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APRESENTAGAO IBAPE/SP

O Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(IBAPE/SP) é Entidade de classe sem fins lucrativos fundada em 15 de janeiro
de 1979. Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa Nacional, com representagao no
CREA/SP e relacionamento institucional com o CAU/SP, tem como objetivo
principal a producdao e promogao do conhecimento da Avaliacao de Bens e
Valoracdao Ambiental; Pericias de Engenharia, Arquitetura e Ambiental;
Inspecao Predial e Pericias Trabalhistas.

Producdo que se da por meio de proposituras de metodologias; procedimentos;
estudos; normas proéprias, além da participacdo ativa nas promovidas pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT); livros, eartilhas, entre tantas
outras formas de publicagdes disponiveis na Biblioteca Virtual; trabalhos esses
elaborados pelas Camaras Técnicas (Avaliacoes, \ Pericias, Inspecao Predial,

Ambiental e Engenharia de Seguranca).

Em consonancia com a ProduGaopso IBAPE/SP zela pela Promogao desse
conhecimento com a difusdo de ‘infermacoes e avancos técnicos e tecnoldgicos
das atividades profissignais que” congrega e, consequentemente, pelo
aprimoramento e valorizacao profissional de seus associados e em beneficio da
sociedade, com a realizacao de eventos e cursos, presenciais e virtuais, por meio
da plataforma IBAPE-SP Conecta, além do curso de Pdés-Graduacdao em

parceria com a Universidade Presbiteriana Mackenzie.

E formado por Engenheiros, Agronomos e Arquitetos Urbanistas, pessoas fisicas
e juridicas, dedicados as atividades de sua esfera de atuacdo no estado de Séao
Paulo, ambito judicial, arbitral e extrajudicial, para os quais, além do
conhecimento, preza pelo comportamento ético por meio de Cédigo de Etica,

além de dispor de Regulamento de Honorarios especifico.

Conhega um pouco mais do IBAPE/SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br e nas

midias sociais YouTube, Facebook, Instagram e LinkedIn.
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1 INTRODUCAO

Esta cartilha tem por objetivo introduzir ao leitor o tema de Engenharia de
Avaliacoes de Imdveis Urbanos. Nesse trabalho, é possivel elucidar duvidas

comuns e descobrir caminhos para se aprofundar sobre o tema.

E uma leitura indicada a todos gue queiram aprender sobre a Avaliagdo de
Iméveis Urbanos feita por Arquitetos e Engenheiros Civis. Por isso, buscou-se

simplificar o linguajar técnico para facilitar a compreensao.

E desde ja um aviso, esta cartilha ndo tem a pretensao de capacitar profissionais
para avaliacdo. Para isto, sao indicados os cursos do IBAPE-SP para Arquitetos e
Engenheiros.

Ao longo desta cartilha vocé conhecera:

eUm breve histérico da engenharia de avaliagdes no Brasil, iniciado no
século XIX;

e As principais instituicdes nacionais enternacionais atuantes na capital de
Sao Paulo e no Brasil;

e As principais normas internacionais, nacionais e locais vigentes para
avaliacdo de imoveis;

e As 5 principais metodologias de avaliacdo e entender como e quando sdo
aplicadas;

eAs 18 razOesWpara contratar Arquitetos e Engenheiros Civis para a
avaliacao delimaoveis urbanos;

¢ A qualificagao profissional de Arquitetos e Engenheiros para avaliar;

e As areas de atuacdo, de acordo com as finalidades e os tipos de clientes;

eUm passo a passo pratico de como contratar uma avaliagcdo de imdvel,
quem e o que contratar;

¢ Os codigos de conduta ética que regem os Arquitetos e Engenheiros.

Dessa forma, vocé sabera diferenciar a qualidade de uma avaliagao feita por

Arquitetos e Engenheiros Civis, de uma simples opiniao de mercado.
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Casos Hipotéticos

Durante a exposicdao das metodologias contaremos passagens da histéria de
Ana, uma empresaria motivada por grandes sonhos e disposta a trabalhar
duro. A seu favor, Ana tem ciéncia da complexidade da avaliacdo de imdveis.
Por isso, sempre contrata Arquitetos e Engenheiros Civis de sua confianga para

apoia-la.

Acompanhe conosco se a Ana conseguira conquistar seus sonhos!

Verificar com a Cirlene (quadro / imagem?) - Diagramador
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(copiado da internet - refazer a ideia da imagem)

2 ENGENHARIA DE AVALIAGCOES

A Engenharia de Avaliacdes tem como objetivo determinar techicamente o
valor de um bem. Por isso, é essencial para subsidiar decisGes sobre valores,
custos e investimentos, envolvendo bens de ‘gqualquer natureza tais como os
imoveis urbanos, empreendimentos de base imobiliaria, além de seus frutos e

direitos e custos de reprodugao.

A Engenharia de Avaliacdes é conceituada como a especialidade da engenharia
gue relne um conjunto degeonhecimentos na area da engenharia, arquitetura,

ciéncias sociais, exatas e da natureza.

O resultado de um trabalho de Engenharia de Avaliagdes é consolidado em um
Laudo de Avaliagdo. Neste documento, os profissionais devidamente habilitados
apresentamm metodologias cientificas em conformidade com normas técnicas,
para apresentar as constatacdes das analises e conclusdes que fundamentam os

resultados.

Isto posto, neste capitulo serdo apresentados um breve historico sobre a
Engenharia de Avaliagcdes e suas principais instituicdes. Além das normas
nacionais e internacionais, metodologias avaliatdrias e as vantagens de contratar

Arquitetos e Engenheiros Civis para a avaliagao de imdveis urbanos.
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Figura 1 - Linha do tempo histéorica da Engenharia de Avaliagées.

MINUTA

SEC. XIX

No Brasil, a Lei de Terras
viabiliza a propriedade
particular. Entdo, Arquitetos e
Engenheiros suprem a
demanda gerada por
avaliacbes de imoveis

1900

Em Sao Paulo/SP, o pref.
Prestes Maia desapropria
imoveis e gera demanda por
avaliacOes

1941

O Eng.® L. C. Berrini publica o
livro "AvaliacGes de Imoveis”,
referéncia até o presente.
E ocorre a 12 Convencao Pan
Americana de Avaliacoes

Engenheiros dos EUA
iniciam as atividades de
avaliacdo de bens

1850

Publicacdo de artigos
nacionais sobre
engenharia de avaliagdes

1938

O Eng.® L. C. Berrini
publica o livro
“Avaliacdo de Terrenos'’

"

1949

Fonte: Elaborado pelos autores.



MINUTA

Figura 2 - Linha do tempo historica da Engenharia de Avaliagées.

1957

Ocorre o 1° COBREAP —
Congresso Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias

1977

Fundacdo do IBAPE-SP

Presente

Fundacao do IBAPE
Nacional e da UPAV —
Union Pan-americano de
Valuacion

1974

A ABNT emite a norma
NB 502 para a Avaliagao de
imoveis urbanos.

1979

Novos artigos, normas em
constante revisdo e mais de
20 edicdes do COBREAP

Fonte: Elaborado pelos autores.
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A Engenharia de Avaliages foi desenvolvida principalmente na metade do século
XIX nos EUA. Na época, agentes do setor industrial, financeiro e judiciario,

identificaram uma lacuna de formalidade para avaliagoes.

No Brasil com a promulgacao da Lei de Terras (Lei n® 601 de 1850) que extingue
o Sistema de Concessodes de Terras instituido no Brasil pelo governo portugués
desde 1375 e que era exercido pelos reis portugueses como forma de ocupagao
no Brasil colonia. Esta Lei dispde sobre as terras devolutas do império e que
passa a vigorar no Brasil a propriedade particular das terras conforme pode-se

ver em seu artigo 10:

“Art. 19 Ficam prohibidas as acquisicdes de terras devolutas porfoutro titulo que

nao seja o de compra.” (Brasil, 1850)

Dessa forma, mudou-se a maneira de adquirir terrenos, pois até entao, no Brasil,
as posses de terras ocorriam pelos titulos“de, sesmarias e outras formas de
ocupacao concedidas pelo Império Portugués, como pode ser observado no texto

da lei acima mencionada.

A terra passa a ser meio economico, impulsionado agora por um produto que
permite reserva e apropriacao de eapital em uma sociedade com personalidade,
agora, capitalista, podendo, servir como meio de renda através de locacdes e

vendas.

Neste contexto,mpodemos dizer que se deu inicio a primeira grande demanda
para determinan,o valor de uma terra, por quanto comercializd-la de forma a se
obter um preco justo, para comprador e vendedor, evitando-se desequilibrios de

mercado.

Os bens imdveis possuem qualidades intrinsecas e extrinsecas que ndo ocorrem
em outros bens e mercados, visto que cada imdvel possui caracteristicas que o
tornam unico. Logo, coube aos profissionais de Engenharia e Arquitetura com as
qualificacbes necessarias para mensurar como e quais os atributos fisicos de um
bem imdvel acarretam impacto econdmico, contribuindo para a assertividade do

valor do bem.
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Nesse ambito econémico, o desafio de avaliar as propriedades rurais é somado
ao desafio de que as terras, além de venda, passam a servir como operagoes
financeiras (como garantias bancarias e dacao em pagamentos) alicercando
transacdes que se ampliavam para a estratégia do cultivo de café e de outras

culturas.

Todo esse cenario contribuiu para o acréscimo de demandas judiciais, o que
aumentou a necessidade de esclarecer ao magistrado qual o valor justo para um
determinado imédvel. Além de elevar a necessidade de que avaliagdes, cada vez
mais, fossem feitas de forma a ter uma andlise criteriosa da situagao

judicializada.

Ademais, as mudangas que ocorreram na sociedade agylongo do tempo sao de
suma importancia para a area. Desde o inicio do séelilo . XX até os dias atuais, a
Engenharia de Avaliagdes vem passando por um processo de desafios técnicos a
luz de novas técnicas construtivas, necessidadesysociais, impactos ambientais e

subjetividades impostas pelo mercado.

Assim, o aprimoramento da Engemharia de Avaliagdes no Brasil vem
notadamente sendo percebidof pela forteyatuacao de engenheiros e arquitetos
desde o final dos anos 1800 com a publicacao de literatura especifica. Sendo que
os primeiros trabalhos e artigos mais relevantes dessa evolugdao comegcam a
ocorrer, no inicio dés,anos 1900, como os Boletins do Instituto de Engenharia, da
Revista Politécnica e"da, revista Engenharia Mackenzie entre os anos de 1918 e
1929.

Os primeiros trabalhos de avaliacdo, durante os anos 1920 e 1930, procuravam
atender a demanda de época, que era avaliar terrenos para desapropriagdes, em
que podemos destacar os feitos por Eng. Luiz Carlos Berrini, Eng. Luiz I. de
Anhaia Melo, Eng. Lysandro Pereira da Silva e Eng. Ernani Ferraz Nogueira.
Pode-se citar como exemplo os trabalhos solenes desenvolvidos por Berrini,
como o livro “Avaliagdo de Terrenos” de 1941 e o livro “Avaliacdes de Imodveis”
de 1949, que é considerado uma das principais referéncias da area de

avaliagoes.
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Além disso, em Sdo Paulo, entre os anos de 1938 e 1945, em funcao do plano
urbanistico, houve um grande numero de desapropriacdes, fomentando o
desenvolvimento e as publicagdes técnicas de grande relevancia a atividade de
avaliagoes.

Visto a importancia dessa atividade nos negdcios que envolviam valor de bens
imdveis, em 1952, o Departamento de Engenharia da Caixa Econ6mica Federal,
coordenado pelo Engenheiro Daro de Eston, publicou o primeiro texto de norma
interna de Avaliacdo de Imdveis. Nos anos 1950, com a necessidade de novas
desapropriacdes e as caracteristicas de cada iméyvél’se tornando cada vez mais

heterogéneas, novas técnicas se mostraram imprescindiveis.

Dessa forma, em 1957 é fundado o IBAPE.NACIONAL e os IBAPE’s passam a se
consolidar em todo o territério brasileiroy, Em 1974 ocorre o primeiro Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avaliacoes, em Sao Paulo, que devido as importantes
discussOes e artigos técnicos,apresentados, tornam-se referéncia nacional entre
os Engenheiros e Arquitetos avaliadores, instituicdes demandantes de trabalhos
avaliatorios e ao jnercado imobilidrio como um todo. Posteriormente, se
tornariam os COBREAP’s = Congressos Brasileiros de Engenharia de Avaliacdes e

Pericias.

Desde o' seu inicio, os COBREAP s tiveram trabalhos técnicos relevantes e na
vanguarda doyconhecimento. Na sua primeira edigao, muito antes dos adventos
em escala dos computadores e ja em resposta a um mercado cada vez mais
heterogéneo, foi apresentado o trabalho “Avaliacbes de Terras Conflagradas
pelas Fraldas Urbanas”, pelo precursor Engenheiro Domingos de Saboya Barbosa
Filho, o qual propunha a utilizacdo da Regressao Linear Multipla e Inferéncia
Estatistica.

Essa evolucdo da técnica teve um salto com a introdugdao dos computadores. Até
os anos 80 os calculos eram rudimentares e com poucas varidveis, ja que se
tinha um mercado mais homogéneo. Essa ferramenta possibilitou um novo
impulso na resposta as demandas de avaliagdes, com a introducdao de técnicas

mais sofisticadas e que antes eram inviaveis de serem aplicadas.
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Assim, em 1977 a ABNT emite a norma NB 502 para a Avaliacdo de Imdveis
Urbanos. Trabalho este que foi, em grande parte, reflexo daquele primeiro
congresso de 1974. Esta norma também aproveitou as diretrizes gerais das
Normas do IBAPE/SP e do Instituto de Engenharia.

Ja em 1989, é publicada a NBR 5676 para Avaliacdo de imdveis Urbanos pela
ABNT. Trabalho elaborado durante anos por varios Engenheiros,e Arquitetos do
setor, em que se definiu conceitos e metodologias cientificasga serem aplicadas

em trabalhos avaliatorios.

No ano de 2002 acontece o 1° Congresso de Engenharia de Avaliagbes em
Valéncia na Espanha, com a importante yparticipagdo dos Engenheiros e
Arquitetos brasileiros através da aprésentacdo de trabalhos relevantes e

inovadores.

Neste cenario, a norma de, avaliagbes de imoveis urbanos é revisada e é
publicada a ABNT NBR 14653-2:2004, atualizada em seguida para a ABNT NBR
14653-2:2011.

Dessa forma, ‘técnicas como Redes Neurais Artificiais, Andlise de Envoltdria de
Dados e Regressao Espacial sdao introduzidas nas normas em resposta a

demanda da Engenharia de Avaliagoes.

Em 2012, o Governo Federal fez um grande processo de vendas de imoéveis
funcionais da Unido, em Brasilia/DF. Este trabalho foi feito pelo corpo de
engenheiros da CAIXA, teve o mérito de utilizar inferéncia estatistica e regressao

linear para avaliagdes em massa.

Assim sendo, no inicio do século XX, para avaliar uma terra bastaria utilizar
apenas sua area e localizacdo. Hoje os desafios sdo maiores, pois além destas, é
necessario analisar caracteristicas fisicas e subjetivas que afetam na formacao de

um valor, demonstrando a importancia de um profissional técnico habilitado.

Portanto, esta analise histérica é apenas um pequeno espectro do que foi a
evolucdo da Engenharia de Avaliacdes e dos trabalhos dos Engenheiros e

Arquitetos ao longo de mais de um século de atuacdo na vanguarda desta
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ciéncia, na criacdo de organizacoes especificas como os IBAPE ‘s e na realizacao

de congressos nacionais e internacionais.

2.2 Instituicoes
2.2.1 IBAPE/SP

. 1bape sp

Qualidade em pericias e avaliagdes

No dia 15 de janeiro de 1979, fundou-se o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo. Formado por Engenheiros, Arquitetos e

empresas que atuam na area de avaliagdes, pericias e inspecdesprediais.

O Ibape/SP, por ser uma entidade sem fins lucrativos, pr@move a propagacao do
conhecimento e dos avancos técnicos do setor. Por iss@, produz conteudo técnico
atualizado com as transformacdes urbanas, sociais e culturais'do estado de Sao

Paulo.

Além disso, € um canal de superte para pessoas fisicas e juridicas,
representando os interesses coletivos “deste ramo. Dessa forma, propicia o
fortalecimento da classe e promove a, diferenciacdo dos profissionais no mercado,

através de cursos, estudosghormas e cartilhas.

E mais, o instituto ternou-se referéncia na area por garantir o alinhamento entre
os profissionais_e as ‘empresas com a realidade dindmica da cidade de Sao Paulo.
Ja que é primordial @ instituicdo que os representa, acompanhar as mudancas

aceleradas da metropole e providenciar as adequacbes necessarias.

2.2.2 IBAPE NACIONAL

’@i IBAPE NACGIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagdes
IBAPE e Pericias de Engenharia

E uma entidade federativa nacional, constituida pelos institutos estaduais, como

o Ibape/SP, e por milhares de engenheiros e arquitetos. Foi fundada em 1957 e,
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desde entdo, desempenha acdes de difusdo de conhecimento técnico para o
aprimoramento desta classe trabalhadora.

Além disso, possui um destacado histérico de desenvolvimento de conteudo,
treinamentos e promogao de eventos nos campos de avaliagao de bens e das
pericias. Como a elaboracdo da primeira norma brasileira de avaliacdes de

imoveis urbanos.

Ademais, integra o CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia e
realiza parcerias com entidades de ensino inscritas no MEC para disponibilizar
cursos de pds-graduagao. Como a Universidade Presbiteriana Mackenzie em Sao
Paulo.

Por fim, o IBAPE tem participacdao internacional filiada a UPAV = Uniao Pan-
americana de Associacdoes de Avaliagcao e ao IVSC - Imternational Valuation
Standards Council. Portanto, colabora para consolidar conceitos e procedimentos

avaliatdrios nas esferas continental e global.
2.2.3 UPAV - Uniao Pan-americana de Associacoes de Avaliacao

e ASOc,
3> JA

QANAMER

N Cq
(-2
grenton

)y

@)
" e O
Foi criada em 1949¢omo a Oficina Permanente de Valuaciones, durante o evento
da Convencdo Pan-Americana de Avaliagdes. Ja em 1957 no IV Congresso Pan-

Americano de Avaliagao, tornou-se a atual UPAV.

Desde a criacdo, desenvolve e propaga conteudos técnicos e estimula o
aprimoramento dos profissionais da area de avaliagdo de bens no continente
americano. Esse trabalho é concretizado durante os congressos anuais, quando

ha a difusao de referéncias normativas internacionais.

Além disso, atua  garantia da justica, da seguranca em operacdes financeiras e
em tomadas de decisOes e pela harmonia nas relagdes sociais que envolvam a

avaliacao de bens.
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Assim, apesar da diversidade cultural e de recursos, estimula os paises

integrantes a manterem a consciéncia coletiva da atividade de avaliacao.

2.2.4 IVSC - International Valuation Standards Council

International Valuation Standards Council

Conhecida como o Conselho Internacional de Normas de Avaliagao, a instituicao
sem fins lucrativos foi fundada em 1981 e é formada pela associacao de
avaliadores dos cinco continentes. Age pelo fortalecimento da profissao de
avaliacdo através da elaboracdo de normas, da colaboragao com organizagoes e

da representacao profissional em ambito internacional.

Ao estipular normas e diretrizes de padrao internacional, eleva a confianga no
processo de avaliacdo em diferentes paises que participam da iniciativa. Ao todo,
sao mais de 160 organizacgoOes filiadas, como,o IBAPE, que permitem um forum

central colaborativo para a comunidade de profissionais.

2.2.5 RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors

((\ RICS

Foi fundada, no. Reino Unido em 1868, quando elegeu-se o primeiro conselho
durante uma reunido de profissionais da area. Atua em 148 paises com mais de
180.000 membros em 17 especialidades do mercado imobilidrio e da industria da

construgao.

Além disso, a instituicdo anseia por mudancas positivas nos ambientes naturais e
construidos e por solugdes para desafios globais, como a urbanizacdo em massa

€ a escassez de recursos.

E através da qualificacdo profissional reconhecida mundialmente, de padrdes

globais de regulamentacdao e da cooperagao de membros e de entidades locais,
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como o Ibape/SP, propde a exceléncia técnica dos membros profissionais de

avaliacao imobiliaria no Brasil.

2.2.6 IE - Instituto de Engenharia

INSTITUTODE

ENGENHARIA

916

Trata-se de uma sociedade civil sem fins lucrativos, criada em 1916 com objetivo
de defender os direitos e interesses dos profissionais, engenheiros ou ndo, que
atuam na engenharia. Também visam o desenvolvimento e a propagacao do

conhecimento, por isso € um parceiro do Ibape/SP.

Atua como interlocutor da sociedade civil, comunicando para todo o Brasil
através de seminarios, palestras e do jornal do'Instituto. Por fim, permite a troca

de informac0es e contatos nas visitas técricas e nos eventos que promove.

2.2.7 CONFEA - Conselho Federal'de Engenharia e Agronomia

Conselho Federal de Engenharia

e Agronomia

E uma autarquia federahresponsavel por regulamentar o exercicio das profissdes
de engenhatia, agronomia, geologia, geografia e meteorologia no Brasil. Além de
fiscalizafpzelar, pela defesa da sociedade e do desenvolvimento sustentavel do

pais.

A sede localiza-se em Brasilia, mas possui jurisdicdo em todo o territério
nacional. Dessa forma, o conselho exerce funcdes regulamentadoras,
contenciosas, fiscalizadoras, informativas e administrativas em seu papel
institucional. E permite a emissao da ART - Anotacdao de Responsabilidade

Técnica sobre o servico prestado.

Para a fiscalizagao e o aperfeicoamento das atividades profissionais, atua isolada

e em parceria com os CREAs - Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia,
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com instituicdes de ensino, com entidades representativas de profissionais, com

orgaos publicos e com a sociedade civil organizada.

2.2.8 CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo

Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

E um conjunto autdrquico criado em 2010, pela publicacdo da Lei n° 12.378,
para orientar, disciplinar e fiscalizar o exercicio da profissao da Arquitetura e
Urbanismo no Brasil. Além de zelar pelos principios de ética e disciplina e

contribuir para o aperfeicoamento do exercicio profissional.

7

E composto pelo conselho federal, o CAU/BR, que atua comlo 6rgdo legislativo,
para aprovar as resolugdes a serem respeitadas pelos membros. Além de aprovar
0s regimentos internos e as prestacdes de contas, ré€gistrar noves associados e

de julgar decisdoes dos CAU/UF.

E é composto pelos conselhos estaduais € 'do Distrito Federal, os CAU/UF, que
fiscalizam e julgam infragOes éticas emmpprimeira instancia. Além de emitirem o

RRT - Registro de Responsabilidade Técniea.
2.3 Normas

Figura 3 - Linha do tempo historica das Normas para a Avaliagao de
Imoveis Urbanos.

NORMAS LOCAIS, NACIONAIS E INTERNACIONAIS
PARA A AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

Antes de 1977 Caixa EconOmica Federal

1977 ABNT NB 502 - Avaliacdo de Imdveis Urbanos

1985 ABNT NBR 8951 - Avaliagdo de Glebas Urbanizaveis

ABNT NBR 8976 - Avaliacdo de Unidades Padronizadas

1989 ABNT NBR 5676 (NB-502) - Avaliacdo de Imdveis Urbanos

1999 ABNT NBR 12721 - Avaliagdo de Custos Unitarios e Preparo de Orgcamento
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de Construcdo para Incorporacdo de Edificios em Condominio

2000 Ibape/SP - Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos

2001 ABNT NBR 14653-1 - Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais
2002 ABNT NBR 14653-4 - Avaliacdo de Bens - Parte 4: Empreendimentos

Cajufa - Norma para Laudos Prévios nas AcGes Expropriatérias nas Varas
da Fazenda Publica da Capital

2004 ABNT NBR 14653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis urbanos
Ibape/SP - Norma para Avaliagcdo de Imodveis Urbanos

Cajufa - Normas para Avaliagdes de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da
Capital

2005 Ibape/SP - Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos

2006 ABNT NBR 12721 - Avaliacdo de Custos Unitarios de Construgdo para
Incorporagdo Imobilidria e Disposicdes para Condominios Edilicios

2009 ABNT NBR 14653-7 - Avaliacdo de Bens - Parte 7: Patriménios Histdricos e
Artisticos

2011 ABNT NBR 14653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis urbano

Ibape/SP - Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos

2013 Cajufa - Normas para Avaliacbes de Imodveis nas V azenda Publica

de Sdo Paulo

2019 ABNT NBR 14653-1 - Avaliagdo de Bens - Pa Procedimentos gerais

Cajufa - Norma para AvaliacGes de Imdveis n ras azenda Publica de Séo
Paulo

Instituto de Engenharia - Norma de Ava s de Imoveis da Capital
2020 RICS - Red Book Global

2022 IVSC - Normas IVS

aborado pelos autores.

As normas visam g rofissionais de avaliacdo de bens através da

padronizacdo de concei e principios. Dessa forma, o trabalho se torna

transparente e consistente.

Este arcabouco normativo para suportar as atividades de Engenharia de
AvaliacOes é desenvolvido e atualizado por organizacdes como a ABNT, o IBAPE,
o Cajufa, o Instituto de Engenharia, o IVSC e o RICS. De modo sucinto, traremos
a seguir, um descritivo da atuacdo destas organizacdes no ambito da Engenharia

de Avaliagoes.
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A ABNT publica normas que balizam as avaliagbes em nivel nacional desde
1977. A Associacdao aborda com um esforco incansavel assessorando a atuacao
de engenheiros e arquitetos atuantes na drea. Em consonéancia com os Ibapes, a
ABNT fomenta e acompanha a evolugdo das técnicas e da realidade do mercado
imobilidrio. A ABNT inclusive; representa hoje uma referéncia de qualidade na

América Latina.

Em 2001 a ABNT unificou suas normas para a Avaliacao de Bens na"NBR 14653,
e segmentou o normativo por tipologias especificas, como Iméveis Urbanos e
Empreendimentos. A associacdo publicou também normas que apoiam a
avaliacdo de imdveis urbanos, como a NBR 12721 para a Avaliacdo de Custos
Unitarios de Construgao.

O Ibape/SP publicou em 2000 sua,primeira norma para avaliacao de imdveis
urbanos com abrangéncia local(eapital paulista). Apds revisdes em 2004, 2005
e 2011, este documento encentra-se novamente em revisao pela Cédmara de

Avaliagoes.

A Cajufa possdi também uma norma como referéncia local para avaliacao de
imdveis em Jpericias nas varas da fazenda publica da cidade de Sao Paulo. As
normas da Cajufa sdo formuladas por uma comissao de peritos, e originalmente
publicadas em"2002. Atualizagdes ocorreram em 2004, 2013 e 2019, sendo esta

Ultima a versao vigente.

O Instituto de Engenharia publicou a Norma de Avaliagdes de Imdveis na Capital
de Sao Paulo em 2019, com base na fusdao das normas do Cajufa de 2013 e do
Ibape/SP de 2011.

No ambito internacional, o IVSC publica de forma independente as normas IVS,
sendo a ultima atualizacdo valida a partir de 31 de janeiro de 2022. Encontra-se

traduzida para o portugués brasileiro pelo IBAPE Nacional.

Estas normas visam harmonizar as praticas globais de avaliacdo que fazem parte
do sistema financeiro, em beneficio do mercado de capitais e do interesse

publico.
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Assim, as normas sao desenvolvidas por organizacoes profissionais de avaliagao,
como o Ibape/SP, autoridades regulatdrias e outras organizacdes normativas,
como a ABNT. Além de profissionais avaliadores, usudrios das avaliacdes e

académicos.

Em paralelo, o RICS publicou o ultimo Red Book Global valido a partir da mesma
data da IVS. Trata-se de um livro com normas profissionais (PSs) e de técnicas
de avaliacdo e de atuacdo (VPSs) obrigatérias a seus membros. Além de
orientagOes globais de praticas de avaliacao (VPGAs)mtudo alinhado as normas
IVS. E a ultima versdo traduzida para o portugués brasileiro éde 2020.

Uma mensagem importante é que, apesar dé varias organizacoes desenvolverem
um rico arcabougo normativo para assessorar a atividade do Engenheiro
Avaliador, ainda é necessario que oprofissional busque regulamentos especificos

relacionados ao ativo que sera avaliado.

Cabe ao Engenheiro Avaliador, portanto, conhecer a legislacdao especifica que
aborde aspectos particulares, como: ambientais, zoneamento, ruido,

aproveitamento do imovel, ocupacdo, segurancga, etc.

2.4 Metodologias Avaliatorias

Figura 4 - Organograma de metodologias avaliatoérias.

Fonte: Elaborado pelos autores.

A escolha da metodologia é de responsabilidade do arquiteto e do engenheiro
civil avaliador do imovel. E estd diretamente relacionada as caracteristicas e
possibilidades de uso do imdvel, além dos dados disponiveis no mercado em que

esta inserido.
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Na contratacdao é impossivel estabelecer a escolha prévia do método avaliatério.
A Unica certeza é que se deve aplicar os métodos em conformidade com as
normas da ABNT e do IBAPE.

Portanto, a seguir demonstra-se como funcionam as principais metodologias
aplicadas por profissionais avaliadores de imoveis urbanos. Sera possivel
entender as condicionantes, os fatores limitantes e observar alguns casos

praticos.

2.4.1 Visitas Técnicas - Vistorias

(copiado da internet - refazer a ideia da imagem)

A etapa de vistoria permite entender o imdvel e o ¢ to cadoldgico para a

avaliacao. E mais, caracteriza-se pela verificacao da eis influenciadoras

internas e externas, como:

- Ambientes internos, area de terreno onstrugdes, confrontados a

documentacao;

Limites e confrontacdes d no, com eventuais sobreposicdes, comparados

Q-

documentacao;

Parametros urbanistico

omo recuo, taxa de ocupacao e coeficiente de

aproveitamento;

- Metodologias e materiais construtivos empregados para estimar o padrdo do

imovel;

- Idade e conservacdo das construcdes e benfeitorias para analise da

depreciacao;
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- Eventuais manifestacdes patolégicas e falhas de manutencdo nos sistemas

construtivos, gerando reparos imprevistos ou restricao do uso;
- Vocacles, aptidoes e limitagdes de uso do imével;

- Adequacdes necessarios ao uso almejado;

- Uso de novas tecnologias representando um eve diferencial de mercado;

- Aspectos fisicos e socioeconOomi d torno, como polos de influéncia,

equipamentos urbanos e infraestrutur

- Aspectos e tendéncias icas que influenciam a velocidade de venda e

a liquidez do bem.

2.4.2 Método Com tivo Direto de Dados de Mercado

F@s

od

?

tracao do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.
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Fonte: Elaborado pelos autores.

Esta metodologia consiste na obtencao do valor de mercado pela comparagao do

imovel objeto da avaliagdo com outros imodveis se 1antes quanto as

caracteristicas. E o método mais conhecido e utilizado dev acilidade de

investigacao e seu reduzido custo de aplicagao.

As caracteristicas analisadas podem ser fisicas ou in ecas, como areas, idade

da edificacao, estado de conservagao, rao da construcdao, topografia e
formato de terrenos. Ou as caracterti S m ser regionais ou extrinsecas,
como a localizagao, zoneamento,, infrae urbana e de servigos publicos e

acessos.

Assim sendo, é aplicavel nte se houver um conjunto de dados que

represente estatistic te o mercado. Por isso, o profissional deve pesquisar

por imoveis co oferta ou negociados no mercado.

Além s comparativos sdao semelhantes, mas ndo idénticos,

portanto, reduzir as diferencas. Entdo, este calculo de homogeneizacao

pode ser atraves do Tratamento Cientifico ou do Tratamento por Fatores.
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Logo, o Tratamento Cientifico busca explicar o comportamento do mercado
através de modelos obtidos por ferramentas de inferéncia estatistica. Os modelos
sao elaborados especificamente para um bem avaliando, portanto, podem

resultar em um maior nivel de precisdao e de fundamentacgao.

Ainda, existem diversos modelos cientificos que podem homogeneizar um
conjunto de dados. Por exemplo: regressdo linear, regressao espacial, ldgica
fuzzy, andlise envoltéria de dados, redes neurais e outros. Para aplicar estes
modelos, é imprescindivel a selecdo criteriosa das variaveiSyque representam o

mercado.

Uma das validagcbes do modelo é pela analisef da diferenca entre os precos
observados no mercado e os valores estimados pelo.medelo cientifico. Tal analise
determina o poder de predicdao do model@, gue tambem pode ser observado em

grafico.

JA o Tratamento por Fatores, admite uma relacdo fixa de influéncia no
comportamento de mercado entre as, caracteristicas de um bem e o respectivo
preco. Entdo, os fatores sao'semados e aplicados ao valor original de cada dado

comparativo.

Os fatores davemyser inferidos no mercado em determinada abrangéncia espacial
e temporal. ‘E. “‘podem ser publicados por entidades técnicas regionais
reconhecidas. “A" norma do Ibape/SP para Avaliagdo de Imdveis Urbanos
apresenta alguns fatores usuais. Por exemplo: Oferta, Localizagao, Profundidade,
Testada, Area, Frentes Multiplas (Esquina), Topografia e outros.

Entretanto, a aplicacdo dos fatores pode resultar na adequacgao parcial dos dados
sobre o imdvel avaliando. Portanto, deve-se eliminar gradativamente os
elementos discrepantes para manter os valores homogeneizados dentro de um
intervalo de confianca pré-estabelecido. Assim, a amostra é saneada por critérios
estatisticos consagrados.

Dessa forma, com os dados homogeneizados, € determinado o valor do bem
avaliando. E por fim, de acordo com o tratamento adotado, define-se os graus de

fundamentagao e de precisao da avaliacdo. Estas classificagcdes podem ser do
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Grau I ao Grau III, mais rigoroso, e baseiam-se em tabelas da norma da ABNT
NBR 14653-2 e na Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do Ibape-SP.

Caso Hipotético 1

Ana possui uma pequena loja no Centro de Sao Paulo/SP. Para expandir seu
negocio, ela precisa de um empréstimo. Entdo, o banco solicitou a avaliacdo do
imovel para utilizd-lo como garantia. Assim, o Arquiteto ou o Engenheiro Civil
contratado optou em avaliar pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, uma vez que na regidao onde seu imodvel esta localizado ha varias

outras lojas a venda.

Apesar de diferenciarem em area, localizacdo e estado de conservacgao, foi
possivel calcular e amenizar as influéncias sobre os valores para aplicar o

método em conformidade com as normas vigentes.

Ao final, Ana conseguiu o empréstimo para empreender, mas tempos dificeis a

aguardavam.
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2.4.3 Método Involutivo
Figura 6 -Ilustracao do Método Involutivo.

JenDA DE LOTES
DU UN\DADES
SREA T o . —_— =
8D TETICO 1 DeSconTo DE CUSTOS TERRENO
B £ DESPESAS DE PRODUCAQ

Fonte: Elaborado pelos autores.

Esta metodologia identifica o valor de mercado do com base no

aproveitamento eficiente do maior e melhor uso do i um método

aplicavel para avaliar terrenos de maiores propo s, passiveis de incorporagao

ou glebas urbanizaveis.

Por isso, baseia-se no estudo de lo de viabilidade de um projeto
hipotético, podendo ser a incorporaca u dificio vertical ou um loteamento.

O modelo pode ser através de fluxo

ixa especifico, simplificado dinamico

ou estatico, a depender d tacdao da avaliagao.

Assim, a viabilida empreendimento deve ser compativel com as

caracteristicas do be om as diretrizes das leis urbanisticas locais. Resultando

entdo, em a e poderia ser executado.

E a vi Omica, deve conciliar as condicdes do mercado no qual esta

inserido e itir a comercializacdo do produto hipotético.
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Logo, a partir da receita da comercializacao das unidades padronizadas ou dos
lotes, sao descontados os custos e despesas de producdg@, como o projeto, a
administracdo e a margem de lucro. Ao final, obtém-sedo “valor que o

incorporador poderia pagar pelo terreno, caso o empreendimento seja viavel.

Em modelos dinamicos, recomenda-se considerar o ‘prazo de execucdo e de
venda. Além de taxas de valorizagao_ imobiliaria, de evolucdao dos custos e
despesas, de juros do capital investido & a minima de atratividade.

E em vista da fundamentacdao esperada, os parametros podem ser arbitrados,
justificados em bibliografia ‘ou,fundamentados em dados de mercado. Como o
preco de venda das unidades hipoetéticas, a estimativa dos custos de producao,
0s prazos e as taxas. Além da variacdo de detalhamento da andlise setorial e
diagnodstico degmercado, da quantidade de cenarios e da analise de sensibilidade

do modelos

Assim sendo, € um método que exige sensibilidade do avaliador para que os

custos e despesas adotados no modelo sejam aderentes ao mercado em questao.

Caso Hipotético 2

A Ana aproveitou o empréstimo e expandiu seu negdcio para cidades préximas,
contratou funcionadrios e diversificou seus investimentos com um grande

terreno para loteamento.

Mas, para seu revés, o pais entrou em uma recessdao imprevisivel. Entdo,
incapaz de manter a empresa com prejuizos constantes, reestruturou e fechou
algumas lojas fisicas. Como resultado, sofreu processos trabalhistas e, para

arcar com o passivo, seu imoével para loteamento foi penhorado.

E fato que Ana nao nunca esteve desamparada. De pronto contratou seu
profissional habilitado de confianca para atuar como Assistente Técnico Judicial

junto aos advogados.

Ja o Perito nomeado pelo Juiz para a avaliacdao nao era habilitado e apresentou

um parecer distorcido da realidade. Equivocado, ele aplicou o Método
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Comparativo Direto de Dados de Mercado para comparar o avaliando, uma
gleba urbanizavel, com os lotes padrdes que encontrou na regido. Assim sendo,
0 juiz o destituiu, acatando a solicitagao das partes apoiadas pelos respectivos

Assistentes Técnicos.

Mas o novo Perito nomeado era um profissional habilitado e emitiu um Laudo
Pericial usando o Método Involutivo, uma vez que nao existiam outras glebas
urbanizaveis na regido. Entdo, trabalhando com um loteamento hipotético no
imovel, estimou a receita de venda dos lotes padroes com base nos lotes da
regiao. Mas se atentou em descontar os custos de empreender o loteamento e
atender as condicdes urbanas legais. Como resultado, obteve o valor do

terreno.

Entendendo que o Perito aplicou corretamente a técnica, obteve o Parecer

Técnico Concordante de ambos os Assistentes Técnicos das partes.

Ao final, Ana descobriu um novo método avaliatorio, livrou-se da pendéncia
judicial e focou-se na recuperacao da empresa. Seus esforcos e resiliéncia no
momento dificil a prepararam para a retomada histérica da economia nacional

e novas oportunidades surgiram.

2.4.4 Método da Capitalizacao da Renda
Figura 7 - Ilustracao do Método da Capitalizagao da Renda.

' RECeITA
€ MPREENDIMENTO ENDA) e
r ok {MOoBY f"LFP. EMPREEND) MENTO
DE BASC VB DESPESAS

Fonte: Elaborado, pelos autores.

Esta metodologia determina o valor ‘economico de qualquer ativo que possa
gerar renda. Assemelha-sé, ao Meétodo Involutivo, mas € aplicavel para

empreendimentos de base imaebiliaria, como hotel e shopping center.
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Assim, usa como base o calculo do fluxr .Jo. Portanto,
inicialmente é necessario estimar as .as previstas do
empreendimento. Sendo que a rend~ 4l ou prevista. Entao,
define-se o periodo de capitalizm sconto a ser utilizada. E
depois, as receitas descontad- sngo do tempo sao trazidas a

valor presente abatidas pr’

Em seguida descor’ Je atratividade, estimada em relacdo as
outras oportun’ .0S e aos riscos envolvidos. Ao final, obtém-
se o valor - .stidor aceitaria pagar pelo imével para obter a
renda e .empo.

Caso Hipou

Os bons ventos voltaram. Apds alguns anos e muito trabalho, Ana turbinou as
vendas da empresa e queria ir mais longe. Ainda querendo diversificar os
investimentos, descobriu uma oportunidade para comprar a participagdo em

um Shopping Center da cidade.

Embora Ana fosse expert em administragdo, ainda tinha duvidas se seria um
bom negodcio. Entdo, mais uma vez, chamou profissionais habilitados em
avaliacao para que pudessem estimar o custo do empreendimento de base

imobiliaria.

O Shopping possuia caracteristicas incomparaveis com outros imoveis, mas foi
possivel acessar os dados de renda. Entdo, o Arquiteto ou Engenheiro Civil
optou em usar o Método da Capitalizacdo da Renda para estimar o valor do

Shopping Center.

Para isso, foi elaborado fluxo de caixa descontado, e analise evidenciou que o
shopping center ja se encontrava maturado e com baixa previsdao de
crescimento futuro. Desta anadlise, depreendeu que as rendas previstas para o
empreendimento ndao remuneravam adequadamente o valor pedido pela

participagao.

Logo, de posse destas informacdes, Ana sentiu-se segura para argumentar e

tentar negociar o valor. E, como ndo seria compativel com o seu perfil, declinou
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do negdcio.

Ana tinha uma mentalidade orientada para o sucesso inabalavel. Ela ficou feliz
que aprendeu mais um método avaliatério e continuou a buscar novas

oportunidades de negdcio

2.4.5 Método Evolutivo

Figura 8 - Ilustracao do Método Evolutivo.

/F‘“ w* g /_TJ\\ K Ti
| _1k_j_1 | MERCADO

Fonte: Elaborado pelos autores.

Este método identifica o valor do bem pela somatéria dos valores dos
componentes, o terreno e a benfeitoria. Por is$o,, permitetconjugar métodos
avaliatérios distintos para cada componente. E aplicavel quando ha poucos
elementos comparativos semelhantes ao himodvel avaliando. Por exemplo,

residéncias de alto padrdo e galpdes.

Entdo, o valor do terreno pode sercalculado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado ou pelo MétodeyInvelutivo, descritos anteriormente.

Ja os métodos de calculo dos custos de reedicao da benfeitoria sdao detalhados no
proximo item. .Mas, antecipando, tais métodos visam estimar o custo de
reproducao da  benfeitoria. Inclusive, retirando uma eventual parcela de

depreciagaoifisica sobre o custo do bem novo.

Desta forma, da somatdria dos valores é possivel obter o valor patrimonial do
imovel. Ja& para a identificacdo do valor de mercado, aplica-se um fator de

comercializagao.
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Tal fator busca conectar o valor resultante ao mercado, a depender se ha
vantagem ou desvantagem na existéncia da benfeitoria pronta no momento da
avaliacao. Pode ser arbitrada pelo avaliador, justificada em bibliografia ou
fundamentada por um fator inferido em mercado semelhante, a depender da

fundamentacao da avaliagao.

Caso Hipotético 4

A Ana entao aproveitou a liquidez do caixa da emprese Irou NOVoS
canais de venda. Agora queria distribuir seus produtos ‘a. Para
isso, ela encontrou uma oportunidade impar de adr Jgistica
em um leildo. Porém, como sempre, Ana é c? zrtificar da

oportunidade avaliando o imdvel.

O Arquiteto ou Engenheiro Civil contra’ 4alpoes semelhantes
na regiao. Mas, verificou nas prox -nos semelhantes ao do
galpao, sem construcao ou com aor. Entdo adotou o Método
Evolutivo.

Assim, calculou o val- .etodo Comparativo Direto de Dados
de Mercado; o vo' J Método da Quantificacdo de Custo de
um Bem; e po’ cado um Fator de Comercializagdo. Ao final,
somou 0s o e edificacao e multiplicou pelo Fator de
Comerc’ .éncia ao mercado.

Além do iercado, o profissional ainda apresentou o Valor de
Liquidagao Fo. .. O imdvel ao ser leiloado recebe um desconto pela venda

imediata, por antecipar a exposicao ao mercado e reduzir a velocidade de

venda usual.

Finalmente, Ana sentiu-se segura para arrematar o imével com um o6timo

desconto! E a empresa de Ana cresceu sem precedentes.

2.4.6 Métodos para Identificar o Custo de um Imovel
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Figura 9 - Ilustracdao dos Métodos para Identificar o Custo de um

Imovel.
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Fonte: Elaborado pelos autores.

Sdo métodos que estimam o custo de reedicao de benfeitorias, como edificacdes
em geral e obras de infraestrutura. Inclusive, sao aplicaveis.no Método Evolutivo,
descrito previamente. E mais, de acordo com a fonte dos.dados, ha dois métodos

para identificar o custo.

Pode ser através do Comparativo Direto, que apoia-se em dados de custo de
benfeitorias com projetos semelhantes \ao da avaliagdo. Entdo, elabora-se um
modelo de célculo segundo o Métode Comparativo Direto de Dados do Mercado,
ja descrito antes. Mas, dada, a restrigao de disponibilidade de dados, é aplicavel

em casos especificos, cemo a comparacao de custos em obras publicas.

Ja a Quantificagao de Custo pode usar como base o orgamento ou a consulta
de custo unitario basico da construcdo civil, a depender da fundamentacao do

laudo. Edplicada na'vésta maioria dos casos pelo Método Evolutivo.

Entdo, 'es orcamentos devem ser no minimo sintéticos, detalhando os
quantitativos de materiais e de servicos. Além dos respectivos custos unitarios e
da identificacdo das fontes consultadas.

Em alternativa, hd o custo unitario basico calculado para projetos padroes.
Nesse caso, os valores podem ser aplicados diretamente a um projeto
semelhante ou podem ser ajustados a um projeto distinto.

Além disso, dependendo do padrao de acabamentos dos ambientes, a quantidade
de area construida pode ser ajustada pela equivaléncia ao custo unitario. Como,

por exemplo, em garagens.
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E para a estimativa pelo custo unitario basico, deve-se considerar o BDI. Este
pondera a taxa de administracdo da obra, custos financeiros no periodo da
construcdo, o lucro da construtora, entre outros. Poderd ser arbitrada pelo
avaliador, justificada em bibliografia ou fundamentada em calculo:

Por fim, no custo unitario basico pode-se somar também, orcamentos de sistemas
construtivos especificos, ndo previstos no custo ,unitario ¥basico. Como

elevadores, instalagOes especiais e fundacdes especiais e diretas.

Assim sendo, ambos os métodos resultam®no valok de reproducdo do bem novo,
por isso, € necessario retirar a parcela de depreciacao fisica. A depender da
fundamentacdo da avaliagdo, a depreciacao pode ser arbitrada ou fundamentada

em calculos.

Desta forma, os calculo§ podem ser feitos por uma técnica consagrada, como o
Ross-Heidecke, estimando. um coeficiente sobre a idade e o estado de
conservagao. Ou‘podem ser analiticos, através do levantamento dos custos para

a recuperagao de bem 'na condicao de novo.

Caso Hipotético 5

Apds colecionar imodveis, Ana refletiu que era necessario proteger seu
patrimobnio contratando um seguro. Ela admirou-se com o valor de prémio
acima do esperado. Nao pensou duas vezes e chamou um profissional

habilitado de confianca para ajudar a recalcular o capital segurado.

De acordo com a finalidade, o Arquiteto ou Engenheiro Civil avaliou apenas a
benfeitoria, desconsiderando o terreno e as fundagbes que nao seriam
seguraveis. Para isso, usou o Método da Quantificacdo de Custo. E ao
encontrar o valor de reproducao do bem, calculou e retirou uma parcela de

depreciacao fisica. Assim, calculou o valor maximo seguravel.

Dessa forma, Ana conseguiu reduzir o valor do prémio ao definir com precisao
o capital segurado. E sempre bem assessorada, Ana sentiu-se segura da
aquisicao até a manutencao da posse de seus imoveis, podendo focar na

expansdo do seu negocio.




2.5 Vantagens

Veja 18 razdes para contratar Arquitetos e Engenheiros Civis para a avaliagao de

imoveis urbanos:

01

Sao profissionais legalmente
habilitados e tecnicamente
capacitados a avaliarem
imoveis;

04

Os honorarios sao livres de
percentuais sobre o
resultado da avaliagao;

02

Sao profissionais isentos de
interesses particulares
sobre o imdvel e eventuais
transacgoes;

05

Ha a reducao do
subjetivismo, pois os laudos
sao fundamentados em dados
mercadoldgicos e justificados
em referéncias consagradas;

03

Sé&o profissionais com dominio
técnico para o diagnéstico
das caracteristicas das
benfeitorias, como o estado
de conservacao e o padrao
construtivo;

06

Os laudos atendem
plenamente as normas
nacionais da ABNT NBR

14.653 e sdo compativeis as
normas internacionais da
IVSC;

[imagem exemplo a ser replicado aos demais itens]

1. Sao profissionais legalmente habilitados e te€nicamente ‘capacitados a

avaliarem imdveis;

2. Sdo profissionais isentos de interesses ‘particulares sobre o imodvel e

eventuais transagoes;

3. Sao

caracteristicas das benfeitorias," cemo 0 estado de conservacdo e o padrao

construtivo;

profissionais com deminio

técnico para

4, Os honorari@s séo livres'de percentuais sobre o resultado da avaliagao;

5. Ha a ‘redugde do"subjetivismo, pois os laudos sdo fundamentados em

dados mercadoldgieos e justificados em referéncias consagradas;

6. Os laudos atendem plenamente as normas nacionais da ABNT NBR 14.653

e sdo compativeis as normas internacionais da IVSC;

o diagndstico das
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7. Os laudos sao auditaveis, visto que apresentam de forma transparente
todos os dados e etapas para a validagao do valor;

8. Os laudos mostram o nivel de fundamentacdo alcancado, atestando o

empenho dos profissionais;

9. Os laudos expdem os aspectos do bem, do local £ %o mercado que

influenciam na valorizacao ou na desvalorizagao;

10. Os laudos revelam as ameacas e as oportunidades de negocio no mercado

constatado para o bem;

11. E possivel determinar valores especificoshcom enfoque metodoldgico de

acordo com a finalidade das avaliacdes e a natureza dos bens;
12. E possivel ponderar o midior.e melhor uso e a atratividade dos iméveis;

13. E possivel estddar situagdes Unicas no mercado, justificando um

reposicionamento do valer em torno da média calculada;

14. E possivel verificar a viabilidade técnica para usos especificos dos iméveis

e de eventuais investimentos futuros para adaptagdes;

15. Em relagbes comerciais, o negociante se torna ciente dos parametros que

influenciam os valores ofertados, beneficiando sua posicao;

16. Em investimentos e tomadas de decisdes, ha a mitigacao de riscos através
de estudos de viabilidade;

17. Em processos judiciais, permite a arbitragem, o debate e o contraditério

técnico;

18. Em seguros, investimentos e cadastros contabeis, permite uma atualizacao
segura dos ativos imobilidrios, devido a fundamentacdao das depreciacdes sobre

analises e ponderacdes diversas.
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3 QUALIFICACAO PROFISSIONAL

A avaliacdo de imdveis urbanos deve ser realizada por Arquitetos e Engenheiros
Civis por serem os profissionais habilitados a emitir o Laudo de Avaliagdo em

conformidade com as Leis e normas vigentes.

Segundo o Art. 79, alinea "c" da Lei federal n® 5.194 de 2 dezembro de

nais d

1966, dentre as atividades e atribuicdes profi Arquiteto, do

Engenheiro e do Engenheiro Agronomo, ha as avaliago vistorias, as pericias

€ 0S pareceres.

do CONFEA n© 218 de 29 de

valiacao, arbitramento, laudo e parecer

Além disso, de acordo com o Art. 1° da
junho de 1973, a vistoria, peric
técnico sdo atividades da E quitetura e Agronomia para efeito de

fiscalizacao do exercicio profissi

Ainda, conforme o,  Art. 2
1990, as vistori

Resolucdao do CONFEA n© 345 de 27 de julho de

icias, avaliagdes e arbitramentos sdo atribuicdes privativas

de profissi i to, Engenheiros, Engenheiros Agrénomos, Gedlogos,

Assim como no Art. 2° da Lei federal n® 12.378 de 31 de dezembro de 2010, que
define a vistoria, pericia, avaliagdo, monitoramento, laudo, parecer técnico,

auditoria e arbitragem como atividade e atribuicao do arquiteto e urbanista.

Inclusive, a norma da ABNT NBR 14653-1:2019 indica que o Laudo de Avaliacao

€ um relatério com fundamentacgao técnica e cientifica, elaborado por profissional
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da engenharia de avaliagdes, em conformidade com a ABNT NBR 14653, para

avaliar o bem.

Também aduz que a Engenharia de Avaliagdes é o conjunto de conhecimentos
técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliacao de bens por arquitetos ou

engenheiros.

E mais, o Art. 39 do Cddigo de Defesa do Consumidor, Lei n°® 8.078 de 11 de
setembro de 1990, indica que é vedado ao fornecedor de sefwicos colocar no
mercado de consumo qualquer servico em desacordo com as'hermas expedidas

pelos érgaos oficiais competentes ou pela ABNT.

Alids, nao bastam sé os conhecimentos adquiridos na graduacao em Engenharia
ou Arquitetura. E preciso ir além e bu$car qualificacdo, aprimoramento,

especializacdo e certificacao.

Assim sendo, a Engenharia de Avaliacbes € uma area abrangente e ndo se
resume em precificar um bem¢ Parase.setor imobiliario, € de suma importancia a
investigacdo e o diagndstico do mercado para analisar o valor do imdvel, a

probabilidade de transagao'e o tempo de absor¢cao do bem no mercado.

E todas essas analises fundamentam o resultado da avaliacdo, que ndo é apenas
uma opinido pessoal. Entdo, € imprescindivel que os profissionais possuam a

formacao e os cenhecimentos necessarios para este trabalho minucioso.
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Figura 10 -Organograma das areas de atuacao.
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4 AREAS DE ATU

As avaliacoe Oveis urbanos podem atender as diversas finalidades dos
distint contratantes. Entdo, cabe ao profissional analisar as
necessida e 0 bem a ser avaliado para definir a melhor abordagem do valor

no laudo.

Pode ser o valor de mercado, valor patrimonial, valor econémico, valor de
liguidacdo forcada, valor especial, valor em risco, valor sinérgico, entre outros.

Por isso, é essencial esclarecer para quais fins sera destinado o laudo.
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A finalidade mais demandada é para operacoes financeiras, como a garantia
bancaria. Assim, as instituicdes financeiras ou investidores contratam a avaliacao
de bens que suportem a viabilidade e a decisao de uma operagao. Pode ser
desde concessoes de crédito imobilidrio, a expansdo de um parque eélico.

Por consequéncia, sendo necessario efetivar a garantia, gera a necessidade de

uma liquidacao imediata do imoével tomado através de leiloes.

Além disso, sdo indispensaveis nas transacdoes imobiliarias de compra ou
locagcdo. Avaliam desde vagas de garagem até complexos industriais. Apenas a
avaliacao identifica o real valor do ativo por uma abordagem técnica. Por isso, é

de suma importancia um laudo para a negociagaos

E comum pequenos lojistas de shopping cefiters e de rua, cientes da tecnicidade
das avaliacOes, empregarem profissiohais ‘para assessorar na negociacao de

renovagao ou revisao de um contrato de locacao.

E também, construtoras e .ineorporadoras contratam estudos de viabilidade
mercadoldgica para o langamento de empreendimentos. Além de estimar o
valor maximo a ser pago por um’terreno a ser incorporado, auxiliam no calculo

do valor geral de vendas (VGV).

E mais, fundas, “imobilidarios e de investimento frequentemente contratam
avaliagbes paral a)revisdo e a atualizacdo dos valores do portfélio. E uma
pratica difundida e, em muitos casos, exigida para auditoria interna ou externa
em segmentos como: hotéis, galpdes logisticos, lajes corporativas etc. Além
disso, contribuem para a transparéncia do negodcio frente aos cotistas e aos

investidores finais.

Diversas entidades utilizam Laudos de Avaliacdao de Ativos visando atender aos
preceitos dos CPCs (Comités de Pronunciamento Contabeis). A aplicacdo mais
usual é para o atendimento ao ICPC n° 01 (Interpretacdo do Comité de

Pronunciamento Contabil).

O ICPC n© 01 determina que o ativo imobilizado deve ser registrado
contabilmente conforme seu valor recuperavel, que pode ser o valor liquido de

venda ou o valor em uso, determinado por fluxos de caixa. Logo, os auditores
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externos agentes solicitam Laudos de Avaliagao de Ativos para conhecer a “mais-
valia” ou a “menos-valia” do imobilizado, para procederem os devidos ajustes na

contabilidade, como o Impairment (teste de recuperabilidade dos ativos).

Outra possibilidade é o auxilio em operacoes estratégicas empresariais,

como fusodes, cisdes e aquisigoes.

Ademais, estimam valores maximos segurdveis de benfeitorias para a
contratacdo de seguro. Estimam um capital segurado e um valor de prémio

mais preciso. Lembrando que, em geral, nao se aplica para terrenos e fundacgoes.

Ainda, ha a avaliacdo para tributos imobiliarios. Geralmente Usados para
verificar se o valor venal cadastrado no municipio estdycompativel com o valor de

mercado. Se confirmada a diferencga, € possivel pléitear o ajuste do IPTU.

Também assessoram em processos judiciais, disputas e claims que
envolvam bens imdveis. Desde um simples inventario de heranca e partilha de
bens, até pleitos complexos de indenizacao '@ litigios diversos. Nestes casos, o
avaliador pode atuar como o_peritopdo juizo, do arbitro, o assistente técnico,
especialista independente (fairness opinion-only), ou assistindo até mesmo ao

perito.

No setor de inffaestrutura de servigos publicos ha a convocacdo para avaliar

glebas e analisar custos de desapropriacoes e servidoes em projetos futuros.

No contexto internacional, a avaliacdo é empregada e respeitada pelo mercado
financeiro e outros mercados. Dentre os principais fins: balangos financeiros de
empresas, compliance regulatério e apoiar transacdes seguras de venda e

locagao.

E conforme visto, é possivel atender os mais variados clientes. Além destes,
ainda ha 6rgdos e empresas publicas, empresas de economia mista, empresas

que suportam e realizam planejamento urbano, e outros.

Por fim, qualquer cidaddao pode contratar uma avaliagdo por um Arquiteto ou
Engenheiro de sua confianca. Assim, atenderd com seguranca uma das diversas

finalidades apresentadas.
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Figura 11 - Fluxograma da contratacao de uma avaliagao.
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5 COMO CONTRATAR UMA AVALIACAO

5.1 Primeiros Passos

L

Para contratar uma avaliacdo de imével urba an interessado deve elencar

3 pontos basicos:

i. A finalidade da avaliaca 3o em que sera utilizada ajuda a

definir o melhor camin omplexidade exigida no Laudo de

Avaliagao;

a valiado, como localizacdo, areas de terreno e
Portanto, o interessado deve verificar quais os

oniveis, por exemplo: titulos dominiais, como

arquitetbnicas e memoriais descritivos;

iii. E por fim, se necessita da avaliagdo em algum prazo a ser cumprido.
Lembrando que, prazos urgentes podem exigir recursos adicionais dos

avaliadores.
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5.2 Quem contratar?

(copiado da internet - refazer a ideia da imagem)

Em seguida, o interessado deve verificar quem é o profissional habilitado para o
tipo de bem que serd avaliado. Para a avaliacgdo do imével urbano, os
profissionais indicados sao o Arquiteto e o Engenheiro Civil. E_em caso de

empresas, estes profissionais devem ser os responsaveis técnicos.

No capitulo ‘3 Qualificacdo Profissional’ desta Caftilha, encontram-se
relacionadas as atribuicdes profissionais dos Arquitetos @ Engenheiros Civis.
Assim, em avaliagbes que envolvam mais de ufn, tipo de ‘bem, devera ser

realizada por mais de um especialista.

Entdao, escolhido o profissional ou a empresa habilitada, o interessado deve
fornecer os 3 pontos basicos elencadosyinicialmente: i. a finalidade, ii. os dados

do imével e iii. o prazo. Dessa forma, oyavaliador podera emitir uma proposta.

E}t’-‘ﬂ@ No site do IBAPE-SP encontra-se a relagdo de profissionais e empresas

ﬁ #. aptos a prestarem os servicos de avaliacdo de bens com seguranca e
i qualidade.

[=] ar.  [httpsi//ibape.ecommerceflex.com.br/busca_aluno.php]

certificados em Engenharia de Avaliagdes do nivel A ao AAA (maximo).

E no site do IBAPE Nacional encontra-se a relacdao de profissionais %ﬁg
https://ibape-nacional.com.br/site/certificacao/profissionais-certificados I? .
[https://ibap /site/ /p /1 EIT%

5.3 Como contratar?

Pg@%

(copiado da internet - refazer a ideia da imagem)
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Recomenda-se que o contrato da avaliacdo seja registrado por escrito e detalhe

0s seguintes itens:

¢ A finalidade da avaliagdao, os dados do imédvel a ser avaliado e o prazo a
ser cumprido;

e A eventual fixacdao de uma data base retroativa para avaliagao, como em
acgoes judiciais;

e As eventuais premissas, ressalvas e condigdes limitantes'no trabalho;

e A identificacao e a formacao profissional do centratado ou do responsavel
técnico da empresa contratada, atestande 'a habilitacdo para a
avaliacao requerida;

¢ O numero de registro do profissiondallou da empresa no CAU ou no CREA;

e A obrigacdo de emitir o RRT - Registronde Responsabilidade Técnica pelo
CAU ou a ART - Anotacaonde Responsabilidade Técnica pelo CREA,
pelos servigos prestados;

¢ Os tipos de valores e o grau de fundamentagao pretendidos no laudo.
Lembrando que ndo ha garantia de altos graus de fundamentacdo,
uma vez que também depende de condi¢des do mercado;

e As normas técnicas que fundamentarao o trabalho.

5.4 O que contratar?

(copiado da internet - refazer a ideia da imagem)

Um Laudo de Avaliagdo completo nao se restringe a estimar o valor do bem.
Entdo, é preciso comprovar o resultado para que os envolvidos possam examina-
lo. Por isso, a norma da ABNT NBR 14653-2:2011 exige alguns diferenciais

inexistentes em pareceres técnicos, como:

¢ A identificacdo do objeto da avaliacao;
¢ O diagndstico do mercado no qual o bem esta inserido;

e A indicagao dos métodos e procedimentos utilizados;
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e A especificacao do grau de fundamentacao e de precisao da avaliagdao. O
grau de fundamentagdao representa o empenho no trabalho. E o grau
de precisao representa o grau de certeza e o nivel de erro toleravel;

eNo uso do método comparativo direto de dados de mercado, a descricao
das variaveis do modelo e o enquadramento de cada caracteristica de

todos os elementos da amostra;

¢ O tratamento de dados e a identificagao dos res ve-se explicitar

os calculos efetuados, o campo de .arbitrio for o caso, e as
justificativas para o resultado adot

eNo uso do método comparativo dire e dados de mercado, a

apresentacao do grafico precos observados versus valores

estimados pelo modelo gressao.
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6 ETICA PROFISSIONAL

Na avaliacdo de imdveis urbanos, os deveres profissionais para com a sociedade
e para com a comunidade das atividades sdo regidos por Cédigos de Conduta
Etica. E foram publicados pelo IBAPE/SP (2007), endossado pelo,IBAPE Nacional
(2020), pelo CAU/BR (2015) e pelo CONFEA (2019).

Inclusive, na Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP de 2011

estdo descritos Procedimentos Eticos.

Em todos, é destacada a importancia dagfermagae sdlida do profissional que ira
atuar. Considerar a profissdo como um alto titulo honorifico, sendo utilizado

Ciéncia e Consciéncia.

'Ciéncia’ pelo emprego de conhecimento técnico adequado, considerando como
primeiro dever ético o‘dominio das regras para o eficiente desempenho de sua
atividade, obrigando-se ao processo de educagao continuada, acompanhando o
progresso e o ‘desenvolvimento, sem prejuizo de sua formacdao basica de

graduacgao.

E 'Consciéncia’' pela adocdo de elevado padrao ético e moral no desempenho
dessas funcbOes sociais mediante o exercicio continuado da profissao com

permanente aprimoramento.

A boa formacdo continua é essencial ao profissional avaliador. E é apoiado pelos
Principios, Regras e Recomendagdes aos Arquitetos e Urbanistas do CAU/BR
(2015).

E em respeito aos clientes contratantes, ressalta-se a confidéncia e o esforgo em

superar as expectativas sobre os servicos a serem prestados. Além de exercer o
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trabalho profissional com lealdade, dedicacdo e honestidade e com espirito de
justica e equidade para com seus solicitantes.

Também, considerar como confidencial toda informacao técnica, financeira ou de
outra natureza, que obtenha sobre os interesses de seu cliente no exercicio de
tarefas como consultor, arbitro e, nos processos judiciais, como perito ou

assistente técnico.

Bem como dispensar tratamento justo a terceiros, observandopo principio da
equidade, segundo o CONFEA (2019) quanto_as relagoes com os clientes,

empregadores e colaboradores.

E mais, ha a conduta na relagao entre €olegas e com os respectivos Institutos e
Conselhos. Como interessar-se pelo bem comum contribuindo com seu

conhecimento, capacidade e experiéncia para melhor servir a coletividade.

Por fim, velar pela reputacdo, do) IBAPE/SP e da profissao de Arquiteto ou
Engenheiro, conhecendo e fazendo cumprir o cdédigo e a legislacdo que rege o
exercicio profissionaly visando a agir com correcao e colaborando para sua

atualizacao egaperfeicoamento.

Assimg#Sendo, aprésentou-se apenas a esséncia dos termos que, ndao obstante,
sao integralmente acatados e obedecidos pelos profissionais de avaliagao do
IBAPE/SP, independente do modo de contratacao, a fim de cumprir o dever ético

primordial de agir com ciéncia e consciéncia.
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7 CONSIDERAGOES FINAIS

Nesta cartilha comprovou-se a densidade e a importdncia da Engenharia de
Avaliacdo. E mesmo segmentada aos imdveis urbanos por Arquitetos e

Engenheiros Civis, ainda € uma ciéncia abrangente e complexa.
Entdo, avaliar ndo é uma média. Ndo € um “achismo”. Nao é uma opinido.

E uma constatacdo fundamentada em técnicas e conhecimentos especificos. E
apenas o profissional atualizado, com competénciay e habilitacdo legais,
conseguira superar a exceléncia gradativamente_mais desafiadora, em um

mercado em constante avanco e modernizagao.

Profissional este, isento e alheio a finalidade da awvaliacdo pode proporcionar a

seguranga requerida em uma avaliagao.

E caso tenham surgido duvidas'sobre,a Engenharia de Avaliacdes, pode contar
com um profissional Arquiteto @ Engenheiro Civil ou com o IBAPE-SP. ]Ja os
profissionais entusiastas“nayarea também podem iniciar buscando os cursos e

informacg0des oferecidos pelo IBAPE-SP.

Conclusao

Por fim, a Ana conseguiu alcancar tudo o que desejava. Foi um caminho arduo,
por isso, um sucesso merecido pelo seu esforgo e engajamento por um mundo

melhor.

E parte de seu sucesso residiu em cercar-se de profissionais preparados para

ampara-la nos momentos e decisdes mais dificeis de sua vida.

Entdo, esperamos que a Engenharia de Avaliacbes também permita vocé
aproveitar todo seu potencial. Por isso, pode confiar sempre nos Arquitetos e

Engenheiros Civis para a avaliacao de imoveis urbanos.
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