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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 representacao no CREA/SP
e relacionamento institucional com o CAU/SP, tem como objetivo principal a produgao
e a promogao do conhecimento da Avaliacao de Bens e Valoracao Ambiental;
Pericias de Engenharia, Arquitetura e Ambiental; Inspegao Predial e Pericias
Trabalhistas.

Producao que se da por meio de proposituras de’ metodologias; procedimentos;
estudos; normas proprias, além da participacao ativa nas premovidas pela Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT); livros, €artilhas, entre tantas outras formas de
publicacdes disponiveis na Biblioteca Virtual; trabalhos esses elaborados pelas
camaras técnicas (Avaliacdes, Pericias, Inspegao_Predial, Ambiental e Engenharia de

Seguranca).

Em consonancia com a produgao, o IBAPE/SP zela pela Promocgao desse
conhecimento com a difusdo de informacdes e avancos técnicos e tecnoldgicos das
atividades profissionais que eongrega e, consequentemente, pelo aprimoramento e
pela valorizacao profissional de seus associados e em beneficio da sociedade, com a
realizagdo de eventos '€ cursos, presenciais e virtuais, por meio da plataforma
IBAPE-SP ‘Coneécta, alem do curso de pds-graduacdo 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 atuacdao no estado de Sao Paulo,
em ambitos 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.

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

midias sociais YouTube, Facebook, Instagram e LinkedIn.



PREFACIO

Ao final de 2019 se iniciam os trabalhos em atendimento a uma demanda das
instituicOes financeiras e empresas de avaliagdes, que careciam de um balizador dos
trabalhos de Avaliagdes para Garantias Bancarias de Imédveis Rurais. Logo no inicio
da pandemia, em 2020, os trabalhos foram paralisados.

O IBAPE/SP aceitou os desafios das reunidoes on line e em 2021 se dedicou a
desenvolver e finalizar este estudo inédito.

O resultado deste trabalho é a publicacdo da segunda coleténea do tema Diretrizes
Basicas para Avaliacdes em Garantias Bancariaspnesse caso, em Imdveis Rurais.

A presente obra tem como principal objetivo nortear contratantes e contratados, de
forma didatica e sistematica, e apresentar 0s pressupostos minimos que devem
conter os laudos de avaliagdo para garantias bancarias em imodveis rurais.

Parabenizo os coordenadores Eng’ Civil Marcos Mansour Chebib Awad e Eng’
Mecénico Osorio Accioly Gatto, o relator Eng’ Agrénomo Marcelo Rossi de Camargo
Lima e os revisores Eng“‘Meécanico Agnaldo Benvenho e Eng® Civil Gustavo Bortoleto
Martins pelo empenho dedicado ao IBAPE/SP, em especial ao estudo agora
disponibilizado.

Em tempo, agradego, também aos profissionais colaboradores que dedicaram seu
valioso tempa e, compartilharam seu conhecimento por intermédio desta producao
técnica.

Eng® Civil Andrea Cristina Klippel Munhoz Soares
Presidente do IBAPE/SP

Maio de 2022
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REFERENCIAS DOCUMENTAIS

Os documentos relacionados a seguir sao referéncias auxiliares e complementares a

aplicacao desta cartilha.
ABNT NBR 14653-1: (2019) Avaliagao de Bens Parte 1 - Procedimentos Gerais.
ABNT NBR 14653-3: (2019) Avaliacdo de Bens Parte 3 - Imdveis Rurais.

IBAPE/SP (org.). Diretrizes Basicas para Avaliagdes em Garantias Bancarias
do IBAPE/SP: 2017.

IBAPE/SP (org.). Glossario de Terminologia Aplicavel a Engenharia de
Avaliacoes e Pericias do IBAPE/SP: 2021.



1 INTRODUCAO

Este Trabalho foi desenvolvido em conjunto com representantes do Instituto
Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia (IBAPE) e das principais instituicoes
financeiras, visando a uniformizacdao do conhecimento sobre as praticas referentes

as avaliacGes para diversas operagoes bancarias que envolvem bens rurais.

Em que pese a extensa literatura sobre a Engenharia de\Avaliagdes, observa-
-se a caréncia de textos que contextualizem a avaliacde de imédveis rurais

considerando a realidade das instituicdes financeiras.

O obijetivo principal do presente trabalho, denominado Diretrizes basicas para
avaliagbes em garantias bancarias — imdveis rurais, € apresentar praticas usuais e
recomendacdes nas avaliacdes dos imoveis, rurais que serao base de operacdes
financeiras tais como garantias, gddacao em pagamento, excussao, consolidagao,

alienacao, bens de uso e bens ndo de uso.

As informacdes centidas neste trabalho sdo validas para os bens que serdo
avaliados como imével rural em funcdo da sua vocacgao e aproveitamento eficiente

independentemente, do seu registro imobiliario, CCIR?, legislacdo urbana, etc.

2 RECOMENDAGOES PARA AS AVALIAGCOES DE IMOVEIS RURAIS EM
GARANTIAS BANCARIAS

O objetivo é retratar o atual cenario no qual encontra-se o imével a fim da
andlise de mitigacdo de riscos por parte da instituicido. Recomenda-se que os
profissionais da engenharia de avaliagao contratados dentro do sistema financeiro

atendam aos itens elencados a seguir.

L Certiddo de Cadastro de Imével Rural



2.1 Documentacgoes requeridas

Antes da vistoria ao imovel é recomendada apresentacdo, pelo

contratante/cliente, das documentacdes listadas a seguir:

¢ matricula ou Certidao de Inteiro Teor;

e memorial descritivo ou georreferenciamento;
e mapas da propriedade;

e mapa de uso e ocupacao do solo;

e Certiddo de Cadastro de ImoévelRural (CCIR);
e Imposto Territorial Rural (ITR);

e (Cadastro Ambiental Rural (CAR);

e planta com quadro defareas de benfeitorias ndo reprodutivas.

Tais documentos objetivam a“identificacdo do imdvel, gerando conhecimento
ao profissional da engenharia de avaliacbes sobre o tamanho da propriedade,
identificacdo do imovel,“localizacdo geografica com desenho do seu perimetro,
localizagdo da s€serva legal, implantacdo e averbacdao das benfeitorias nao

reprodutivas e reprodutivas.

Quando" pertinente, recomenda-se solicitar ao proprietario do imdvel as
licencas de exploragao, como outorga de agua, planos de manejo florestal, Termo
de Ajustamento de Conduta (TAC) e Plano de Recuperacdo de Area Degradada
(PRAD), dentre outros.

Recomenda-se informar o status do CAR e georreferenciamento, como por
exemplo, informacdo sobre sua averbacdo em matricula e certificagdo, assim como

0s seus impactos na avaliagao.



2.2 Vistoria

Como regra geral a vistoria interna do imodvel objeto de avaliacdo é
imprescindivel. Apenas casos excepcionais, quando nao for possivel a realizagdo de
vistoria interna, por razdes que independem do responsavel técnico pela avaliacdo,
recomenda-se a vistoria externa da propriedade, utilizacdo de imagens de satélite
atuais e a vistoria com uso de veiculos aéreos nao tripulados (drones), desde que

acordada entre a instituicdo financeira e o profissional da engenharia de avaliagOes.

Durante a vistoria recomenda-se ao profissional levantar dnformacdes sobre

ocupacao da propriedade, uso, exploracao e possibilidade de mecanizacdo agricola.

Podem ser abordados detalhamentos dos aspectesisocioecondmicos e fisicos
do bem avaliado e de seu respectivo entorn@ que permitam uma analise quanto aos

possiveis impactos na obtencao de valorés,, velocidade de venda ou liquidez do bem.

Se for disponibilizado o georreferenciamento e demais plantas, aferir as
informagOes destas documentagoes  com respeito a localizagdao (sobreposicao,
poligono, memorial descritivo € pontos'de GPS), identificacdo e caracterizacao das
benfeitorias. Verificar afceeréncia entre a documentacgao disponibilizada, imagens e

vistoria in loco.

Recomenda-se verificar se a reserva legal atende aos percentuais do bioma

em questao.

Quanto ao acesso do imédvel, recomenda-se que a vistoria identifique as
condicdes de acessibilidade informando se: direto por via publica ou por via privada,
por terras do mesmo proprietario ou terceiros, se encravada ou ndo, se com servidao
averbada ou se por carreador de acesso. Recomenda-se informar a existéncia de

outros acessos.

Importante o uso de imagens ou fotografias com indicacdo da data e

coordenadas geograficas de onde foram coletadas, bem como a identificacdo de polos



valorizantes e desvalorizantes na regido. Averiguar a existéncia de arrendamentos
no imovel e histérico de produtividade. O registro fotografico deve ser representativo

quanto a atual situacdo e ao cenario do objeto avaliado.

Caso seja possivel constatar durante a vistoria in loco, ou com recursos de
imagens, possiveis areas invadidas sobre a propriedade objetoddasavaliacdo, deve-se

ressaltar esta condigao no laudo.

ApO0s a vistoria recomenda-se que o imdvel esteja,caracterizado em relacdo a:

e matricula;

e proprietario;

e endereco;

e OcCupante;

e area (hectares);

e georreferenciamento;

o certificacaodINCRA;

e Uuso e exploragao;

e se miécanizavel ou nao;

e benfeitoriasiexistentes, quando pertinente;

e ‘descrigao do acesso ao imovel.

Em relacdo a area do imével, informar as documentacdes fornecidas, utilizar
preferencialmente a da matricula, caso contrario, justificar a opgao por outros

documentos.

Nao faz parte do trabalho de avaliagao analisar a situacao dominial. Caso a

instituicdo financeira solicite a demanda, esta sera tratada em contratacao especifica.



2.3 Areas de risco

Importante alertar a instituicdo financeira caso o objeto de avaliacdo esteja
inserido ou contenha alguma das caracteristicas observadas a seguir e passiveis de

serem consultadas por meio eletrénico em érgaos oficiais:

area indigena e quilombolas;

e assentamento rural;

e dareas embargadas;

e processos minerarios;

e comunidade | favela;

e aterros sanitarios;

e areas contaminadas cadastradaSpelas secretarias estaduais;
e sitios arqueoldgicos ou paleontoldgices;

e cadastro de empregadores xtrabalho escravo;

e unidades de conservagao.

Recomenda-se a consulta,as seguintes fontes para coleta destas e outras

informacoes, tais comaos

- SistemadNacional de'Unidades de Conservacao (SNUC)

- SatVeg (Embrapa) - é possivel identificar o uso do solo do ano de 2001 até
a data atual (exemplo: quando o imdvel foi convertido de pastagens para area

agricola, ou qual cultura é produzida, quantas safras ao ano, etc.)

https://www.satveqg.cnptia.embrapa.br/satveg/pages/home.html

-Acervo INCRA (certificagdes de georreferenciamento do INCRA)

http://acervofundiario.incra.gov.br:8080/Conversao01/

-SIGEF (Georreferenciamento)


https://www.satveg.cnptia.embrapa.br/satveg/pages/home.html
http://acervofundiario.incra.gov.br:8080/Conversao01/

https://sigef.incra.gov.br/consultar/parcelas/

-CAR - Cadastro ambiental rural

http://www.car.gov.br/#/

-IBAMA

https://servicos.ibama.gov.br/ctf/publico/areasembargadas/ConsultaPublicaA

reasEmbargadas.php

-ICMBio (dentre outros)-

2.4 Reserva legal e areas de preservagao

Para a analise do percentual de RL [reserva legal] exigido para preservacao
em legislacao federal deve-se iniCialmente identificar o bioma no qual o imdvel esta

inserido, com base nas informag@es oficiais disponiveis.

Apds a verificagao do, percentual exigido em lei recomenda-se analisar a
documentacao fornecida, com a finalidade de identificar se a RL ou as areas de

preservacdosforam declaradas (CAR) ou averbadas em matricula.

n”

Caso existaya RL da propriedade em estudo em matricula “extra propriedade
informar no laudo o fato e como foi computada na avaliacdo. Indicar se a matricula

“extra propriedade” faz parte do escopo da avaliagao.

Compatibilizar na avaliacdo a equivaléncia de tratamento entre as RLs e APPs

dos dados comparativos e do imovel avaliando, para evitar a dupla contagem.


https://sigef.incra.gov.br/consultar/parcelas/
http://www.car.gov.br/#/

2.5 Pesquisa de mercado

Em funcdo do tratamento técnico a ser utilizado, recomenda-se que os dados

guardem similaridade com avaliando ao se utilizarem fatores de homogeneizagao.

E importante a caracterizacdo dos dados comparativos com as informagoes
dos atributos utilizados no tratamento, quando possivel com croqui ou mapa de

localizacgdo e informacOes auxiliares que ajudem a caracteriZa-los.

Recomenda-se evitar opinides como dados de mercado dando preferéncia para

ofertas e transacgoes.

E recomendado que o profissional d@ engenharia de avaliacdes identifique a
existéncia de benfeitorias (reprodutivas, ou nae reprodutivas) sobre o dado de
mercado e sua influéncia no valor desta propriedade. Quando a forma de pagamento
ocorrer em parcelas, o valor deve'ser, calculado pelo valor presente, indicando a taxa

e a forma de pagamento realizadax

2.6 Analise de mercado

Recomenda-se a apresentacdao de uma andlise de mercado, informando

aspectos relevantes em relagao a:
» aspectos socieeconOmicos, caracteristicas do imovel e do entorno;
» cenarios mercadoldgico imobilidrio e econdmico;

» percepcao do avaliador em relacdo a liqguidez do imdvel, que impactam no
periodo de comercializagcdao, influenciando o valor de mercado e liquidagao

forcada;

= descrever se a utilizacdo atual da propriedade é compativel com a vocacao da

regiao.



3 METODOLOGIAS E ABORDAGENS DE VALOR

Devem ser observadas as recomendagdoes das normas ABNT NBR 14653,
especialmente a Parte 3 sobre imdveis rurais e seus componentes. Destacando dentre

outros:

e 0 ajuste de preco sobre os dados de mercado (fator oferta, condigdes
de pagamento etc.);

e quando utilizado o método comparativo, é'recomendavel que a
avaliacao reflita o cenario atual de uso e.a ocupagao da area do imével
avaliado;

e para imodveis que ndo possuem comparativos € recomendavel a
abordagem por outras metodol@gias; nestas situacdes é recomendavel
a analise da vocacdo do imdVvel e a sua possivel comercializacao;

e ¢ recomendavel que a memoria decalculo conste no laudo;

e quando utilizar valorés especificos recomenda-se informar as premissas

adotadas e as condigoes limitantes.

Recomenda-se afidentificacao>do valor de mercado e do valor de liquidagao
forcada® do imovel, especificando o valor de seus principais componentes como: terra
nua, das construgdes e instalagdes, das pastagens, das culturas, das florestas
nativas, equipamentos e maquinas agricolas, das obras e trabalhos de melhorias das

terras de acordo com o escopo de trabalho contratado.

2 Veja o item “Liquidacdo forgcada” na cartilha Diretrizes basicas para avaliagdo em
garantias bancarias (2017) disponivel na pagina do IBAPE/SP. (http://www.ibape-
sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144702-1553007538-cartilha%20-

%20diretrizes_basicas_para_avaliacoes_em_garantias_bancarias.pdf).



4 CONSIDERAGOES FINAIS

As avaliagcbes para garantias devem sempre se pautar pela prudéncia e

oferecer os cenarios de mercado e liquidacdo para a instituicdo financeira ou os

valores pertinentes aos empreendimentos rurais.

E aconselhdvel que as instituicdes bancarias acompanhem os bens objetos

desses empréstimos garantidos, realizando avaliagdes periddicas durante o contrato

de financiamento.

Além do que consta na cartilha de Diretrizes basicas para avaliacbes em

garantias bancarias (IBAPE/SP:2017), recomenda-se:

a)

b)

d)

que a instituicao reforce aos seus clientes que fornecam as documentagoes
necessarias para identificacao do imével, por exemplo, certificacao junto ao
INCRA versus matricula, plantaydo imovel georreferenciado e cadastro
ambiental rural dentre outras;

atencao especial para @sh)benfeitorias reprodutivas, que devem ser
analisadas e consideradas;eu nae no computo do valor, desde que acordado
com a instituicao financeira;

analise da existéncia ou nao do valor de mercado das benfeitorias nao
reprodutivas versus eusto de reproducao/reedicao;

uma inyestigacao no mercado em relagdo a sua conduta e forma de
expressan 'dosprecos (por exemplo, preco total ou unitario, moeda de
referéncia) formas de pagamento), bem como a observacdo da
homogeneidade nas unidades de medida?;

as avaliacoes de propriedades rurais, especificamente as de grande porte

em areas vocacionadas para producdo agricola, podem identificar valores

3 Item 7.4.2 da ABNT NBR 14653-3:2019



elevados de garantia, que ndao necessariamente representam baixa liquidez

do imovel.



