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\Vr~

O IBAPE/SP . Instituto Brasileiro de AvaliagcGes e Pericias de En 'ﬁ'ﬁ:jé- d= Sao Paulo, entidade
sem fins lucrativos, congrega engenheiros, arquitetos e empresas atuantes em Engenharia de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia com o objetivo de promover a défe ‘ados interesses profissionais e
morais da classe e fomentar o avanco cientifico em seu camgo,-mediasté o desenvolvimento e a difuséo
do conhecimento técnico, a promogéao da especialidade a nlvel/ape/ores de exceléncia profissional e
académica, o intercdmbio harmonioso e construtivo entre todas as areas do saber de qualquer forma
ligadas ao seu campo de atuagdo, e, sobretudo, bediéndia estrita a ética como fundamento da
contribuicdo de seus afiliados a sociedade.

Entidade registrada no CREA/SP — Consel)'//a{;”é?al de Engenharia Arquitetura e Agronomia do

-~

Estado de S&do Paulo, através de represertarite “eietivo, é filiada ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, éﬂtldade derativa nacional com representacdo no CDEN -
Colégio de Entidades Nacionais do |CfONF!:EA — Conselho Federal de Engenharia, Arqwtetura e
Agronomia, 6rgdo maximo da clas 6\3 gngenheiros e arquitetos brasileiros, também filiada a IVSC —
Internacional Valuation Standards%lttee responsavel pela elaboracdo de normas de avaliagcao
internacionais e & UPAV — Unidn_Panamericana de Asociaciones de Valuacion que congrega 0s
avaliadores de todo Contlgente x

Dessa forma, atendendo ‘a0 /artrgcf 3¢ dos Estatutos — Dos Objetivos - editou esta norma a ser aplicada
em todas as manlfesTagoés scritas elaboradas por engenhelros e arquitetos, vinculadas a Engenharia
de Avaliacoes ng’fEstagla dve’ Sao Paulo, atendendo a Lei n® 5194/66 que regulamenta o exercicio das
profissbes dos (ef genhelros e arquitetos na alinea “c” do artigo 7°: “estudos, projetos, analises,
avaliagbes, wstdﬂas: “pericias, pareceres e divulgagdo tecn/ca” “Art 13. Os estudos, plantas, projetos,
laudos e qualquer outro trabalho de Engenharia, de Arquitetura e de Agronomia, quer publico, quer
particular, somente poderdo ser submetidos ao julgamento das autoridades competentes e sé terdo
valor juridico quando seus autores forem profissionais habilitados de acordo com esta lei”; “Art 14 Nos
trabalhos gréficos, especificagbes, orgamentos, pareceres, laudos e atos judiciais ou administrativo, é
obrigatdria, além da assinatura, precedida do nome da empresa, sociedade, instituicdo ou firma a quem
interessarem, a mengdo explicita do titulo do profissional que os subscrever e do numero da carteira” e
“Art 15 S&o nulos de pleno direito os contratos referentes a qualquer ramo da Engenharia, Arquitetura
ou da Agronomia quando: ‘“firmados por entidades publicas ou particular com pessoas fisicas ou
juridicas ndo legalmente habilitadas a praticar a atividades nos termos desta lei’.

Esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2004, e a complementa em relagéao
a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.

Esta Versao 2 incorpora aperfeicoamentos sugeridos pelos associados e aprovados pela Coordenacao
e Relatores e substitui a verséo anterior de 01 de fevereiro de 2005.
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1. Objetivo e Consideragoes Iniciais

1.1 A presente Norma destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos e
procedimentos gerais e estabelecer padrbes aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboragao de
avaliagcbes de imoveis urbanos, com harmonizacdo e adequagao aos principios basicos das Partes 1 e 2
da NBR14653 e das normas do IVSC - INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE,
adotadas pela UPAV como Normas Panamericanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado.

1.2 Esta norma foi elaborada para atender as caracteristicas e pgcallarldades predominantes
encontradas em cidades do Estado de Sao Paulo e substitui a “Norma para Avaﬁgao,de Imdveis Urbanos
—1995” do IBAPE/SP.

-~ /,
1.3 Recomenda-se sua aplicacao em todas as manifestacd élscr itas' vinculadas & Engenharia de
Avaliagbes elaboradas por membros titulares do INSTITUTO 'EIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP;—que-$3o de responsabilidade e da
competéncia exclusiva dos profissionais Iegalmente hab|I|tad39/p’e.04(§onselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia — CREA, em consonancia com a Lei Federal 5194 de 24 de dezembro de 1966 e

com as Resolugdes n®® 205, 218 e 345 do CONFEA. v
14 Esta Norma se aplica a situacdes %Mo mercado que visem a determinacado de
valores de iméveis urbanos, definidos no item<3.

?

1.5 Quando o engenheiro de avah:ia@oecf tiver conhecimento de estudos ou projetos que possam vir
a afetar o bem em avaliagdo ou e |st|{re{n rdstrlgoes especiais estabelecidas em leis ou regulamentos
aplicaveis ao imével avaliando, ags“elemenios amostrais ou a regido, as respectivas conseqiéncias
devem ser explicitadas e consideradas a-parte no laudo.

1.6 Na impossibilidade d,a’ aplrag das metodologias previstas nesta Norma, é facultado o emprego de
outro procedimento, que VI yrnpyésentar um cenario provavel do mercado vigente de bens semelhantes
ao avaliando, desde que: |

seja explk,,ptado no ;vabalho 0 motivo do ndo atendimento aos critérios normativos;
sua Utl|lza|;@0 sb;a justificada.

__,


Stamp


L]
L lb ap e SI | INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em peticias e avaliagées | www.ibape-sp.org.br

2. Referéncias Normativas

As leis, decretos, restricdes e normas relacionadas a seguir contém disposicées que devem ser acatadas,
quando ndo conflitarem com as desta Norma.

Resolucdo do CONMETRO n? 12, de 12.10.1988 — Quadro Geral de Unidades de Medida
Leis Federais n® 6766/79 e 9785/99, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano
Lei Federal n® 8.245/91, que dispde sobre locagdes de imbveis urbanos

Decreto-Lei n? 9760/46, que dispbe sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha

ABNT NBR 12721:1999 — Avaliacdo de custos unitarios e preparo de orgcamento de construgdo para
incorporacao de edificios em condominio — Procedimento

ABNT NBR 14653-1:2001 — Avaliagcéo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

ABNT NBR 14653-2:2004 — Avaliacao de bens — Parte 2: Iméveis urbanos
ABNT NBR 14653-3:2004 — Avaliagcéo de bens — Parte 3: Iméveis rurais ’/ /,
ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliagdo de bens - Parte 4: Empreendimentos /

o,
-~

) /}
%k{ do IBAPE/SP de 2002.

Caso essas normas e leis tenham sofrido atualizagao, apllcarb/°e o/ textos mais recentes aprovados,
desde que ndo conflitem com esta Norma.

\
3. Valores ///V
3.1 Valor de mercado: — /

. . . A 1 . . ~
Quantia mais provavel pela qual se nefjcciaria ¢om conhecimento, prudéncia e sem compulsdo um bem,

numa data de referéncia, dentro da%hd}gr}j@s’do mercado vigentes.

Se for solicitada a determinagéaf_ez_gu referéncia que nao o valor de mercado ou fragdo do mesmo,
esse fato deve ser destacado juntoap respectivo valor.

Norma Basica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP

Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de Avahagog,s e Pe

Ve T—
3.2 Valor patrimonial' / ~
Somatoério do va}dp a6 jerre.mo benfeitorias e eventuais equipamentos de um imével. Para que o mesmo
represente o valok de ,hqercado deve ser apurado e aplicado o fator de comercializagdo com base em
informacodes de \'n_e[gado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional, previamente
publicada.

3.3 Valor em risco:

Valor para fins de seguros de um determinado imovel, representado pelo valor das benfeitorias,
equipamentos e instalagdes, conforme objeto da apodlice ou da contratagdo, observada a maxima
depreciagao.

3.4 Valor econémico:

Valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na aplicagdo do método da capitalizagcdo da renda

3.5 Valor de liquidacao forcada:
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Valor para uma situagdo de venda compulséria, tipico de leildes e também muito utilizado para garantias
bancarias. Quando utilizado, deve ser também apresentado o valor de mercado.

3.6 Valor de custo:

Total dos custos necessarios para se repor o bem, com explicitacdo do estado em que se encontra ou
sem considerar eventual depreciagao.

3.7 Valor de indenizacao:

Valor de bens, nao obrigatoriamente de mercado, destinado a ressarcimento de débitos, desapropriagoes
ou congéneres.

4. Definicoes T

\ > =
Para efeito desta Norma, sao adotadas, no que nao conflitarem, as definigc")es"{;,'.nstarltes da NBR14653-1,
da NBR14653-2 e as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA BASIC fA,Pl\LC':.A)"!EL A ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS do IBAPE/SP. '

)/
;A
/

5. Notacoes, simbologia e convencoes H/ Ny
Para os efeitos desta Norma, recomendam-se as notagoes, os"'-.yl"mbolos graficos e as convengoes literais
seguintes, complementados por outros que se torne €SSarios em casos especiais:

A, = area do terreno ///

A, = area das benfeitorias /

A. = area das construcdes P

Capc = coeficiente de aproveitamento céﬁéuléoﬁd :.
C. = coeficiente de esquina ou fr ntég\s"m_gl,t?p%as

C; = coeficiente de frente
C, = coeficiente de profundidage—
f = expoente da formula do eoeficiente de frente

FC = Fator de comercializagdo

F. =fator de consisténgie-¢ t_'_é;rj;eno

Fo = fator de obsoletismg

Fi = fator de fonte ou oferts

Fpr = frente projétada o t&freno

Fp = frente prind{p’a[_do‘térreno

F, = frente de referéricia do terreno

F, =fator de topografia

p =expoente da férmula do coeficiente de profundidade
P. = profundidade equivalente

P = profundidade recomendada para a zona

Pma = profundidade maxima recomendada para a zona
P.i = profundidade minima recomendada para a zona
V; = valor total do terreno

V, = valor de custo total das benfeitorias

V,; = valor do imével

V, = valor de oferta

V,p = valor de venda das benfeitorias

V, = valor béasico unitario

6. Classificagao do bem avaliando quanto a natureza

A classificacdo do bem avaliando, quanto a natureza deverd obedecer integralmente as suas
peculiaridades e ao disposto nos itens 5 da NBR14653-1 e da NBR14653-2 e complementada, quando
com elas nao conflitar, com o disposto na NORMA BASICA DE PERICIAS do IBAPE/SP.

5
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7. Procedimentos éticos

Além de atender ao disposto nos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA e do IBAPE/SP, o engenheiro
de avaliagcGes deve adotar os procedimentos descritos a seguir:

7.1. Quanto a capacitacao 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, q%qqo necessario.

7.2. Quanto ao sigilo /-v _y
o~ “‘\ I'-I L

Considerar como confidenciais os resultados e conclusbes do t ?I_he iealizado e toda informagéo

7.3. Quanto a propriedade intelectual (o T
Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a nece"-sfséria citacdo. No caso de trabalhos nao
publicados, obter autorizagdo para reproduzi-lo. Fazé-lo e truncamentos, de modo a expressar
corretamente o sentido das teses desenvolvid?n/afor |

7.4. Quanto ao conflito de interesses //

Declinar de sua contratagéo e informap’é»s‘”r’a{z@es%ontratante, se houver motivo de impedimento ou
suspeicao em decorréncia de conflito de IQtere,s§es.
'\ rd

-

.

7.5. Quanto a independéncia /n_a  atua o ifrofissional

Assessorar com independéncia a}irge que o contratou, com o objetivo de expressar a realidade, mesmo
que as expectativas dest.gé se mostrem equivocadas.
7.6. Quanto a compe;igéb por precos

AV
Evitar a participagéo dm' competicées que aviltem honorarios profissionais, observando o disposto no
Regulamento de'Honordrios Profissionais do IBAPE/SP.

7.7. 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.

7.8. Quanto a atuacao 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.

7.8.1 — Quando perito judicial:
a) Comunicar com antecedéncia aos assistentes técnicos a sugestdo da data da vistoria, de forma que
possam providenciar autorizagdes prévias para acesso ao local, bem como fornecimento de informagoes,
cépias de plantas, documentos, dados amostrais e demais elementos de prova que dispuser. Quando
vidvel 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-lhes, em igualdade de tempo, copias de textos prévios ou definitivos de seus laudos, de forma a
permitir-lhes exercer suas fungdes em tempo habil.
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7.8.2 — Quando assistente técnico, colocar-se a disposi¢cdo 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 solugao da pericia.

8. Atividades basicas

8.1. Atividades preliminares

E recomendavel que o engenheiro de avaliagdes, ao ser contratado ou designado para fazer uma
avaliagdo, esclarega junto ao contratante, aspectos essenciais referentes a: o~

- definigdo de seu objetivo: valor de mercado , locagéo ou outros; \\> -7
<SWdtiVé individualiza¢ao, no caso

)
ard

identificacdo do imoével que sera objeto da avaliagdo, com s
de ser apenas parte de um conjunto de edificagées;

-

necessidade ou ndo da verificacdo das medidas; /
I': '.I

> 7
- caracterizagdo da sua finalidade: compra, venda, Ioé@géo, desapropriagédo, doag¢ao, alienacao,
dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins abeis,-s€guro, arrematagao, adjudicacéo e outros;

- fundamentacgéo e precisdo que se prety:ﬂ/éating

- prazo limite para apresentacao d,g,_la'g;do;

- i .
- condi¢des, no caso de laudos de[g\so ne;;'tnto.
'\ e r

-~

8.2. Documentacao

—
Rotineiramente, a averiguacao da%:%:agéo dominial ndo faz parte do escopo da avaliagdo, porém cabe ao
engenheiro de avaliagbes’ 'Té_'_c_iiieitar_ contratante o fornecimento da documentagao disponivel relativa ao
bem. Ao constatar eventqaignwéréncias ou insuficiéncias, convém informar ao contratante e explicitar a
circunstancia no Iaudeﬁ bemcomo os pressupostos assumidos em fungédo dessas condigdes.

TN
8.3. F{estrig()es|'Jlrégais)e,-'mercadolégicas
\ "

Recomenda-se consultar as legislagbes municipal, estadual e federal, bem como examinar outras
restricbes ou regulamentos aplicaveis, tais como os decorrentes de passivo ambiental, incentivos ou
outros que possam influenciar no valor do imével.

8.4. Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacéao do seu valor.

Quando nao for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliacdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em
uma situacao presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigéo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritorios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigagdo da vizinhanga e da adequag¢do do bem ao
segmento de mercado com identificagéo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.
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8.4.1. Caracterizacao do terreno

a) Localizagéo - situagdo no contexto urbano e via publica com indicagédo de limites e divisas, definidas
de acordo com a posi¢céo do observador, a qual deve ser obrigatoriamente explicitada;

b) Aspectos fisicos - dimensdes, forma, topografia, consisténcia do solo;
¢) Infra-estrutura urbana disponivel;

Equipamento comunitario disponivel;

d) Utilizagao atual e vocagao, em confronto com as restricdes fisicas e Iegﬁirls:ﬁl‘rafj;o a ocupagao e ao
aproveitamento; 7
—— I'. 5
. ~ /,-—-\ \'\, .I' )
e) Outras situagoes relevantes. \ ) v
} /."
vy

8.4.2. Caracterizacao das edificac6es e benfeitorias existeffnft}i; /
I': ll'. —_

a) Aspectos fisicos - construtivos, qualitativos, quantitativos e"'-.;ecnolégicos;
b) Aspectos funcionais - arquiteténicos, de projetos@%s e funcionais.
Relatar a existéncia de edificagbes e benfeitori/as/é/ﬁs na nstem na documentagéo.

8.4.3. Caracterizacao da regiao — /
7

Vs .
~ . JaT ."r R J O] ~ .
a) Aspectos econdémicos: analise dasm!g\ d|g5§,13 sécio-econdémicas, quando relevantes para o mercado;
- rd

\
b) Aspectos fisicos: relevo e 59@%35 do solo;

¢) Localizacao: situagéo no conté&o urbano, com indicacdo das principais vias e polos de influéncia da
regiao; ¢

I'-II ".I ‘7 . /
d) Uso e ocupacac—do "flsc\io: vocacao existente e indicagdo da lei de zoneamento que rege o0 uso e
ocupacéo do solpfr/"“" %

I

|

S . ~ . . - .
e) Infra-estrutura “ufbana: pavimentagdo, redes de agua, de esgoto, de energia elétrica, de gas
canalizado, de telefone iluminagéo publica, sistema de transporte coletivo, coleta de lixo, cabeamento para
transmissao de dados, comunicagao e televisao, aguas pluviais etc;

f) Atividades existentes no entorno: comércio, indistria e servigos;

g) Equipamento comunitario e de servicos a populacdo: seguranca, educagdo, saude, cultura, lazer,
templos religiosos etc;

8.4.4. Vistoria por amostragem

Na avaliagdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, € permitida vistoria interna por
amostragem aleatéria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omissao no
contrato, de um percentual minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou conjunto de unidades
de mesma tipologia.

8.4.5. Avaliacdo em massa

Nas avaliagdes em massa é imprescindivel que o engenheiro de avaliagbes conheg¢a a regido. Sob sua
responsabilidade podem ser designhados profissionais habilitados para vistorias.
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8.5. Escolha da metodologia

Em funcdo da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado,
podem ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padrado, galpdes, entre outros. o~

METODO INVOLUTIVO >~
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaiiandy. |

Y /
L
r
% ing-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO './ 7
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.'-.,l

Nao ha hierarquia entre esses métodos avaliatd '\soptar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliagéo. //}
8.6. Diagnostico de mercado — /

f ,/""v ey
. L. . ! 'y
Deve-se proceder a anadlise sucinta oﬁo[\c\:ompg'rtamento do segmento de mercado ao qual pertence o
imovel em avaliagéao, resumindo a %@j@@n’statada quanto a liquidez desse bem.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais/c_g_r_po

em conta o desempenho e a evelugao do mercado, o volume de ofertas e/ou transacdes, a velocidade de
vendas ou outros indicaddrgs:----.___

N\ —

Diagnésticos especiais mais dét_a%; s.de mercado, quando solicitados em estudo a parte, devem levar

9. Procediment?{ﬁétﬂd%gicos
As metodologiaskép]%égeis a avaliacao de bens, seus frutos e direitos dependem basicamente:

— da natureza do bem avaliando;

— dafinalidade da avaliacao (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);

— dadisponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado;

— do prazo para sua execugéo.

Consideradas as peculiaridades regionais, o IBAPE/SP recomenda adotar os procedimentos desta Norma,
que detalham e complementam aqueles constantes da NBR 14653-2.

9.1 Zonas de caracteristicas homogéneas

Na Regido Metropolitana de Sdo Paulo os bairros possuem diversas caracteristicas de diferenciacao, que
foram classificadas em quatro grupos, totalizando as onze zonas descritas a seguir, cujos critérios e

parametros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relacao a regido geo-econdmica
a que pertence.
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Grupo | - Zonas de uso predominante residencial e ocupacao horizontal:

12 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Popular

Encontradas em regides periféricas ou de ocupacoes irregulares, dotadas de pouca infra-estrutura urbana,
alta densidade de ocupacéo e concentragao de familias de baixa renda. Os lotes possuem dimensoées
reduzidas, em torno de 125m? e as edificaces predominantes sdo de padrdo proletario, geralmente
associadas a auto-construcdo e no uso minimo de materiais de acabamento.

22 Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio

Zonas cuja caracteristica é de ocupago horizontal, com predominéncia de casas e rara presencga de
comércio. Sao dotadas de infra-estrutura basica, com populagdo concentrada em refida média. Os lotes
possuem dimensdes em torno de 250m? e as edificacoes sédo de padrao médib,"-p(?dé do ser térreas ou
assobradadas, isoladas ou geminadas, caracterizadas pelos acabamentos-econémicos, porém de boa
qualidade. ™)V

Q\:!
r
/

Compreendem as regides dotadas de infra-estrutura compleé-.é..&':_‘up das exclusivamente por casas de
alto padrdo, com arquitetura das edificacdes diferenciada,'-,Id-e{alr'ﬁente com projetos personalizados.
Nestes locais, predominam terrenos de grandes proporgdes, em}orno de 600m°.

32. Zona: Residencial Horizontal de Padrao Alto

Grupo Il - Zonas de uso residencial ou comy«;i/}/be ocupacao vertical (zonas de incorporacao):

4

42 Zona: Prédios de Apartamentos de fP/;—jB?éq\ Pop’@'

. '
Encontradas em diversas regides, dotaq'ie{§ de Jr}?'ra-estrutura basica e com concentracao de populagao de
baixa renda. Apresentam vocagao \mg_l‘rgag;ﬁo de prédios de apartamentos de padrao popular,
geralmente sem elevadores, aE/é_q_uaL o-andares.

52 Zona: Prédios de Apartamenf@%ﬁu de Escritdrios de Padrao Médio

Dotadas de infra-estruturd E,'_E_):ﬁ”rplet" com concentra¢do de populagéo de renda média. Para classificagao
nesta zona é necessario Vefificar-a vocagao legal e a predominancia de ocupagio que necessariamente
tem que refletir ve/rtic‘a}i-izag:,é@, por meio de edificios de apartamentos ou escritérios de padrdo médio ou

superior. .;r/" g "
N/

62 Zona: Prédios‘“de?fpartamentos ou de Escritorios de Padrao Alto

Compreendem as regides ocupadas por edificios de apartamentos ou escritérios com arquitetura
diferenciada, projetos personalizados e de padrédo elevado, destinadas a populacdo de rendas mais altas.

Grupo lll - Zonas de uso comercial ou de servicos com ocupacao predominantemente horizontal

72 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Popular

Podem ser identificadas em regides periféricas ou de popula¢do de baixa renda, onde é constatada a
concentracao de comércio ou prestacao de servigos populares.

82 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Médio

E constatada a concentracdo de comércio ou prestagdo de servigos de padrao médio.

92 Zona: Comércio ou Servicos de Padrao Alto

Identificadas em regides que apresentam arquitetura diferenciada, com projetos personalizados e de
padréo elevado, presentes em corredores e ruas de bairros de alto padréo.

Grupo IV - Zonas de uso industrial ou de armazéns:

10
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102 Zona: Industrias
Sao zonas cuja vocacao é geralmente definida pelas legislagbes estaduais e municipais, com restricoes
de uso especificas e com ocupagao predominantemente industrial.

112 Zona: Armazéns
Sao identificadas pela presenca de armazéns ou galpbes, sem caracteristicas industriais, podendo ser
encontradas em regides cerealistas ou de comércio.

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formagéao de seus pregos.

A homogeneizagao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o usc 'b"r’c/Jcedimentos, dentre
0s quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatlstlca,f

9.2.1 - Pesquisa de dados

Principal etapa do processo avaliatério e compreende o planej’m)wen/da pesquisa, a coleta de dados e
vistoria de dados amostrais. Vo

V‘“
9.2.1.1- Planejamento da pesquisa ///

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia aa-amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de
sua coleta e compilagéo, com utlllzagao de Tlchas anilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

( ) )

I\Q bem avaliando esta inserido, para a obtencdo de uma amostra
e semelhantes.

Caracteriza e delimita a regido na
representativa de dados de mefﬁgegjg

9.2.1.2 - Coleta de dadqfé:_'_'_"'----.___X

Obtencao de dados e:.mformagoes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagdes realizadas,
contemporaneosy x oa;aa de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de

localizagéo e |n\|8§t|ga¢ao do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis
aos do bem avaliando.

Serao considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regidao e em condi¢gées econémico-mercadolégicas equivalentes as do bem
avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo possivel do centréide amostral;
c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc);

d) Em relagao ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- dimensdes compativeis;

- nUmero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitoérios, entre outros);

- padrao construtivo semelhante;

- estado de conservacao e obsoletismo similares.

Além destas condigbes de semelhanca, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informacdes devem
ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais confiavel;

11
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f) As fontes de informagbes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome e telefone para
averiguacao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condi¢des distintas
para estudos ou fundamentag¢des complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre que possivel
quantificadas pelo confronto com dados de transacoes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposicao no mercado.
9.2.1.3 Vistoria dos elementos amostrais

E condigdo minima a vistoria externa dos elementos comparativos.

9.2.2 Tratamento de Dados

9.2.2.1 Preliminares \ \7~

A verificacdo da representatividade da amostra em rgiacdo ag-avaliando pode ser feita pela sumarizagéo
das informacdes na forma de graficos ou tabelas.”Ne tapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a
insercdo das variaveis-chave do bem avaliando /en/ 0 ervalo amostral.

A exclusao prévia de elementos amostrals r*eye ser-justificada.

’,/ ,f'.
Caso seja constatado que o tempq Qe ekposm;ao de algum dado comparativo seja longo, esta
caracteristica deve ser corrigida pe p‘hg_ag_;jgm de fator redutor ao preco ofertado, adicional ao fator oferta.

“tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica”, adotadas em fungéo da qualidade e da quantidade de
dados e informagdes dispf)ijve‘rs.__

No tratamento dos dados podé/rﬁ_is;;r_uti izadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam

Na aplicacdo do me%edo .cqmparatlvo direto para a obtengado do valor de mercado, € recomendavel o
tratamento por f/a/t,@res arrvamostras homogéneas onde sdo observadas as condicdes de semelhanca
definidas na cme‘a de/ Gados Para amostras heterogéneas € recomendavel a utilizagdo de inferéncia
estatistica, desd‘e quef as diferengcas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais
interagoes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predi¢do do modelo deve ser verificado a partir do gréafico de
precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar
pontos préximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas, com apresentacdo dos
principios basicos e interpretagdo dos modelos adotados.

9.3 Método evolutivo

Método analitico que consiste em partir do valor do terreno, soma-lo ao valor da construgdo com custos
diretos e indiretos e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo do fator de
comercializagao.

Vi= (Ve + Vo) x FC

Para aplicagao deste método, o valor do terreno deve ser calculado em comparagédo com outros, o valor
da benfeitoria por meio do método do custo e o fator de comercializagédo obtido no mercado, comparando-
se com imoéveis que tenham as mesmas caracteristicas e proporgdes similares de terrenos e benfeitorias.
Este fator de comercializagdo pode ser maior ou menor que uma unidade, em fungcdo das condigbes de
mercado.

12
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Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagées de Imobveis
Urbanos”, do IBAPE/SP, o fator de comercializagdo nao pode ser arbitrado e deve ser inferido conforme
13.2.c).

9.4 Método da capitalizacao da renda

Utilizado nas avaliacbes de empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shopping centers e outros).
Nesses empreendimentos, deve-se observar as prescricdes da NBR 14653-4. Também pode ser utilizado
na determinacao do valor de mercado, em situagdes onde ndo existam condi¢des da aplicagao do método
comparativo direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalya_q_e da avaliacdo seja a
identificacdo do valor econémico. (o T

Nesses casos, € necessario fundamentar: e

1) Despesas necessarias a sua manutencdo e operacao, e receit
descontados os impostos; —

2) Estrutura minima do fluxo de caixa conforme previsto na AIBI'.,:/-’}; 14!5’534 no que for aplicavel;

-~ V
g\e’[mfenientes da sua exploracgao,

3) Taxa de desconto, no minimo, pelo critério deterministico; /

9.5 Método involutivo ////

O método involutivo deve ser empregadg’(ji.l_zingo né*%ouver minimas condi¢des de utilizagcao do método
comparativo direto. Trata-se de um critérﬁf) incﬁn:eto de valoracdo que indica a viabilidade de incorporagao
de uma gleba ou terreno de grande d-im,efléées para transforma-los em outro empreendimento. Na
utilizagdo deste método deve-se dar.preferérncia, pela ordem:

—
a) Modelos dindmicos com fluxo%it ixa, conforme NBR 14653-4;

b) Modelos dindmicos com equacio de formulas pré-definidas;

c) Modelos estaticos, cd-rn%’)rmulas simplificadas, apenas para pequenas glebas, absorviveis em curtos
prazos. / r/ g v
l .'\,____.- :/";

s

Para a utilizacéo do método involutivo, consultar as partes 1 e 2 da NBR 14.653.

Nao devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba.

9.6 Método do custo
Utilizado para a apuracdo do valor das benfeitorias no método evolutivo, ou quando a finalidade da
avaliagao for a identificacdo do custo. Estao previstos os seguintes critérios para identificagdo do custo de
reedicdo do imével:

- Método da quantificagdo do custo — por custos unitarios ou por orgamentos analiticos

- Método comparativo direto de custo
9.6.1 Método da quantificacdo de custos: Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias.

Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de construcdo ou por orgcamento detalhado, com
identificacao das fontes consultadas.
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Para apuragdo do custo de construgdo, pode ser aplicado o modelo previsto na NBR 14653-2,
representado a seguir:

OE + OI + (OFe — OFd )

C =[CUB +
S

11+ A1+ F)1+ L)
Onde:

C é o custo unitario de construgao por m2 de area equivalente de construcéo;

CUB é o custo unitario basico;

OE é o orcamento de elevadores;

Ol é o orcamento de mstalagoes especiais e outras, tais como geradores, &iS sremas de protecdo contra
incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao, projetos, ety

OFe é o orgcamento de fundagbes especiais; P
OFd é o orcamento de fundagées diretas;

S é a area equivalente de construgao, de acordo com a NBR 12721
A é a taxa de administragdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o perigdo da-construgao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da cogs’truta/a

Se os custos das edificagdes em condominio fore conforme previsto na NBR12721, devem
ser utilizadas as areas equivalentes de constru /g%”n/s a custos unitarios padrao, representadas pela

seguinte férmula

§=Ap +i(Aq;'E) /

-\ \_ j/’
Onde: S
—
S é a area equivalente de constr ué%i_g;_
Ap € a area construida padréo._
Aq; é a area construida de pa raodiferente;
P; é o percentual correspfor dente & razdo entre o custo estimado da area de padrdo diferente e a area
padréo, de acordca' /cor’n os i /mtes estabelecidos na NBR 12721.
I
Ao custo das edmrugées resultante da multiplicagdo da area S pelo Custo Unitario Basico com
caracteristicas mais—préximas as do elemento avaliando, devem ser acrescidos os itens de custo ndo
contemplados pela NBR12721.

9.6.2 Método da quantificagdo de custos — por orgamentos analiticos: deve ser elaborado um orgamento
detalhado, levantados todos os quantitativos e respectivos custos unitérios de materiais, com identificagéo
das fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na NBR 12721.

9.6.3 Método comparativo direto de custo: Na utilizagdo deste método deve-se considerar uma amostra
composta por custos de projetos ou obras semelhantes.

10. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengcas perante o mesmo, para mais ou para
menos, sdo levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagdes fixas entre as diferencas dos
atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatério.
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O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como homogeneizante quando
apés a aplicacao dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados
apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos
relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a
consideragéo de:

- elasticidade de precos;
- localizagéo;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);
- fatores padréo construtivo e depreciagéo. —
10.1 Fator oferta ""/ ~
N

eré s,,el/descontada do valor total

g,»‘ a sua determinagao, pode ser
edido). Todos os demais fatores

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios
pela aplicagao do fator médio observado no mercado. Na impossibiii
aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego origin
devem ser considerados ap6s a aplicacao do fator oferta. \ § / 7

10.2 Fator localizacao /'

Para a transposicdo da parcela do valor refe tno de um local para outro, podera ser
empregada a relacdo entre os valores dos la ?ént s fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos
editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia
desses valores ou se forem constatadas ificoeréncias nas suas inter-relagbes, deverd ser procedido
estudo devidamente fundamentado de rgvos mc“nces para a regido.

Tanto quanto possivel, devera ser ev!{ada ?f,_itlhzagao de valores oriundos de locais cujos indices de
transposicao discrepem excessivarnente~dacuele para o qual a pesquisa deve ser feita, 50% para mais ou
para menos. —

No caso de terrenos com edificac8es, os fatores referentes a localizacdo devem incidir exclusivamente na
parcela do valor do com aﬁfﬁvd"cyrrespondente ao terreno.

10.3 Fatores apllgave’ls ao/valor de terrenos
.-" ”/ f’ ]

10.3.1 Fatores lgs!ad,a e profundidade
As influéncias de profundldade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

a) Profundidade: funcdo exponencial da proporcdo entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmij € Pma)-

-Entre Pmj e Pma admite-se que o fator profundidade Cp € igual a 1,00
-Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2 Pmj < Pe
< Pmi), devera ser empregada a seguinte formula:

Co= (Pe/Pmi)

-Para Pe inferior a Y2 Pmj adota-se G, = (0,5) P

-Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (P ma < Pe < 3Pma), o fator

somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser empregada é a
seguinte:

Cp = (Pma/Po) + {[1-( Prma /P )] . (Pma / Po) P}

- Para Pe superior a 3 Pmg, adota-se na formula acima Pe = 3 Pmg
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b) Testada: fungéo exponencial da propor¢ao entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte
expressao:

C;=(Fp/ Fr)', dentro dos limites: F /2 < Fo < 2Fy

Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como os ajustes
decorrentes de areas e frentes multiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados
pelo IBAPE — SP, estdo resumidos nas Tabelas 1 e 2.

10.3.2 Fator area \ ]/ h
P _: '\ I‘. \

0 fatbr"/érea, utilizado dentro dos

i a}}é ‘pela seguinte férmula:

Em zona residencial horizontal popular (1% zona) aplica-se some
limites de &reas previstos, sem aplicacao dos fatores testada e prof
0,20 T
Ca= (125/ A) , onde A = area do comparativo '\//w/_’
Y
!

S

Ill L1
A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, d er fuiidamentada.

10.3.3 Fator frentes mtiltiplas /
. L S . . 3
Considerado na avaliacao de terrengsr/em,fare s comerciais € de incorporagbes, com os fatores
apresentados nas tabelas 1 e 2, aplicad\?s\dire«‘tg'mente as areas minimas dos intervalos.
" T

-

{ —
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TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sao Paulo-Capital.

Tabela 1 - Gruposlell

Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendacées
Frente e Profundidaqe- - .
ZONA Referéncias " Pl e
' xpoente do  tentes ou  ef de area ) :
g . - pfgente do| ~[enmies \rea de | Intervalo ervacdes gerais
rfenrtgndie o Ll 5l LA tor-Frente” atg: I;:jo;un esquina réncia do acteristico de goes 9
elerencia - "ft _ bte (m”)  areas. (m?)
F, Pumi Pma I P Ce Ca
12 Zona -
_ . . o . _ .
-g Le::gzr;?ﬁ 5 15 30 0 se aplica ) se apli | | o se aplica I$8 gezitem 125 100 — 400
3 Popular | a terrenos com areas fora do
o |- L . .
.. DGl oa . rvalo definido, estudar a influéncia
=02 22 Zona ./ ‘\__ 0 se aplica \rea
§_ ) g%fesidenciegl ' 10 25 40 0,20 0,50 'x\oi pnca lentro do 250 200 - 500 a te.rrenos com areas fora do
G 3 E izontal Médio — \nt\ivalo rvalo definido estudar a influéncia
g 32 Zona apllca rea.
@ Residencial 15 30 60 0,15 0,50 0 se %\ entr 600 100 - 1000
S rizontal Alto
42 Zona =
— ~ 16 . ervar as recomendacgdes 10.3.2.
.§ ao[poFr)agoels Minimo i i 1,10 29\00 2800 (1) A terrenos com areas fora do
o = rfo oputar S5 rvalo definido estudar a influéncia
2 ) 5% Zona 16 o se aplica | irea e analisar a eventual
< 'S @porporacoes |y, - - N&o se aplicam 1,10 fentrodo | éncia da esquina ou frentes
Q8 @adrao Méedio intervalo liplas.
0] § 3| 62 Zona 16 ] — Para este grupo, o intervalo
o Erorporacdes Minimo - - 1,05 1260~ 4.0f a Qe 500 m?; até um limite
£ Padréo Alto N erior indefinido.
!:\\‘I,'l
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Tabela 2 — Grupos lll e IV

www.ibape-sp.org.br

Em outros municipios os parametros acima devem ser adaptados

Fatores de Ajustes Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade . Area
ZONA Referéncias i /"_:\\ xpoente do I
: do X rentes ou  >f de area
frente de  f. Minima rof. Maxima 1@; Extghﬁg ator Profun- lesquina weade |Intervalo lonacses gerais
eferéncia N g\idade renC|a2do acteristico de
F, P “f,,{:—_- 7 p C. C. pte (m®) areas. (M®)
72 Zona [ h se aplica
$ |Comercial 5 10 0,20 \ojsﬂb |' 1,10 antrodo | 100 80 - 300
3 (drao Popular | itervalo
= 7 ervar as recomendagdes
N 'g 82 Zona l'/ \-} ' se aplica 2. Para terrenos com areas
= £ 3|Comercial 10 20 0,25 0,50 ‘| 1,10 sntro do | 200 200-500 |dointervalo definido estudar
S 3 -2hdrdo Médio N \tervalo luéncia dg area e analisar a
= 9 S \\ ntual influéncia da esquina ou
G g \ . tes mdltiplas.
o | 9% Zona
«» |Comercial 15 20 0,15 0,50 1,05 50 - 1000
& Padrao Alto
o
NI
(7)) /
C {
No) . |I
N 102 Zona 1 se aplica; |
€ |Industrial 0 se aplica ) se aplicado se aplica |0 se aplica &o se aplica |o se aplica zntro do |&. y\l)\@p —20.000 pliacéo pelo valor unitario e
< itervalo 5, / fI éncia da localizagao. Para
>3 L enos com areas fora do
9.2 \ rvalo definido estudar a
8 Ru PO .
2= i N éncia da area
G 9 |112 Zona . o , o _ ~ 1seaplica Y
= A . 0 se aplica ) se aplicado se aplica |0 se aplica ao se aplica |o se aplica antro do | 500 250 - 3.000
2 Armazéns Ry
= 1tervalo
[0}
]
S
N
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10.4 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em que existir numero suficiente de elementos amostrais que permitam a
comparacao direta dos respectivos valores unitarios das benfeitorias.

Padréao e depreciacdo sado os principais fatores aplicaveis as benfeitorias, que devem incidir apenas na
parcela de capital benfeitoria.

a) Idade das benfeitorias

A depreciagao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferengas de idade devem ser
ponderadas pela relagédo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de
Ross-Heidecke, pela idade da edificagéo, real ou estimada, mas nio a aparey te.,_/_; /,

b) Padrao construtivo das benfeitorias P

~\
agic;/erﬁre 0s respectivos valores de
2conienda-se a utilizacao do estudo

As diferencas de padréo construtivo devem ser ponderadas pela
benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padroes.
“Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP. |

I".l II—/ . /
Nas avaliacdes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda, de
carater histérico ou artistico e/ou de monumentos, s deveir ser consideradas, com a justificativa de

qualquer alteracao do valor delas decorrente.

10.5 Fatores complementares ////

Sao fatores cujo uso nao é obrigatériq,/En’f §j1{|1ag{sespecificas, podem ser utilizados, porém nesses
casos, devem ser fundamentados e validados.,) |

\
10.5.1 Fatores de posiciona@gnlc%ﬁi&édes padronizadas

Se forem relevantes podem ser\lgéadas em consideracdao eventuais diferencas de valor dos distintos
pavimentos ou de faces cj/e;_i_fjse',agé , pela utilizacédo de fatores adequados pesquisados no mercado
10.5.2 Fatores relativos a topografia

AV
Para a utilizagdg do fat,b;-"de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condi¢des topogréficas

de todos os eIerﬁe_rﬁ_o_Sxéomponentes da amostra. A topografia do terreno, em elevacdo ou depressao, em
aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagdo destes fatores, além de sua validagao, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No caso de
impossibilidade da fundamentacdo, podem ser usados o0s seguintes fatores corretivos genéricos,
referenciados para terrenos planos.

Situacao paradigma: terreno plano ........ccccceeeeiiieeeeeiiieeeeee 1,00

Caido para 0s fundos até 5% ....ceeevvveeeeiiiiiiieeieeeeeeeen 0,95

Caido para os fundos de 5% até 10% ..ccccceevviveeeiiiiieeeeee 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% ...ccceevvveveeeriiiiieenennnne 0,80
Caido para os fundos mais de 20% .......cccvveeeriiieeeeesiiineeeennns 0,70
Em aclive até 10% ..uuueeneieeeiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 0,95
Em aclive at€ 20% ....uuveeeeeeiiieieieieeeeeeeeeeeeeeeee 0,90
Em aclive acima de 20% ..c.uceeeeeeieeiiieeeeeeecee e, 0,85
Abaixo do nivel darua até 1.00m..........cceeeeeviiiiiiiiiieeeeenns 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m..........cccceevvvvevvrnnees 0.90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m .......covvveeerrivinennnnnnn. 0.80
Acima do nivel da rua até 2,00M........ccceeveeiiiiiiiiiieeeeeeeeee e, 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m ......cceeevvrvvvnnnnnn.. 0.90

19


Stamp


[ ]
L lb ap e SI | INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliacdes | www.ibape-sp.org.br

Nos casos de valorizagao, tais como os terrenos em zona de incorporagao, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos freqientes,
deverao ser detalhados e justificados.

10.5.3 Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou agcdes da natureza, tais
como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanga do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogao dos seguintes
fatores:

a) Situacao paradigma: terrenN0 SECO .......cceeevcrererreeeiiree e '
b)Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu a,@esaq
mas nao atinge o proprio terreno, situado em posu;ao mais alta........«
c)Terreno situado em regiao inundavel e que é atingido ou afetado
PEIA INUNAAGAOD. ... i
d)Terreno permanentemente alagado.........ccccuvveeeeeeeiieniinninnnns

Alternativamente, pode ser calculado o custo das interveng(")es n/eﬁcessarlas para a solugdo do problema.
Em areas de grande porte, devem ser aphcados S *leas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a coérregos, além da consrgCM fve ser observada a restrigao legal pertinente.
Caso essa condicao afete o uso da benféifoﬁa devp ser verificado 0 seu obsoletismo.

10.6 Aplicacao dos fatores

Na aplicacdo dos fatores, devem i rvados os seguintes principios:

1. A utilizacao dos fatorfé’é;_'_t_jwe_s_e na forma de somatoério, apds a consideragao do fator oferta

2. Em principio pqde"n ser considerados como semelhantes aqueles que observem o disposto do item
/ oy -/
9.2.1.2. Séo consﬂderadqs discrepantes elementos que :

a) Os valores unltarlos, em relagdo ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro;

b) Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista apds a
aplicacdo de fatores mais representativos (localizagdo para terrenos, padrdo construtivo e
depreciagéo para benfeitorias), desde que validados preliminarmente.

3. Os fatores obrigatorios apresentados (localizacdo, &rea, testada, profundidade, frentes mudltiplas,
padrdo construtivo e depreciacdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas
condigdes de serem homogeneizantes, comprovadas através da reducao de coeficiente de variagcdo. Nao
€ objetivo obter o menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melhor represente o
comportamento de mercado.O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagdo da amostra, s6 deve ser
eliminado na aplicagédo conjunta de todos os fatores

4. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser utilizados,
desde que seja devidamente validada sua condi¢do isolada de fator homogeneizante, que deve ser
mantida na verificagdo simultanea com os demais.

5. Em casos especificos, é facultada a adogédo de outros fatores complementares, desde que o
engenheiro fundamente sua eficacia, além das validagbes previstas.

6. Somente apés a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos dados
homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:
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a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para
mais ou para menos, do respectivo valor médio;

C) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como
representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado da média, que é
excluido da amostra. Apéds a exclusao, procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser
reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o in ervalo de +/- 30% em torno
da ultima média;

9) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser exclwdo na 1dpd/d deve-se excluir
apenas um, devidamente justificado; P

Conforme disposto em 13.1. 1 d) nédo séo considerados ele pentos Ihantes ao avaliando aqueles

resultem numa amplitude de
homogeneizagéo aquem da metade ou além do dobro do -vékfr ‘original de transagdo (descontada a
incidéncia do fator oferta quando couber). |

\
10.7 Procedimentos especificos ///
10.7.1 Avaliacao de terrenos em zona/s/ ,de”lnsorpégoes

I

I .l

Em principio, s6 devem ser utiliz ‘*Qgrn_g/élementos comparaveis os diretamente incorporaveis. Se
esta condigdo nao for atendlda estu relagéo entre valores unitarios dos terrenos incorporaveis com:

- terrenos passiveis de incorpcra Aes po agrupamento com lotes contiguos

- terrenos que nao permltem mccﬁ&gagoes

Os valores unitarios sao hgrhuggnemados em funcdo da localizacdo. A influéncia de areas acima dos
limites previstos na. tabela A deve ser estudada a parte.

~ N\
Consideram-se |eflemehtos semelhantes para comparagdo direta apenas aqueles que apresentem
dimensbes que bg}mtam incorporagdo, ou seja, frente igual ou maior que 16m e as areas indicadas na
Tabela 1.

10.7.2 Avaliacao de Lojas

Para a avaliagdo de lojas, na determinagao de valores de mercado de venda ou locagao, deve-se utilizar
preferencialmente o método comparativo direto de dados,. Caso o mercado ndo apresente condigbes de
comparacao direta, utilizar o método evolutivo com a valoragéo da parcela do terreno pelas condi¢gdes da
Tabela 2.

10.7.3 Terrenos em zoneamentos diferentes

Na eventualidade de insuficiéncia de dados de mesmo zoneamento urbanistico, poderdo ser utilizados
elementos diferentes, os quais, se detectada divergéncia de resultados, deverdo ser corrigidos para a
condigdo procurada, mediante andlise fundamentada, levando em conta ndo s6 os coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupacao e usos possiveis pelas posturas, como a assimilagéo, na época, pelo
mercado local, dos efeitos das restricdes e permissibilidades deles decorrentes.
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10.7.4 Lotes industriais

A avaliagéo de lotes industriais deve ser feita, em principio, pelo unitéario e pela localizagdo. A pesquisa
deve compreender terrenos com areas e dimensdes equivalentes, préximos dos da area avalianda. Nao
necessitardo obrigatoriamente ser levados em conta os fatores de testada, profundidade e frentes
multiplas, desde que o acesso seja suficiente e proporcional as superficies.

Na eventualidade de inexistirem dados em numero suficiente preenchendo as condi¢des de area e frente,
poderdo ser usados outros com superficies e extensdes menores, ou maiores, desde que feita analise
demonstrando a relagao valor unitario/ area.

10.8 Fatores Alternativos o~

Alternativamente podem ser adotados fatores de homogeneizacao m@d‘idgs"-.ln'p mercado, desde que 0
estudo de mercado especifico, que lhes deu origem, seja anexado ag’laude de lavaliacao.
n m/@,»’ como obrigatérios, deve ser

A fungdo homogeneizante de novos fatores, néo listados nest
validada previamente.

11. Recomendacoées \

<

11.1 Avaliacao utilizando critério residual /
§

Para avaliagbes de terrenos, preferencialmen e/de ser coletados na amostragem terrenos sem
benfeitorias. Caso seja constatada a auséneja de enos nus, pode ser admitido o célculo do valor do
terreno através do critério residual, prip’éépi’é indireto que assume o valor do terreno como a diferenga
entre o valor do imével e das benfeitoriz&\si\cont‘qr'me 0 seguinte procedimento:

rd

-~

Vi= (Vox Fp) = Vp —
Apbs esses calculos, transforrlﬂ.;s)e o prego total em unitario e utiliza-se a homogeneizagdo com
tratamento por fatores. T

Y
3 \

- I -.I I\'. .
11.2 Transformgéaﬁ'dg-prggos a prazo em precos a vista
{ |' P
Recomenda-se éug-_g&’pregos sejam uniformizados para pagamento equivalente a vista, com base em
indices de correcao monetaria e juros médios praticados no mercado. Além disso, a influéncia da
existéncia de financiamento no valor deve ser examinada.

11.3 Atualizacao de precos

Nos casos de exame de dados ndo contemporaneos, é desaconselhavel a atualizagdo do mercado
imobiliario através de indices econémicos, quando nao houver paridade entre eles, devendo, nesse caso,
0 preco ser atualizado mediante consulta direta a fonte.

11.4 Apresentacao do valor final do imével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.
Deve ser citada nessa apresentacao a finalidade e a data de referéncia.

11.5 Campo de arbitrio
O engenheiro de avaliagdes pode utilizar como campo de arbitrio da avaliagdo 15% (para mais ou menos)

do valor calculado, devidamente fundamentado pela existéncia de caracteristicas do avaliando nao
contempladas no tratamento dos elementos amostrais.
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12. Tratamento inferencial
Deve ser observada a Norma NBR14653-2.
13. Especificacao das avaliacoes

A especificagdo sera estabelecida 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.

Podem ser definidas quanto a fundamentagao e/ou precisao.

A fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o aprofundaﬁgﬁ’tb"d?,,trabalho avaliatério
quanto com as informacdes que possam ser extraidas do mercado e determina 'a/érh'penho no trabalho.

SR ,
e r“n_e%de‘-é grau de incerteza que a
o/e’ da amostra coletada e néo é

O grau de precisao € aplicavel apenas no método comparativo dir
amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do m
passivel de fixacao a priori. —

Para efeito de aplicagdo desta Norma,o laudo serd considélré-e}% 'fuﬁdamentado, quando atender aos
requisitos dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.83 ou 13.4. O nédo at,gmdimento de qualquer um deles, deve ser
explicitado e justificado pelo Engenheiro de Avalia¢d este 250 o laudo sera considerado justificado

13.1 Método comparativo direto de dados QEI/./?D

s

13.1.1 Requisitos para fundamentaga'ai_no t@t'amento por fatores:

permitam identifica-las, bem*como visao geral do entorno;

b) Minimo de 5 elementﬁsj.'_é:r'frcw' is efetivamente utilizados apds a homogeneizacao;

c) ldentificacdo dos eler‘:)én/toé"comparativos com fotos (pelo menos frontal), com informagdes sobre as
variaveis analisadas no inodelo adotado e croqui de localizagéo;

d) O valor hom.{)g/enei;éé}d"c{de cada elemento apds a aplica¢do do conjunto de fatores nédo resulte aquém
da metade, lqu\a_l_érﬁpﬂo dobro do valor de transagao, ou apés aplicagao do fator oferta;

e) Os fatores utilizados devem ser validados em relagédo a sua condigdo de homogeneizagao;
f) As areas do bem avaliando devem estar contidas nos intervalos caracteristicos da tabela 1

\, S,
a) Caracterizagdo completa do %%vaiando quanto a todas as variaveis analisadas, com fotos que

13.1.2 Requisitos para fundamentacao na Inferéncia estatistica:

a) Caracterizacdo completa do imovel avaliando quanto a todas as variaveis analisadas, com fotos que
permitam identifica-las, bem como viséo geral do entorno;

b) Numero minimo de elementos: 4(k+1), onde k é o nimero de variaveis independentes, devidamente
identificados em relagao as caracteristicas utilizadas e fontes de informacgéo;

c) ldentificacdo dos elementos comparativos com fotos (pelo menos frontal), com informacdes sobre as
variaveis analisadas no modelo adotado e croqui de localizagao;

d) Extrapolagdo admitida para apenas uma variavel, em até 100% da fronteira amostral, desde que o
valor estimado neste ponto nédo ultrapasse 10% do valor calculado no limite da fronteira amostral;

e) Nivel de significancia alfa (somatério do valor das duas caudas) maximo para a rejeicdo da hip6tese
nula de cada regressor de 10%;
f)  Nivel de significancia do modelo ndo pode ultrapassar 1% no teste F de Snedcor;

13.1.3 Recomendacoes para a aplicacao da inferéncia estatistica:

Nos modelos de regressao recomenda-se:
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a) Na utilizagdo de variaveis dicotébmicas, manter o equilibrio amostral e observar 0 nimero minimo de
trés elementos em cada agrupamento de cada caracteristica diferente;

b) Na utilizagéo de cédigos alocados, observar o numero minimo de trés elementos para cada um deles;
Deve ser utilizada a seguinte ordem de preferéncia na utilizagao de variaveis:

1 - Variaveis quantitativas;

2 - Variaveis proxy, tais como, indices fiscais, custos unitarios basicos (CUB), coeficientes do Estudo de
Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos;

3 - Variaveis dicotbmicas, tantas quantas forem necessarias para descrever as diferencas qualitativas,
com estudo das eventuais interacbes dai decorrentes; S

4 - Cébdigos alocados, excepcionalmente toleraveis, quando fundamenté,qb:? por’ meio de estudos
preliminares através de dicotdmicas e similares. Vo

13.2 Requisitos para fundamentacao na aplicacao do método ev

a) O valor do terreno deve atender & fundamentagéo 13.1.1 ouﬂ/arz/
b) Os custos das benfeitorias sejam calculados conforme previsto em 9.6;

c) O fator de comercializacao seja inferido com, pelginenos 6&{trés) elementos similares.

13.3 Requisitos para fundamentacao na apnica{?@ método involutivo

a) O valor das unidades do projeto eml,r'éfst'h”aofqe atender a fundamentagéo 13.1.1 ou 13.1.2;
b) Estimativa dos custos de implan ag%d\g_qyé,étender ao item 9.6;

)
c) Os prazos do ciclo do empreendinisrite dévem ser fundamentados ou no minimo justificados;
d) As taxas financeiras utilizadas deven:ser fundamentadas ou no minimo justificadas;
e) Analisar a viabilidade de absorgao das unidades pelo mercado local;
f)  Utilizar modelos diné;gﬂ_i;'_@js-,-{-‘,qn fluxo de caixa, ou no minimo, com equagdes pré-definidas;
g) Efetuar analise de se'kgé-ib;f!idaée para as variaveis mais importantes, com apresentagao de 03 cenarios

para o modelggm?’quélstzio;
h) Apresentar elé"qiﬁdo g"f.uéﬁficar as areas e detalhamento de aproveitamento para o empreendimento.

\ i
S
\
S =

13.4 Graus de precisdo no caso de homogeneizacao através de tratamento por fatores ou da
utilizacao de inferéncia estatistica.

Serédo enquadrados na tabela a seguir:

- Grau
Descricao m i I
mplitude do intervalo de confianca _de,80% em <30% 30%-50% ~50%
torno do valor estimado para o imével

14. PROCEDIMENTOS ESPECIAIS
14.1 — Desapropriacoes

14.1.1 - Critérios
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14.1.1.1- As avaliagcdes nas desapropriagbes totais podem ser feitas pelo método comparativo de dados
do mercado e de quantificacdo de custo e eventualmente, pelo método da renda, evolutivo e involutivo,
com indicacao dos valores de mercado ou outros valores, quando pertinentes. Quando essas avaliagoes
discreparem de forma acentuada, o avaliador deve apresentar os resultados como alternativas para
decisao por quem de direito.

14.1.1.2 — Quando o expropriado s6 tem o dominio, mas ndo a posse, a avaliagao deve prever descontos
sobre seus valores literais de mercado proporcionais aos custos e aos prazos necessarios para obter as
reintegracoes respectivas.

14.1.1.3 — Nas desapropriagbes parciais o critério basico € o “antes e depois”, com apresentagdo em

separado de eventuais valorizagbes ou desvalorizagbes dos remanescentes. | / /,

14.1.1.3.1 - Quando as construgdes existentes ndo forem atingidas peJa—dagafpropriagéo, € recomendavel

que sejam apresentadas eventuais verbas correspondentes as d EIagc"J“eé’Tuncionais resultantes da
intervencgao, tais como perdas parciais ou totais de recuo, de vagas-par ?’sta’cionamento OU acessos.

14.1.1.3.2 — Quando as construgdes forem atingidas diretam%gé:'d’eve ser previstas verbas relativas ao
custo de obras para a readaptagdo do remanescente ao usc, Gtil & possivel depreciacado acarretada por
perda de funcionalidade. o

%4
14.1.1.4 - Na desapropriagdo de iméveis com exp 'mércio ou servigo, quando solicitada, deve
ser apresentada a estimativa do eventual lu }essa ¢ no caso de ser necessaria a desocupagao
temporéria ou definitiva.
14.1.1.5 — Quando o remanescente fréstﬁ'fa(rqlina’p{veitével, deve ser apresentada em separado a
alternativa de desapropriagdo total. ( [.\ )/
\

14.1.1.6 — Nas ocupagbes temporatri Es"indenizagées devem corresponder aos aluguéis dos iméveis
estimados pelos métodos com*ﬁa_rf%_jflg de’dados do mercado ou pelo da renda.

14.1.1.7 — Nas desaprogfi?_’_g&e-s_gs abelecendo restricdes de uso, as indenizagées devem ser apuradas

confrontando as condigbes ‘g€ srpz{)veitamento antes e depois.

14.2 - Avaliagag de Alugueis
M N,

\—/

14.2.1 - Por comﬁéfé@‘éo direta

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento de dados de mercado referentes a
locacdes de imdveis semelhantes quanto a contemporaneidade dos dados obtidos, as condigcdes de
reajuste ou estagios de contrato, a existéncia de desniveis ou pavimentos distintos com diferentes
capacidades de geracao de renda, ao tamanho das lojas, a testada, a cobranca de luvas etc.

a) Devem ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que nédo apresentem distorgdes em
relagdo a reajustes e fases contratuais;

b) Devem ser consideradas as perdas residuais inflacionarias quando os elementos em oferta possuirem
periodicidades diferentes de reajustes;

c) Devem ser consideradas as diferentes capacidades de rendimentos para diferentes pavimentos ou
desniveis no mesmo pavimento, obtidas no mercado onde o imével esta inserido;

d) No caso de existéncia de luvas, deve ser adicionado ao aluguel nominal um acréscimo constante,
financeiramente equivalente ao pagamento das luvas.
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14.2.2 - Por remuneracéao de capital

Neste critério o valor locativo € determinado pela aplicagdo de uma taxa sobre o valor do imovel, obtida
pelas metodologias desta Norma. E aplicado nos casos de imdveis isolados e atipicos para os quais a
utilizagao da comparacao direta seja impraticavel. Nessas avaliagées devem ser observados:

a) O aproveitamento do terreno pela construgao existente;

Obtengao da taxa de remuneragao, global, ou para as parcelas de capital terreno e benfeitoria,obtida com
pesquisa especifica para cada caso, pois varia para cada tipo de imével, localizagédo e, também, ao longo
do tempo, dependendo da conjuntura econémica. Essas taxas devem ser apuradas no mercado.
(T

14.2.3 - Por Participagcao no Faturamento

Critério utilizado na estimacao de valores locativos de cinemas, t
principio da participacéo do locador na renda do estabelecimento.
mas pode ser utilizado supletivamente como aferidor auxiliar. -

.5/ /

p’)ctoé/ de servigcos, baseado no
a e/e mendavel como Unico critério,

14.3 — Servidoes

O critério basico para a avaliagdo de depre0|a (MVGS de serviddes é o do da diferenca entre o
valor do imdvel, e de seus frutos, antes e apds & iripiantacao (“antes e depois”). Deve-se levar em conta
outras interferéncias decorrentes do fato, con o 11 9%1 .2 da Norma NBR 14653-2.

~

14.4 — Capacidade de Uso | r\ » f,:

\ -
Na avaliagao do terreno poden}sec%vadas as seguintes particularidades:
14.4.1 - Aproveltamentg / %/

Quando n&o utilizadg mé=t¢do comparativo, caso seja pertinente, considerar eventual sub ou super
aproveitamento mq’ terreﬁb

_.' i
S S
'\ —/

14.4.2 - Outorga Onerosa
Deve ser considerada quando:

a) O terreno em questado ja apresente potencial de uso acima do permitido pelo zoneamento municipal
de referéncia;
b) Quando a legislacao possibilitar operagbes urbanas de aumento de potencial.

15 — Apresentacao do laudo de avaliacao

15.1 - Laudo de avaliacdo: deve conter todas as informagdes necessarias e suficientes para ser auto-
explicavel e apresentar:
a) ldentificacao do solicitante

b) Finalidade e objetivo do laudo, quando informados

c) lIdentificagdo e caracterizagdo do bem avaliando, conforme item 8.4 desta norma, com a indicagédo da
data da vistoria

d) Indicacdo da(s) metodologia(s) utilizada(s) conforme item 8.5 desta norma
e) Diagndéstico de mercado - relatado conforme item 8.6 desta norma
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f) Especificagdo da avaliagédo — indicar a especificacdo atingida em relagdo a fundamentagao e precisao,
conforme item 13 desta norma

g) Apresentacdo do tratamento dos dados, detalhamento dos calculos e justificativas sobre o resultado

adotado;

h) Resultado da avaliagédo e sua data de referéncia;

i) Qualificagcdo completa e assinatura do responsavel pela avaliagdo, com indicagdo do no. da ART,
Anotacédo de Responsabilidade Técnica.

15.2 - Laudo de uso restrito: elaborado segundo condi¢des pré-estabelecidas entre contratante e
contratado, mas sem transgredir esta Norma e n&o tem validade para outros usos ou exibicdo para
terceiros, fato que deve ser explicitado no laudo.
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