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O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia do Amazonas (IBAPE-AM),
fundadoem 30 de julhode 1999 na cidade de
Manaus, Estado do Amazonas, € uma
sociedade civil sem fins lucrativos, de carater
estadual e de duracao indeterminada.
Dotado de personalidade juridica de direito
privado, o IBAPE-AM se destaca por sua
representatividade e atuacao beneficente,
possuindo autonomia financeira,
administrativa e patrimonial,e mantendo-se
apartidario e laico.

Desde sua fundacao, o IBAPE-AM tem se
destacado na capacitagcao de seus
associados, promovendo exceléncia nos
servigos prestados a comunidade. Nestes 26
anos de existéncia, o Instituto celebra suas
bodas de prata, marcando um quarto de
século de dedicacao e desempenho na
promocao da engenharia de avaliacdes e
pericias. Esta trajetdria de sucesso é
testemunha do compromisso do IBAPE-AM
com a qualidade e o profissionalismo,
refletido nas diversas iniciativas e conquistas
alcancadasaolongodosanos.

Nos ultimos quatro anos, o IBAPE-AM se
destacou significativamente por suas
contribuicdes em temas de grande
relevancia para a engenharia em Manaus. O
instituto foi convidado a oferecer opinides
técnicas e pertinentes, promovendo
discussdes e reflexdes sobre questdes
complexas que afetam a sociedade
manauara. Esse envolvimento demonstra a
importancia do IBAPE-AM na construgao de
uma cidade maissegura e bem estruturada.
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Reconhecendo a necessidade de aprimorar
continuamente o conhecimento de seus
associados, o IBAPE-AM teve a iniciativa de
criar camaras técnicas. Essas Camaras sao
responsaveis por elaborar cartilhas
informativas, contribuindo de maneira
significativa para o desenvolvimento
profissional de seus membros. Foi nesse
contexto que nasceu a Cartilha de Avaliacdes
de Imodveis Urbanos, um esforco conjunto
para fornecer diretrizes claras e praticas que
orientem os profissionais na avaliacao de
imdveisurbanos.

A Cartilha de Avaliagdes de Imoveis Urbanos
representa um marco importante na
trajetoria do IBAPE-AM, reafirmando seu
compromisso com a exceléncia e a inovacao.
Ao disseminar conhecimento técnico de alta
qgualidade, o IBAPE-AM nao apenas fortalece
a competéncia de seus associados, mas
também contribui para o desenvolvimento
sustentavel e organizado da cidade de
Manaus.

E com grande satisfacdo que apresentamos

esta cartilha, fruto do esforco e dedicacao de
muitos profissionais comprometidos com a
melhoria continua das praticas de
engenharia de avaliacbdes e pericias.
Acreditamos que este material sera uma
ferramenta valiosa para todos os envolvidos
na area, promovendo um impacto positivo
duradouro nasociedade manauara.
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E com grande orgulho que o Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia do Amazonas (CREA-AM) apoia esta iniciativa do
IBAPE-AM. Este material representa um importante marco para a
valorizagdo da engenharia de avaliagdes no estado do Amazonas.
Em uma linguagem técnica, acessivel e didatica, a cartilha oferece
orientagdes essenciais sobre os procedimentos normativos,
metodologias e boas praticas na avaliagcao de imoveis urbanos.
Seu conteldo é fruto de um trabalho colaborativo, técnico e
comprometido de profissionais altamente capacitados da Camara
Técnica de Avaliacdes do IBAPE-AM, que dedicaram seu tempo e
conhecimento para consolidar esta importante contribuicao.

Mais do que uma publicacao, esta cartilha € uma ferramenta
estratégica para o aprimoramento das praticas de engenharia de
avaliagdes, contribuindo para decisdes mais justas, transparentes e
tecnicamente embasadas — seja em processos judiciais,
negociagdes imobilidrias, planejamento urbano ou politicas
publicas.

Parabenizo todos os profissionais envolvidos e reafirmo o
compromisso da nossa gestdo com a qualificagdo continua, o
desenvolvimento sustentavel e a valorizagcdo da engenharia no
Amazonas. Que esta publicacao seja amplamente consultada,
debatida e aplicada em nosso dia a dia profissional.

Vamos juntos construir uma engenharia cada vez mais forte, ética
e comprometida com o bem coletivo.
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1- INTRODUGCAO

B0+

Desde os primadrdios da Associagao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT) até os dias
atuais, o universo das avaliagdes de imoveis
urbanos tem sido um campo dinamico e
essencial no contexto socioecondmico do
pais. E uma jornada que remonta aos anos
de 1957, quando o embridao das normas
técnicas comecou a ser delineado,
ganhando tracao especialmente durante o
boom de desapropriacdes da década de 60.

No ano de 1977, testemunhamos um marco
importante com a introducao da primeira
Norma Brasileira para Avaliacao de Imoveis
Urbanos, a NBR 5676 (NB-502) pela ABNT.
Essa norma pioneira estabeleceu os
primeiros parametros de precisao para
avaliacdes, sinalizando um compromisso
com a exceléncia técnica. Desde entao, esse
compromisso s6 se fortaleceu, com a
evolucdao e expansao das normas para
contemplar diversas categorias, desde
imoveis rurais até complexosindustriais.

A década de 80 trouxe consigo uma revisao
significativa, registrando a normacomo NBR
5676 no INMETRO, com uma mudancga de
foco dos niveis de precisao para niveis de
rigor. Esse periodo também testemunhou o
surgimento de normas especificas para
diferentes tipos de avaliagcdes, adaptando-se
as peculiaridadesregionais e setoriais.
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No inicio do século XXI, ocorreu um avango
exponencial nos procedimentos avaliatoérios,
culminando na promulgacao da NBR 14653
em 2011, que permanece como a referéncia
definitiva até os dias atuais. Neste contexto, a
Cartilha de Avaliacdes de Imodveis Urbanos
do IBAPE-AM surge como uma iniciativa
para destilar de forma acessivel e didatica os
principios, métodos e regulamentos que
regem os servicos técnicos de avaliagao de
imadveisurbanos.

Mas por que toda essa sofisticacao técnica é
essencial? Qual é o verdadeiro propdsito por
tras dessas avaliacdes meticulosas? A
resposta reside na fundamentacao de
decisbdes criticas. Seja no contexto
corporativo, juridico ou transacional, as
avaliacdes de imdveis urbanos
desempenham um papel vital na
sustentacao de transacgdes financeiras,
operacdesimobiliarias e resolucao delitigios.

Imagine uma transacao imobiliaria: por tras
dos contratos e negociag¢des, ha uma
avaliacao técnica que valida o valor do
imadvel, garantindo a integridade e equidade
do processo. Da mesma forma, em disputas
legais, essas avaliacdes fornecem uma base
objetiva e confidvel para decisdes judiciais
justaseimparciais.

Portanto, convidamos vocé a mergulhar
conosco nesta fascinante jornada pelas
intricadas nuances da avaliacao de imoveis
urbanos. Que esta cartilha sirva como um
guia confiavel, capacitando profissionais e
entusiastas a explorar e compreender
plenamente os fundamentos técnicos deste
campodinamico e desafiador.
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2-OBJETIVO BO:=E
A presente cartilha tem como propdsito
fornecer um resumo abrangente dos
procedimentos de avaliagcao de imoveis
urbanos estabelecidos pelo IBAPE-AM, com
base em meétodos técnicos e normativos.
Nosso objetivo principal é diferenciar um
laudo de avaliacdo de uma mera opiniao de
valor, destacando a importancia desse
trabalho embasado no rigor técnico-
cientifico. Além disso, buscamos evidenciar a
relevancia das avaliagcdes na sustentacao de
decisbes e negdcios, sejam eles no ambito
judiciario ou corporativo, conduzidos por
empresas, bancos ou instituicdes publicas e
privadas.

3 - O QUE SE PROCURA ALCANGAR
ATRAVES DE UMA AVALIAGCAO DE

IMOVEIS URBANOS
[ [=E¥:

Um grande numero de bens, sejam publicos,
privados ou empresariais, esta vinculado a
propriedades imobiliarias em todo o mundo.
A arte de avaliar esses ativos consiste em
resolver problemas complexos, analisando
fatos e evidéncias para formular conclusoes
precisas e fundamentadas. As avaliagdes de
imoveis urbanos desempenham um papel
crucial em uma variedade de transacoes
comerciais, desde negociag¢des entre
particulares até processos judiciais
complexos.

A avaliagao de imodveis € essencial em
diversas situacoes, seja para facilitar a
compra e venda entre particulares ou
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respaldar demonstragdes financeiras de
uma empresa de capital aberto ou oferecer
suporte em processos judiciais ou arbitrais.
Em Ultima analise, seu papel é fornecer o
suporte técnico necessario para que essas
transagdes ocorram de forma justa e
transparente.

No entanto, esse suporte s6 pode ser
considerado adequado se atender
plenamente aos requisitos de governanca,
oferecendo um valor que seja apropriado
paraatransagaoem questaoeabrangendoa
diversidade de bens que podem ser objeto
de avaliacao. A integridade e a precisao dos
processos de avaliagao sao fundamentais
para garantir a confianca de todas as partes
envolvidas

A avaliacao de um bem constitui uma
analise técnica conduzida por um
Engenheiro de Avaliagcdes com o intuito de
determinar o seu valor, custos associados,
beneficios esperados e direitos inerentes.
Além disso, visa estabelecer indicadores que
avaliem a viabilidade econémica de sua
utilizacdo para uma finalidade especifica,
levando em consideragcao o contexto, a
situacao atual e adatadereferéncia.

INSTITUTO BRASILEIRO
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4 - GOVERNANCA

B80S

No mundo dos negdcios, uma regra basica
se destaca: a necessidade de embasar
decisdes em fundamentos técnicos sdélidos,
afastando-se de meras opinides. Imagine,
por exemplo, o processo de compra de um
imovel com financiamento bancario. A
instituicao financeira, nesse caso, adota
medidas rigorosas para garantir nao apenas
a solidez do crédito, mas também a
seguranca da transacgao, incluindo uma
avaliacao precisa do valor de mercado do
imovel em gquestao.

Nesse cenario, torna-se essencial assegurar
que o valor de aquisicao seja justo e nao
envolva qualquer simulacao destinada a
distorcer a realidade em busca de vantagens
indevidas, como a obtenc¢ao de recursos a
taxas de juros mais baixas. E quando
tratamos de transagdes que envolvem
entidades juridicas, sejam publicas ou
privadas, tais exigéncias ganham ainda mais
relevancia. Isso porque tais negdcios nao
afetam apenas os envolvidos diretos, mas
também outras partes interessadas que

podem naotervozativa no processo.

Portanto, garantir nao apenas a vontade das
partes envolvidas, mas também a
integridade e o respeito aos interesses de
terceirostornam-se imperativo.

.IBAPE-AH

Por exemplo, ao adquirir um ativo, uma
empresa de capital aberto precisa se
certificar de que ovalor pago seja condizente
com o retorno econémico esperado,
protegendo, assim, os interesses dos
acionistas, gue muitas vezes estao dispersos
geograficamente e nao participam
diretamente datransacao.

Da mesma forma, em situacdes como
desapropriacdes ou penhoras de bens, é
crucial garantir que a indenizagcao ou o
valor do bem dado em garantia sejam
tecnicamente justos e adequados,
evitando prejuizos para as partes
envolvidas. Além disso, na alienagao de
bens publicos, a avaliacao técnica se
mostra essencial para evitar vendas
Mmalsucedidas baseadas em opinides
subjetivas, protegendo, assim, os
interesses da sociedade como um todo.

Dessa maneira, torna-se evidente que a
avaliacao de bens e imoveis
desempenha um papel fundamental na
sustentacao dos negdcios e na
agregacao de valor a cadeia produtiva.
Mais do qgue uma formalidade
burocratica, trata-se de uma
necessidade técnica que fornece uma
resposta solida e confiavel ao valor dos
bens e imdveis envolvidos nas
transagcdes comerciais, contribuindo
significativamente para os mecanismos
e sistemas de governanca das
organizacoes, sejam elas publicas ou
privadas.
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5-PROCEDIMENTOS GERAIS

@02

Para entender os Procedimentos Gerais e
Avaliacdes de Imoveis Urbanos, € crucial
observar a regulamentacao estabelecida
pela NBR 14653-1.2011. Essa norma é o guia
que estabelece as diretrizes para a avaliacao
de bens,abrangendo:

a) Classificacao da natureza dos bens;

b) Padronizacdao de terminologia,
definicoes, simbolos e abreviaturas;

c) Descricao das atividades fundamentais;
d) Definicdo da metodologia basica a ser
adotada;

e) Especificacdo dos procedimentos de
avaliacao;

f) Requisitos essenciais para a elaboracao
de laudos e pareceres técnicos de
avaliacao.

Além disso, as atribuig¢des profissionais dos
Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros
Agrénomos sao definidas pela Resolugao n°
218 do CONFEA. Conforme a Resolugao n°
345 do CONFEA, esses profissionais,
registrados nos Conselhos Regionais de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia
(CREA), tém competéncia exclusiva para
realizar vistorias, pericias, avaliacdes e
arbitramentos envolvendo bens modveis e
imoveis, suas partes integrantes, maquinase
instalagdes industriais, obras e servicos de
utilidade publica, além de recursos naturais
e bens e direitos relacionados as suas
respectivas areas de atuacao.

Essas regulamentacdes sao essenciais para
garantir a qualidade e a confiabilidade das
avaliacdes de imoveis, fornecendo diretrizes
claras e estabelecendo padrbdes profissionais
gue asseguram a integridade e a
competéncia dos profissionais envolvidos.

6 - ATIVIDADES BASICAS
.c o =2

Ao ser contratado ou designado para realizar
uma avaliagcao, é fundamental que o
engenheirode avaliagcdes esclareca aspectos
essenciais para a adocao do meétodo
avaliatério e os niveis de fundamentagao e
precisdao almejados. Issoinclui:

- FINALIDADE: Definir claramente a
finalidade da avaliacao, que pode variar
desde locagao, aquisicao, doagao, alienacao,
dacao em pagamento, permuta, garantia,
seguro, arrematacao, fins patrimoniais,
adjudicagao, entre outros.

- OBJETIVO: Estabelecer os objetivos
especificos da avaliagdao, que podem
abranger o valor de mercado para compra e
venda, valor de locagao, valor em risco, valor
patrimonial, custo de reedicao, valor de
liguidacao forcada, indicadores de
viabilidade, entre outros.

- PRAZO LIMITE: Definir o prazo maximo
para a apresentacao do laudo, garantindo
gue o trabalho seja concluido dentro de um
tempo adequado as necessidades do
cliente.

- CONDICOES DE USO: Especificar as
condi¢cdes sob as quais a avaliacao sera
realizada, especialmente em casos de uso
restrito ou circunstancias especiais.

(®)IBAPE-AM
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- 6.1 Requisicao da Documentacgao

Cabe ao engenheiro de avaliagdes solicitar
ao contratante ou interessado o
fornecimento da documentacao relativa ao
bem, necessaria para a realizacao do

trabalho.

- 6.2 Conhecimento da Documentacao

6.2.1: Ao iniciar o procedimento de avaliacao,
a primeira providéncia do engenheiro de
avaliacdes deve ser tomar conhecimento da
documentagaodisponivel.

6.2.2: Na impossibilidade de o contratante ou
interessado fornecer toda a documentacgao
necessaria ou esclarecer eventuais
incoeréncias, o engenheiro de avaliacdes
deve julgar sobre a possibilidade de elaborar
a avaliagcao. Em caso positivo, é crucial deixar
claramente expressas as ressalvas relativas a
insuficiéncia ou incoeréncia da informacao,
bem como os pressupostos assumidos em
funcao dessas condigdes.

Esses procedimentos sao essenciais para
garantir a qualidade, a precisao e a
confiabilidade dos resultados das avaliacdes
deimoveis, assegurando que todas as etapas
sejam conduzidas de forma transparente e
profissional.

.IBAP E-AM
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7 - PROCEDIMENTOS DE EXCELENCIA
@0=S

O engenheiro de avaliagdes deve adotar os
procedimentos abaixo relacionados para
garantir a qualidade e a integridade de seu
trabalho:

7.1 Capacitacao Profissional

Manter-se atualizado sobre o estado da arte
€ aceitar encargos apenas para 0s quais
esteja especificamente habilitado e
capacitado. Assessorar-se de especialistas
guando necessario para garantir a
exceléncia naexecucaodasavaliagdes.

7.2Sigilo

Tratar como confidenciais os resultados do
trabalho realizado e todas as informacdes
técnicas, financeiras ou de outra natureza
recebidasdocliente.

7.3 Propriedade Intelectual

Nunca reproduzir trabalhos alheios
publicados sem a devida citagcao. No caso de
trabalhos ndo publicados, obter autorizagao
para reproduzi-los. Ao reproduzir, fazé-lo
sem truncamentos, de modo a expressar
corretamente o sentido das teses
desenvolvidas.

7.4 Conflito de Interesses

Recusar a contratacao e informar as razdes
ao cliente, se houver motivo de
impedimento ou suspei¢cao em decorréncia

de conflitodeinteresses.

7.5Independéncia na Atuacao Profissional
Assessorar a parte que o contratou com
independéncia, objetivando expressar a
realidade de forma imparcial e justa.
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7.6 Competicao por Precos

Evitar a participacao em competicdes que
aviltem os honorarios profissionais,
mantendo adignidade e ovalor da profissao.

7.7 Difusdao do Conhecimento Técnico

Envidar esforcos na difusao de
conhecimentos para promover a melhor e
mais correta compreensao dos aspectos
técnicos e assuntos relativos ao exercicio
profissional. Expressar-se publicamente
sobre assuntos técnicos somente gquando
devidamente capacitado paratal.

Esses procedimentos visam assegurar a
gualidade, a ética e a transparéncia no
trabalho do engenheiro de avaliagdes,
reforcando a confianca e a credibilidade em
suasavaliagdes.

8. APRESENTACAO DO LAUDO DE

AVALIAGAO
.c -3

8.1Laudo de Avaliacdao Completo
O laudo de avaliacao completo deve conter,
no minimo, os seguintesitens:

a) Identificacao dosolicitante;

b) Finalidade do laudo, quando informada
pelosolicitante;

c) Objetivo da avaliacao;

d) Pressupostos, ressalvas e fatores
limitantes; *

e) ldentificacdao e caracterizacao do imovel
avaliado;

f) Diagndstico do mercado;

g) Indicacao do(s) método(s) e procedimento(s)
utilizado(s);

h) Especificacdao da avaliacao - indicar a
especificagao atingida, com relacao aos graus
de fundamentacao e precisao, conforme item
11. Quando solicitado pelo contratante, deve ser
apresentado um demonstrativo da pontuacao
atingida;

i) Planilha dos dados utilizados;

J) No caso de utilizagao do método comparativo
direto de dados de mercado, descricao das
variaveis do modelo, com a definicdo do critério
de engquadramento de cada uma das
caracteristicas dos elementos amostrais. A
escala utilizada para definir as diferencas
qualitativas deve ser especificada de modo a
fundamentar o correto agrupamento dos
dadosde mercado;

k) Tratamento dos dados e identificacao do
resultado - explicitar os calculos efetuados, o
campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas
para o resultado adotado. No caso de
utilizacao do método comparativo direto de
dados de mercado, deve ser apresentado o
grafico de precos observados versus valores
estimados pelo modelo, conforme NBR
14653:2:2011,8.2.1.4.1;

INSTITUTO BRASILEIRO
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l) Resultado da avaliacao e sua data de
referéncia;

m) Qualificacao legal completa e assinatura
do(s) profissional(is) responsavel(is) pela
avaliagao.

8.2 Laudo de Avaliagao Simplificado

O laudo de avaliagcao simplificado deve
atender, no minimo, de forma resumida,
aos itens 8.1a) a8.1h)e81Kk)do Laudo de
Avaliacdao Completo mencionado acima.

9. VISTORIA DO BEM AVALIADO

@0+

Nenhuma avaliagao deve prescindir da
vistoria. Em casos excepcionais, quando for
impossivel o acesso ao bem avaliado,
admite-se a adog¢ao de uma situagao
paradigma, desde que acordada entre as
partes e explicitada no laudo. A vistoria
deve ser executada pelo engenheiro de
avaliagdes com o objetivo de conhecer e
caracterizar o bem avaliado e sua
adequacao ao seu segmento de mercado,
resultando em condicdes para orientacao
da coleta de dados.

E recomendavel registrar as caracteristicas
fisicas e de utilizacao do bem e outros
aspectos relevantes para a formacao do
valor. Recomenda-se ao engenheiro de
avaliagcdes consultar a legislacao municipal,
estadual e federal para analisar restricoes
ou incentivos que possam influenciar o
valor do bem, inclusive relativos a passivos
ambientais.

.IBAPE-AM
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9.1 Caracterizagao da Regiao.

- Aspectos Gerais: analise das condi¢cdes
econdmicas, politicas e sociais, quando
relevantes para o mercado.

- Aspectos Fisicos: condi¢cdes de relevo,
natureza predominante do solo, condi¢cdes
ambientais.

- Localizagao: situagao no contexto urbano,
com indicacao dos principais polos de
influéncia.

- Uso e ocupacgao do solo: confrontar a
ocupacgao existente com as leis de
zoneamento e uso do solo do municipio.

- Infraestrutura urbana: sistema viario,
transporte coletivo, coleta de residuos
solidos, agua potavel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para
transmissao de dados, comunicagao e
televisdo, esgotamento sanitario, aguas
pluviais, gas canalizado.

- Atividades existentes: comércio, indUstria
e servico.

- EQuipamentos comunitarios: segurancga,
educacao, saude, cultura e lazer.

9.2 Caracterizagao do Terreno.

- Localizagao: de preferéncia, consignar
coordenadas geograficas na frente do
imovel, situacao na regiao e na via
publica, com indicacao de limites e
confrontantes, que deve ser
obrigatoriamente explicitada.
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- Utilizacao atual e vocacional, em
confronto com a legislagao em vigor.

- Aspectos fisicos: dimensdes, forma,
topografia, superficie, solo.

- Infraestrutura urbana disponivel.

- Restrig¢des fisicas e legais ao
aproveitamento.

- Sub ou superaproveitamento.

9.3 Caracterizacao das Edificacodes e
Benfeitorias

- Aspectos construtivos, qualitativos,
guantitativos e tecnoldgicos,
comparados com a documentagao
disponivel.

- Aspectos arquitetdnicos, paisagisticos
e funcionais, inclusive conforto
ambiental.

- Adequacao da edificacao em relagcao
a0s uUsos recomendaveis para a regiao.

- Condi¢des de ocupacgao.

- Patologias aparentes como anomalias,
avarias, danos construtivos e outros,
definidas na ABNT NBR 13752, que
possam influenciar de forma
significativa a variacao dos precos dos
elementos amo#rais.

OO

10. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS
ID -

A metodologia aplicavel é funcao
basicamente da natureza do bem
avaliado, da finalidade da avaliacao e da
disponibilidade, qualidade e quantidade
de informacdes colhidas no mercado.

A escolha deve ser justificada e ater-se ao
normativo em vigor ABNT NBR 14653-
1:2011, bem como nas demais que
compodem essa Norma, com o objetivo de
retratar o comportamento do mercado
por meio de modelos que suportam
racionalmente o convencimento do valor.
Para identificacao do valor de mercado,
sempre que possivel, preferir o Método
Comparativo de Dados de Mercado.

O valor de mercado tem por definicao "a
guantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicdes do
mercado vigente". Os procedimentos
avaliativos usuais para identificar o valor
de um bem, seus frutos e direitos, e seu
custo estao descritos abaixo:

10.1 Método Comparativo de Dados de
Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes
da amostra.

No caso de Modelo de Regressao Linear:

(®) IBAPE-AM
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10.1.1 Planejamento da Pesquisa.

No planejamento de uma pesquisa, o
objetivo € a composicao de uma amostra
representativa de dados de mercado de
imoveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliado. Na
estrutura da pesquisa, sdo eleitas as
variaveis que, em principio, sao relevantes
para explicar a tendéncia de formacao de
valores, estabelecendo-se as supostas
relagdes entre si e com a variavel
dependente.

10.1.2 Levantamento de Dados de
Mercado.

O levantamento de dados tem como
objetivo a obtencao de uma amostra
representativa para explicar o
comportamento do mercado no qual o
imovel avaliado esta inserido e constitui a
base do processo avaliativo. Nesta etapa, o
engenheiro de avaliagdes investiga o
mercado, coleta dados e informacdes
confiaveis, preferencialmente a respeito de
negociacoes realizadas e ofertas
contemporaneas a data de referéncia da
avaliagao, com suas principais
caracteristicas econdmicas, fisicas e de
localizacao. As fontes devem ser
diversificadas tanto quanto possivel e
identificadas. A identificacao das fontes
pode ser dispensada em comum acordo
entre as partes contratantes.

Iho Regional de Engenl

Caixa de Assisténcia dos Profissionais do Crea

Recomenda-se que os dados de mercado
tenham suas caracteristicas verificadas pelo
engenheiro de avaliagdes. Os dados de
oferta sao indicacdes importantes do valor
de mercado, entretanto, devem-se
considerar superestimativas que
geralmente acompanham esses precos.
Recomenda-se a aplicagao de um fator de
ajuste para essas amostras para corrigir tais
distorgoes.

10.1.3 Tratamento de Dados

Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da
amostra, a influéncia das variaveis que
presumivelmente expliguem a variagao dos
precos, a forma dessa variagao, possiveis
dependéncias entre elas, identificacao de
pontos atipicos, entre outros. Assim, pode-
se confrontar as respostas obtidas no
mercado com as crencas a priori do
engenheiro de avaliagdes, bem como
permitir a formulacao de novas hipoteses. A
qualidade da amostra deve estar
assegurada quanto a:

a) Correta identificacao dos dados de
mercado, com especificacao e
quantificagao das principais variaveis
levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas
no modelo;

b) Isencao das fontes de informacgao;
c) ldentificagcao das fontes de informacao;
d) NUumero de dados de mercado

efetivamente utilizados, de acordo com o
grau de fundamentacao;

.IBAP E-AM

DF AVALIAGOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA




INSTITUTO BRASILEIRO

‘IBAPE-AM

DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

e) Sua semelhanca com o imodvel avaliado,
Nno que diz respeito a sua situacao, a
destinacao, ao grau de aproveitamento e as
caracteristicas fisicas; diferengas relevantes
perante o avaliado devem ser tratadas
adequadamente nos modelos adotados.

10.1.4 Identificacdo das Variaveis do
Modelo

- Variavel Dependente

Para a especificagao correta da variavel
dependente, é necessaria uma
investigagcao no mercado em relagcao a sua
conduta e as formas de expressao dos
precos (por exemplo, preco total ou
unitario). Resumidamente, a variavel
dependente é a varidvel que se quer
encontrar na avaliagao.

- Variaveis Independentes

As variaveis independentes referem-se as
caracteristicas fisicas, como area,
localizacao, topografia, e econdmicas, como
oferta, a vista ou a prazo. As variaveis devem
ser escolhidas com base em teorias
existentes, conhecimentos adquiridos,
senso comum e outros atributos. Sempre
que possivel, recomenda-se a adocao de
variaveis quantitativas. As diferencas
gualitativas das caracteristicas dos imodveis
podem ser especificadas na seguinte
ordem de prioridade:

a) Pelo emprego de variaveis dicotbmicas;
b) Pelo emprego de variaveis proxy;

4
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c) Por meio de coédigos ajustados;
d) Por meio de cédigos alocados.

Onde:

Varidvel Dicotomica: € toda varidvel que pode
assumir apenas dois valores. E usual a variavel
dicotdbmica assumir os valoresO e 1.

Variavel Proxy: variavel utilizada para
substituir outra de dificil mensuragcao, obtida
por meio de indicadores publicados.

Cdédigos Ajustados: quando seus valores sao
extraidos da amostra com a utilizagcao dos
coeficientes de variadveis dicotbmicas que
representam cada uma das caracteristicas,
variavel nao muito utilizada.

Cddigo Alocado: varidvel composta por
ndmeros naturais consecutivos em ordem
crescente (1,2,3...) em fung¢ao da importancia
das caracteristicas possiveis na formacgao do
valor, com valor inicial igual a 1.

10.1.5 Tratamento Cientifico

Quaisquer que sejam os modelos utilizados
para inferir o comportamento do mercado e a
formacao de valores, seus pressupostos
devem ser devidamente explicitados e
testados. Outras ferramentas analiticas para a
inducao do comportamento do mercado,
consideradas de interesse pelo engenheiro de
avaliacdes, como regressao espacial, analise
envoltoria de dados e redes neurais, podem
ser aplicadas, desde que devidamente
justificadas do ponto de vista tedrico e pratico,
com a inclusao da validagao, quando
pertinente.
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Alguns principios que devem ser observados em modelo inferencial estatistico:

Dispersao em Torno da Média

Dispersdio
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Arnostragem

A dispersao dos elementos amostrais em relacao a dispersao em torno da média,
verificando se os mesmos estao muito dispersos em relacao a equagao da reta.
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“Walor Observado

Uma melhor adequacgdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
(ver exemplo acima)
Correlagao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... 10,9463

Valor t calculado ... 217,32

Valor t tabelado (t critico) .............. : 2,030 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacgao (r?) ... :0,8955

Coeficiente r? ajustado ... 10,8836

Obs.: O Coeficiente de determinacao, quanto maior é a proximidade de 1, maior € o poder de
explicagao do modelo e mais préoximo o modelo esta da realidade.

Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3062

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia | Aceito
AREA b1 7,973 2,2x107% Sim
CONS. b2 6,164 4,7x105% Sim
LOCAL. b3 3,917 0,04% Sim
P'ADvRA:O b4 7,737 4,4x107% Sim

R dos icaudal deve ser menor que 20,00%

OO
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Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequéncia
CE @eaju|

Classe

Preferencialmente o Histograma de frequéncias absolutas dever seguir a Curva
de Gauss. (como no exemplo acima)

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuigao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 72,50 %
-1,64; +1,64 89,9 % 92,50 %
-1,96; +1,96 95,0 % 95,00 %

Na distribuicao dos residuos hormatizados os percentuais da distribuicao de
Gauss devem ser proximos ao % de residuos no intervalo. (ver exemplo acima)

No caso de utilizacao de modelos de regressao linear deve-se ser observado:

@BALEAM
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10.1.7 Pressupostos do Modelo

E essencial observar os pressupostos
basicos dos modelos de regressao para
garantir avaliacdes precisas e confiaveis.
Esses pressupostos incluem a especificagao
adeguada do modelo, normalidade,
homoscedasticidade, auséncia de
multicolinearidade, auséncia de
autocorrelacao, independéncia e
inexisténcia de pontos atipicos. Para
garantir avaliagcdes nao tendenciosas,
eficientes e consistentes, considere:

a) Para evitar micronumerosidade, o
Nnumero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos
seguintes critérios em relagao ao numero
de variaveis independentes (k):

n >3 (k+1)
para n < 30, ni 210%
para n >100, ni 210

onde ni é o numero de dados de mesma
caracteristica, no caso de utilizagcao de
variaveis dicotdmicas e variaveis
qualitativas por cédigos alocados ou
ajustados.

Outros pontos importantes incluem:

a) Garantir o equilibrio da amostra, com
dados bem distribuidos para cada variavel
no intervalo amostral.

b) Os erros devem ser variaveis aleatoérias
com variancia constante

(homoc dasticidide).

c) Os erros devem seguir uma distribuicao
normal.

d) Os erros devem ser independentes (nao
autocorrelacionados), sob a condicao de
normalidade.

10.1.8 Tratamento por Fatores

O tratamento por fatores é aplicavel a uma
amostra composta por dados de mercado
com caracteristicas muito proximas ao imaovel
avaliado. Os fatores devem ser calculados com
metodologia cientifica, justificados
teoricamente e praticamente, e sua validade
temporal e abrangéncia regional devem ser
claramente caracterizadas. Devem ser
revisados no prazo maximo de quatro anos,
guando necessario. Podem ser:

a) Calculados e divulgados, juntamente
com os estudos que lhes deram origem, por
entidades técnicas regionais reconhecidas,
como universidades, entidades publicas
registradas no sistema CONFEA /CREA, e
IBAPES Regionais, desde que os estudos
sejam de autoria de profissionais de
engenharia ou arquitetura.

b) Deduzidos ou referendados pelo
proprio engenheiro de avaliagdes, utilizando
metodologia cientifica, com a amostragem e
os calculos anexados ao laudo de avaliagao.
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Para a utilizagcao do tratamento por fatores,
é recomendado que a amostra seja
composta por dados de mercado com
caracteristicas fisicas, socioecondmicas e de
localizagao semelhantes ao imdvel avaliado,
exigindo apenas pequenos ajustes na
homogeneizacéo. E recomendavel utilizar
dados de mercado:

Com atributos muito semelhantes aos do
imovel avaliado e do imdvel paradigma.

Contemporaneos. Nos casos de dados nao
contemporaneos, é desaconselhavel a
atualizacao de precos através de indices
econdmicos. Quando a atualizag¢ao for
impraticavel, admite-se a corregcao dos
dados por indices resultantes de pesquisa
no mercado.

Para a utilizagao do tratamento da amostra,
considera-se que um dado de mercado
tem atributos semelhantes quando cada
um dos fatores de homogeneizacao,
calculados em relagdao ao imovel avaliado
ou ao paradigma, estejam entre 0,50 e 2,00

- Saneamento da Amostra

Apos a homogeneizacao, devem ser
utilizados critérios estatisticos
consagrados para a eliminacao de
dados discrepantes, um a um,
comecando pelo que esteja mais
distante da média.

Iho Regional de Engenl

- Campo de Arbitrio

O campo de arbitrio, definido pela ABNT
NBR 14653-1:2001, € o intervalo com
amplitude de 15%, para mais ou para
menos, em torno da estimativa de
tendéncia central utilizada na avaliagao.
Pode ser utilizado quando variaveis
relevantes para a avaliagao do imadvel nao
tiverem sido contempladas no modelo
devido a escassez de dados de mercado,
inexisténcia de fatores de homogeneizagao
aplicaveis, ou porque essas variaveis nao se
mostraram estatisticamente significantes
em modelos de regressao. A amplitude de
até 15% deve ser suficiente para absorver
influéncias nao consideradas, justificando
0s ajustes.

- Liquidacao Forcada

Clientes, como bancos, frequentemente
solicitam valores de mercado e de
liquidacao forcada. Para determinar o valor
de liquidagao forcada, utilizam-se critérios
consagrados pelos especialistas Eng.
Nelson Roberto Pereira Alonso e Arg.®
Monica da D'Mato, considerando a rapida
alienacao do imovel. Isso envolve uma
reducao do valor de mercado para
compensar juros e correcao monetaria
vigentes no mercado financeiro durante o
periodo de absorcao pelo mercado
imobiliario regional.

.IBAPE-AM
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Para calcular o valor de liquidacao
forcada, é necessario determinar:

Taxa Média de Juros: Calculada pela taxa
média de linhas de crédito como desconto
de cheques, desconto de duplicatas, e
capital de giro.

Tempo de Absorcao Pelo Mercado:
Calculado pelo tempo médio de absorcao
do imovel pelo mercado, em meses.

Assim o valor da liquidagao forcada, € dada
pela Formula:

Valor Liquidac¢ao Forcada =

Valor de Marcado x #

(1+)"

Onde:
Nn=n° de meses de absor¢cao pelo mercado
|= taxa de juros mensal

Avaliacao de Aluguéis
Pelo Comparativo de Dados de Mercado

Esse procedimento é preferencial e
normalmente utilizado em ag¢des
renovatorias e revisionais. Requer
conhecimento de dados de mercado
referentes a locacdes de imdveis
semelhantes. Quando comparando
aluguéis com diferentes periodos de
reajuste ou estagios do contrato, os
seguintes procedimentos sao
recomendados: *

OO

a) Tornar os dados homogéneos com o auxilio
de modelos que considerem a previsao
inflacionaria.

b) Utilizar modelos de regressdao com variaveis
que considerem as diferencgas contratuais ou
estagio do contrato.

Pela Remuneracao do Capital

Neste caso, o aluguel é determinado em
funcao do valor do imével. E utilizado para
imoveis isolados e atipicos, onde a
comparacao direta de mercado € impraticavel.
Exige a determinacao da taxa de
remuneracao e do valor do imével, variando
conforme o tipo de imovel, localizagao e a
conjuntura econédmica.

Arredondamento

Todo trabalho de avaliagcao pode ser
arredondado em até 1% para mais ou para
menos.

10.2 Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem,
baseado em seu aproveitamento eficiente,
utilizando um modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica. Considere
cenarios viaveis para a execucao e
comercializagao do produto.
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10.3 Método Evolutivo

Determina o valor do bem pelo somatério
dos valores de seus componentes. Para
identificar o valor de mercado, deve-se
considerar o fator de comercializacao. Pode
ser utilizado para obter o valor do terreno
ou o custo de reedicao de benfeitorias. A
composicao do valor total do imovel pode
ser obtida pela conjugacao de métodos,
somando o valor do terreno, o custo de
reproducao das benfeitorias depreciado € o
fator de comercializagao:

VI= (VT + VB) X FC
Onde:

VI=Valor do Imovel

VT=Valor do Terreno

VB= Custo de Reedi¢ao de Benfeitorias
FC= Fator de Comercializagao

A aplicacao desse método exige:

a) Determinacao do valor do terreno
pelo método comparativo de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo
método involutivo.

b) Apropriagao das benfeitorias pelo
método comparativo de custo ou método
de quantificacao de custo.

C) Consideracao do fator de
comercializagcao, que pode ser maior ou
menor que a unidade, dependendo da
conjuntura do mercado na época da
avaliagao.

s Profissionais do Crea m
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10.4 Método da Quantificagao de Custo

Utilizado para identificar o custo de
reedicao de benfeitorias, pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de
construcao ou por orgcamento, citando as
fontes consultadas. A area de construgao
deve ser a equivalente de construgao.
Normalmente sao utilizados o custo
unitario do SINDUSCON QU SINAPI,
conforme o padrao construtivo e projeto do
imovel avaliado.

Depreciacgao Fisica

A depreciacao fisica pode ser calculada de
forma analitica, por meio de orcamento
necessario a recomposicao na condicao de
novo do imaovel, ou pela aplicacao de
coeficiente de depreciacao, considerando a
idade e o estado de conservacao. Esse
coeficiente deve ser aplicado sobre o valor
depreciavel, resultando no custo de
reedicdao da benfeitoria apds a subtracao da
parcela depreciada.

E comum a utilizacdo da Tabela de Ross-
Heidecke que apresenta leitura direta do
fator de obsolescéncia, considerando-se a
idade em % de vida e o estado de
conservagao do imovel.

10.5 Método da Renda

As avaliagcdes de empreendimentos
imobiliarios (shopping centers, hotéis,
etc.) devem seguir as prescricdes da
ABNT NBR 14653-4:2011.
Resumidamente, levantam-se todas as
despesas necessarias a operagao e
manutencgao,
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impostos, marketing, etc., e receitas
provenientes da exploragao do imadvel. O
fluxo de caixa € montado com base nas
despesas e receitas previstas e suas
respectivas épocas. O valor do imoével é
representado pelo valor atual do fluxo de
caixa, descontado pela taxa minima de
atratividade.

1. ESPECIFICACAO DAS AVALIACOES
B0+«=

A especificacao de uma avaliagcao depende
tanto do empenho do engenheiro de
avaliacdes quanto do mercado e das
informacgodes disponiveis. A determinacao
inicial do grau de fundamentacao desejado
pelo contratante visa estabelecer o esforco
necessario para o trabalho de avaliacao,
mas nao garante um alto grau de
fundamentacao. O grau de precisao
depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra
coletada, nao sendo possivel fixa-lo
antecipadamente.

Todos os trabalhos realizados de acordo
com as prescricoes da NBR 14653-2:2011
serao denominados laudos de avaliagao. O
grau de fundamentacao atingido deve ser
explicitamente mencionado no corpo do
laudo. Se o grau minimo nao for alcancado,
devem ser indicados e justificados os itens
das tabelas de especificacdes que nao
puderam ser atendidos, além dos
procedimentos e calculos utilizados na
determinagao do valor.

A seguir, reproduzimos as tabelas de
fundamentacao/precisido para diferentes
metodologias:

Tabelas1,2e5-Grau de
Fundamentacdo/Enquadramento/Precis&o
utilizando modelo de regressao linear.

Tabelas 3,4 e 5 - Crau de
Fundamentacdo/Enquadramento/Precisdo no
tratamento de fatores.

Tabelas6 e 7 - Grau de
Fundamentacdo/Enquadramento no método
de quantificacao de custos.

Tabelas 8 e 9 - Grau de
Fundamentacdo/Enquadramento no método
involutivo.

Tabelas10 e 11 - Grau de
Fundamentacdo/Enquadramento no método
evolutivo.
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Tab. 1- Grau de Fundamentagao no Caso de Utilizagcao de Modelos de
Regressao Linear
PONTUAGAO GRAU
ITEM DESCRIGAO
ATINGIDA ] ] |
Caracterizagéo do imovel Completa qggntq a Complgta qua nto as Adogao de situagao
1 avaliando todas as variaveis | variaveis utilizadas no aradioma
analisadas modelo P 9
Quantidade minima de olkr1), onde k€0 | 4 (k1) onde ke o |3 (k+1),onde ké o
2 dados de mercado, variaveis ndmero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados ) independentes independentes
independentes
Apresentagao de
informagdes
relativas a todos os Apresentacio de
dados e variaveis Apresentagéo de i mE) orma Ggs
e analisados na informagdes relati vas mag
Identificagdo dos dados relativas aos dados
3 de mercado modelagem, com a todos os dados e e variaveis
fotoe variaveis analisados ofetivamente
caracteristicas na modelagem i |
observadas o utilizados no modelo
local pelo autor do
laudo
Admitida, para Admitida, desde
apenas 1 variavel, ue:
desde que: que:
a) As medidas das a) As medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
imovel avaliando nao :ggvig\r/’r?llando
sejaom superipres a superiéres a 100%
;Omooét;? ;'{::)':;ior do limite amostral
4 Extrapolagédo Nao admitida nem inferiores a ’ superior, nem
metade do limite mfe!'lo_res a metade
amostral inferior .do '"f“'te amostral
inferior
b) O valor estimado b) O valor estimado
nao ultrapasse 15% ndo ultrapasse 20%
do valor calculado no do valor calculado
limite da fronteira no limite da fronteira
amostral, para a amostral, para as
referida variavel em referidas variaveis,
mabdulo simultaneamente
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicao da 10% 20% 30%
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para
rejeicao da hipétese nula o o o
6 do modelo através do 1% 2% 5%
teste F de Snedecor
SOMA DOS PONTOS
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TABELAS 2ES5
Grau de Enquadramento/Precisio utilizando modelo de regressao linear

TABELA -2
Tab. 2 — Enquadramento dos Laudos Segundo seu Grau de
Fundamentagao
GRAU GRAU ]| Il |
PONTO MAXIMOS ATINGIDO 16 10 7
2,4,5e 6 no
Itens obrigatérios no grau 2,4,5¢ 6, e os demais | minimono graulle | Todos, no minimo
correspondente no minimo no grau |l demais minimo no grau |
grau |
TABELA -5
Tab. 5 - Grau de Precisdo da Estimativa do Valor
GRAU GRAU
DESCRICAO
ATINGIDO M I |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do o 9 9 9
valor central da estimativa . i Sl =40 el
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DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

(®) IBAPE-AM

OO




CONFEA [{§]CREA-AM ( mutuarm

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn . tanc
e Agronomia do Amazonas Caixa de Assisténcia dos

TABELAS 3,4 E5
Grau de Fundamentacao/Enquadramento/Precisao no
tratamento de fatores.

TABELA -3
Tab.3 - Graus de Fundamentagao no Caso de Utilizagao Tratamento
Por Fatores
PONTUACAO GRAU
ITEM DESCRIGAO
ATINGIDA ] i |
Completa quanto Completa ~
Caracterizagao do atodos os quanto aos Adpg;ao_de
1 .y g » situagao
imoével avaliando fatores fatores utilizadas ;
. paradigma
analisados no tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentag?o
. ~ de informacgdes
informagoes = .
) Apresentacdo de | relativas a todas
relativas a todas . -
o informagdes as
as caracteristicas : .
. ~ relativas atodas | caracteristicas
Identificagao dos dos dados
3 ! as dos dados
dados de mercado analisados, com -
caracteristicas | correspondentes
foto e
caracteristicas dos dad os aos fatores
analisados utilizados.
observadas pelo
autor do laudo
4 | Intervalo dos 0,80 a1,25 0,50 22,00 0,40 22,50
dados de mercado
SOMA DOS PONTOS
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TABELA -4
Tab.4 - Enquadramento Fundamentagao dos Laudos Segundo Tratamento
de Fatores
1] | |
GRAUS
PONTOS MINIMOS 10 6 4
It bricatéri 2e4noGraulll 2 e 4 no minimo no Todos, no
ens obrigatorios no grau os demais no grau Il e demais minimo no
correspondente .. .
minimo no grau Il minimo grau | grau |
TABELA -5
Tab.5 - Grau de Precisao da Estimativa do Valor -Tratamento de Fatores
B GRAU GRAU
DESCRICAO
ATINGIDO I Il
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em
torno do valor central da =30% 30%-40% 40-50%
estimativa

(®) IBAPE-AM
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Grau de Fundamentacao/Enquadramento no método

de quantificacao de custos.

Tab.6 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao de Método da quantificagao

ITEM DESCRICAO
1 ESTIMATIVA DO
CUSTO DIRETO
2 BDI
3 DEPRECIAGAO
FiSICA
SOMA DE PONTOS

de custo de benfeitorias

PONTUAGAO
ATINGIDA 1l

Pela elaboragdo de
orgamento, no
minimo sintético

Calculado

Calculada por
levantamento do
custo de
recuperagéo do
bem, para deixa -lo
no estado de novo
ou Casos de bens
novos ou projetos
hipotéticos

TABELA -7

GRAU

Pela utilizagao de
custo unitario
basico para projeto
semelhante ao
projeto padrao

Justificado

Calculada por
métodos técnicos
consagrados,
considerando -se
idade, vida util e
estado de
conservagao

Pela utilizagao de
custo unitario
basico para
projeto diferente
do projeto
padrao, com 0s
devidos ajustes

Arbitrado

Arbitrada

Tab. 7 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao no caso
da utilizacao do método da quantificagao do custo de benfeitorias

Graus

Pontos Minimos

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

GRAU "

ATINGIDO 7

1, comos demais
ho minimo no
Graull

@IBAPE-AH
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TABELAS 8 E 9

Grau de Fundamentacao/Enquadramento no
Método Involutivo.

Tab. 8 — Grau Fundamentagdo Método Involutivo

. PONTUAGAO
ITEM DESCRICAO
ATINGIDA
Nivel de
1 Detalhamento do
Projeto
Hipotético
Precgo de Venda
2 das Unidades do
Projeto
Hipotético
Estimativa dos
3 Custos de
Producao
4 Prazos
5 Taxas
6 Modelo

Analise Setorial e
7 Diagnostico de

Mercado
8 Cenarios
Analises de
9 Sensibilidade do
Modelo
SOMA DE PONTOS

*1) S6 para  empreendimento em operagao.

f
¢ N

Anteprojeto ou
Projeto Basico

No minimo Grau
Il de
Fundamentagao
no Método
Comparativo
Grau lll de
Fundamentagdo
no M.
Quantificagédo de
Custo
Fundamentados
com Dados
Obtidos no
Mercado
Fundamentadas
com Dados
Obtidos no
Mercado

Dindmico Com
Fluxo de Caixa

De estrutura,
conjuntura,
tendencias e

rondiita
Minimo 3
Simulagdes Com

Discussao do
Modelo

GRAU
Il

Estudo
Preliminar

Grau | de
Fundamentagdo
no Método
Comparativo

Grau Il de
Fundamentacdo
M.Quantificagéo

Custo

Justificados

Justificadas

Dindmico com
Equactes
Predefinidas

Da Conjuntura

Simulagdes com
Ident. das
Variaveis Mais
Significativas

Aproveitamento,
Ocupagdo e
Usos
Presumidos

Estimativa

Grau |
Fundamentacdo
M.Quantificagéo

Custos

Arbitrados

Arbitradas

Estatico

Sintéticos da
Conjuntura
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TABELA -9

Tab. 9 — Enquadramento dos Laudos Método  Involutivo

GRAUS GRAU
I I
) 9
PONTOS MINIMOS ATINGIDO 29 13
2,6,7E8, com
Itens Obrigatdrios no 2d’6’7 € g com os os demais ng_os, no
emais minimo . minimo no
Grau Correspondente minimo no
no Grau ll Grau
Graull
TABELA 10

Tab.10- Graus de fundamentacao no caso de utilizagao
de Método Evolutivo

_ PONTUAGAO GRAU
ITEM DESCRICAO
ATINGIDA 1] Il |
Grau lll de Grau Il de Grau llde
fundamentagdo fundamentacido fundamentaca
1 Estimativa Valor no método no método no método
do Terreno comparativo ou ' comparativo ou comparativo ot
involutivo involutivo involutivo
Grau lll de
fundamentacao funGd;ar::eILtdae ao fun(j;?#eln?ae a
2 Estimativa no método da no método%a no método%a
custos reedigao quantificagao de e : =
quantificagao quantificacéo
custos
de custos de custos
Inferido em
Fator de mercado - .
3 Comercializagao semelhante Justificado Arbitrado

SOMA DOS PONTOS
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TABELA 11

Tab. 11 - Enquadramento do Laudo Segundo seu Grau de Fundamentagao
no caso de utilizagao de Método Evolutivo

Graus GRAU

ATINGIDO

Pontos Minimos

Itens obrigatérios no grau
correspondente

12. CERTIFICAQAO PROFISSIONAL
.c & 2

A certificacao profissional € cada vez mais
exigida por empresas na Europa e nos EUA.
Essa exigéncia visa a contratacao de
profissionais qualificados ou a especificacao
da titulacdao necessaria para desempenhar
determinadas fungdes ou elaborar servicos.
Dada a importancia dos setores
econdmicos e sociais que recorrem as
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, o
IBAPE NACIONAL busca distinguir, com a
atribuicao deste certificado, qualidades
profissionais e humanas, baseadas nos
seguintes pilares:

- Formacgao académica e processo.
- Competéncia e experiéncia profissional

- Capacidade técnica nas atividades e
outras correlatas.

DNOOOC

grau ll

8 5 3
1e2no Todos, no
1e2,como3 . . e
e minimo no minimo no
no minimo no
grau ll grau |

- Doutrina profissional e conduta ética e
deontoldgica.

A Quem se Destina.

Profissionais registrados no CREA - Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia € no
CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo.

Diferencial

O certificado emitido pelo IBAPE NACIONAL
atesta que o candidato possui conhecimento,
formacao e experiéncia profissional
especializada e meritéria, sendo qualificado
para realizar todas as atividades
correspondentes ao Certificado de
Qualificagcao em Engenharia de Avaliagdes.

Capacitacao Continuada

Para manter a qualidade, o profissional deve
renovar a certificacdo a cada trés anos. Nesse
periodo, deve comprovar reciclagem e
atualizacgao.

(®)IBAPE-AM

S 0
DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA




CONFEA [ CREA-AM () mutuam

Conselho Federal de Engenh:

Como se Certificar

O processo de certificacao € realizado em
duas etapas: analise processual (analise
curricular, cursos, trabalhos técnicos,
congressos) e prova. O certificado é
classificado em trés niveis:

- Nivel AAA
- Nivel AA
- Nivel A

A Certificagao Profissional € toda
operacionalizada pelo IBAPE NACIONAL.

REFLEXOES FINAIS

@0

A Cartilha de Avaliagdes de Imodveis
Urbanos do IBAPE-AM é um marco de
exceléncia e compromisso com a
engenharia de avaliagdes e pericias. Este
documento reflete o esforco continuo do
Instituto em promover o conhecimento, a
capacitacao e o aprimoramento dos
profissionais da area, reafirmando sua
missao de contribuir para uma pratica cada
vez mais qualificada e responsavel.

A avaliacao de imdveis urbanos
desempenha um papel crucial no
desenvolvimento ordenado e sustentavel

das cidades.

Iho Regional de Engenl

Caixa de Assisténcia dos Profissionais do Crea

Ela fornece bases sélidas para tomadas de
decisao que envolvem transacdes
imobiliarias, financiamento, planejamento
urbano e politicas publicas. A precisao e a
fundamentagao das avaliagdes sao
essenciais para garantir transparéncia,
justica e equilibrio no mercado imobiliario,
beneficiando proprietarios, investidores,
gestores publicos e a sociedade como um
todo.

Nesta cartilha, destacamos pontos
fundamentais que norteiam uma avaliagao
de qualidade:

Pressupostos do Modelo de Regressao: A
observancia rigorosa dos pressupostos
basicos, como especificacao correta,
normalidade, homocedasticidade, ndao
multicolinearidade, nao autocorrelacgao,
independéncia e auséncia de pontos
atipicos, € vital para obter avaliagdes nao
tendenciosas, eficientes e consistentes.

Tratamento de Fatores: A aplicacao de
fatores calculados com base em
metodologias cientificas e validados
teoricamente garante que as avaliacdes
considerem as caracteristicas mais
proximas dos imdveis avaliados,
promovendo maior precisao e relevancia
Nnos resultados.

Saneamento da Amostra: A utilizagcao de
critérios estatisticos consagrados para a
eliminacao de dados discrepantes assegura
a confiabilidade das avaliagdes, permitindo
gue os dados reflitam de forma precisa o

mercado.

.IBAP E-AM
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Métodos de Avaliagao: A diversidade de
meétodos apresentados — comyparativo de
dados de mercado, involutivo, evolutivo, de
quantificagao de custo e de renda -
permite a aplicagao das técnicas mais
adequadas a cada situacgao,
proporcionando avaliagdes robustas e bem
fundamentadas.

Certificacao Profissional: A certificacdo do
IBAPE NACIONAL garante que os
profissionais estao devidamente
qualificados e atualizados, assegurando a
exceléncia no servico prestado a
comunidade.

Capacitagcao Continua: O compromisso
com a renovagao e atualizagao constante
da certificacao profissional € fundamental
para acompanhar as evolucgdes do mercado
e das praticas de engenharia, garantindo
gue os profissionais estejam sempre
preparados para os desafios atuais e
futuros.

Especificacdo das Avaliacdes: Todos
trabalhos elaborados de acordo com as
prescricdes da NBR-14653-2:2011 serao
denominados laudos de avaliagao. O grau
de fundamentacao atingido deve ser
explicitado no corpo do laudo.

OO

A criacao desta cartilha € um testemunho do
empenho do IBAPE-AM em elevar os padrbes
da engenharia de avaliacdes e pericias. Ela é
resultado de um esforco colaborativo de
muitos profissionais dedicados, que
compartilham a visao de um mercado
imobiliario mais transparente, justo e eficiente.

Esperamos que esta cartilha seja uma
ferramenta valiosa para todos os profissionais
da area, proporcionando um guia claro e
pratico para a realizacao de avaliacdes de
imoveis urbanos. Que ela inspire confiancga,
promova a exceléncia e contribua para um
desenvolvimento urbano mais ordenado e
sustentavel.

Agradecemos a todos que contribuiram para a
elaboracao deste documento e reafirmamos
NOSSO coMpromisso com a qualidade, a
inovagao e o aprimoramento continuo da
engenharia de avaliagcdes e pericias. Juntos,
continuaremos a construir um futuro melhor
para nossa cidade e nossa sociedade.

Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia do Amazonas
(IBAPE-AM)

INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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