentifica o
valor do bem, com base na capitalizacao presente
da sua renda liquida prevista, considerassdo
cenarios viaveis.
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ABNT NBR 14.65B

Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

Metodos para identificar ccustode um
bem:

Metodo Comparativo Direto de Custo:
ldentifica o custo de um bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da

am OStra- Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010




ABNT NBR 14.65B

Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

Método da Quantificacdo de Custo:
ldentifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou
analiticos a partir de quantidades de
Servicos e respectivos custos diretos e

Indiretos.
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Procedimentos Gerais
Metodologia Aplicavel

Metodos para identificanndicadores de

viabilidade da utilizacao econOmicde um
empreendimento Os procedimentos avaliatorios
usuais para determinar indicadores de viabilidade
da utilizacao econdmica de um empreendimento
sao baseados no seu fluxo de caixa projetado, a
partir do qual sao determinados indicadores de
decisao baseados no valor presente liquido, taxas

Internas de retorno, tempos de retorno dentre

outros. Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010
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Procedimentos Gerais
Especificacao

O conceito de especificacédo esta apoiado
no proposito de se estabelecer uma
gradacaajualitativa dos trabalhos
avaliatorios em funcao do nivel de
fundamentacaoe deprecisaoobtidos

pelo avaliador.
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Procedimentos Gerais
Especificacao

Este requisito tem relacao direta com o
prazo demandado; com 0S recursos
despendidos, bem como com a
disponibilidade de dados de mercado e da
natureza do tratamento a ser empregado.
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Procedimentos Gerais
Especificacao

A fundamentacaoesta relacionada com o
aprofundamento do trabalho avaliatorio e
aprecisaosera estabelecida quando for

possivel medir o grau de certeza e o nivel
de erro toleravel numa avaliacao.
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Imoveis urbanos constituem os bens que
demandam o maior numero de trabalhos
avaliatorios no Brasil. Sua importancia, a
toda evidéncia, dispensa maiores
consideracoes, pois ainda nos dias que
correm em varias partes do mundo ainda
sao experimentados e observados os
efeitos na economia decorrentes da crise
Imobiliaria de 2007/2008.
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Por essa razao foi o texto que exigiu o
maior tempo de dedicacao pela Comissao
de Estudos e também aguele cujas
discussdes envolveram um maior numero
de aspectos polémicos. O presente
trabalho vai evidenciar dsés pontos mais
palpitantese que estao atrelados a
aplicacao davétodo Comparativo Direto
de Dados de Mercadocuja segquéncia a
ser observada é:
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Planejamento da pesquisdlo planejamento de
uma pesquisa, o0 que se pretende é a composicao
de uma amostra representativa de dados de
mercado de imoveis com caracteristicas, tanto
guanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usandoese toda a evidéncia disponivel. Esta etapa
C que envolve estrutura e estratégia da pesqusa
deve Iniciasse pela caracterizacao e delimitacao
do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipodteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a

fOrma(;éO dO VaIO Engenheiro Octavio Galvao Neto
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Imoveis Urbanos

|dentificacao das variaveis do modelo

Avariavel dependente
Asariaveis independentes
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Imoveis Urbanos

|dentificacao das variaveis do modelo

Avariavel dependente
Asariaveis independentes

| evantamento de dados de mercado
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

h G353 LIAO2 aS3dzAyidSsE aiaNF Ol
gue apresentou maior dificuldade para que se

chegasse a uma posicao consensual, tanto na

primeira versao (2004) quanto na atual proposta,

em razao de um grande debate entre os

profissionais que defendem a supremacia do

tratamento cientifico e aqueles que tém

preferéncia pelo tratamento por fatores.

Ao final, foi submetida a consulta publica a
seguinte proposta:

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Tratamento de dados:

Fatores

O tratamento por fatores € aplicavel a
uma amostra composta por dados de
mercado com asaracteristicas mais

proximas possivedo imovel avaliando

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Os fatores devem ser calculados por
metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3,
justificados do ponto de vista teorico e
pratico, com a inclusao de validacéao,
guando pertinente. Devem caracterizar
claramente sua validade temporal e
abrangéncia regional e ser revisados no
prazo maximo de quatro anos ou em prazo
Inferior, sempre que for necessario. Podem
ser.

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

a) calculados e divulgados, juntamente
com os estudos gue Ihe deram origem,
pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem
como por universidades ou entidades
publicas com registro no sistema
CONFEA/CREA, desde que 0s estudos
sejam de autoria de profissionais de
engenharia ou arquitetura;

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010



ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

b) deduzidos ou referendados pelo proprio
engenheiro de avaliacoes, com a utilizacao
de metodologia cientifica, conforme
8.2.1.4.3, desde que a metodologia e os
calculos que lhes deram origem sejam
anexados ao Laudo de Avaliacao.

No caso de utilizacao de tratamento por
fatores, deve ser observadcAmexo B

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
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ABNT/CB-02
2° PROJETO DE REVISAO ABNT NBR 14653-2
MAIO 2010

Anexo B
(Normativo)

Procedimentos para a utilizacdo de tratamento por fatores

B.1 Introducao

Neste tratamento de dados, aplicavel ao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, é admitida a priori a
validade da existéncia de relagées fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

B.1.1 Homogeneizagdo

Deveréo ser utilizados fatores de homogeneizacao calculados conforme 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, que
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os fatores de homogeneizacdo ndo podem ser utilizados fora do campo de aplicagéo para o qual foram
calculados, em relagdo as caracteristicas quantitativas e qualitativas do imoével, tipologia, regido e validade
temporal do estudo que gerou os fatores.

B.2 Recomendacdes quanto a amostra

Recomenda-se que no tratamento por fatores a amostra seja composta por dados de mercado com caracteristicas
fisicas, socioeconémicas e de localizagdo as mais semelhantes possiveis entre si e em relagdgo ao imével
avaliando, de forma a exigir apenas pequenos ajustes na homogeneizacdo.

B.2.1  Assim, é recomendavel que sejam utilizados dados de mercado:
a) com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando e ao imdvel paradigma;

b) que sejam contemporaneos. Nos casos de exame de dados ndo contemporaneos, é desaconselhavel a
atualizacéo de prego do mercado imobiliario através de indice econémico, quando n&o houver paridade entre
eles, devendo, neste caso, o preco ser atualizado mediante consulta direta a fonte. Quando a atualizagéo na
forma mencionada for impraticavel, s6 sera admitida a correcdo dos dados por indices resultantes de
pesquisa no mercado.

B.2.2 Para a utilizagdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com atributos semelhantes
aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizagéo, calculados em relagéo ao avaliando ou ao paradigma,
estejam contidos entre 0,50 a 2,00.

B.3 Saneamento da amostra

Apdés a homogeneizagdo, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de eliminagdo de dados
discrepantes, para o saneamento da amostra.

B.4 Erros de especificagdo
N&o podem existir erros de especificagéo no tratamento por fatores, isto €, todas as caracteristicas importantes

que denotem heterogeneidade entre os dados analisados devem estar incorporadas e nenhuma caracteristica
irrelevante pode estar presente no tratamento.

Engenheiro Octavio Galvao Neto
XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010



ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Cientifico(mais comum: regressao linear)

Quaisquer que sejam os modelos
utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formacao de valores, seus
pressupostos devem ser devidamente
explicitados e testados. Quando
necessario, devem ser intentadas medidas
corretivas, com repercussao na
classificacao dos graus de fundamentacao
e precisao. Engenheiro Octavio Galvio Neto

XXV Congresso Panamericano UPAV
Miami 2010




ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Outras ferramentas analiticas para a
Inducao do comportamento do mercado,
consideradas de interesse pelo engenheiro
de avaliacoes, tais contegressao

espacial, analise envoltdria de dados e
redes neurais artificiajpodem ser
aplicadas, desde que devidamente
justificadas do ponto de vista teorico e
pratico, com a inclusao de validacéao,
guando pertinente.

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
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ABNT NBR 14.653

Imoveis Urbanos

Os Anexos C, D e E apresentam de forma
resumida as caracteristicas e fundamentos
basicos dessas ferramentas analiticas, em
carater informativo, visando sua difusao
para o desenvolvimento tecnico da
engenharia de avaliacoes.

No caso de utilizacao de regressao linear,
deve ser observadoAnexo A

Engenheiro Octavio Galvdo Neto
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ABNT/CB-02
2° PROJETO DE REVISAO ABNT NBR 14653-2
MAIO 2010

Anexo A
(Normativo)

Procedimentos para a utilizacdo de modelos de regresséo linear

A.1 Introducao

A.1.1 A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma variavel dependente em
relagéo a outras que sdo responsaveis pela variabilidade observada nos pregos ¢ a analise de regresséo.

A.1.2  No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente é expressa por uma combinagéo
linear das variaveis independentes, em escala original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parametros
populacionais, acrescida de erro aleatério, oriundo de variagbes do comportamento humano — habilidades
diversas de negociagdo, desejos, necessidades, compulsdes, caprichos, ansiedades, diferencas de poder
aquisitivo, entre outros — imperfeicdes acidentais de observagao ou de medida e efeitos de variaveis irrelevantes
nao incluidas no modelo.

A1.3 Com base em uma amostra extraida do mercado, os par@metros populacionais sdo estimados por
inferéncia estatistica.

A.1.4 Na modelagem devem ser expostas as hipoteses relativas aos comportamentos das variaveis

dependentes e independentes, com base no conhecimento que o engenheiro de avaliagées tem a respeito do
mercado, quando serdo formuladas as hipéteses nula e alternativa para cada parametro.

A.2 Pressupostos basicos

R e

a necessidade, quando se usam modelos de regresséo, de observar os seus pressupostos basicos,
apresentados a seguir, principalmente no que concerne a sua especificagdo, normalidade, homocedasticidadede,
nao-multicolinearidade, nao-autocorrelagéo, independéncia e inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de
obter avaliagdes néo tendenciosas, eficientes e consistentes, em especial as seguintes:

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

n>3(k+1)
n2>3

onde

n; & o nimero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacado de variaveis dicotémicas e variaveis
qualitativas expressas por codigos alocados, cédigos ajustados ou variaveis proxy;

Recomenda-se que as caracteristicas especificas do imével avaliando estejam contempladas na amostra utilizada
em numero representativo de dados de mercado;

b) independentemente do tipo de variavel deve-se atentar para o equilibrio da amostra;
c) os erros sao variaveis aleatérias com variancia constante, ou seja, sédo homocedasticos;
d) os erros sdo variaveis aleatérias com distribuicdo normal;

€) os erros sdo ndo autocorrelacionados, isto &, séo independentes sob a condigdo de normalidade;
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Outro conceito digno de ser evidenciado é o de
écampo de arbitrié  1j dzS LISt I LINR LJ2 & (i
a ter mais destague e assim se define:

Campo de Arbitrio:

O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR
146531:2001 € o intervalo com amplitude de

mais ou menos 15%, em torno da estimativa
pontual de tendéncia central utilizada na
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Ocampo de arbitrigpode ser utilizado quando
variaveis relevantes para a avaliacao do imovel

nao tiverem sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado, por inexisténcia de
fatores de homogeneizacéo aplicaveis ou porque
essas variaveis nao se apresentaram
estatisticamente significantes em modelos de
regressao, desde que o intervalo de mais ou
menos 15 % seja suficiente para absorver as
Influéncias nao consideradas.
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Ocampo de arbitrionao se confunde com

o intervalo de confianca de 80 % calculado
para definir o grau de precisao da
estimativa.
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O terceiro ponto a ser ressaltado é a
Ja mencionada especificacao das
avaliacoes. Conceitualmente esse
requisito fol assim definido:

Especificacao das avaliacoes:
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AA especificacdo de uma avaliacdo esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro
de avaliacOes, como com 0 mercado e as
iInformacobes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacao desejado tem por objetivo a
determinacao do empenho no trabalho
avaliatorio, mas nao representa garantia de
alcance de graus elevados de fundamentacao.
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AQuanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e

da amostra coletada e, por isso, nao é passivel de
fixacaoa priori.
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ATodos os trabalhos elaborados de acordo com as
prescricoes desta Norma serao denominados
Laudos de Avaliacao. O grau de fundamentacao
atingido deve ser explicitado no corpo do laudo.
Nos casos em que o grau minimo | n&o for
atingido, devem ser indicados e justificados 0s
itens das Tabelas de especificacao gue nao
puderam ser atendidos e os procedimentos
utilizados na identificacao do valor.
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ATodos os trabalhos elaborados de acordo com as
prescricoes desta Norma serao denominados
Laudos de Avaliacao. O grau de fundamentacao
atingido deve ser explicitado no corpo do laudo.
Nos casos em que o grau minimo | n&o for
atingido, devem ser indicados e justificados 0s
itens das Tabelas de especificacao gue nao
puderam ser atendidos e os procedimentos
utilizados na identificacao do valor.
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AOs laudos de uso restrito, conforme 10.3 da
ABNT NBR 1465832001, podem ser dispensados

de especificacdo, em comum acordo entre as
partes
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Tabela 1 (continuagéo)

8.3.2 Método comparativo direto de custo

A utilizag&o do método comparativo direto para a avaliagao de custos deve considerar uma amostra composta por
iméveis de projetos semelhantes, a partir da qual sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais
do método comparativo direto de dados de mercado.

9 Especificagao das avaliagdes
9.1 Generalidades

9.1.1 A especificagdo de uma avaliagéo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes,
como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentagédo desejado tem por objetivo a determinacédo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao 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, néo é passivel de
fixagao a priori.

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescri¢des desta Norma ser&o denominados Laudos de
Avaliago. O grau de fundamentagdo atingido deve ser explicitado no corpo do laudo. Nos casos em que o grau
minimo | ndo for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de especificacido que ndo
puderam ser atendidos e os procedimentos utilizados na identificagéo do valor.

9.1.3 Os laudos de uso restrito, conforme 10.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, podem ser dispensados de
especificagdo, em comum acordo entre as partes.
9:2 Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto de custo

9.21 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear, deve ser determinado
conforme a Tabela 1, observando de 9.1 a 9.2.

Tabela 1 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regresséao linear

Grau
Item Descrigao
1] Il |
3 Completa quanto a Completa quanto as % R .
1 ?:‘?‘fetle:i:ﬁ:g ddoo todas as variaveis variaveis utilizadas no Adoga;:; s:]uaagao
analisadas modelo P 9
Quantidade
minima de dados 6(k+1),ondekéo 4(k+1),ondekéo 3(k+1),ondekéo
2 de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
NAO TEM VALOR NORMATIVO 22/51

Grau
Item Descrigao
1] ] |
Apresentacdo de
mmto";‘i:?ss dr;e[lja:)tlsv:s a Apresentagéo de Apresentacédo de
s | Mentiicagao dos | variaveis analisados na | I"fomagdes relativasa | informagdes relatvas aos
dados de mercado | modelagem, com foto e et 5 A VBt
carateristicas variaveis analisados na efetivamente utilizados
conferidas pelo autor modelagem no modelo
do laudo
Admitida para apenas Admitida, desde que:
uma variavel, desde que: a) as medidas das
s caracteristicas do
a);?arz‘z‘::g;‘;:a;o imével avaliando néo
imével avaliando nao se;gg\ ;:g:?i::;: 2
sejam superiores a N %
100 % do limite Aoee Supenol;
amostral superior, nem rrx:rtnag]ei;oafnsitée
4 Extrapolacao Nao admitida inferiores a metade do amostral inferior-
limite amostral inferior; *
7 % b) o valor estimado nao
b) o valor estimado nao
' ultrapasse 15 % do ufirapasse 20 % do
valor calculado no V.alt." calc;:lado_no
limite da fronteira imits tdal Tonteirs
amostral, para as
refae?‘?:t\r?a‘}ige:]] :m referidas variaveis, de
médulo . perss
simultaneamente, e
em mddulo
Nivel de
significancia o
(somatério do
valor das duas
5 caudas) maximo 10 % 20 % 30 %
para a rejeicao da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
méximo admitido
para a rejeicdo da P P o
6 hipétese nula do 1% 5% 10%
modelo através do
teste F de
Snedecor
NAO TEM VALOR NORMATIVO 23/51
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Tabela2 —E d

q to do laudo seg

modelos de regresséo linear

> seu grau de fundamentagao no caso de utilizagio de

Graus

Pontos minimos

16

10

6

Itens obrigatérios

2,4,5e6 nograu
11l e os demais no
minimo no grau |l

2, 4, 5 e 6 no minimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

9.2.2 Grau de fundamentagdo com o uso do tratamento por fatores, conforme a Tabela 3.

Para o atendimento a Tabela 3, observar 9.1 2 9.2.

Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Item Descrigdo Grau
1} I |
1 Caracterizagéo do C:)rgpleta ?uta ntoa (?ompleta“c!uagto aos Adogéo de situagdo
imével avaliando odos os fatores atores utilizados no paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informagées relativas Apresentagéo de
a todas as = informagdes relativas
P Apresentacéo de
3 Identificagdo dos dados %aar:cf;e:::ﬁ:: dt;c;s informacdes relativas a carazt:'?satiscgz dos
de mercado ! todas as caracteristicas
com foto e 5 dados
it dos dados analisadas
caracteristicas correspondentes aos
conferidas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,502
de fatores
a No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel

9.2.21

Para atingir o Grau Il s@o obrigatorias:

a) apresentacédo do laudo na modalidade completa;

b) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagao;

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

NAO TEM VALOR NORMATIVO

25/51
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Tabela1ld Grau de precisédo da estimativa de valor nos casos de utilizagdo de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Descricao

Grau

\mplitude do intervalo de confianca de &em
torno do valor central da estimativa

<30%

30% - 50 %

> 50%
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