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CAPITULO 1 - PREFACIO

Esta PARTE 1 — PROCEDIMENTOS GERAIS da Norma de avaliagcdo de bens IBAPE de Avaliagdes de
Bens foi desenvolvida para apresentar os procedimentos para avaliagdes de bens que devem servir como
diretrizes basicas para os servigos avaliatorios de bens no Brasil praticados por seus associados. Foi criada
para harmonizar os interesses comuns de contratantes e contratados, com adequacao dos principios
basicos das normas internacionais do IVSC e da UPAV aos procedimentos rotineiramente adotados no
Brasil.

Seu texto final foi consolidado pelo Comité de Normas Técnicas do IBAPE, com base na norma ABNT
ISO/IEC DIRETIVA — PARTE 3: 1995, adotada pela ABNT como norma de redacido e apresentacido de
Normas Brasileiras, com incorporagao e consolidacdo dos aperfeicoamentos a minuta inicial encaminhados
pelos associados dos Institutos Estaduais, e aprovados na Assembléia Geral do IBAPE realizada em
30/10/2005.

IBAPE: o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia foi fundado em 1957 com o
objetivo de formular normas e promover o desenvolvimento da técnica avaliatéria e das pericias de
engenharia.

Congrega Entidades atuantes em boa parte dos Estados da Federagao, e tem promovido a defesa dos
interesses profissionais e morais da classe e estimulado o avango cientifico em seu campo de atuagéo.
Realiza bienalmente o Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias — COBREAP,
férum que constitui o grande referencial na difusdo do conhecimento e do debate voltado para a
promogéao da especialidade a niveis superiores de exceléncia.

Preocupado com a formacdo dos profissionais dedicados as avaliagcbes, vem realizando seminarios,
simpoésios e cursos voltados ao aprimoramento técnico e participado das iniciativas promovidas pelas
Entidades Internacionais as quais € filiado, em particular, a Unido Panamericana de Associagdes de
Avaliacao — UPAYV e o Comité Internacional de Normas de Avaliagao IVSC.

IVSC: o International Valuation Standards Committee, foi criado em 1981 em decorréncia do
reconhecimento da importancia das avaliagdes profissionais de bens a partir da intensificacdo do
movimento de globalizacdo dos mercados de investimento.
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-~._Organ|smo nao empresarial, tem, entre associados, observadores e correspondentes, cerca de trinta e
cinco nagdes participantes de suas atividades.

Entre seus objetivos destacam-se:

v" Formular e publicar, para o interesse publico, normas de avaliagdo de bens e promover sua
aceitagao mundial.

v" Harmonizar as normas entre os paises, identificar e revelar suas diferencas de conteudo e ou
aplicagoes.

UPAV: Fundada em 1949, a Unido Panamericana de Associagbes de Avaliagao é integrada por Entidades
Nacionais do Continente Americano que se dedicam a area de avaliagdo. Sua estrutura € composta de uma
Diretoria Executiva rotativa e trés secretarias: Normas; Ensino e Informacdo. Realiza bienalmente o
Congresso Panamericano de Avaliagbes e tem como objetivo o aprimoramento técnico, a difusdo do
conhecimento e a formulagao de norma de avaliagao.
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EEﬁ; arte 1 ﬁa Norma de avaliagdes do IBAPE é dividida nos seguintes capitulos:
@‘A TUL® A PREFACIO

@Aelwm 2'APRESENTACAO

CARITULO 3 - OBJETIVO

CAPITULO 4 - PROCEDIMENTOS ETICOS DE CONDUTA PROFISSIONAL
CAPITULO 5 PRINCIPIOS GERAIS DE AVALIACAO

CAPITULO 6 TIPOS DE PROPRIEDADES E DIREITOS

CAPITULO 7 ATIVIDADES BASICAS

CAPITULO 8 METODOLOGIAS USUAIS

CAPITULO 9 ESPECIFICACOES

CAPITULO 10 APRESENTACAO DE LAUDOS

Os textos normativos avaliatorios existentes no Brasil apresentam, na pratica, uma tendéncia de enfatizar a
aplicagdo de determinados procedimentos, em detrimento de enfoques metodolégicos, com criagdo de
consideravel lacuna na consolidagéo de conceitos.

A experiéncia dos profissionais de avaliagao e a inter-relagdo com consumidores desses servigos induzem a
necessidade da sedimentagcao de fundamentos técnicos e conceituais que possam apoiar o exercicio da
atividade, apresentados nesta Norma na forma de diretrizes conceituais bésicas.

As realidades regionais de um pais de dimensdes continentais como o Brasil, sdo bastante distintas e
variam desde os mercados sofisticados das grandes metropoles até regides onde predominam condi¢des
rudimentares. Este fato implica na necessidade de se estabelecer regramentos que permitam o
desenvolvimento dos trabalhos de avaliagdo em consonancia com os conceitos fundamentais que regem a
técnica avaliatoria e a responsabilidade técnica profissional dos avaliadores.

Assim, em conformidade com o preconizado pelo IVSC, foi entendimento do IBAPE a consolidagdo de um
panorama geral dos fundamentos que sao imperativos para entender o exercicio profissional, com toda a
diversidade de enfoques e finalidades que este envolve, e, em consequéncia, aplicar de forma correta todos
os procedimentos contidos nas Normas de Avaliagéo.

Os trabalhos de avaliagdo tém importancia capital nas relagdes juridicas, financeiras e comerciais de uma
sociedade. Dependendo dos propdsitos e das finalidades, diferentes avaliagcbes podem ser realizadas, com
enfoques distintos e resultados que podem nao coincidir.

Essa pluralidade de enfoques e conceitos, com mercados nem sempre bem definidos e atipicidades dos
bens a serem avaliados, exigem um profissional preparado e conhecedor de toda a técnica avaliatdria,
capacitado a identificar os procedimentos e ferramentas mais adequados aplicaveis a cada situagao
especifica a ser enfrentada.

E necessario, portanto, que os profissionais dedicados a &area de avaliagdes estejam continuamente
atualizados através da freqiiéncia em cursos, semindrios e congressos. E recomendavel sua ades&o ao
Sistema de Certificagcdo Profissional do IBAPE, para maior seguranga e melhores condi¢gdes na escolha da
contratagao por parte dos consumidores desses servigos.

A exceléncia dos trabalhos avaliatérios é resultante da combinagao entre o discernimento para escolha da
melhor e mais adequada metodologia a ser empregada e dos principios éticos que balizam a atividade
profissional.

Tém-se preliminarmente dois grandes enfoques de valores, definidos pela IVSC como valores de mercado e
valores de ndo mercado, que sao indicados nesta Norma como:

e Valor de Mercado aplicavel em situagcdes onde o bem possa ser cotejado com outros
similares a venda, ou na melhor aproximagdo metodolégica em mercados mais restritos.
Sua aplicacdo prepondera na maior parte das avaliagbes de iméveis urbanos e bens
isolados.

o Valores Especificos, aplicaveis em finalidades distintas, onde o objetivo da avaliagdo é
identificar outros valores que ndo os de mercado.
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; os mercados, com a existéncia de oscilagdes normais de pregos, até entre bens muito

Ns@melhantes Além disso, existem mercados restritos, ou ainda em fase de transformagao, que apresentam
panoramas instaveis, onde o comportamento dos pregos ndo esta consolidado. Nessas diferenciadas
situagbes, o valor de mercado pode ser definido por estimadores pontuais, valor modal ou médio do
mercado, ou ainda estar associado a intervalos de valores.

Pelos motivos acima expostos, a estrutura desta norma foi dividida em trés grandes grupos:

a) Textos normativos, que correspondem a diretrizes e conceitos basicos, adotados por consenso dos
avaliadores, aplicaveis aos casos usuais. Estes textos serdo apresentados nas seguintes Partes:

PARTE 1 - PROCEDIMENTOS GERAIS PARA AVALIACOES DE BENS

PARTE 2 — PROCEDIMENTOS GERAIS NAS AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS
PARTE 3 — PROCEDIMENTOS GERAIS NAS AVALIACOES DE IMOVEIS RURAIS
PARTE 4 — PROCEDIMENTOS GERAIS NAS AVALIACOES DE EMPREENDIMENTOS
PARTE 5 — PROCEDIMENTOS GERAIS NAS AVALIACOES DE BENS INDUSTRIAIS

b) Comentarios Orientativos e Casos Atipicos, produzidos pelos associados ou pelas Camaras Técnicas
dos Institutos, e submetidos ao Comité de Normas do IBAPE Nacional, para sua organizagéo, aprovagao e
divulgacéo que serdo indicados como C1:2005, C2:2005, etc. Representam a opinido da maior parte dos
avaliadores sobre aspectos aplicaveis aos conceitos e casos comentados ou apresentados. Os Comentarios
também tém por finalidade esclarecer temas e aspectos polémicos da Norma.

Sao condigbes basicas para os avaliadores e para os contratantes ou terceiros que utilizam os servigos
avaliatorios prestados:

- a habilitacdo adequada;

- a experiéncia profissional;

- a compreensao dos Comentarios Orientativos e Casos Atipicos;

- 0 entendimento dos textos normativos.

Os Comentarios Orientativos e Casos Atipicos devem ser atualizados sempre que se fizer necessario, de
forma a acompanharem as evolugdes de comportamentos do mercado e aperfeicoamentos resultantes das
pesquisas e sugestdes de profissionais ou das Entidades Estaduais filiadas ao IBAPE.

As Partes 1 e 2 desta Norma serdo divulgadas inicialmente e complementadas posteriormente com as
demais Partes, juntamente com os Comentarios Orientativos e Casos Atipicos.

Ao mesmo tempo esta previsto que os Institutos Estaduais filiados ao IBAPE divulguem suas respectivas
normas ou complementos, com detalhamento e regionalizagdo os conceitos e recomendagdes gerais
apresentados nas normas do IBAPE.

CAPITULO 3 - OBJETIVO

A presente Norma destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais e
estabelecer padroes aceitos e aprovados pelo IBAPE na elaboragao de trabalhos de avaliagao de bens,
com harmonizagao e adequagao aos principios basicos das normas do IVSC e da UPAV, entidades as
quais o IBAPE é filiado.

Recomenda-se sua aplicagdo em todas as manifesta¢des escritas vinculadas a Engenharia de Avaliagdes
elaboradas por membros titulares de Entidades filiadas ao IBAPE, as quais poderao elaborar suas normas
no intuito de adapta-la as caracteristicas regionais.

As avaliagdes de bens, em consonéncia com a Lei Federal 5194 de 24 de dezembro de 1966 e com as
Resolugbes n os 205,218 e 345 do Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura - CONFEA, sdo da
competéncia exclusiva dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia —CREAs.

O avaliador deve respeitar as leis, os decretos e outros dispositivos legais que se relacionem com os bens
avaliados, quando nao conflitarem com esta Norma.
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O principio ético fundamental do avaliador € agir segundo ciéncia e consciéncia. Ciéncia com o significado
de conhecimento técnico adequado, dominio das regras para desempenho eficiente da atividade através de
educacao continuada. O avaliador deve ter consciéncia de que exerce uma fungédo social que exige o
cumprimento dos principios de probidade e da boa fé, e que demanda continuo aprimoramento.

Além de atender o disposto no Cédigo de Etica Profissional do CONFEA, os profissionais devem respeitar
as observacgdes e valores minimos preconizados no Manual de Contratagdo e Honorarios do IBAPE e os
procedimentos descritos a seguir:

4.1. Quanto a capacitagao profissional
Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar encargo para o qual esteja
especificamente habilitado e capacitado, assessorando-se de especialistas, quando necessario.

4.2. Quanto ao sigilo

Considerar como confidenciais os resultados e conclusdes do trabalho realizado e toda informagao técnica,
financeira ou de outra natureza, recebida do contratante, e s6 podem ser divulgados com a prévia
autorizagao do contratante.

4.3. Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citagdo. No caso de trabalhos nao
publicados, obter autorizagdo para reproduzi-lo. Fazé-lo sem truncamentos, de modo a expressar
corretamente o sentido das teses desenvolvidas na fonte.

4.4. Quanto ao conflito de interesses
Declinar de sua contratagdo e informar as razdes ao contratante, se houver motivo de impedimento ou
suspeicdo em decorréncia de conflito de interesses.

4.5. Quanto a independéncia na atuagao profissional
Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com o objetivo de expressar a realidade, mesmo
que as expectativas desta se mostrem equivocadas.

4.6. Quanto a competicao por pregos
Evitar a participagdo em competi¢cdes que aviltem honorarios profissionais com a observagéo do disposto no
Regulamento de Honorarios Profissionais dos IBAPESs regionais.

4.7. Quanto a difusdao do conhecimento técnico
Envidar esforcos na difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensao dos aspectos
técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos
somente quando devidamente capacitado para tal.

4.8. Quanto a atuagao em processos judiciais
Trabalhar com lealdade em face da justica e demais profissionais técnicos sem falsear fatos relevantes para
a lide que, quando do seu conhecimento, devem ser informados aos demais atuando no processo.

4.8.1 — Quando perito judicial:

a) Comunicar com antecedéncia aos assistentes técnicos a sugestao da data da vistoria, de forma que
possam providenciar autorizagdes prévias para acesso ao local, bem como fornecimento de informacgées,
copias de plantas, documentos, dados amostrais e demais elementos de prova que dispuser. Quando viavel
e necessario, € recomendavel que essa data seja harmonizada com eventuais compromissos pré-
assumidos pelos interessados;

b) Promover e aceitar, contemporaneamente e em igualdade, a assessoria dos assistentes técnicos do feito.
Informa-los de suas atividades sem nada omitir: argumentos, documentos ou provas oferecidas. Fornecer-
Ihes, em igualdade de tempo, copias de textos prévios ou definitivos de seus laudos, de forma a permitir-
Ihes exercer suas fungdes em tempo habil.

4.8.2 — Quando assistente técnico, colocar-se a disposicdo do perito. Acompanha-lo nas diligencias e
vistorias e fornecer-lhe, antecipadamente, todos os elementos de prova de que dispuser, sem ocultar dados
que afetem a solucdo da pericia.
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oz 0s pressupostqs de capacitacado, competéncia e habilitagdo, além das diretrizes desta Norma;
— ao Cadigo de Etica do CONFEA
— as Normas de Avaliagéo do IBAPE.

CAPITULO 5 - CONCEITOS DE BENS E PROPRIEDADES

Um bem pode ser considerado como qualquer coisa que tem valor, suscetivel de utilizagao, ou que pode ser
objeto de um direito. Os bens podem ser classificados em:

Tangiveis (identificados materialmente: imdveis; maquinas e equipamentos; culturas agricolas;
moveis e utensilios; instalagdes, entre outros)

Intangiveis (ndo identificados materialmente: marcas; patentes; direitos de uso; fundos de
comércio; goodwil, entre outros)

Quanto aos tangiveis, destacam-se entre outros:
e imoveis
maquinas, equipamentos e instalagdes industriais
veiculos
mobiliario e utensilios
matérias-primas, insumos e mercadorias
infra-estruturas
instalagoes
recursos naturais
recursos ambientais
culturas agricolas
semoventes

b) Quanto aos intangiveis, destacam-se entre outros:
e empreendimentos de base imobiliaria, industrial ou rural
e fundos de comércio
e marcas
e patentes

A avaliagao desses bens € uma analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar seu
valor, seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagao
econOmica, para uma determinada finalidade, situagéo e data

A terra nua e suas benfeitorias sdo identificadas indistintamente como um bem imobiliario, e sua avaliagcédo
utiliza conceitos técnicos e econémicos. Seu valor é decorréncia de sua utilidade e/ou de sua capacidade
de satisfazer as necessidades, interesses e desejos da sociedade, e sofre influéncias por suas qualidades
singulares de natureza fisica como durabilidade, imobilidade e localizagéo, além das limitagdes de oferta e
procura.

A propriedade € um conceito legal que compreende todos os direitos, interesses e beneficios relacionado
com a posse de um bem. A propriedade se integra com os direitos privados que outorgam ao proprietario
um ou varios direitos especificos sobre o que possui. Assim, este tem direito a utilizar, vender, alugar,
arrendar, dar de presente ou exercer todos ou nenhum destes direitos.

Os bens moéveis incluem objetos que ndo estdo permanentemente aderidas aos bens imobilidrios e
geralmente se caracterizam por sua mobilidade, tais como, mdveis, utensilios, maquinas.

Na terminologia contabil, os ativos podem ser tangiveis e intangiveis. Sdo frutos de imobilizages historicas
e investimentos realizados e deles se espera que fluam beneficios econémicos futuros ao empreendimento.
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Os bﬁﬁéﬂmos condmicos futuros envoltos em um ativo poderéo fluir a empresa em varias formas, seja pelo
indivi ual ou em combinagdo com outros ativos, para produzir bens ou servigcos, ou ainda quando
éblhzagao através de substituicdo por outros ativos ou empregando-os para uma dagédo em

So devgem ser considerados como ativos imobilizados aqueles que se destinam a produgéo, e dos quais se
possa esperar beneficios econdmicos futuros, que fluirdo a empresa.

CAPITULO 6 PRINCIPIOS GERAIS DE AVALIAGAO

As variagdes dos pregos dos bens ao longo do tempo resultam dos efeitos especificos e gerais das forgas
econbmicas e sociais. As forgas gerais podem ocasionar mudangas nos niveis de pregos e no poder
aquisitivo relativo da sociedade. Forgas especificas, tais como a mudanga tecnolégica em maquinas e
equipamentos, planos urbanisticos em iméveis urbanos, podem gerar movimentos na oferta e na procura e
ocasionar mudangas significativas nos pregos.

Muitos principios reconhecidos sédo aplicaveis na avaliagdo de bens. Destacam-se entre eles os abaixo
citados:

a) principio ou “lei” da oferta e da procura que estabelece que o pre¢co de um bem, servico, ou
comodidade varia inversamente com a oferta do item e diretamente com a sua procura.

Nos mercados imobiliarios, oferta representa a quantidade de imoveis disponibilizados para venda ou
locagéo, em varios precos, num dado mercado e dentro de um periodo de tempo.

A procura constitui 0 niumero de possiveis compradores ou locatarios procurando tipos especificos de
imoveis a varios pregos, num dado mercado, dentro de um certo periodo de tempo.

Tradicionalmente os graficos de oferta e de procura sao representados por duas curvas que se cruzam,
indicando um preco de equilibrio. O IBAPE reconhece que, quando ha suficiente nimero de oferta e de
procura, o comportamento do mercado imobiliario € melhor representado por duas faixas de variagdo de
precos, que correspondem as variagoes da oferta e da procura, as quais se cruzam no ponto de equilibrio
indicando um intervalo de pregos, conforme pode ser visto no grafico abaixo:

o
oA ~ FAIXADE
“ 1. OFERTA
p2 \
FAIXA DE
P1 —"1%___ PROCURA
™y
QUANTIDADE

b) principio da permanéncia, que, embora reconhega a variabilidade dos precos ao longo do tempo,
admite que, mantidas as condicées do bem e do mercado vigentes por ocasido da avaliagdo, existe um
lapso de tempo em que os pregos podem se manter constantes.

c) principio da proporcionalidade, segundo o qual dois bens semelhantes, em mercados semelhantes,
tém pregos semelhantes. Em consequéncia, as eventuais diferengas de pregos serdo proporcionais as
diferencas entre as caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados. Este € o principio mais usado no
tratamento por fatores, mas que deve ser usado com maior cautela, na identificacdo das corretas
mensuragoes dessas diferencgas.
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€ecenomica é fungéo das expectativas de renda que previsivelmente proporcionara no futuro.

f) principio da finalidade, segundo o qual a finalidade da avaliagdo condiciona o método e as técnicas de
avaliacéo a serem empregadas. Em consequéncia, os critérios e métodos de avaliagao utilizados devem ser
coerentes com a finalidade da avaliagéo.

g) principio do maior e melhor uso, segundo o qual o valor de um imével que comporta diferentes usos,
ou diferentes tipos de aproveitamento, sera o que resulte economicamente mais aconselhavel, dentro das
possibilidades legais e fisicas, e desde que absorviveis pelo mercado.

h) principio da probabilidade, segundo o qual quando existirem varios cenarios ou possibilidades de
eleicao razoaveis devem ser escolhidos aqueles que possam ser considerados 0s mais provaveis.

i) principio da prudéncia, segundo o qual, sdo adotados os valores mais conservadores que permitam
maior liquidez ao bem. Este principio € usualmente aplicado nos casos de avaliagdo para garantias
hipotecarias, de créditos ou empréstimos, coberturas de provisbes técnicas de entidades seguradoras e

determinagao do patrimdnio imobilidrio dos Fundos de Pensao ou outros casos assemelhados.

j) principio da transparéncia, segundo o qual o laudo ou parecer avaliatério de um bem deve conter a
informagao necessaria e suficiente para sua facil compreensao e detalhar as hipéteses e documentagéo
utilizadas.

6.1 Considerag6es sobre Preco, Custo, Mercado, Valor e Utilidade

A imprecisdo da linguagem nos diferentes segmentos profissionais pode dar lugar a mas interpretacdes e
maus entendidos. Este € um problema particular quando as palavras de uso comum em um idioma,
também tém especiais significados dentro de certa disciplina. E o caso dos termos, prego, custo, mercado e
valor quando utilizados na disciplina da avaliagao.

6.1.1 Prego € um termo que se utiliza para a quantidade inicial que se pede, oferece ou pagamento por um
bem ou servigo. O preco de venda é um fato histérico, desde que seja revelado publicamente e de forma
correta. Devido as capacidades financeiras, as motivagdes ou interesses especiais de certo comprador e/ou
vendedor, o prego que se paga pelos bens ou servigos pode ou ndo ter alguma relagdo com o valor que
outros atribuem aos bens ou servigos. Entretanto, o prego geralmente é um indicador de um valor relativo
que o comprador e/ou vendedor particular ddo aos bens ou servigos sob circunstancias particulares.

6.1.2 Custo € o prego pago pelos bens e servigos ou a quantidade requerida para criar ou produzir o bem
OU O Servigo.

6.1.3 Mercado € o contexto no qual se comercializam bens e servigos entre compradores e vendedores
através de um mecanismo de precos. O conceito de mercado implica que os bens e/ou servigos podem ser
comercializados entre compradores e vendedores sem que exista qualquer relagao prévia entre os mesmos.
Cada uma das partes respondera as relacdes de oferta e demanda e a outros fatores de fixagdo de pregos
as necessidades e desejos individuais, assim como as suas capacidades e conhecimentos, com
entendimento da utilidade relativa dos bens e/ou servigos. O mercado pode ser local, regional, nacional ou
internacional.

Quando se alteram ou interrompem as condi¢gdes normais do mercado, ou quando o desequilibrio entre a
oferta e a demanda da origem a precos de mercado que nao satisfazem a definigdo de Valor de Mercado, o
Avaliador enfrentard um dificil problema de avaliagdo. Conforme aumentam a indisponibilidade e a
aplicabilidade dos dados de mercado, a tarefa de avaliagdo pode exigir maior grau de competéncia,
experiéncia e julgamento por parte do Avaliador, assim como a aplicacdo mais cuidadosa dos principios
avaliatérios e das diretrizes desta Norma. Quanto mais restrito for o mercado, o processo avaliatorio
apresentara maiores dificuldades.

6.1.4 Valor é um conceito econémico e ndo um fato. E uma estimacg&o do prego que se pagara pelos bens
ou servicos em um dado momento, de acordo com uma finalidade particular da avaliagdo para uma data de
referéncia.
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6.2 Consideracgoes e definicdes de Valor

Existem muitos tipos e definicdes relativas ao valor. E de grande importancia para o uso e conhecimento
das avaliagbes, que o tipo e a definigdo de valor em questao seja identificado de maneira clara, e que as
metodologias usadas estejam adequadas com as finalidades da avaliagdo. Uma mudanga na definigao de
valor pode ter um efeito material nos valores que se atribuem aos bens.

Em principio, o valor de um bem é criado e sustentado pela interacdo de quatro fatores a eles associados:
utilidade, escassez, desejo e poder aquisitivo. Com efeito, a oferta de um bem ou servigo é afetada por sua
utilidade e desejabilidade; ja a sua disponibilidade é limitada por sua escassez e pelo poder de compra de
seus eventuais compradores. A procura de um bem e servigo, da mesma forma, & consequéncia de sua
utilidade, influenciada por sua escassez e desejabilidade e restringida pelos limites do poder de compra.

As interacbes desses quatro fatores sao refletidas na “lei” da oferta e da procura, que estabelece que o
pregco de um bem ou servigo, ou “commodity”, varia inversamente com a oferta do bem e diretamente com
sua procura.

A definigdo e entendimento de valor sempre foi controversa na engenharia de avaliagbes, existindo varias
definigdes, com diferentes enfoques.

Como paradigma, para valor de mercado, o IBAPE adota a definicdo das normas IVS, ou seja:

6.2.1 Valor de Mercado: “Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio, com conhecimento de
mercado mas sem compulsdo um bem, dentro das condigdes do mercado vigentes.”

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua proépria estrutura conceitual:

“Quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso em termos de moeda (normalmente a moeda
corrente nacional), que pode ser obtida pela propriedade em uma transagao livre, ou seja, sem que o
comprador e o vendedor tenham vinculos entre si ou interesses especiais na compra e venda, na data da
avaliagdo. O valor de mercado é medido como o mais provavel prego a ser obtido razoavelmente no
mercado vigente, na data de referéncia da avaliagdo. Esse valor especifico exclui um prego super ou sub
estimado por circunstancias especiais relativa aquele bem tais como financiamento atipico, arranjos
especiais em permutas ou retro-vendas, consideragbes especiais ou concessdes fornecidas por alguém
associado com a venda.

“...um bem seria negociado...” se refere ao fato de que o valor da propriedade € uma quantidade estimada,
€ ndo uma quantidade pré-determinada ou preco de venda atual. E o prego que o mercado espera huma
transacdo que atenda a todos os outros requisitos da definicdo de valor de mercado.

“...em uma data de referéncia....” indica que o valor de mercado estimado esta vinculado a uma data de
referéncia, e portanto pode variar ao longo do tempo. A eventual mudanga das condi¢gdes de mercado pode
conduzir a diferente valor em outra data. O valor estimado deve refletir o estado e circunstancias do
mercado na data de referéncia, e ndo em uma data passada ou futura.

“...entre vendedor e comprador...” se refere a vendedor e comprador motivados, mas nao compelidos a
compra e venda. O comprador atua de acordo com a realidade e expectativa do mercado atual, e ndo em
relagcdo a um mercado hipotético ou imaginario cuja existéncia ndo se pode demonstrar ou antecipar. O
comprador € portanto um agente “do mercado”, que ndo pagara um preco maior do que o indicado pelo
mercado. O vendedor esta motivado, mas ndo compelido, a vender o bem nas condi¢des de mercado, pelo
melhor preco que lhe possam oferecer, apés um marketing adequado. Circunstancias eventuais ou fatos
especiais aplicaveis ao vendedor ndo devem ser considerados na avaliagao.

“...prudentes e interessados no negocio...” indica que o vendedor e comprador agem independentemente, e
que nao existem relagdes particulares ou especiais entre eles, tais como as e parentesco, venda da matriz a
companhia subsidaria ou entre locador e locatario) que poderiam tornar o prego atipico. Presume-se que

ambos estdo razoavelmente informados sobre a natureza e caracteristicas da propriedade, seu uso atual e
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}”‘“mformag@es de mercado disponiveis naquele momento. Estas circunstancias nado precisam estar

compro,vadas mas podem ser identificadas nas analise dos dados colhidos

“...com conhecimento de mercado...” significa que o bem deveria estar exposto ao mercado na melhor forma
possivel, de forma a que possa atingir o melhor e mais razoavel prego que se poderia atingir, de acordo com
a definicdo de valor de mercado. O tempo de exposicdo pode variar conforme as condigbes de mercado,
mas deve ser suficiente para que a propriedade chame a atencdo de um adequado numero de potenciais
compradores. E admitido que o periodo de exposi¢do ocorre antes da data da avaliaco.

“...mas sem compulséo...” estabelece eu cada parte esta motivada para efetuar a transagdo, mas nenhum
deles esta forgado ou obrigado coercitivamente a completa-la.

O valor de mercado deve ser entendido como o valor estimado de um bem, sem considerar os custos
adicionais relativos comprador, aplicaveis aos valores finais de compra e venda, tais como, ITBI, despesas
de escritura e registro, e ja embutidas as despesas inerentes do vendedor, tais como comissoes.

A definicdo presume que o bem esteja livre e sem 6nus, que devem ser considerados quando existirem.

Se for solicitada a determinagao de outro valor que ndo o de mercado, esse fato deve ser destacado junto
ao respectivo valor.

Os valores de mercado sdo mensurados em ambientes onde é possivel se fazer uma comparagéao direta, ou
ter suporte de mercado para tal assertiva.

E importante destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimagao objetiva do bem e/ou seus
direitos, para uma determinada situagéo e data. Implicito dentro desta definicdo esta o contexto do Mercado
no qual o bem esta inserido e reflete a motivagao dos seus participantes. Desta forma o Valor de Mercado
esta associado a um estimador, seus intervalos, calculado e fundamentado de acordo com as metodologias
e critérios da presente Norma

O Valor de Mercado de um bem imobiliario € mais uma decorréncia de sua utilidade, reconhecida pelo
mercado, do que por sua condigdo fisica. A utilidade dos ativos para uma empresa ou pessoa fisica, pode
diferir daquela que um mercado ou uma industria em particular reconhecem. Portanto, € necessario que a
avaliagdo de ativos e os relatérios resultantes para propdsitos contabeis, estabeleca a diferenga entre os
valores reconhecidos no mercado.

A propriedade imobiliaria se distingue de outros bens devido ao periodo relativamente dilatado necessario
para sua comercializacado. Este tempo de exposi¢ao, as diferentes naturezas, e diversidade dos mercados,
justificam a necessidade de Engenheiros de Avaliagbes habilitados e capacitados, e Normas de Avaliagao
que déem amparo, diretrizes e ferramentas que possam ser utilizadas em fung¢ao da situagdo do mercado.

A postura do IVSC, assim como do IBAPE, é que o termo Valor de Mercado nunca necessita de mais
qualificagdes e que todos os paises devem encaminhar-se para seu emprego e uso. Quando se objetiva a
apuragao do valor de mercado, de acordo com as Normas Internacionais de Avaliacéo, ele sempre se
vinculara a definigdo proposta. O termo valor deve ser utilizado com associagdo a algum adjetivo que
descreva o tipo de valor particular, e qualquer que seja a base de valor empregada, deve estar identificada
de forma clara nas contratagdes e explicitada nos laudos de avaliagéo.

Nas acoes judiciais indenizatérias os respectivos valores séo representados, via de regra pelo valor de
mercado. Ja nas desapropriacbes, os valores de indenizagdo podem nao corresponder ao valor de
mercado, tendo em vista seu carater de venda compulsoria. Para determinados bens, que extrapolam as
condicbes do mercado em que estdo inseridos (como propriedades urbanas com contendo benfeitorias
incondizentes com a vocacdo econdmica e legal do local ), o valor de mercado difere do valor de
indenizagao.

6.2.2 Os Valores Especificos, sao apresentados em avaliagbes cuja finalidade ndo é a determinagao do
valor de mercado, mas de outros valores tais como de desapropriagéo,para fins de seguro, reavaliagdo de
ativos imobilizados, hipotecas e leildes. Os valores especificos reconhecidos como usuais nas avaliagbes
sdo:
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Este valor, usualmente utilizado nas avaliagdes patrimoniais de empreendimentos, representa os valores em
uso dos bens em um empreendimento. Na hipétese deste empreendimento mostrar-se inviavel, uma boa
vertente deste valor é o de desmonte, definido abaixo, onde sdo consideradas as verbas para remocoes
das instalagées que ndo se prestam a finalidades gerais, e gastos com sua comercializagao.

Valor em Risco: Valor para fins de seguros de um determinado imoével, representado pelo valor das
benfeitorias,equipamentos e instalagbes, conforme objeto da apdlice ou da contratagdo, observada a
maxima depreciagao.

Valor Econémico: Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicagdo do método da capitalizagao
da renda.

Este valor reflete a rentabilidade de um bem. Em mercado restritos, ou em empreendimentos, pode ser um
valor de aproximagdo do Valor de Mercado

Valor de Liquidagao Forgada: Valor para uma situagdo de venda compulsoria, tipico de leildes e também
muito utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser também apresentado o valor de
mercado.

Este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espaco de tempo. Desta forma os valores
de liquidagéo forgada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é
violada uma das condi¢des basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda.

Valor de Custo:Total dos custos necessarios para se repor o bem, com explicitagcdo do estado em que se
encontra ou sem considerar eventual depreciagao, conforme detalhado em 6.3.3 € 6.3.4

Valor de Indenizagao: Valor de bens, ndo obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento de
prejuizos em desapropriacdes, servidées ou congéneres, reedicdo ou recomposi¢cao de bens.

Valor de desmonte: Valor Patrimonial para uma situacdo em que o empreendimento ndo apresente
atratividade econémica.

Valor em Uso: Valor do bem em funcionamento, no estado de funcionamento em que encontra, para um
empreendimento, consideradas suas respectivas instalagées.

6.3 Consideragoes e definicdes de Custo

O valor de custo reflete os custos para se repor determinado bem, pode ser direto ou indireto:

6.3.1 Custo Direto de Produg¢ao: Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgéo de um bem

6.3.2 Custo Indireto de Produgao: Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e
encargos necessarios a produgdo de um bem

Estes custos podem levar em conta a depreciagédo, assim definido:
6.3.3 custo de reedigdo: Custo de reprodugdo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista o estado
em que se encontra. O Custo de reedicdo é um critério de valoragdo de bens especificos, onde ndo é

possivel se compara-lo no mercado; € de utilizagao internacional, onde € definido pela sigla CRD (Custo de
Reposi¢do Depreciado)

6.3.4 custo de reproducao: Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual
depreciagao.
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}”‘%pgde seputjllzado em varios contextos. No mercado, se refere ao custo para substituir um bem por outro
em., |gu,a|s condicoes. Este conceito também € definido como custo de substituigio muito utilizado nas
valoragdes de maquinas e equipamentos. O custo de reposigéo também ¢é utilizado quando sdo calculados
os custos que refletem o custo de reproducgao.

O custo de reproducgéo reflete os gastos para se ter um bem idéntico, com a mesma estrutura, com
utilizagdo do mesmo projeto e dos mesmos insumos. Um custo de reposigdo prevé a construgdo de um
bem de utilidade comparavel, com emprego do mesmo projeto e dos materiais que atualmente empregados
no mercado.

Em avaliagdes de maquinas e equipamentos, o custo € mensurado a partir da cotagdo de um bem similar,
assim definido:

6.3.5 Custo de substituicdo: Custo de reedicdo de um bem, com a mesma funcdo e caracteristicas
assemelhadas ao avaliando.

O custo total de um bem inclui todos os custos diretos e indiretos de sua produgédo. Se o comprador incorrer
em custos de capital adicionais depois da aquisicao, estes se adicionardo ao custo histérico de aquisi¢ao
para propositos de custo contabil. Da forma como o mercado percebe a utilidade destes custos, estes
podem ou nao se refletir totalmente no valor de mercado da propriedade. Mas ressalve-se que o custo ndo é
o valor de mercado em mercados restritos, porém pode ser aceito como uma aproximagao deste.

6.4 Consideragé6es sobre Utilidade

Um dos critérios chaves na avaliagdo de qualquer bem é a sua utilidade. Os procedimentos que se
empregam no processo de avaliacdo tém o objetivo comum identificar o grau de utilidade do bem que se
esta avaliando. Este processo requer a interpretagdo do conceito de utilidade.

A utilidade é um termo relativo ou comparativo € ndo uma condi¢cao absoluta. Por exemplo, a utilidade de
um terreno agricola se mede normalmente por sua capacidade de uso de solo, mensurado nas notas
agronémicas, e seus valores, em condicdes normais, se aterdo as suas capacidades de uso.

Entretanto para um terreno urbano, seu potencial estara refletido na capacidade de ocupacdo e uso
definidos pelas leis vigentes, e por sua vocagao definida pelo mercado. Como conseqliéncia, o valor do
terreno se estabelece avaliando sua utilidade em termos dos fatores legais, fisicos, funcionais, econémicos
e ambientais que define sua capacidade produtiva.

Fundamentalmente, a avaliagdo de bens se rege pela forma especifica em que se utiliza a propriedade e/ou
como se comercializaria normalmente no mercado. Para certas propriedades, a melhor utilidade se obtém
se a propriedade em questao opera de maneira individual. Outras propriedades tém maior utilidade se
operarem como parte de um grupo de propriedades, por exemplo, uma rede de lojas pode valer mais do que
a soma dos valores das lojas. Portanto, deve-se diferenciar a utilidade de uma propriedade individual e a
uma propriedade que é parte de um grupo. O Avaliador deve enfocar um bem como seu mercado o
considera, se como unidade isolada, ou integrado a outros bens. Tipicamente, o Avaliador estima e informa
o valor da propriedade como uma entidade individual.

As propriedades isoladas que constituem operagdes independentes auto-contidas, normalmente trocam de
dono de maneira individual e sao valoradas desta forma. Se tais propriedades tivessem agregarem valor
com a associagao funcional ou econdmica com outras propriedades, este valor adicional ou especial pode
ser considerado. Entretanto o avaliador deve fazer as ressalvas ou explicitar as condi¢des que suportam
este valor. Este fato € muito comum em terrenos contiguos em areas de incorporag¢des imobiliarias

A utilidade se mede com uma perspectiva de longo prazo, geralmente durante a vida util normal de uma
propriedade ou grupo de propriedades. Entretanto, ha ocasides em que algumas propriedades se tornam
obsoletas, ou sdo eliminadas da producdo, podem adaptar-se a um uso ou fungéo diversa, ou talvez
simplesmente estejam inativas durante um tempo especifico. Em outros casos, as circunstancias do
mercado externo, sejam politicas ou econémicas, podem reger a redugado na produgao por um periodo de
tempo indefinido. Nestes casos é muito importante, relevar as condi¢des do mercado e os alcances do seu
relatério, e definir claramente que valor foi apresentado.
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71 Réquisigéo da documentagao

Cabe ao engenheiro de avaliagdes solicitar ao contratante ou interessado o fornecimento da documentagéo
relativa ao bem, necessaria a realizagao do trabalho. Nao cabe ao engenheiro de avaliagdes a verificagao
da situagdo dominial do bem. Caso o contratante solicite esta verificagdo de remunerar e efetuar contrato
especifico

7.2 Conhecimento da documentagao

7.2.1 E recomendavel que, ao iniciar o procedimento de avaliagdo, a primeira providéncia do engenheiro de
avaliagbes seja tomar conhecimento da documentagéo disponivel.

7.2.2 Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a documentagdo necessaria ou
esclarecer eventuais incoeréncias, o engenheiro de avaliagbes devera julgar sobre a possibilidade de
elaborar a avaliagdo. Em caso positivo, devera deixar claramente expressas as ressalvas relativas a
insuficiéncia ou incoeréncia da informagdo, bem como os pressupostos assumidos em funcédo dessas
condigdes.

7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, na avalia¢gdes de iméveis
quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adogédo de uma situagao paradigma, desde
que acordada entre as partes e explicitada no laudo. Na avaliagdo de maquinas e equipamentos a vistoria é
imprescindivel.

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

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizagdo do bem e outros aspectos relevantes
a formacao do valor.

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnolégicas que possam vir a afetar o valor do
bem avaliando devera ser explicitado e suas conseqiéncias apreciadas.

7.4 Coleta de dados

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do bem avaliando,
disponibilidade de recursos, informacdes e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execugao
dos servicos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliagéo.

7.4.1 Aspectos Quantitativos

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com atributos os mais
comparaveis possiveis aos do bem avaliando.

7.4.2 Aspectos Qualitativos

Na fase de coleta de dados é recomendavel:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informagao, sendo que as informagbes devem ser cruzadas, tanto
quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da avaliagao.

7.4.3 Situagdo mercadolégica
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A meto;io1og|a escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagéo e
os dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o
meétodo comparativo direto de dados de mercado, conforme definido no item 8.3.1.
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7.6 Tratamento dos dados
Os dados devem ser tratados para obtencdo de modelos de acordo com a metodologia escolhida.

7.7 ldentificagdo do valor de mercado
7.7.1 Valor de mercado do bem

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

arredondar o resultado de sua avaliagado, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado;
indicar a faixa de variacdo de pregos do mercado admitida como toleravel em relagdo ao valor final, desde
que indicada a probabilidade associada.

7.7.2 Diagndstico do mercado

O engenheiro de avaliagbes, conforme a finalidade da avaliagédo, deve analisar o mercado onde se situa o
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.

CAPITULO 8 METODOLOGIAS USUAIS

As avaliagdes de qualquer tipo, que se elaboram para estimar o valor de mercado ou um valor definido que
nao & de mercado, requerem que o Avaliador analise um ou mais enfoques de avaliagdo. O termo enfoque
de avaliagdo em geral se refere aos métodos analiticos geralmente aceitos e de uso comum. Em distintos
Paises estes enfoques sdo conhecidos como métodos de avaliagdo. No Brasil consolidou-se o termo
metodologia, que sera consignado nesta Norma.

As metodologias avaliatérias sdo aplicaveis a quase todas as naturezas de bens, incluidos bens iméveis,
moveis e direitos. Nao existe hierarquia entre as metodologias, pois sua escolha depende da finalidade da
avaliacdo, da natureza do bem avaliando, e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgbes
colhidas no mercado. A metodologia adotada na avaliagdo, bem como sua finalidade, devem estar
destacadas no relatério, junto ao valor avaliado.

Para definir a matriz de decisdo da selegdo da metodologia, podem ser empregadas as seguintes diretrizes:

a) a natureza do bem avaliando induz os enfoques e metodologia aplicaveis, que sao diferentes para
avaliagdo de um imével ou de uma maquina, ou de um direito agregado a um bem;

b) a finalidade da avaliagdo também induz os enfoques e metodologia aplicaveis, que séo diferentes para a
apuracgao do valor de mercado, dos valores em risco, dos valores patrimoniais, dos valores econdmicos, etc.
Entre as principais finalidades da avaliagdo, destacam-se:

Identificagdo de valor de mercado;

Identificagdo de valores de indenizagao;
Reavaliagédo de ativos imobilizados;

Avalia¢des patrimoniais;

Avaliacdes para fusbes, cisdes e incorporagdes;
Avaliagdes para leildes;

Avaliagdes para seguros;

Avaliacdes para garantias e penhoras;
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}”‘%Sgg(undofas Normas Internacionais, as avaliagdes podem ser realizadas por métodos alternativos. A
experiéncia e capacitagdo do avaliador, as normas locais e os dados de mercado disponiveis se juntam
para determinar o método ou métodos aplicaveis. A existéncia de diferentes métodos oferece ao avaliador
uma seérie de procedimentos analiticos que ao final devem ser conciliados para obter um estimador final do
valor, sempre em fun¢éo da finalidade da avaliacao.

8.1 Quanto as metodologias avaliatérias destacam-se:
Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor do bem por meio do tratamento dos atributos que influéncia influenciam a tendéncia de
formacgao do valor de mercado, naquele local e data de referéncia, através dos elementos comparaveis, que
sdo admitidos como representantes da referida tendéncia. Quaisquer evidéncias de infragdo desta exigéncia
devem ser obrigatoriamente investigadas, para esclarecer se o elemento em questdo € um “outlier” ou
indica uma nova tendéncia, ndo detectada pelos demais. Este método é o elegivel na identificagdo do valor
de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, terras nuas, em propriedades
rurais, maquinas, veiculos, entre outros bens, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Deve-se observar que no texto acima que existe uma perfeita sintonia entre a finalidade da avaliagdo e a
natureza do bem avaliando.

Método involutivo

Trata-se de um método eletivo na inexisténcia de elementos comparaveis, para a identificagdo do valor de
mercado. Baseia-se em um modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, com a simulagdo de um
empreendimento que analisa as vocagdes € condicdes do mercado no qual o bem avaliando esta inserido.
E utilizado na apurag&o do valor de glebas, através de um critério indireto de valoragéo que reflete de forma
mais objetiva a viabilidade de incorporacdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensbes, para
transforma-los em outro empreendimento, e que pode suportar o valor de mercado. Na aplicagdo deste
método é importante verificar a possibilidade da absorgcdo, pelo mercado, da totalidade dos imdéveis
resultantes, dentro do prazo pré-estimado no estudo.

Método evolutivo

Trata-se de método para identificar o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes,
quando a finalidade é a apurar o valor patrimonial. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de comercializagado, que preferencialmente deve ser pesquisado
diretamente no mercado, para a data de referéncia da avaliacdo. E um método indicado para apuragdo do
valor de mercado de iméveis: onde se leva em conta o valor isolado do terreno; iméveis ndo comparaveis
diretamente; ou pequeno numeros de elementos comparaveis, tais como residéncias de alto padrao,

galpdes, entre outros.
Método da capitalizagao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-
se cenarios viaveis,indicado para apuragdo de valores econdmicos de empreendimentos, apuragao da
valores intangiveis (marcas, direitos entre outros). Na avaliagdo de empreendimentos de base imobiliaria,
tais como shopping-centers, hotéis, pode ser indicado como um bom aferidor de valor de mercado.

Métodos para identificar o custo de um bem

Utilizado para a apuragcédo do valor das benfeitorias no método evolutivo, ou quando a finalidade da
avaliagao for a identificagdo do custo.

A identificagdo do custo de um bem tem grande utilizagdo na apuracdo dos valores de benfeitorias e
instalagdes no método evolutivo. E utilizado quando a finalidade seja apenas a apuragdo do valor de custo,
ou na quantificacdo de investimentos necessarios na apuragdo dos indicadores de viabilidade de
empreendimento. Pode ser calculado por duas derivagdes metodoldgicas:
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Quantificagdo de custos por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de

servicos e respectivos custos diretos e indiretos

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento

Utilizados quando o objetivo € identificar a viabilidade técnico-econdmica de um empreendimento, a partir
dos parametros de qualidade, valor presente liquido, taxas internas de retorno, indices de lucratividade,
periodos de recuperagao, apurados no seu fluxo de caixa.

Nestes casos pode-se constatar que determinados empreendimentos s&o viaveis para determinados
investidores e ndo se viabilizar para outros. Nestes casos leva-se em conta o perfil do investidor e
consideram-se taxas de retorno, custos, que ndo sdo de mercado e sim caracteristicas particulares do
mesmo. Para identificagcdo de valores de mercado devem ser adotadas taxas correntes, praticadas no
mercado na época a avaliago.

Na impossibilidade da aplicagdo das metodologias previstas nesta Norma, é facultado o emprego de

outro procedimento, que vise representar um cenario provavel do mercado vigente de bens semelhantes ao
avaliando, desde que:

- seja explicitado no trabalho o motivo do ndo atendimento aos critérios normativos;

- sua utilizagao seja justificada.

8.2 Das ferramentas utilizadas nas Avaliagdes

As ferramentas utilizadas nas avalia¢des deveriam:
a) contemplar tanto os aspectos cartesianos (l6gicos) como os aspectos emocionais (aleatérios) das
verdadeiras tendéncias de formacao dos precos dos iméveis;
b) contemplar as variaveis endégenas e exdgenas que interferem na formagao dos pregos;
c) as variagdes dos precos ao longo do tempo.

Modelos que contemplem todos esses aspectos sdo muito complexos, e exigem a utilizagdo de numero
muito grande de elementos amostrais, nem sempre disponiveis no mercado imobiliario, razdo pela qual

rotineiramente sao utilizados modelos de “cross-section”, entre os quais destacam-se:

Tratamento por fatores: E utilizado no método comparativo direto de dados. Este tratamento
corresponde a aplicagdo, na engenharia de avaliagdes, da teoria cartesiana, que consiste em dividir um
problema maior em partes menores. Pelo fato de este tratamento admitir a priori a existéncia de relagdes
fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos pregos, nele devem ser utilizados
elementos amostrais os mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, e cujas
diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, sdo levadas em conta. Os fatores devem ser
aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatdrio e validados em relagéo
a sua condicao de fator homogeneizante, dentro das especifidades de cada Parte desta norma.

Métodos inferenciais: Correspondem a uma variedade de tipos de técnicas de anadlise multivariadas,
utilizados no método comparativo direto de dados, para inferir o comportamento do mercado e a tendéncia
de formagéo de seus valores, entre as quais se destacam:

a) as redes neurais artificiais, que procuram encontrar através de processos iterativos o caminho de maior
logicidade entre as variaveis utilizadas;

b) inferéncias estatisticas, entre as quais a mais empregada atualmente é a analise de regressao multipla
pelo método dos minimos quadrados. E conveniente ressaltar que grande parte dos modelos inferidos por
esta técnica explica a variagdo da variavel explicada, com base na variagdo das variaveis explicativas
utilizadas no modelo, mas nao na tendéncia de formacgao dos precos.

c) algoritmos genéticos, que, a partir da aleatoriedade das variaveis utilizadas, na sua forma de
representacao binaria, procuram o melhor modelo.
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Apuragao de Custos: Utilizada na identificacdo de custos, através de uma orgamentacdo detalhada ou
sintética do bem.

Fluxo de caixa descontado Utilizado no método da renda, consiste em se calcular o valor presente da
receita liquida do bem. Projeta-se as receitas e despesas provaveis, ao longo de seu periodo projetivo, a
partir de modelos aplicaveis ao empreendimento em questao.

Desta forma pode-se estabelecer, de forma orientativa o seguinte mosaico entre finalidades, valores e
metodologias:

Métodos Comparativo direto de dados de mercado, Involutivo, Evolutivo, Capitalizagao
da renda e Analise de viabilidade
Finalidades Identificagcdo de valor de mercado, ldentificacdo de valores de indenizacgao,

Reavaliagdo de ativos imobilizados, Reavaliagdo de ativos imobilizados,
Avaliagdes patrimoniais, Avaliagcbes para fusdes, cisdes e incorporagoes,
Avaliacdes para leildes, Avalia¢des para seguros

Valores Valor de Mercado, valor de Liquidagao forgada, valor patrimonial, valor
econdmico, valor em risco, valor de custo, valor de indenizagdo, valor de
desmonte e valor em uso.

Ferramentas Homogeneizagéao por Inferéncia estatistica, homogeneizagbes com tratamento
por fatores, redes neurais, orgamentagao sintética, orcamentagdo analitica,
fluxo de caixa descontado.

O Custo de Reedi¢ao ou Custo de Reposigdo Depreciado (CRD) € indicado nas normas internacionais para
a avaliacdo de bens especificos como um método substituto aceitavel para uma aproximacao do valor de
mercado. Na avaliagao de imoéveis, este valor pode ser apurado com o método evolutivo, que considera o
fator de comercializagdo sobre as parcelas do térreo e benfeitoria, a primeira apurada pelo método
comparativo de dados de mercado e a segunda pelo custo.

A base do custo histérico da contabilidade reflete apenas os custos e acumulagbes histéricas da
depreciagao registrados nos livros contabeis, regidos pelos principios de contabilidade segundo legislagao
especifica. Entretanto, um ativo pode ter um Valor de Mercado menor ou maior que o custo histérico, ja
seja que este custo se ajusta por depreciagao acumulada, segundo a taxa contabil, no Brasil mais acelerada
do que as vidas uteis (exemplo um prédio que contabilmente deprecia-se em 25 anos, tem uma vida util de
50 a 60 anos).

A depreciacédo acelerada gera um descompasso entre os valores de mercado e reedicdo dos bens e os
valores contabeis de uma empresa, e estas podem, particularmente no Brasil, segundo suas necessidades
contabeis, reavaliar o seu ativo imobilizado, e ajustar os seus valores contabeis.

Para ativos especificos, que sdo vendidos como parte de um negdcio a que pertencem, e que apresentem
mercados limitados, torna-se inexequivel a aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado.
Nestes casos a aplicagdo do método do custo, com a apresentacdo do valor de reedigdo (também
conhecido como Custo de Reposi¢cao Depreciado-CRD) é usualmente adotada.

O valor reportado da aplicagdo dos valores de reedigdo, CRD (usual em ativos especificos em
empreendimentos tais como maquinas especificas, instalagbes e prédios industriais) somado a ativos
valorados pelo método comparativo direto (usual em ativos de mercado nao limitado, tais como terrenos,
veiculos, etc) compdem o valor patrimonial do empreendimento. A liquidez destes bens estd sujeito a
rentabilidade ou servigo potencial mais adequado da empresa pelo uso dos ativos como um todo. Este
valor da rentabilidade é refletido no Valor Econémico, refletido no Fluxo de Caixa Descontado.

Ao aplicar o Método da Capitalizacdo da Renda o avaliador ao utilizar uma taxa do investidor obterd um
valor para Investimento e ndo o Valor de Mercado.
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9 ESPECIFICAGAO DAS AVALIAGOES

O grau de especificagdo das avaliagdes sera estabelecido em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado, e
dos recursos disponiveis, e das informagdes fornecidas pelo contratante, tais como plantas, escrituras,
levantamentos, cadastros pré existentes.

A especificacdo tem apenas o carater orientativo de estabelecer passos necessarios para uma avaliagéo
em ambito usual. Devem ser reconsideradas em mercados restritos que nao permitam as aplicacbes
previstas. Seu objetivo ndo é gerar competigéo entre avaliadores, ou mesmo obrigar aos avaliadores a usar
métodos ndo compativeis com os dados de mercado ou condi¢des disponiveis, apenas para atingir o grau
pretendido nas contratagdes.

A especificagdo da avaliagdo pode ser definida quanto a fundamentagao e/ou precisao.

A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do avaliador quanto com as
informagdes que possam ser extraidas do mercado, bem como do prazo e recursos necessarios.

O grau de precisao é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau de incerteza que a
amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e ndo é
passivel de fixagao a priori.

Para efeito de aplicacdo desta Norma,o laudo sera considerado fundamentado, quando atender aos
requisitos previstos nas Partes 2, 3, 4 e 5. O ndo atendimento de qualquer um deles, deve ser explicitado e
justificado pelo Engenheiro de Avaliagdes; neste caso o laudo sera considerado justificado.

Esta Norma adotou os termos Fundamentado e Justificado, porque o termo “parecer técnico” utilizado na
14653 na ABNT, pode ser confundido com os pareceres técnicos de assistentes das partes nos processos
judiciais.

10 APRESENTAGAO DOS LAUDOS
10.1 Requisitos minimos

O laudo de avaliagao devera conter, no minimo, as informagdes abaixo relacionadas:

identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha solicitado o trabalho;
objetivo da avaliagao;

identificagéo e caracterizagdo do bem avaliando;

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

especificagcao da avaliagao;

resultado da avaliagao e sua data de referéncia;

qualificagao legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela avaliagao;

local e data do laudo;

outras exigéncias previstas nas demais partes desta Norma.

10.2 Modalidades
O laudo de avaliagdo pode ser apresentado nas seguintes modalidades:
o Simplificado — contém de forma sucinta as informagdes necessarias ao seu entendimento.
e Completo — contém todas as informagdes necessarias e suficientes para ser auto-
explicavel.

10.3 Laudo de avaliagao de uso restrito
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: EXIbIQaO para tercelros fato que deve ser explicitado no Iaudo Pode ser utilizado para
enC|a|s e tanto o autor mantém sob sigilo os resultados da avaliagdo, quanto o contratante
€ Iaudo para analise por terceiros.
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