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Prefacio

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizagao. As Normas
Brasileiras, cujo contetido € de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organisimos
de Normalizagdo Setorial (ABNT/ONS) e das Comissfes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), s&o
glaboradas por Comissdes de Estude (CE), formadas por representantes dos setores envolvidos,
delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratérios e ouires).

Os Documentos Técnicos ABNT s@o elaborados conforme as regras da Dirstiva ABNT, Parte 2.

A Associagao Brasilsira de Normas Técnicas {ABNT) chama atenc@o para a pessibilidade de que
alguns dos elementos deste documento podem ser cbjeto de direito de patente. A ABNT nao deve ser
considerada responsavel pela identificagco de quaisquer direitos de patentes.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Cor’rifté Brasileiro da Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela
Comissao de Estude de Avaliagéio na Construgéo Civil (CE-02:134.02). O seu 12 Projeto circuiou
em Consulta Nacional conforme: Edital n® 08, de 18.08.2009 a 16.10.2008, com o numero de Pro-
jeto ABNT NBR 14653-2. O seu 2® Projeto circulou em Consulta Nagional conforme Edital n® 07,
de 02.07.2010 a 30.08.2010; com o nimero de 2° Projeto ABNT NBR 1465-3-2

Esta segunda edigdo cancela e subsntur a edlgao antenor {ABNT NBF{ 14653 2:2004), a qual foi tec-
hicamente revisada. : _

A ABNT NBR 14653, sob 0 tftulo geral “Avaﬂagao de bens” tem prewsao cfe conter as seguintes partes:
— Parte 1: Procedlmentos gerals,

— Parte 2: imoveis urbanos;

— Parte 3: imoveis rurais; :_ _ |

—  Parte 4: Empreendimentos; . -

— Parte 5: Méquinas, equipament&s, §-ih5taiégﬁés & _be_ns industrjaisekﬁ geral;

— Parte 6: Avaliacdo de bens; R o

— Parte 7: Bens de patriménios historicos e artisticos.

O Escapo desta Norma Brasileira em ingiés € o seguinte:

Scope

This part of ABNT NBR 14653 specifies procedures for the appraisal process of urban properiy 'on the
following aspecls: -

a} typofogy of urban property;
b} terminology, definitions, symbols and abbreviations;

¢} basic activilies of the appraisal process;

vi @ ABNT 2011 - Todos os difeitas reservados
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d) basfc methodology;
e} specification of appraisals;
f}  basic requiremenis of appraisal reports.

This part of ABNT NBR 14653 aims to detail the general procedures of ABNT NBR 14653-1, regarding
the svaluation of urban properties, including urbanized tracts, standardized units and urban servitudes.

© ABNT 2011 - Todos os direitos reservados ' vii
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introducao

Esta parte da ABNT NBR 14653 é de uso obrigatdrio em qualquer manifestacao escrita sobre avalia-
¢ao de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais especifi-
cados na ABNT NBR 14653-1 para 0s servigos técnicos de avaliagio de imdvels urbanes.

Nesta Norma, sao ulilizadas as formas verbais em conformidade com a Diretiva ABNT, Parte 2.
A forma verbal “deve” é utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos rigorosamente. As formas
verbais “cenvém que”, “é recomendavel”, “é recomendado” e “recomenda-se” s&o utilizadas para indi-
car que, entre varias possibilidades, uma £ mais apropriada, sem com isso excluir outras, ou que um
certo modo de proceder é preferivel, mas ndo necessariamente exigivel.

viil ® ABNT 2011 - Tedes os direitos reservados
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Avaliacaoc de bens
Parte 2: Imoveis urbanos

-1 Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14633 fornece os procedimentos para a avaliacdo de imdveis urbanos,
gquanto a:

a) classificagao da sua natureza;

b} instituicgo de !erminologia, definigdes, simbolos e abreviaiuras;
¢} descrigdo das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia bésica;

e} especificagdo das avahagoes, .

f} requisitos basicos de Iaudos de avallagao

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os: procedimentos gerais da ABNT NBR 14653-1, no
que diz respeito & avaliagdo de imévais urbanos, mcluswe giebas urbanizaveis, unidades padromza-
das e servidoes urbanas :

2 Referéncias normatwas

Os documentos relac:wnados a segwr 880 mdlspensavels a aphcagao deste documento Para refe-
réncias datadas, aplicam-se somente as edigbes citadas. Para referéncias néo datadas, aplicam-se
as edicdes mais recentes do refendo (mciuando emendas)

Leis Federais n® 6766/79 e 9785!99,__gqe _d.'spoem sobre o parcefamento do sclo urbano
Decreto Federal n® 81.621/78, gque aprova:b' Cuadro Geral 'de Unidades tfe Medida
Decreto-Lei n® 9760/46, que dispde sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha

ABNT NBR 12721:2008, Avaliagdo de custos unftarios e preparo de crgamento de construgio para
incorporagao de edificios em condominio — Procedimento

ABNT NBR 13752:1998, Pericias de engenharia na construgdo civil
ABNT NBR 14653-1:2001, Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

ABNT NBR 14853-4:2002, Avaliagdo de bens — Parie 4: Empreendimenios

© ABNT 2011 - Todos os direitos reservados 1



Exemplar para uso exclusivo - ASSOCIACAO DE POUPANCA E EMPRESTIMO - POUPEX - 00.655.522/0001-21 {Pedido 285531 Impresso: 30/03/2011)

ABNT NBR 14653-2:2011

3 Termos e definigdes

Para os efeitos desta Parte da ABNT NBR 14653, aplicam-se os termos e definicées da
ABNT NBR 14653-1 e 0s seguintes.

3.1

aproveitamentc eficiente

aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a
atual e efetiva tendéncia mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela
legislagdo pertinente

3.2
area de servidao
parte do imdvel serviente diretamente atingida pela servidéo

3.3 ;

drea total de construcdo de unidades em condominio -

Area resultante do somatéric da dreareal pnvatwa e da parcsla de-drea comum a ela atribuida, defini-
das conforme a ABNT NBR 12?21 - : : :

3.4
arga (til da unidade _
area real privativa, definida na ABNT NBR. 12?21 subtralda a area ocupada pelas paredes & outros

elementos construtivos que Impegam ou dlflcu[tem sua ut[llzagao .

3.5
BDI ' '
percentuat gue indica os beneffcnos e despesas lndtretas mcndentes sobre o custo direto da construgao

3.6
cédigos ajustados - :
escala extraida dos elementos amostrazs originais por meio de madelo de regressao, com a utilizagao

de variaveis dicotbmicas, para dlferenmar as caracterrstlcas quaittatwas dos imoveis

3.7
cadigos alocados L
escala Ibgica ordenada para diferenciar as caracterlstlcas qualitativas dos imdveis

3.8

conciliagao

adog#o do valor final da avaliacao, devidamente justificado, em funcéo dos resultados obtidos, quando
utilizadc mais de um meétodo

3.8
conduta do mercado
praticas predominantes adotadas pelos agentes para influenciar as transagbes

1} A area (il da unidade ndo se confunde com a area privativa nem com a drea total caiculadas conforme
a ABNT NBR 12721, usuaimenie utilizadas nas matriculas dos Registros de Imdveis e nos cadasiros municipais
para a cobranga de IPTU e outras finalidades.

2 © ABNT 2011 - Todos os direftos reservados
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3.10

conjurtiura do mercado

conjunto de circunsténcias, tais como estrutura, conduta e desempenho, que influenciam no compor-
tamento do mercado em determinado periodo

3.11

tiefeitos construtivos _
anomalias qus podem causar danos efetivos ou representar ameaca potencial 4 satde ou & seguranca
do usuario, decorrentes de falthas do projeto, do servige ou do material aplicado na execugao da
construcéo

3.12

depreciacio fisica

perda de valor em funcéo do desgasie das paries constitutivag de benfeitorias, resultants de decrspi-
tude, deterioragfic ou mutilacdo

3.13

desempenho do mercado -

evidéncias da evolugéo do mercado, pela andlise do séu comportamento num determinado periodo
de termpo : :

314

desmembramento

subdivisdo de um terreno em lotes destinados a edlfica(;ao com aproveitamento do sistema viario
existente, desds que ndo implique a aberiura de novas vias & logradouros publicos, nem ¢ prolonga-
mento, modificagao ou ampllagao dos ja existentes

315

dominioc

direlto real que submele. a proprledade de- manelra legal absoluta e. excl usiva, ao poder e vontade
de algusm - o :

3.16
dominio direto
aquele pertencente ao propnetano do lmovel sob o instituto da enf!teuse

3.7
dominic pleno
dominio total, que é a soma do dominio Util com o dominio direto

3.18

dominio dtil

direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar do imdvel, podendo exirair dele seus frutos, vantagens
e rendimentos econdmicos

3.19

equipamento comunitario

benfeitoria que visa atender as necessidades basicas de saude, educagio, transporte, seguranga
ou lazer da comunidade

3.20

entidades técnhicas reconhecidas

organizagdes e instituigtes, representativas dos engenheiros de avaliagbes e registradas no sistema
GONFEA/CREA

© ABNT 2011 - Todos os direftos reservados . 3
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3.21

estado de conservacao

situacdo das caracteristicas fisicas de um bem, em um determinade instante, em decorréneia da sua
utilizacado e da. manutencdo a que foi submetido

3.22
estimador
fungdo baseada nos dados de uma amostra usada para estimar um parametro da populacéo

3.23
estimativa de tendéncia central - -
estimativa pontual obtida por um estimador de tendéncia central (por exemplo, média)

3.24 |
estimativa pontuai
valor obtido para o estimador pontual

3.25
estruiura do mercado -
decomposi¢ao analitica dos agentes predcmmantes no mercado '

3.26
frente de referéncia )
frente da situacéo paradigma adotada.

3.27
frenie projetada -
projecdo da frente real sobre a normal ao menor dos iados ou a corda no caso de frente em curva

3.28
frente real S -
eomprimanto efetivo da iinha di Visorla do 1movef com a Vla de acesso em projecac horizontal

3.29
gabar;to de altura :
altura maxima de uma edificagao permltada iegalmente para um determmado local

3.30°

gleba urbanizave!

terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana, visandeo o seu aproveltamento eficiente,
por meio de loteamento, desmembramento ou implantagéo de empreendimento

R

idade estimada

aproximacéo da idade real do imdvel, levando em consideragdo as suas caracleristicas construtivas,
arquitetonicas e funcionais

3.32
idade real
tempo decorrido desde a conclusio de falo da construcao até a data de referéncia adetada no laudo

3.33
imdvel alodial
aguele livre de guaisquer dnus, encargos, foros ou pensoes
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3.34

imoével com vocagao urbana

imdvel em local com caracteristicas, uso, ocupagdo, acesso e melhoramentos publicos disponiveis,
que possibilitam sua utilizag&o imediata para fins urbanos

3.35
imével dominante
imével gue impde restricio a outro, por serviddo

3.36

imovel paradigma

imdvel hipotético cuias caracteristicas s80 adotadas como padrdo representativo da regido ou referen-
cial da avaliacéoe

3.37

“imovel servienie

imovel que sofre testricdo |mposta por serv:dao

3.38
imével urbano
imovel situado dentre do perlmeim urbano deﬂnldo em Iei

3.39

infra-estrutura basica -

equipamentos urbanos. de escoamento das aquas p[uv:ais |Iummagao pubhca redes de esgoto sani-
tario, abastecimento de dgua potdvel, de energia alétrica publica.e domiciliar e as vias de acesso

3.40
intervalo de confianca '
intervalo de valores dentro do qual esta contzdo 0 parametro popuiamonai com determinada confianga

3.41

intervaio de predlgao

estimativa de um intervalo de Valores a partlr de dados de. mercado observados, dentro do qual novos
dados do mesmo contexto estarao. contidos, com determinada probabilidade

3.42
lote
porcioc de terreno resultante de parceiamento do selo urbano

3.43

loteamento

subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagbes, com abertura de novas vias de circulagéo,
de logradouros publicos ou prolongamento, modificagao ou ampliagdo das vias existentes

3.44

luvas

quantia estabelecida para assinatura ou transferéncia do contrato de locagdo, a titulo de remuneragao
do ponto comercial

3.45

manutengao

acoes preventivas ou corretivas necessarias para preservar as condigdes normais de utilizacdo de um
bem
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3.46
modeio dindmico
modelo no qual as despesas e receitas s&o previstas a0 longo do tempo, com base em fluxo de caixa

3.47

medelo estatico

modelo que utiliza formulas simplificadas e que ndo leva em conta o tempoe de ocorréncia das despe-
sas e receitas

3.48
outlier
ponto atipico, identificado como estranho & massa de dados

3.49

padrao construtivo AT
qualidade das benfeitorias em fungéio das especmcag:oes de pro;etos materiais, execucao ¢ mao-de-
obra efetivamente utilizados na construg:ao .

3.50
pé-direito :
distancia vertical livre entre ¢ piso eo teto

3.51 :
percentual de comprometlmento de area
relacd@o entre a area objeto de gravame e a‘drea total do move]

3.52
percentuat de comprometimento de valor -
relagio entre os valores da area atingida por um gravame antes e depons da sua instituicéo

3.83

planta de valores :

representagaoc grafica ou hstagem dos valores genencos de metro quadrado de terreno cu do imovel
am uma mesma data :

3.54 _

polo de influéncia

local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos imdveis, em fungao de sua proximidade
com o elemento avaliando '

3.55

ponto comercial

bem intangivel que agrega valor ac imével comercial, decorrente de sua localizagéo e expectatlva
de exploragao comercial

3.56
ponte influenciante
ponto atipico que, quando retirado da amostra, altera significativamente os parameiras estimados

ou & estrutura do modelo

3.57
posse
detencio ou ocupacao, com ou sem fruigdo, de coisa ou direito
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3.58
profundidade equivalente
resuitade numérico da divisdo da arga de um Iote pela sua frente projetada principal

3.69
quota parte
numero atribuido a uma fragéo ideai

3.60
renda
fruto da exploracio de bens ou direitos, ou aplicagdo de capital

3.61

segmento de area diretamente desmembravel

parte de um terreno com frente para vias ou logradouros publicos oficiais, passivel de aproveitamento
econdmico e fegal :

3.62
terreno de fundo
aquele que, situado no interior da quadra se comunica com a wa publica por um corredor de acesso

3.63
terreno encravado .
aquele gue néo se comunica com a via publica

3.64

terreno interno C ' ’

aguele localizado em vila, passagem, lravessa oulocal assemelhado acessério da maiha viaria
do Municipio ou de propriedade de pamculares e que nio consta oﬂc:almente na Planta Genérica de
Valores do Mummp:o

3.65

terrenos acrescidos de marmha ) a

terrenos formados, natural ou artlfima[mente para o lado do mar ou dos rios e lagoas, em seguimento
aos terrenos de marinha 2) : : =

3.66

terrenos de marinha

terrenos em uma profundidade de 33 m, medidos horizontalmente, para a parte da terra, da posigao
da linha do preamar-médio de 1831, sende os situados no continente, na costa maritima, nas ilhas
e nas margens dos rios e lagoas, até onde se faga sentir a influéncia das marés, ou contornando as
ithas situadas em zonas onde se faga sentir a influéncia das mards 3)

3.67
testada
medida da frente do imdvel

2) Ver Decreto Lei n® 8760 de 5/9/194€, Segéo ll, artigo 32
3) VerDecrato Lei n® 8760 de 5/9/1948, Secdo i, artigo 22,
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3.68

unidade imobiliaria padronizada

imdvel de ocorréncia usual e repetitiva no mercadoe imebiliario, comprovada através de pesquisa espe-
cifica, e identificado de acordo com suas caracteristicas construtivas

3.69

validacac _

procedimento destinado a testar 0 modelo utilizado na avaliagdo ou o seu rasultado (por exemplo,
a utitizacdo de dados de mercado conhecidos, mas ndo empregadeos na elaboragéo do modelo)

3.70

valor arbitrado
valor pontual adotado como resultado final da avaliagéo, dentro dos limites do campo de arbitrio esta-
belecido nesta norma

3.7
valor depreciavel
diferenca entre o custo de reprodugao da benfeltor:a e o seu valor residual

3.72
variaveis independentes
variaveis que déo conteudo Iog:co a vanagao dos pregos de mercac[o coletadas na amostra

3.73

variaveis qualitativas :

varidveis que nao podern ser medidas ou contadas mas apenas ordenadas ou hierarquizadas,
de acordo com atributes inerentes ao bem :

3.74
variaveis quantitativas :
variaveis que podem ser medidas ou contadas

.75
variave! dependente
variavel cujo comportamento se pretende exphcar pelas varlévels independentes

3.76
variavel dicotdmica
variavel que assume apenas duas posicdes ¥

3.77

variavel “proxy’

variavel utilizada para substituir cuira de dificil Mensuragao e que se presume guardar com ela relagao
de pertinéncia, obtida por meio de indicadores publicados ou inferidos em outros estudos de mercado

3.78

vicio

anomalia que afeta o desempenho de produtos ou servicos, ou os torna inadequados aos fins a que
se destinam, causando transtornos ou prejuizos materiais ac consumidor

4)  As varidveis dicotdémicas também s&o conhecidas na fiteratura como varidveis bindrias, “dummies’, “de
estada”, “zero-um” e outros termos.
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3.79

vicie construtivo

vicio que decorre de faltha de projeto, de material aplicado na construgao ou de execugio
3.80

vicio de utilizacéo

vicio que decorre de uso inadequado ou de falha na manutencao

3.81

vocacio do imdvel

uso presumivelmente mais adequado de determinado imével em fungio das caracteristicas préprias
e do entorno, respeitadas as limitagbes legais

4 Simbolos e termos abreviados RS

As notagbes adotadas pelo enganhelro de avaliagbes devem ser devidamente explicitadas no laudo,
indicando-se também suas respectrvas umdades de medida, de acordo com ¢ Decrato Faderal 81621,
de 03;’05;‘78 = :

5 Classificagio dos iméveis l._Il_.l.?EiJa_!’_‘l.OS 5
5.1 Quanto ao uso '. .
a) residencial, |

b) comaercial;

¢} industrial;

d) institucional,

e) misto,

5.2 Quanto ao tipodo imfwel

a} terreno (lote ou gleba);

b) apartamento;

c) casa;

d) sscritdrio {sala ou andar corrido);

e) loja;

fy galpdo;

g) vaga de garagem;

5) A classificagdo nfo & exaustiva.
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misio;

hotéis e motéis;
hospitais;
escolas;

cinemas e {eatros;

clubes recreativos;

prédios industriais.

5.3 Quanto ao agrupamento dos imdveis

a)

loteamento;

condominio de casas;

prédio de apartamentos; .

conjunto habitacional {.;jasas,_-p'r'édios ou mistos);
conjunto de salas cofneréiaié: : ..

prédio comercial; |

conjunto de prédios comerciais;

conjunto de unidades 'qorﬁerciais;

complexo industrial.

6 Procedimentos de exceléncia

Consultar Secdo 6 da ABNT NBR 14663-1:2001.

7 Atividades basicas

E recomendavel que o engenheiro de avaliagdes, ao ser contratado ou designado para fazer uma
avaliacdo, esclareca aspectos essenciais para a adogéo do método avaliatério e eventuais niveis de
fundamentacio e precisio que se pretende atingir, entre outros:

10

finalidade: locagéo, aguisigao, doagéo, alienagio, dagio em pagamerto, permuta, garantia, fins
contabeis, seguro, arrematagao, adjudicacao e outros;

objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locagéo; outros valores, tais como: valor
em risco, valor patrimonial, custc de reedicéo, valor de liquidagéo forgada, valor de desmoente
(ver definicdo na ABNT NBR 14653-4:2002); indicadores de viabilidade e outros;

prazo-limite para apresentagao do laudo;
condigbes a serem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.
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7.1 Documentacio
Reportar-se a7.1 e 7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.
7.2 Legislacao a consultar

Recomenda-se consultar as legislacdes municipal, estadual & federal, bem como examinar outras
restricdes {inclusive decorrentes de passivo ambiental) ou incentivos que possam influenciar no valor
do imdvel,

7.3 Vistoria

Alem do disposto em 7.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, obsetvar, no que couber, ¢ descrito em 7.3.1
a7.34.

7.3.1 Caracterizacéo da regléo

— aspectos gerais: andlise das’ condzgoes economlcas poht!cas e soc;als guando relevantes para
o mercado, inclusive usos antertores at:plcos ou estlgmas

— aspectos fisicos: condlg:oes de relevo, natureza predommante do. solo, condigbes ambientais;
localizagao: situagéo ho contexto urbano com mdicagao dos prmc!pazs polos de influéncia;

— USC e ocupacic do solo: confrontar a ocupar;ao emstente com as.leis de zoneamento e uso do
sole do municipio, para concluir sobre as tendéncias de modificagao a curto e médio prazos;

— Infra-estrutura urbana: sistema vidrio, transporte coletivo, coleta de residuos sdlidos, agua poté-
vel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmisséo de dados, comunicagao
e televisdo, esgotamento $anitério 1éguas piuviais é gé.s canalizado;

— atividades ex:stentes comercio mdustna e serwgo

— equipamenios comunitérlos segurani;a educagao saude cultura e Iazer

7.3.2 Caracterizacéo do terreno

—  localizagao: situagdo na regido e na via publisa; com indicaglo de limites e confrontagdes defini-
das de acordo com a posicdo do observador, a gual deve ser obrigatoriamente explicitada;

— utilizagdo atual e vocagdo, em confronto com a legislagao em vigor;

— aspecios fisicos: dimensdes, forma, topogi’afia, superficie, solo;

— infra-estrutura urbana disponivel;

— restrigbes fisicas e Iegéis ao aproveitamento;

-— sub ou superaproveitamento.

7.3.3 Caracterizagio das edificagdes e benfeitorias

— aspectos construtives, qualitativos, guantitativos e tecnologicos, comparados com a decumenta-

¢ao disponivel;
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-~ aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e funcionais, inclusive conforto ambiental;
— adeguagao da edificagio em relagdo acs usos recomendaveis para a regiao;
— condigdes de ocupacio;

— patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras, conforme definidas
na ABNT NBR 13752 gue possam influenciar de forma significativa a variagao dos precos relati-
vos dos elementos amostrais.

7.3.4 Edificacdes e henfeitorias ndo documentadas

No caso da existéncia de edificacdes & benfeitorias que nao constem na documentagéo, observar
o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7.3.5 Situacdes especiais
7.3.5.1 Vistoria por amostragem '

Na avaliagdo de conjunto de umdades autonomas padromzadas € perm:t:da vistoria inferna por amos-
tragem aleatoria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omiss&o no con-
trato, 0 engenheiro de aval:agoes deve definir o tamanho da amostra utilizando critérios estatisticos,

7.3.5.2 Imposs]hi!idade de vlstona

Quando néo for possivel o acesso do avalnador ao mtertor do imével, o motivo deve ser justiiicado ne
laudo de avaliagBo. Neste caso, em comum-acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser pres-
cindida e a avaliagéo pode prosseguir com base nos eiementos que for posswel obter ou fornecidos
pelo contratahte, tais como: :

a) descricdo interna; -

b} nocasodeapartamentos, escrlténos e conjuntos habutacronaas avistoria externa de dreas comuns,
a vistoria de outras unidades do’ mesmo editicio e informacdes da respectiva administragao;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As conssderagoes hipotéticas sobre o imovel, que conflguram a situacao paradfgma, devem estar cla-
ramente explicitadas no laudo de avaliagio.

7.3.5.3 Plania de valores

Nas avaliagbes em massa, a partir de dados cadastrais, recomenda-se vistotia por amostragem, com
o objetivo de aferir os critérios & parcepcdes considerados no cadastro.

8 Procedimentos metodoldgicos

Na aplicagéo dos métedos avaliatérios referidos na Se¢ao 8 da ABNT NBR 14653-1:2001, recomen-
dam-se os procedimentos metodolégicos relacionados em 8.1 a 8.3,
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8.1 Procedimentos gerais

8.1.1 Para aidentificagio do valor de mercado, sempre que possivel preferir 0 método comparative
direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2,1 da ABNT NBR 14653-1:2001.

8.1.2 Quando couber e o objetivo for a identificagfio do valor de mercado, é recomendével que sejam
apresentadas considera¢des quanto ao aproveitamento eficiente do imdvel.

8.1.3 Nos mercados em transic8o sao recomenddveis a andlise e o diagndstico da situagio do mer-
cado, eventualmente com a adogao de outro enfoque, procedendo-se a conciliagao.

8.1.4 Métodos utiiizados nao detalhados nesta Norma devem ser descritos e fundamentados no
trabalho.

8.2 Métodos para identificar o valor de um hem, de seus frutos e direitos
8.2.1 Método comparativo dlrefo de dados de mercadn
8.2.1.1 Planejamento da pesqmsa .

Na planeiamento de uma: pesqwsa 0 que se preiende & a compomgao de uma amostra represen-
tativa de dados de mercado de imévels com caracteristicas, tanto quanto possivel, semethantes as
do avaliando, usando-se toda a. evidéncia disponfvel. Esta etapa ~ que envolve estrutura e estratégia
da pesquisa—deve | mzc:ar—se pela caracterizacao o dehmltagao do mercado em andliss, com o auxilio
de teorias e conceitos existentes ou. hlpoteses advmdas de experlencnas adquiridas pelo avaliador
sobre a formagéo do valor. :

Na estrutura da pesquisa 880 eEe|tas as var[évels que, em prlnc:lpio 880 relevantes para explicar
a tendéncia de formag:ao de valor & estabeIeCIdas as supostas relaqoes entre si e com a variavel
dependente.

A estratégia de pesqursa refere -se a abrangéncna da amostragem e &s técnicas a serem utilizadas
na coleta ¢ andlise dos dados, como a selegao e abordagem de fontes de informagéo, bem como
a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativay e a elaboracido dos respectivos instrumentos
para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

8.2.1.2 identificacdo das variaveis 'do"'thodgi'q_--_ e
8.2.1.21 \Varidvel dependente'

Para a especificagio correla da variavel dependente, é necesséaria uma investigacio no mercado em
relag@o a sua conduta e as formas de express@o dos pregos (por exemplo, preco total ou unitério,
moeda de referdncia, formas de pagamento), bem como cbservar a homogeneidade nas unidades
de medida.

8.2.1.2.2 Variaveis Independentes

As varidveis independentes referem-se &s caracterfsticas fisicas (por exempio, area, frente), de loca-
lizag&o (como bairro, logradouro, distancia ao pé]o de influéncia, entre outros} e econdmicas (como
oferta ou transagao, época e condicdo do negdcio — & vista ou a prazo). As varidveis devem ser esco-
lhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adguiridos, senso comum e outros atributos
que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no plane-
jamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagio do compeortamento da varidvel
explicada e vice-versa, : :
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Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de varidveis quantitativas. As diferencas gualitativas
das caracteristicas dos imdveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) peio emprego de tantas variaveis dicotdmicas quantas forem necessarias, especialmente quando
a quantidade de dados for abundante e pudersm ser preservados cs graus de liberdade necessarios
a modelagem estatistica definidos nesta Nerma {por exemplo, aplicagéo de condigfes bocleanas
do tipo “maior do que” ou “menor do que”, “sim” ou "néa”);

b) pelo emprege de variaveis proxy 8}, por exemplo:
s custos unitarios bédsicos de entidades setoriais, para expressar padrao construtivo,

e Indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de domicilio, niveis
de renda da populagéo, para expressar localizagao;

s coeficientes de depreciacéo para express’a—r estado de conservagio das benfejtorias;

» valores unitarios de lojas em Iocag:ao para; expressar alocalizagao na avaliagéo de ojas para
venda;

¢} por meio de cédigos ajustados quando seus valores séo extraldos da amostra com a utilizagdo
dos coeficientes de variaveis:dicotdmicas que representem cada uma das caracteristicas.
O modelo intermediario gerador dos COdigGS deve constar o Iaudo de. avaliagao {ver A7),

d) por meio de codigos a!ocados constrmdos de acordo com A 6
8.2.1.3 Levantamento de dados de mercadu |
8.2.1.3.1 Observar o dlsposto em n7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

82132 O Ievantamento de dados tem ‘como objetlvo a obtengao de uma amostra representativa
para explicar © gomportamenio do mercado no qual o imdvel avaliando esteja inserido e constitui
a base do processo avaliatério. Nesta etapa o engenhe!ro de avallag.oes investiga ¢ mercado, coleta
dados e informagbes confidveis prefefentemente a respeito de negociagdes realizadas o ofertas,
contemporaneas a data de referenma da avat:agao com suas principais caractenstlcas economlc:as
fisicas e de localizagao. R : o

8.2.1.3.3 As fontes devem ser d:vermﬂcadas tanto quanto. posswel e identificadas. A identificagéo
das fontes pode ser dispensada em comum acordo entre as partes contratantes.

8.2.1.3.4 Recomenda-se gue os dados de mercado tenham suas caracteristicas verificadas pelo
engenheiro de avaliagdes.

8.2.1.3.5 Os dados de oferta sio indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
se considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel,
guantifici-las pelo confronto com dados de transagdes. :

8.2.1.3.6 Naamosiragem deve-se sopesar o uso de informacgdes que impliquem opinides subjetivas
do infermanie e recomenda-se:

a) visitar cada imével tomado como referéncia, com o mtu:to de verificar, tanto quanto possivel todas
as informagdes de interesse;

6) Observagio: as varidveis “prox)’, conforme definidas em 3.77, nao devem ser confundidas com aﬁatribuigao
de cédigos alocados, nem obiidas de relagBes ou conceitos deduzidos da propria amostra.
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b} atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

¢) confrontar as infermag8es das partes envolvidas, de forma a conferir maior confiabilidade aocs
dados coletados.

8.2.1.4 Tratamento de dados
3.2.1.4.1 Preliminares

E recomendavel, preliminarmente, a sumarizagéo das informagBes obtidas sob a forma de graficos
gue mostrem as distribuigbes de freqiiéncia para cada uma das variaveis, bem como as relagbes
entre slas. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra, a influéncia das varidveis que presu-
mivelmente expliguem a variacao dos pregos a forma dessa variagio, possiveis dependéncias entre
elas, identificagde de pontos atipicos, entre outros. Assim, pode-se confrontar as respostas obtidas
ho mercado com as crengas a priori do engenheiro de avaliagbes, bem como permitir & formulacéo de
novas hipdteses.

Nos casos de transformacéo de pagamento parceiado ou: a prazo de um dado de mercado para preco
& vista, esta deve ser realizada com a -adogéo de uma taxa de desc:anto afetiva, liquida e representa-
tiva da média praticada peio mercado a data correspondente a esse dado discriminando-se a fonte.

No tratamento dos dados podem ser Util!ZEidOS altematwamenle eem fung:ao da qualidade e da quan-
tidade de dados e mformagoes dispontvers :

— tratamento por fatorss: homogenelzagao por fatores e crltér:os fundamentados por estudos con-
forme 8.2.1.4.2, & postenor anénse estatrstzca dos resuilados homogenemados.

— ftratamenio cuentmco tratamento de ewdenmas emplrlcas pelo uso de matodologia cientifica que
leve & indugéo de madelo validado. para ] comportamento do mercado.

Deve-se levar em conta que quaiquer modelo é uma representagao simplificada do mercado, uma vez
que n&o considera todas as suas mformag:oes Por isso, precisam ser tomados cuidados cientificos
na sua elaboragaoe, desde a. preparagao da pesqmsa -3 0 trabafho de campo, até o exame final dos
resultados. \ .

O poder de predicao do modelo deve ser verificado a partir do grafico de pregos observados na abs-
cissa versus valores estimados pelc madelo na ordenada, que deve apresentar pontos préximos da
bissetriz do primeiro quadrante. Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de validag&o.
A gualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a} correta identificagdo dos dados de mercado, com especificagdo e quantificacio das principais
variaveis levantadas, mesmo aguelas nao utilizadas no modelo;

b} isencéo das fontes de informagéc;

c} identificag&o das fontes de informagéo, observada a excegdo contida em 8.2.1.3.53;

d) numero de dados de mercado efstivamente utilizados, de acordo com o grau de fundamentagao;
e} sua semelhanga com o imével objeto da avaliagio, no que diz respeito a sua situacgao, a des-

tinagéo, ac grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas; diferengas relevantes perante
o avaliando devem ser tratadas adequadamente nos modelos adotados;
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f} insercéo de mais de um tipo de agrupamento no mesmo modelo. Nestes casos, 0 engenheiro de
avaliagbes deve se certificar de ter contemplado as diferengas significativas entre esses grupos,
sendo obrigatéria a verificagéo da influéncia das interagbes entre as variaveis.

Recomenda-se a inclusiio dos enderegos completos dos dados de mercado.
8.2.1.4.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores é aplicavel 2 uma amostra composta por dados de mercado com as caracte-
risticas mais préximas possiveis do imovel avaliando.

Os fatores devem ser calculados per metodologia cientifica, come citado em 8.2.1.4.3, justificados
do ponto de vista tedrico e prético, com a inclusio de validagéo, quando pertinente. Devem carac-
terizar claramente sua validade temporal e abrangéncia regional e ser revisados no prazo maximo
de quatro anos ou em praze inferior, sempre que for necessario. Podem ser:

a) calculades e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram origem, pelas entidades téc-
nicas regionais reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem como por universidades ou entidades
piblicas com registro no sistema CONFENCF{EA desde que 0s estudos sejam de autoria de
profissionais de engenharia ou arqmtetura

b) deduzidos ou referendados pelo proprlo engenhelro de avahagoes com a utilizagéo de metodolo-
gia cientifica, conforme:8,2.1.4.3, desde que a metodologia, a amostragem e os calcules que lhes
deram crigem sejam ahexados ao Iaudo de avaliaggo.

No case de utilizacbo de tratamento por fatores deve ser observado o Anexo B.

8.2.1.4.3 Tratamento mentlflco

Quaisquer que sejam os modelos utilizades para mferlr o compor’ramento do mercado e formagao
de valores, seus pressupostos devem ser devidamente explsoﬂados e testados. Quando necessario,
devem ser intentadas medldas corretwas com repercussao na classmcagao dos graus de fundamen-
taclo e preciséo. - -

Qutras ferramentas analfticas para a indugéo do compertamente do mErcado, consideradas de interesse
pelo engenheiro de avaliagbes, tais como regressdo espacial, andlise envoltdria de dados e redes
neurais artificiais, podem ser aplicadas, desde que dev:damente justificadas do ponio de vista tedrico
e pratico, com a inclusao de validagéo, quando pertmente

Os Anexos C, D e E apresentam de forma resumida as caracteristicas e fundamentos basicos dessas
ferramentas analiticas, em cardter informativo, visando sua difus&o para o desenvolvimento tecnico da
engenharia de avaliagbes.

No caso de utilizagao de modelos de regressao linear, deve ser obsewédo 0 Anexo A.
8.2.15 Campa de arbitrio |

8.2.1.5.1 © campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001 é o intervalo com ampfitu-
de de 15 %, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagaoc.

8.2.1.5.2 O campo de arbitric pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagao do
imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia
de fatores de homogeaneizaco aplicdveis ou porgue essas varidveis ndo se apresentaram esiatistica-
mente significantes em modelos de regressic, desde que a amplitude de ate mais ou menos 15 % seja
suficienie para absorver as influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.
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8.2.1.5.3 Quando a amplitude do campo de arbitrio nao for suficiente para absorver as influéncias
n&o consideradas, o modelo € insuficiente para que a avaliag@o possa atingir o grau minime de fun-
damentagéo ne método comparativo direto de dades de mercado e esse fato deve ser consignado no
latido.

8.2.1.5.4 (© campo de artitrio ndo se confunde com ¢ intervalo de confianca de 80 % calculado para
detinir ¢ grau de precisédo da estimativa.

8.2.2 Métado Involutivo

( método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, compreende as etapas
descritas em 8.2.2.1 2 8.2.2.10.

8.2.2.1 Vistoria
Deve ser realizada de acordo com 7.3.
8.2.2.2 Projeto hipotético

Na cancepgéo do projeto hipotetlco o angenheiro de availagoes deve verlflcar ¢ aproveitamento efi-
ciente para o imove! avaltando como dsfinido em 31 L Co

8.2.2.3 Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser _jrealiZa'daise:gun-dd os preceitos do método comparativo direto de dados
de mercado, conforme 8.2.1, e tem como objetivo estimar ¢ valor de mercado do produto imobiliario
projetado para a situagéo hlpc)tetlca adotada € sua variagao ao longo do tempo

8.2.2.4 Previsao de receltas

As receitas de venda das unidades do "pro'ié:to hipotéticﬁb s80 c'a'lcu adés a partir dos resultados obti-
dos em 8.2.2.3, considerados a eventual valorizagio imobillidria; preferenciaimente inferida, a forma

de comercializagdo identificada na conduta do mercado €0 tampo de absorgao em face da evolugéo
conjuntural ne mercado e ewdencias de seu desempenho _

8.2.2.5 Levantamento do custo de produgao do pro;eto hipotetico

Este levantamento corresponde & apuracdo dos custos diretos e indiretos, inclusive de elaboragéo
e aprovacao de projetos, necessdrios & transformagao do imaével para as condigdes do projeto hipotético.

8.2.2.6 Previsao de despesas adicionais

Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes despesas:
a) de compra do imovel;

k) de administrago do empreendimento, inclusive vigilancia;

¢) com impostos, taxas e seguros;

d)y com publicidade;

e} com acomercializacdo das unidades,
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8.2.2.7 Margem de luero do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nao ulilizem fluxo de caixa, esta margem deve
ser considerada proporcional ac risco do empreendimento, que esta diretamente ligado a quantidade
de unidades resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto para retorno do
capital. A margem de [ucro adotada em modelos estéticos deve ter relagéo com o que € praticado no
mercado,

8.2.2.8 Prazos
No caso de adogdo de modelos dinamicos, recomenda-se gue;

a) o prazo para a execucéo do projeto hipotético seja compativel com as suas caracteristicas fisicas,
digponibilidade de recursos, tecnologia e condigées mercadolégicas;

b) o prazo para a venda das un:dades SE‘ja compatlvel com a estrutura, conduta e desempenho do
mercado. _

8.2.2.9 Taxas

No casoc de adogio de modelos d inamicos, recomenda ‘se exphcutar as taxas de valorizagac imobiliaria,
de evolugao de cusios despesas dej jUI‘OS do capital mvesirdo & a minima de atratividade.

8.2.2.10 Modelo

A avaliagéo pode ser real‘izada cém a uti!iﬁ_agéq dos éeg_uin’re_s modélos, em ordem de preferéncia:
a) por fiuxos de caixa especrflcos | | . |

b} com a aplicacédo de modelcs smpllf;cados dmamlcos.

¢} com a aplicagédo de modeios._es__t_atmos_. |

8.2.3 Método da renda . ..

As avaliagbes de empreendimentos de base rmobmérla (hotéis, shoppmg centers e outros) devem
cbservar as prescrigdes da ABNT NBR 14653-4. No caso de avaliagéo de imével que nao se enquadre
na situagéo anterior, devem ser observados 0s aspectos descritos em 8.2.3.1 a 8.2.3.4.

8.2.3.1 Estimacio das receilas e despesas

Em funcfo do tipo de imdvel que se pretende avaliar, séo levantadas todas as despesas necessarias
a sua manutengdo e operagio, impostos efc.,  receitas provenientes da sua exploragao.

8.2.3.2 Montagem do fluxo de caixa

A montagem do fiuxo de caixa é feita com base nas despesas e receitas previstas para o imével e suas
respectivas épocas. :

8.2.3.3 Estabelecimento da taxa minima de atratividade
Esta taxa é estimada em funcdo das oportunidades de investimentos alternativos existentes no mer-

cadc de capitais e, também, dos riscos do negodcio.
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8.2,3.4 Estimag¢ao do valor do imdvel

O valor maximo estimado para o imdvel é representado pelo valor atual do fluxe de caixa, descontado
pela taxa minima de atratividade,

8.2.4 Métedo evolutivo
A composigao do valor total do imovel avaliando pode ser obtida através da conjugacic de métodos,
a partir do valor do terreng, considerados o custo de reproducéio das benfeitorias devidamente depre-
ciado e o fator de comercializagao, ou seja:

Vi=(VT+CB) - FC
onde

Vi & ovalor do imovel:

VT ¢ o valor doterreno;

CB é o custo de reedic_;-éb: da Ibehf’eﬁor.i'.ai;z

FC éofatorde comércialiiéé’éo.
A aplicagéo do método evo!utwo emge que

a) ovalordoterreno SEja determmado pela metodo comparatwo de dados de mercado ou, naimpos-
sibilidade deste, peio metodo lnvolutwo :

b) as benfeitorias sejam apropnadas pelo metodo comparatwo dlreto de custo ou pelo método da
quantificagéo de custo g

¢) o fator de comerclahzagao seja ievado em conta admltmdo 5@ que pode ser maior 6u menor
do que a unidade, em fungao da conjuntura do mercado na epoca da avaliacio.

8.2.4.1 Quando o imovel estwer sntuado em zona de alta den31dade urbana, onde ¢ aproveitamento
eficiente ¢ preponderante, o engenhelro de avaliagdes deve analisar a adequagio das benfsitorias,
ressaltar o sub-aproveitamento ou o superaproveitamento do terreno e explicitar os célculos corres-
pondentes.

8.24.2 (Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado método eletivo para
a avaliagao de imoveis cujas caracteristicas sui generis impliquem a inexisténcia de dados de mercado
em nimero suficiente para a aplicagio do método comparativo direto de dados de mercado.

8.2.4.3 0O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o valor do terreno
ou o custo de reedigio da benfeitoria a partir do conhecimento do seu valor total, considerada a equa-

g0 de 8.2.4.

8.3 Métodos para identificar o custo de um imével

Os métodos a seguir sao recomendados para a identificagdo do custo de todos as tipos de imdveis,
inclusive o8 que compdem os empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4,
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8.3.1 Meétodo da quantificagio do custo

Utilizado para identificar o custo de reedig80 de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario
basico de construgio ou por orcamento, com citacao das fontes consultadas.

8.3.1.1 Identificacéio de custo peio custo unitario basico (ABNT NBR 12721}
8.3.1.1.1 Vistoria

Tem como chjetivo principal examinar as especificagbes dos materiais aplicados, para estimagéo
do padrédo construtivo, a tipologia, o estado de conservagéo e a idade aparente.

8.3.1.1.2 Ciélculo da area equivalente de constru¢éao

A drea equivalente de construgdo deve ser calculada de acordo com & seguinte formula, em conso-
nancia com o previsto na ABNT NBR 12721 para os casos de prédios em condominio:

n
S=Ap+Y (Agi )
i

onde
S ¢adrea equivalehte de cénstrggéo; |
Ap eaarea constrwda padrao ..
Agi éaarea constru da de padrdo drferente

P é o percentual correspondente a razao antre o custo estlmado da area de padrao diferente
e aarea padrao de acordo com os hmntes estabelemdos na ABNT NBR 12721.

8.3.1.1.3 Estimac&o do custo de construgao

Para a estimagéo do custo de construgéo--pode-se aplicar o modelo a s,egﬂir:

c- [cua CExClefOfe CF ‘”} e A)(I+F)A4L)
onde
') ¢ o custo unitario de construgéo por meire quadrado de érea equivalente de construgéo,

CUB é o custo unitario basico;
0OF & 0 orcamento de elevadores;

ol é 0 orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protegao
contra incéndio, centrais de gés, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao, projetos etc.;

OFe & o orcamento de fundacdes especiais;
OFd  é o orcamento de fundacgdes diretas;

S ¢ a drea equivalente de construgéo, de acordo com a ABNT NBR 12721
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A é a taxa de administracéo da obra;
F ¢ o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcéo;
L & o percentual correspondente ao lucro ou remuneraciao da construtora.

8.3.1.2 ldentificagéo do custo pelo orgamento detalhado
8.3.1.2.1 Visloria

A vistoria detalhada da benfgitoria tem como objetive examinar as especificagdes dos materiais apli-
cados, 0 estado de conservagao e a idade estimada.

8.3.1.2.2 Levantamento dos quantitatives
Nesta etapa s&o levantados todos 08 quantitativos de materiais e servigos aplicados na obra.
£.3.1.23 Pesquisa de custes ' |

De acordo com as especificatgﬁéé dos. materiais e servicos utilizados para execugdo da benfeitoria,
coletam-se os seus respec!mos custas em fontes de consulta espemaﬂzadas

8.3.1.24 Preenchimenio da plamlha orgameniana

0 preenchimento da piamlha deve ser de acordo com 0 modelo sugerldo fa ABNT NBR 12721, onde
530 discriminados todos 0s serwt;os indicando -$&'a uriidade de med:da a quantidade, o custo unita-
rio, o custo total e a fonte de consuita ::- :

8.3.1.3 Depreciagao fisica

O célculo da deprema(;ao fisica pode ser: reahzado de forma analrtlca -~ por meio de orgamento
necessario 4 recomposigao do imavel na condigdo de novo — ou por meio da aplicacio de coeficiente
de depreciagdo, que leve em conta a |dade e o estado de conaervagao Esse coeficiente deve ser
aplicado sobre o valor deprecaavel : .

8.3.1.4 Custo de reedicao da benfEItoria

O custo de reedigfo da benfe:tona e 0 resuftado da subtra(;ao do custo de reproducao da parcefa
relativa a depreciagéo. L _

8.3.2 Método comparativo direto de custp

A utilizagao do metodo comparalivo direto para a avaliagio de custos deve considerar uma amostra
composta por imoveis de projetos semeihantes, a partir da qual sdo elaborados modelos que seguem
0s procedimentos usuais do metodo comparativo direto de dados de mercado.

9 Especificacio das avaliagbes
9.1 Generalidades

9.1.1 A especificagdo de uma avallagdo estéd relacicnada tanto com ¢ empenho do engenheiro
de avaliagdes, como com ¢ mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabele-
cimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagio desejado tem por obietive a determina-
¢ao do empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentacdo. Quanto ao grau de pracisdo, este depende exclusivarnenie das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixag@o a priori.
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9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acorde com as prescricbes desta Norma serao denomina-
dos laudos de avaliacdo. O grau de fundamentagdo atingido deve ser explicitado no corpo do laudo.
Nos casos em gue ¢ grau minimo | nac for atingido, devem ser indicados e jusiificados os itens das
Tabelas de especificagdo que néo puderam ser atendidos e os procedimentos e calcuios utilizados na
identificac@o do valor.

8.1.3 Os laudos de uso restrito, conforme 10.3 da ABNT NBR 14853-1:2001, podem ser dispensa-
dos de especificagio, em comum acordo entre as partes.

9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto de custo

9.2.1

determinado conforme a Tabela 1, observando o descrito em 9.1 e 9.2,

O grau de fundamentagéc, no caso de utilizagdo de modslos de regresséo linear, deve ser

Tabela 1 ~ Grau de fundamentac¢ao no caso de ﬂlilizaqﬁo de modelos de regresséo linear

- Grau
item Descricdo . '
S N i
Carac:cer[za.;ao Completa quanto a _Compl?e'_fa quanto és._ Adogao de situagio
1 do imovel todas as varidvels varidveis utilizadas - di
avaliando ‘analisadas .no modelo paradigma
Quantidade S _ T _
minima de dados | 6 (k+1),ondekéo | 4{(k+1),ondekéo | 3(k+1),0ondekéo
2 de mercado, | numero de varidveis | nUmero de varidveis | ntmero de varidveis
efetivamente " independentes ~independentes independentes
utilizados ' . SR
Apresentacio de :
mi:;;ranggzzs J:Lac:'svzs Apresentacio de Apresentagéo
Identificacio varidveis anafisados informagdss relativas de informagdes
3 dos dados de delagern. corm- “atodos os dadose | relativas aos dados e
mercado Pa moaelagem, COM 1. - iaveis analisados | varidveis efetivamante
oto e caracteristicas -
observadas no local na modelagem utilizados no modeio
pelo autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma variavel,
desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
4 Exirapolagéo N&o admitida imével avaliando ndo | imovel avaliande nao
sejam superiores sejam superiores &
a 100 % do limite 100 % do limite
amostral superiot, amostral superior,
nem inferiores a nem inferiores a
metade do limite metade do limite
amostral inferior; amostral inferior;

22
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_ Grau
itermn Descricdo _
1] Il i
b} o valor estimado b} o valor estimado
nao ultrapasse 15 % néo ulirapasse
do valor calculado 20 % do valor
ho limite da fronteira calculado no limite
4 Extrapclagdo N&o admitida amostral, para a da fronteira amostral,
referida varidvel, em para as referidas
médulo variaveis, de persie
simuitaneamente,
e em mddulo
Nivel de '
- significanciaa
(somatdrio do
valor das duas - .
5 | caudas) maximo 10% - F20% 30 %
para a rejeigdo da ' =
hipétese nula-de
cada regrassor
(teste bicaudal)
Nivel de
significdncia
maximo admitido-.
para a rejeigao da | - - - o
6 hip6tese nula do. 1 % o 2 A 5%
modelo através '
do teste F de
Snedecor
9.2.1.1 Para atingir o Grau I}, sdo obrigatérias: -

a) apresentacéo do laudo na modalidade completa;

b) apresentago da andlise do modele no faudo de avaliago, com a verificagio da coeréncia do
comportamento da variagac das variaveis em relagdo ao mercado, bem como suas elasticidades
em tomo do ponto de estimacao;

¢) identificagfo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modeio, bem como das
fontes de informacéo;

d) adogde da estimativa de tendéncia central.

9.2,1.2 E permitido ao engenheiro de avaliagbes fazer ajustes prévios nos atributos dos dadoes de
mercado, sem prejuizo do- grau de fundamentag&o, desde que devidamente Jushftcados em casos

semeihantes aos sequintes:

a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com {axas de desconto praticadas no mercado
na data de referéncia da avaliagéo;
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b) conversio de valores para a moeda nacional na data de referéneia da avaliagéo;

¢) converséo de areas reais de constru¢do em areas equivalentes, desde que com base em coefi-
cientes publicados (por exemplo, os da ABNT NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorparacdo de luvas ao aluguel, com a consideragéo do prazo remanescente do contrato e ta-
xas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizacio de tratamento prévic dos pregos chservados, limitade a um unico
tator de homogeneizacao, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes
citados em 9.2.1.2 (por exemplo, aplicacido do fator de fonte para a transformacgéo de pregos de olerta
para as condicbes de transacgio).

9.2.1.4 Recomenda-se a nao extrapolacdo de varidveis gue presumivelmente explicariam a variagao
dos precos e que nao foram contempladas no modelo, sspecialmente quando o campo de arbitrio nao
for suficiente para as compensagftes necessa’rias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliaghes deve anallsar 0 modelo com a verificacfo da coeréneia da varia-
¢ao das variaveis em relacéo ao mercado bem como o exame de suas elaStiC[dadeS em torno do ponto
de estimagdo. - :

9.21.6 Parafins de enquadramento g!obal do laudo em graus de fundamentagao devem ser consi-
derados os seguintes cr:tenos*

a) naTabela 1, 1demiflcam-se trés':carﬁpOS'(Graus II_I, H e’:ij e seis iténs; '

b) o© atendimento a cada ex:genma do Grau | terd um ponto do Grau Il; dois pontos; e do Grau I,
irés pontos; : :

¢} © enguadramento global do taudo quanto a fundamentagao deve considerar a soma de pontos
obtidos para ¢ conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

8.2.1.6.1 No caso de amostras homogeneas 73,_.s_era a_dotada._..a Tabela 1, com as seguintes
particularidades: T -

a) serdoadmitidos os itens 3 & 4 apenas no Grau Il de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;

b) sera atribuido o Grau Il para os itens 5 e 6, por sef nulo o modelo de regressao.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Graus i | !
Pontos minimos 16 10 8
2,4, 5ebno Graulil 2.4, 5e 6 no minimo
P , ‘ : Todes, no
itens obrigatérios e 0s demais no minimo | no Grau |l ¢ os demais minimo no Grau |
ne Grau |l no minimo no Grau |

8.2.2 O Grau de fundamentagio com o uso do tratamento por fatores deve estar conforme a Tabela 3.

7} Em caso de divida sobre a homogeneidade da amostra, esta pode ser analisada por meio da Distancia
de Mahafanobis entre os elementos amostrais e o centrdide amostral.
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Tabela 3 — Grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
ftem Descricdo
It It !
Caracterizacio do Completa quanto | Completa quanto aos Adocio de
1 imével av aga ndo atodos os fatores | fatores utilizados no situa 509 aradiama
analisados tratamento gaop g
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente T
utilizados _
| Apresentacao .
de informagdes. e dzﬂ;izre;taag;gs
relativas a todas.as | - Apresentagao ralativas a t% das
Identificacdo dos - caracteristicas dos | de' informagces as caracteristicas
3 Y | dados analisadas, | .relativas a todas as
dados de mercado - - LR T dos dados
: comfotc e - caracteristicas dos correspondentes
- caracteristicas .- dades analisadas P
observadas pelo D aos fatores
SR - utilizados
. autor do laudo
Intervalo admissivel N :
4 de ajuste para 0,80__&;.1 25 0.50 a 2,00 04Da2502

o conjuntc de fatores

&

No caso de utilizaco de menos de cinco dacios de mercado o mterva}o admrsswel deajuste éde0,80a 1,25,
pois & desejvel gue, comt um namero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

9.2.2.1 Para atingir o Grau lil séﬁ.obiri’gatéria_s_:

a)
o)

C}

apresentacdo do laudo na modalidade i'.:'b:rﬁr':'r'fe'té;' w

identificacio completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagao;

valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem ser consi-
derados os seguinies critérios:

a)
b}

c)

na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus ill, it e ) e itens;

o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do Grau ill, 3 pontos;

0 enquadramente global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de

ftens, atendendo 4 Tahela 4.

Para o atendimento & Tabela 4, observar o descrito em 9.1 ¢ 9.2,
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Tabela 4 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizagéo de tratamento por fatores

Graus I it i
Pontos minimos 10 6 _ 4

ltens 2 ¢ 4 no mnimo
no Grau H € os demais
rno ménimo no Grau |

itens 2 e 4 no Grau 1],
com 08 demais no minimo
no Grau il

Todos, no

ftens obrigatdrios "
¢ minimo no Grau |

g.2.3 O Grau de precisido deve estar conforme a Tabela 5,

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagéo de modelos
de regresséo linear ou do tratamento por fatores

: Grau
Descricao = -
UM R1 !
Amplitude do intervalo de coaflanga de 80 % | a0 | e o
em torno da estimativa de tendéncla central <30 /° $40% <50 %

NGTA Quando a amplitude do intervalo de confianga u]-!rapéssari‘_so-"fs_, nio ha classificaglo do resultado

Exemplar para uso exclusivo - ASSOCIAGADO DE POUPANGA E EMPRESTIMO - POUPEX - 00.655.522/0001-21 (Pedido 285531 Impressc: 30/03/2011}

guanto A precisdo e é necessdtia iu'sti'ficativa cbm base no diagndstico do mercado.

9.3 Msétodo da quantlf:cagao cle custo -

Para o atendimento é‘l‘abe a 6 observar 0] descrito am 9 1 a 9.3,

Tabela 6 ~ Grau de tundamgntagéo no caso _da utilizagdo do método
‘da quantificacéo de custo de benfeitorias -

o . Graus
ltem Descricéo _ = '
1 -l i
R S Pela utilizagéo
. - | ‘Pela utilizagdo de custo de custo unitario
o Pela elaboracgéo hE e e s e X
Estimativa unitario basico para basico para projelo
1 . de orcamento, no X . .
do custo direto e L projeto semelhante ao diferente do projetc
minimo sintético . x -
projeto padrac padrao, com o0s
devidos ajustes
2 BDI Calcuiado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento
do custo de .
- ixdi- técnicos consagrados
para deixa-lo no _ ¢ ; _
3 Depf:’:czzgao estado de novo censiderando-se idade, Arbitrada
ou vida util e estado de
conservacio
Casos de bens
novos ou projetos
hipotéticos
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9.3.1 Para atingiro Grau ill, é obrigaté'ria & apresentacio do laudo na modalidade completa.

9.3.2 Para fins de enquadramento global do laude em graus de fundamentagéo, devem ser consida-
rados os segquintes critérios:

a) na Tabeia 6, identificam-se trés campos (Graus {li, Hi e |} e tr8s itens;

b} o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto; do Grau i, dois pontos; e do Grau HI,
rés pontos;

¢} o enquadramento global do laudoe deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo & Tabela 7.

Tabela 7 ~ Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢io no ¢caso
da utilizagao do método da.quantificagéo do custo de benfeitorias

Graus Cm o i

Pontos minimos 7 e 5 3

ltens obrigatérios no grau | 1, com os demais no | 1 e2; no'minimo no | todos, no minimo
correspondente - |~ 'minimo no Grau 1} - Graull no Grau |

9.4 Método involutive
Conforme Tabela 8.

Fara ¢ atendimento é‘i‘abela 8, observé"_r o) déscrilo em 9:1 a 9.4.

Tabela 8 — Grau de fﬂndameni?qﬁd no caso da utllizagdo do método involutivo

. Grau
Iitem Descricéo S ) T
om0 | i
Nivel de e Aproveitamento,
1 detathamento do Antgprmeiolou Estudo preliminar ocupagido e usos
) e projeto bésico )
projeto hipotético presumidos
Preco de venda | No minimo Grau |l de Grau | de
2 das unidades do fundamentagac no fundamentagao no Estimativa
projeto hipotético | método comparativo | métedo comparativo
Grau lll de Grau 1l de Grau | de
Estimativa fundamentacio fundamentacao fundamentagéo
3 dos custos de no métode da no método da no método da
praducéio guantificacao guantificacdo guantificacio
do custo do custo " do custo
Fundamentados com
4 Prazos dados cbtidos Justificados Arbitrados
no mercade
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Tabela 8 (continuagéo)

Grau
ltem Descricac
[} Ik I
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
: . Dinamico com
6 Modelo Dmén:;co com fluxo equacdes Estético
e caixa v
predefinidas
Anélise setorial De estruturs, g
. - . Sintéticos da
7 e diagnostico de conjuntura, .Da conjuntura .
conjuntura
mercado tendéncias e conduta
8 Cendrios Minimode3 2 1
. Simulagbes com Simulages com .
o | senspingads do discussdo do identificacdo das | o simulagao
modelo comportamento variaveis mais- ¢
- do mo_delo--' significativas
9.4.1 Para atingir 0 Grau e obrigatéri'a a apresentagéo‘do laudo na modalidade completa.

9.4.2 Parafinsde enquadramento global do laudo em graus oe fundamentagao devem ser conside-

rados 0s seguintes critérios:

a}

b)

c)

na Tabela 8, identificam?se':trés campos (Griaus I, II el) e nove -i'tens*

o atendimento a cada exlgenma do Grau I teré um ponto do Grau It, dois pontos; e do Grau i,

trés pontos;

o enquadramento glebal de laudo deve cons:derar a'soma de pontos obtides para o conjunto
de itens, atendendo & Tabela 9. S

Tabela 9 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

no caso da utilizacdo do método involutivo

Graus Hi 1l !
Pontos minimos 22 13 _ 9
ltens obrigatdrios ho 2,6,7 e 8, ¢com os demais | 2,6,7 e 8, no minimo | Todos, no minimo
grau corraspondente no minimo no Grau i no Grau ll no Grau |

9.5 Método evolutive

Conforme a Tabela 1G.

Para ¢ atendimenio & Tabela 10, observar o descrito emn 9.1 a 9.5.

28
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Tabela 10 — Grau de fundamentagéo no caso da utilizagio do método evolutivo

. Grau
ltem Descrigao
1| i I
Grau lll de fungg::l‘lelr:tdaeéo funga':?r?e’nf: a0
Estimativa do fundamentagao no oniag G
1 . ; no metodo no matodo
valor do terreno | método comparativo . .
: : . comparativo o | comparativo ou
ou na involutivo . ) ) A
no involutivo no involutivo
Grau il de Grau H de Grau fde
Estimativa fundamentagio fundamentacac | fundamentacéo
2 dos custos de noe método da no método da no método da
reedigao quantificagéo do quantificacao quantificagao
custc - - do custo do custo
Infer:do em .
3 | orde | mercado Justificado Arbitrado
. ¢ semelhante_

9.5.1

Para atingir ¢ Grau i, é obrigatéria a apres'é-ntagé'o t!'o !aﬁdo na modalidade completa.

9.5.2 Parafins de enquadramento globai do !aude em graus de fundamemagaca, devem ser conside-

rados 0s seguintes crltérios

a) naTabela 10, zdentifacam-se trés campos (Graus I, II el)e tres :tens

b} o atendimento a cada engénma -:Io Grau I terd um ponto, do Grau 11, dois pontos; e do Grau Il

trés pontos,

¢} o enquadramento global do laudo- deve conmderar a soma cle pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a Tabela 11. ' _

8.5.2.1

Quando o terreno ou' as benfeltorias |Soladamente representarem menos de 15 % do valor

total do imével, podem ser adotados dms pontos para este itemn, mdependentemente tlo grau atingido

em sua avaliacéo.

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
- Nneo caso da utllizagao do método evolutivo

Graus 1] H ]
Pontos minimes 8 5 3
Itens obrigatorios no te2,como3ne 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
grau correspondente minimo no Grau |} ne Grau Il no Grau !

10 Apresentacéao do laudo de avaliacdo

10.1 Laudo de avaliagdo compleio

O laudo de avaliagiio completo deve conter no minimo os seguintes itens:

a) identificacdo do solicitante;
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k)

0

finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;
chbjetivo da avaliagéo;

pressupostos, ressalvas e fatores limitantes — atender ao disposto em 7.2 da
ABNT NBR 14653-1:2001;

identificagdo e caracterizagdo do imdvel avaliando — atender ao disposto em 7.3 da
ABNT NBR 14653-1:2001, no que couber;

diagndstico do mercado — relatar conforme 7.7.2 da ABNT NBR 146563-1:2001;

indicagio do(s) método(s) e procedimento(s) utilizadao(s) — relatar conforme Secao 8 da
ABNT NBR 14653-1:2001,

especificagdo da avaliagdo - indicar a especificagao atingida, com relagdo aos graus de
fundamentagéo e preciséo, conformé Segdo 9. Quando solicitado pelo contratante, deve ser
apresentado demonstrativo da pontuaggo atingida;

planitha dos dados utlllzados

no case de utilizacio do método comparatlvo direfo de dados de mercado, descricao das varia-
veis do medelo, com a definigdo do critéric de enguadramento de cada uma das caracteristicas
dos elementos amostrais. A escala utilizada para definir.as diferengas qualitativas deve ser espe-
cificada de modo a fundamentar o correto: agrupamento dos dados de mercado;

tratamento dos dados ® |cient1f|cagao do resultado - Explicitar os célculos efetuados, o campo de
arbitrio, se for 0 caso, e justificativas para o resultado adotade. No caso de utilizagiio do métode
comparativo direto de. dados de mercado, deve ser apresentadc o gréfico de pregos observados
versus valores es‘umados peio modelo, conforme 8. 2 1.4.1;

resultado da avallagao e sua data de referéncia;

m} qualificagdo legal completa e assmaiura do(s) proflsssonal(ls) responsével(ls) pela avaliacéo.

10.2 Laudo de avaliagio s:mpi;flcado

O laudo de avaliagdo simplificado deve atender ho minimo, de forma resumida, aos itens, 10.1 a)
até 10.1 h} e 10.1.k)}, desta Parte 2. '

10.3 Anexos

Para a identificacéio do valor de mercado, podem ser incluidos, de acordo com o grau de fundamenta-
cd0, 0s seguintes anexos: documentagao dominial, fotografias do imével avaliando, plantas, identifica-
cho dos dados de mercado, meméria de calculo ou relatérios originais dos programas computacionais
utilizados.

11 Procedimentos especificos

11.1 Desapropriacbes

11.1.1 Classificacdo das desapropriagoes

11.1.1.1 Guanto a extenséo

— total: aquela que atinge o imével em sua totalidade, ou cujo remanescents seja inaproveitavel,

30
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— parcial: aquela que atinge parte de imovel.
11.1.1.2 Quanto a duracac

— temporaria;

— permanente.

11.1.2 Critérios

Nas desapropriacdes totais, as avaliagbes devem ser realizadas com a utilizacao dos métodos previs-
tos nesta Norma. O engenheiro de avaliagbes deve apresentar, a titulo de subsidio, o custo de reedi-
¢Ao, 0 de reproducéc e o valor de mercado.

Nas desapropriagdes parciais, o critério basico é o da diferenca entre as avaliagdes do imdvel original
e do imovel remanescente, na mesma data de referéncia {critério “antes e depois”). Devem ser apracia-
das circunstancias especiais, guande relevantas, tais como atteragoes de forma, uso, acessibilidade,
ocupagao e aproveitamento. ' :

No caso de benfeitorias atmgzdas devem ser prewsias verbas reia’l[vas ao custo de obras de adap-
tagdo do remanescente, possivel desvalia acarretada por: perda de funcionalidade e eventual lucro
cessante, no caso de ser necessaria desocupag:ao tempoa'ana para a execugao dos servigos,

Seo engenhezro de avaliagoes con5|derar maproveltavel 0 remanescente do imével, esta condicéo
deve ser explicitada e seu valor. apresenlado em separado )

Nas desapropriagbes temporarias, as mdenl_Zagoes_dev__er;n cons'_"i'd_erar_a' renda que seria auferida pelo
imével, durante o periodo correspondente, bem come eventuais perdas adicionais.

11.2 Serviddes

i1.2.1 Classificagao
11.2.1.1 Quanto a natureza, -eﬂht"re'éutré's': |

— administrativa ou publica, quande 0 titular da serwdao for.o Poder Plblico ou seu preposto, sem
que exista um imaovel serviendo; o

— predial, quando a restrico for imposta a um imodvel serviente para uso e utllidade do imovel
serviendo.

11.2.1.2 Quanto 2 finalidade, entre outras:
— passagem de pedestres e veiculos;

— passagem de linhas de transmisséo;
— passagem de tubulagdes.

11.21.3 Quénto a intervencéo fisica:

- gparente, quando ha intervengao flsica;

— hio aparents, quando néo ha intervengao fisica.
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11.2.1.4 Quanto & duragédo:
— tempor_éria;

— perpétua,

11.2.2 Critérios

11.2.2.1 O valor da indenizacéo pela presenca de sérvidao corresponde & perda do valor do imével
decorrsente das restricCes a ele impostas, calculadas alternativamente por:

a) diferencga entre as avaliagfes do imavel original e do imével serviente, na mesma data de referén-
cia {critério “antes e depois”}, com considerag@o de circunstancias especiais, tais como alteragées
de us0, ocupacado, acessibilidade ¢ aproveitamento;

b) diferenca enire os valores presentes dos rendimentos imobilidrios Ilquidos relativos ao uso do
imdvel antes e depois da instituigéo da serviddo,

11.2.2.2 Prejuizos causados &s benfeiionas atmgldas pela faixa de serwdao devem ser avaliados.

11.2.2.3 Perdas adicionais decorrentes da mstatuu;ao da semdao Rl |move| come a cessagao de
atividade econdmica, devem ser conmderadas quando sol:mtadas

11.3 Glebas urbanlzavels

11.3.1 A avaliagdo das g!ebas urbamzavels deve ser felta prefenvelmente com a utilizacdo do método
comparativo direto de dados de mercado

11.3.2 Quando for utlllzado o método tnvotutwo recomenda-se conmderar 0S seguintes aspectos:

a) aviabllidade legal da imp[antagao do parceiamento do so]o s;muiado respeztadas as restricoes da
Lei 6756 & das Leis Estaduais e Municipais atinentes ao uso e ocupagao do solo, com destague
para os pardmetros fisicos e urbanisticos exugzdos para o loteamento, tais como ¢ percentual
méaximo de areas vendaveis, mfra estrutura mmlma Ieltos carrogavels declives maximos etc,;

b) a possibilidade de desmembramentos parciais, com frente para vias ou logradouros ptiblicos
oficiais, desde que legalmente viaveis & economrcamente vantajosos, com loteamento da drea
remanascente;

c) o estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais como ‘a existéncia de direitos reais
e possessorios, informadaos pelo contratante;

d) caso a gleba wbanizavel seja avaliada como empreendimento, devem ser seguidos os preceitos
da ABNT NBR 14653-4;

e} quando houver dividas sobre a viabilidade da urbanizag@o da gleba, recomenda-se verificar
0 seu valor por meio de seus frutos, tais como locagdo, arrendamento etc.

11.4 Avaliacao de aluguéis
11.4.1 Por comparacéo direta

11.4.1.1 Trata-se do procedimento preferencial, usualmente empregado em agdes renovatdrias e revi-
sionais. Para a sua aplicagdo é exigido o conhecimento de dados de mercado referentes a locagbes de
iméveis semeihantes. :
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11.4.1.2 Especial atencéo deve ser dada quando forem comparados aluguéis com distintos pericdos
de reajuste ou estagios do contrato, admitindo-se os seguintes procedimentos:

a) tornar os dados homogéneos, com o auxilic de modelos que levem em conta a previsao
inflacionaria; :

h) utilizar modelos de regressio com varidveis que considerern as diferengas contratuais ou o esta-
gio do contrato.

11.4.1.3 No caso de antecipagao de aluguéis, devem ser adicionados aos aluguéis nominais acrésci-
maos constantes, financeiramente eguivaientes ao pagamento antecipado.

11.4.2 Pela remuneragéo do capital

11.4.2.1 Neste caso, 0 alugus! é determinade em fungéo do vaior do imdvel, podendo ser empregado
em casoes de imdvels isolados e atlplcos, para 0s quaas a utilizagdo da comparagae direta seja
impraticavel. '

11.4.2.2 Sua utilizacdo exige a d.et.érminagﬁo-'da taxa des-remunefagéo e do valor do imdvel,

11.4.2.3 A taxa de remunerago.deve ser objeto de pesqwsa especmca para cada caso, pois varia
para cada tipo de imdvel, Iocallzagao e, tambem a0 Iongo do: tempo dependendo da conjuntura
econdmica, R

11.4.3 Reformas

O custo de reformas gue beneflciem ) lmovel alugado pode ser amort:zado em forma de desconto
do aluguel, durante prazo cornpatwel

NOTA A legislacdo federal referente a aluguéts consta na. Babhograﬂa de [34] a [38].
11.5 Liquidacao forgada-

Quando solicitado, além do vaior de mercado pode constar no Iaudo de avaliacéo o valor para liguida-
cao forgada, para uma certa data, adolando-se critérios acordados entre contratantes e contratados.
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Anexo A
(normativo)

Procedimentos para a utilizacdo de modelos de regressio linear

Al Introdugéo

A.1.1 A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamente de uma variavel depen-
dente em relag@o a outras que s&0 responsaveis pela variabilidade observada nos pregos € a analise
de regresséo.

A.1 .2  No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente & expressa por uma
combinagao linear das varidveis independentes, em escala original ou transformadas, e respectivas
estimativas dos parametros populacmnals acresmda de erro. ateatono oriundo de:

— ofeitos de varidveis nio detec’tadas e cie varlaveis wre!evantes nao lnclufdas no modeio
— imperfeighies acidentais de observagao ou de medlda, :

— variagdes do comportamento humano, como habifidades dlversas de negomagao desejos, neces-
sidades, compulsoes, capnchos ansiedades, dtferengas de poder aqulsztlvo dlferengas culturais,
entre outros. ; L

A.1.3 Combassemuma amostra extrafda do mercado 08 parémetrcs pcpulac:onaus séo estimados
por inferéncia estatfstica.

A.1.4  Namodelagem devem ser expostas as hipéteses reiatwas a0s comporiamentos das variaveis
dependentes e independentes, com base no conhecimenio gue . o engenheiro de avaliagdes tem
a respeito do mercado, quando seréo formuladas as hipSteses nula‘e alternativa para cada parametro.

A2 Pressupostos basicos

Ressalta-se a necessidads, quando se usam modelos de regressao, de observar os seus pressupostos
basicos, apresentados a seguir, pranc;paimente no que concermne & sua especificagac, normalidade,
homocedasticidade, ndomuliicolinearidade, nao-autocorrelaciio, independéncia e inexisténcia de pon-
tos atipicos, com o ohietivo de obter avaliagBes nao tendencicsas, eficientes e consistentes, em espe-
cial as seguintes:

a) paraevitar a micronumerosidade, o nimero minimo de dados efetivamente utilizados (n) no modelo
deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao numetro de varidveis independentes (k):

nz38(k+1)
paran<30,nz3
para 30<n <100, ;=2 10%n
paran> 100, n =10

onde

n € o numerc de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagao de variaveis dicotdmicas
e varidveis qualitativas expressas por cédigos alocados ou codigos ajustados;
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Recomenda-se que as caracteristicas especfficas do imével avaiiando esiejlam contempladas na
amostra utilizada em nimero representativo de dados de mercado;

b) atentar para o equilibrio da amostra, com dados bem distribuidos para cada variavel no intervalo
amosiral;

¢) os erros 880 varidvels aleatdrias com varidncia constante, ou seja, sdo homaocedasticos;
d} os erros s&o varidveis aleatdrias com distribuigio normal;
e) ©s erros 530 nao autocorrelacionados, isto €, sdo independentes sob a condigdc de normalidade;

fy o engenheiro de avaliagBes deve se-empenhar para que as variaveis importantes estejam
incorporadas ne modelo — inclusive as decorrentes de interacao — € as variavsis irrelevantes nao
estejam presentes; 8

g) em caso de correlagao linear elevada entre quaisquer subconjuntos de varidveis independentes,
isto &, multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das caracteristicas do imovel avaliando
com a estrutura de multlcolmeandade mfer da vedada a uhhzac;ao do modelo em caso de
1ncoerenma

h) n&o devem podem corre]agoes ewdentes entre o erro ateatérlo & as variaveis independentes do
modelo, ou seja, o gréfico de residuos ndo pode sugenr ewdénclas de regularidade estatistica
com respeito &s varréweas mdependentes* o

i) possivels pontos mfluenczantes ou aglomerados deles devem ser :nvestagados g sua retirada fica
condicionada a apresentagao de Jushﬂcatwas

A.2.1 Verificag@o .dos pressupogtos "do mo_dlel':ti::-
A2.1.1 Linearidade -

Recomenda-se que seja anai;sado primelramenie o comportamento grafico da variave! dependente
em relacdo a cada variavel mdependente em escala original. Isto pode orientar ¢ avaliador na trans-
formacao a adotar. Existem formas estatisticas de'se buscar a transformagao mais adegquada, como,
por exempio, 0s procedimentos de’ Box e ch '

As transformagdes utilizadas para Ilnearizar o modelo devem tanto quanto possivel, refletir o compor-
tarmento do mercado, com preferéncla pelas transformagtes mais simples de varidveis, que resultem
em modelo satisfaiorio.

Apos as transformagoes realizadas, se houver, examina-se a linearidade do modelo, pela construgao
de graficos dos valores observados para a varidavel dependente versus cada variave! independente,
com as respeclivas transformactes.

A.2.1.2 Normaiidade
A verificagdo da normalidade pode ser realizada, entre outras, por uma das seguintes formas:

aj pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo de verificar se
sua forma guarda semelhanga com a da curva normal;

8) Para justificar o valor escolhido dentro do campo de arbitric, 0 engenheiro de avaliagbes pode uiilizar um
modelo atxiliar com a reintrodugdo de varidveis recusadas no teste da hipdtese nula.
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h) pela andlise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustades,; que deve apresentar
pontes dispostos aleatoriamente, com a grande maiceria situados no intervalo [ - 2; + 2 .

¢} pela comparagdo da freqliéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos intervalos
def{—-1;+1],[-1.64;+ 1,64 18] -1,86;+ 1,95 |, com as probabilidades da distribuicdo normal
padrao nos mesmos intervalos, ou seja, 68 %, 90 % & 95 %;

d) pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuicio nor-
mal padronizada, gue deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante;

e) pelos testes de aderéncia ndoparamstricos, comao, por exemplo, o qui- quadrado 0 de Kolmogorov-
Smirnov ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.

A.21.3 Homocedasticidade
A verificagao da homocedasticidade pode Ser feita .entre outros, por meic dos seguinies processos:

a) anglise gréfica dos residuos: versus valores ajusiados que devem apresentar pontos dispostos
aleatoriamente, sem nenhum padrao definido; . :

b) pelostestes de Park e de White. '
A2.1.4 Verlficacdo da'autocorreiagéo

O exame da autocorrelagdo deve ser preced!do pe!o pré- ordenamento dos elememos amaostrais, em
relag&o aos valores ajustados e, se foro caso, as variaveis mdependentes posswelmente causadoras
do problema. :

Sua verificagéo pode ser fei ta entre outros procedlmentos, pela anélise d:} grafico dos resfduos cote-
jados com os valores ajustados, que deve apresentar pontos dlspersos aleatonamente sem nenhum
padrio definido.

A.21.5 Colinearidade ou mu:ticbl.inea‘ridadé |

A.21.51 Uma forte dependenc:a llnear entre duas ou mals vanévels independenies provoca
degensragdes no modelo e limita a sua utilizagao. As varidncias das estimativas dos parametros podem
ser muito grandes e acarretar a aceitacio da hipétese nula e a eliminagdo de varidvels fundamentals.

A.21.5.2 Para verificacio da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar, analisar a matriz das
correlagbes, que espetha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis indepen-
dentes, com atengdc especial para resultados supetiores a 0,80. Como também & possivel ocor-
rer multicolinearidade, mesmo guando a matriz de correlagao apresenta coeficientes de valor baixe,
recomenda-se, também, verificar o correlacionamento de cada variavel com subconjuntos de outras
variaveis independentes, por meio de regressdes auxiliares, como pela analise de variancia por partes.

A.21.5.3 Paratratar dados na presenca de multicolinearidade, é recomendave! que sejam tomadas
medidas corretivas, como a ampliagdo da amostra ou adogio de técnicas estatisticas mais avanga-
das, a exemplo do uso de regresséo de componentes principais. '

A.21.5.4 Noscasos em gue o imével avaliando segue os padries estruturais do modelo, a existén-
cia de multicolinearidade pode ser negligenciada.
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A216 Pontos mfivenciantes ou “outliers™”

A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos versus cada varidvel
independente, como também em relagdo aos valores gjustados, ou usando técnicas estatisticas
mais avancadas, como a estatistica de Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos
influenciantes,

A3 Testes de significancia

A.3.1 O nivel de significAncia maximo admitido nos demais testes estatisticos (agueles nao citados
na Tabela 1} ndo deve ser superiora 10 %.

A3.2 A significancia de subconjuntos de parametros quando pertinente, pode ser testada pela
analise da varidncia por partes.

A3.3  Osniveis de significAncia utlllzados nos testes mtados em A.3 serdo compativeis com a espe-
cificagdo da avaliagio. : . o

A.4 Poder de expncagao”'

Em uma mesma amos’tra a expllcagao do modelo pode ser afer:da pelo seu coeficiente de determi-
nago. Devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce ¢om o aumento do namero de variavels
independentes & naoc leva em cohta o nimero de. graus-de liberdade perd:dos a cada pardmetro esti-
mado, deve-se considérar o coeficiente de determinagéo ajustado. :

A5 Variaveis d:cotomlcas

Toda variavel que possa assumir apenas dms valores deve ser tratada como variave! dicotémica,
vadada a exirapolagio ou mterpo!agao nessa Sltuacao

E usual a vatiavel dicotdmica assum_lr OS valores-o-e 1. _:_ :

A.6 Cddigos alocados

Qs critérios da construcio dos ¢ddigos alocados devem ser explicitados, com a descricaso necessaria
¢ suficiente de cada cédigo adotado, de forma a permitir ¢ claro enguadramente dos dados de mer-
cado e do imovel avaliando e assegurar que todos os elementos de mesma caracteristica estejam
agrupados no mesmo item da escala.

A escala serd composta por numeros haturais consecutivos em ordem crescente {1, 2, 3...), em
fungao da importancia das caracteristicas possiveis na formagao do valor, com valor inicial igual a 1.

Nao € necessério que a amostra contenha dados de mercado em cada uma das posigoes da escala
construida.

Recomenda-se a utilizagé@o prévia da analise de agruparmento de dados para a construgéo dos ¢adi-
gos alocados,

E vedada a extrapolagéio de variaveis expressas por ¢cddigos alocados.
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A7 Cédigos ajustados

Admite-se que os codigos sejam extraidos da amostra por meic de modelo de regresséio com a utiliza-
¢ao de variaveis dicotdmicas, desde que haja pelo menos trés dados por caracteristica.

E vedada a extrapolacao ou a interpolagac de variaveis expressas por cédigos ajustados.

A.8 Diferentes agrupamentos

No caso de utilizagdo no mesmo modelo de regresséo de diferentes agrupamentos {tipologia, merca-
dos, localizagdo, uscs ete.}, recomenda-se verificar a independencna entre 0s agrupamentos, entre as
variaveis utilizadas e possiveis interagGes entre elas.

A.9 Apresentacdo do modeio

A varidvel dependente no modelo do regressio’ deve ser apresentada no laudo na forma n&o
transformada. :

A.10 Avaliagao :ntervalar

A.10.1 A avaliag&o intervalar, prewsta em 7.7.1 b} da ABNT NBR ‘24653 -1 2001 iem como objetivo
estabelecer, quando- solicitado pelo contratante, um intervalo de va!ores admissiveis em torno da
estimativa de tendéncia central ou do valor arbltrado -

A.10.1.1 Cuando for adotada a estlmatwa de tendémta centra! o mtervalo de valores admissiveis
deve estar limitado 51multaneamente {ver Fsgura At)

a) ao intervalo de predu;ao ou ao intervalo de confianga cie 80 % para a estimatfiva de tendéncia
central &; .

b) ao campo de arbitrio.
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Figura A.1 - Valores admissiveis quando for adotada a estimativa de tendéncia central

9} O intervalo de confianga sera utilizade se o objetivo for estimar o valor de mercado. Se o objetivo for estimar
precos, utiiza-se ¢ intervalo de predicao.
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A.10.1.2 Quando for adotado o valor arbitrado, o intervale de valores admissiveis deve estar imitado
simultaneamente (ver Figura A.2):

a) ao intervaio em torno do valor arbitrade com amplitude igual & do intervalo de predicdo ou ao
intervalo de confianga 19) de 80% para a estimativa de tendéncia central;

b} ao campo de arbitrio em torne da estimativa de tendéncia central.

i
intarvale de confianga/predican 2 80 %
i

valor arbitrado
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Figura A.2 -—Valore's 'ad.m!SSl'véis qi:ando for édotadoo valor arbitrado

A10.2 No caso de uhhzagaa do valor arbltrado este fato deve ser. citado e néo sera calculada
a probabilidade assomada a0 mtervalo ' : :

10} O intervalo de conflanga serd utilizado se ¢ objetivo for estimar o valor de mercade. Se o objstivo for esfimar
pregos, utiliza-se o intervalo de predicéo.
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Anexo B
(normativo)

Procedimentos para a utilizaga@o de tratamento por fatores

B.1 Introdugao

Neste tratamentto de dados, aplicével ao Métado Comparativo Direto de Dados de Mercado, é admitida
a priori a validade da existéncia de reiaces fixas entre os atributos especiticos e 0s respectivos
precos.

Devem ser utilizados fatores de homogeneizagédo calculados conforme 8.2.1.4.2, por metodologia
cientifica, que reflitam, em termos reiatlvos o comportamentc do mercado com determmada abran-
géncia espacial e temporal. s - :

Os fatores de homogeneizagdo néic podsm ser utilizados fora do campo de aplicagéo para o qual
foram calculados, em relagéo as caractenshcas quantitatlvas e qual:tatlvas do imdvel, tipologia, regido
e validade temporal do estudo que gerou 08 fatores. -

B.2 Recomendagoes quanto a amostra N

Recomenda-se que, no traiamento por fatores, a amosira se]a composta por dados de mercade com
caracteristicas fisicas, socioeconémicas e de [ocallzagao as mais semelhantes possiveis entre sie em
relagéio ao imdvel avaliando, de forma a exiglr apenas pequenos ajustes na homogenelzagao

B.2.1 Assim, é recomendavel que SEJam utilizados dados de mercado
) com atributos mais semelhantes possweis aos do |movel avahando e do imdével paradigma;

b) gue sejam contemporangos. Nos casos_ dé exame de dados néo contemporaneos, é desaconse-
Ihavel a atualizacio de preco do mercado imobilidrio- através de indice econdmico, quando ndo
houver paridade entre eles, devendo, neste caso, 0 prego ser atualizado mediante constilta direta
a fonte. Quando a atualizag@o na forma mencionada for impraticavel, s6 sera admitida a correcéo
dos dados por indices resultantes de pesquisa no mercado. '

B.2.2 Paraa utilizagao deste tratamento, considera-se como dade de mercado com airibuics seme-
lhantes aqueles em que cada um dos fatores de hamogeneizacgéo, calculados em relagio ao avaliando
ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00.

B.3 Saneamento da amostra

Apds a homogeneizacéo, devem ser ulilizados critérios estatisticos consagrados de efiminacac de
dados discrepantes, para 0 saneamento da amostra. 0s dados discrepantes devem ser retirados um
a um, com inicio pelo que esteja mais distante da média. Admite-se a reirtroducao de dados anterior-
mente retirados no processo.
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B.4 Erros de especificacéo

O engenheiro de avaliagbes deve se empenhar para que as variaveis importantes estejam incorpora-
das e as varidveis irrelevantes nfio sstejam presente nec moedelo.

B.2 Fatores de homogeneizacéo

Os fatores de homogeneizagao devem apresentar, para cada tipologia, os seus critérios de apuragio
e respectivos campos de aplicagdo, bem como a abrangéncia regional e temporal.

B.5.1 Osiatores de homogeneizagio hao podem ser ut I|zados fora de sua tipologia, campo de apli-
cagao e abrangéncias regional e temporal.

B.5.2 A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagéo deve ser explicitada no trabalho avaliatrio.

B.6 Efeito de heterogeneizagao

Para a utilizagcao deste tratamento -3 recomendavei que. seja ewtado o use de fatores que, aplicados
isoladamente em relaggo do avaliando ou ao paradigma, heterogene!zem os valores originais. Essa
recomendagdo so6 e valida com a conflrmagao do efeito de heterogenelzagao apés a aplicagao con-
junta dos fatores. = S

B.7 Avaliagcao intervalfafr

Utitizar os mesmos critérios de A.10.
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Anexo C
(informativo)

Recomendacdes para tratamento de dados por regressao espacial

C.1 Introducao

C.1.1  Aregress&o espacial € a técnica utilizada quando se deseja explicar a variabilidade observada
em uma determinada variavel dependente em relacio as variaveis independentes, levando-se em
conta a posicdo geogréfica de cada uma das observagdes e as suas influéncias sobre os vizinhos.

C.1.2 Esta técnica é recomendada quando for constatada a existéncia de autocorrelacdo espacial
entre os dados observados. O procedimento tem se mostrado especiaimente util em avaliacbes em
massa, plantas de valores generlcos estudos de ve!ocmlades de vendas e de demandas habitacionais,
entre cutros. : : - L

C.2 Pressupostos basucos

C.21 Devemn ser observados ’fodos as. pressupostos da regressao hnear classica, expostos no
Anexo A. S

C.2.2 Caso seja verificada a existéncia de autocorrelagéo espacial, proveniente de interagdo ou
dependéncia espacial entre os dados, recomenda-se mcorporar 0s efeitos de dependéncia espacial
ao modele classico de regressas, com o ob|etwo de assegurar as estlmatlvas caracteristicas de ndo
tendenciosidade, eficiéncia & consisténcia.

C.3 Recomendacdes
C.3.1 Diagnéstico da autocorrelagio espacial |

O exame da autocorrelaclo espacial deve ser precedido do georreferenciamento dos elementos
amostrais e da espacializagédo dos residuos do modelo. Sua verificacac pode ser feita: :

a) pela andlise do gréfico espacial dos residuos, que deve apresantar pontos com sinais dispersos
aleatoriamente, sem nenhum padrao definido em termos de cfusters ou agrupamentos,

b} pela andlise do semivariograma, que & um grafico da semivariancia y(h) versus h,
onde
v{h) = (1/2n) Z{z(x) - z{xi + h)}4, sende n o nimero de pares de pontos amostraig, com atri-
butcs z, separados por uma distancia h. Geralmente s&o ajustados modelos tedricos a estes

pontos: modelo estérico, exponencial, linear ou gaussiano,

c) pela aplicaglo dos testes de Moran I, LM (erro) ou LM (defasagem), pela definicdo prévia
de uma matriz de pesos espacials, conhecida como W, como, por exemplo, de contiguidade ou
de distncia.
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C.3.2 Incorporagao de efeitos de dependéncia espacial

C.3.2.1  Quando os efeitos de dependéncia espacial forem inferidos pelo semivariograma, podem
sar smpregados métodos para determinar os pesos necessarios a uma interpolagéo local, como, por
exempio, 0 métoto da Krigagem 1},

C.3.2.2 Quando os efeitos de dependéncia espacial forem inferidos por testes estatisticos, reco-
menda-se introduzir extensdes convenientes no modelo cldssico de regressdo, considerando-se os
efeitos de autocorrelac@o espacial nos erros, através do Modelo de Erro Espacial, ou os efeitos cca-
sionados pelas interagtes entre os pragos, pele Modelo de Defasagem Espacial.

A escotha do modelo a adotar — Modeio de Erro Espacial cu Modelo de Defasagem Espacial, pode ser
feita com a utilizagio dos crilérios de informag3o de Akaike (AIC) e de Scwartz (SC) 1),

NOTA As recomendagdes bibliogrdficas para ratamento de dados por regressio espacial constam na
Bibliografia, de [39] a [43]. L .

11) Detalhes sobre esta metodologia podem ser encontrados em Matheron, G. (1983). Les Variables
Regionalisées et Leur Estimation, Magson, Paris. Uma aplicagso pode ser encontrada em Dantag et al. “Ava-
liagao de Cidades por Inferéncia Espacial’ , Anais do Xifl Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagbes
e Fericias, Fortaleza — GE.

12) Detalhes sobre estes testes ¢ aplicagbes desta metodologia podem ser encontrados em Dantas, et al.
(2003) "Modelos Espaciais Aplicados ao Mercado de Apartamentos de Recife,” Anais do X!l Congresso Brasileiro
de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, Belo Horizonte — MG.
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Anexo D
(infomativo)

Recomendacdes para a utilizacdo de andlise envolidria
de dados (envoltéria sob dupla ética) (EDO/DEA)

D.1 introdugéo

D.1.1 A andlise envolidria de dados é uma téenica consagrada para a avaliagao de produtividade
e eficiéncia, que se basela em modelagem econométrica para a estimago de uma fungiic de produ-
¢ao formada pelas unidades anallsadas mais ef czentes (umdades benchmarking).

D.1.1.1 A partir dos dados coletados,___defme-se 0 espa(;o viavel de producdo, delimitado pela
envoltoria representativa dos mefhiores resultados, orientada'segundo a minimizagao dos insumos ou
a maximizagdo dos produtos A eficiéncia de cada uma das unidades observadas € determinada pela
distdncia normalizada a. envoitona atraves da so!ugao de probiemas de programagao lincar {PPL).

D.1.1.2 A analise envoltoria de dados soh dupla <5t|ca (EDO DEA).exphca as variacbes observadas
&m uma ou mais varidveis. de interesse (variaveis dependentes) utiiizan'do' outras variaveis explicali-
vas do fendémeno {varidveis mdependentes) Y :

D.1.1.3 No caso de utmzag:ao da técmca para avaiaagoes :mobrhanas na ¢&tica do vendedor, os
insumas sao representaclos pelas caracteristicas relevantes do imével e o produto, pelo seu prego.
Na 6tica do comprador, o insumo é o preco do imdvel & os. produtos suas caracteristicas relevantes.
Através dos PPL, sBo definidos os hiperplanos convexos gue correspondem a envolidria da ética do
vendedor, onde ocorrem 03 Meiores pregos, e os que correspondem & envo!torla da ¢tica do compra-
dor, onde ocorrem 0s menores pregos )

D12 Oemprego da analise ‘envoltdria de dados sob dupla dtica’ (EDO DEA) é especialmente Gtil
para a realizacao de avaliacdes quando o tamanho da amastra de dados de mercado aproxima-se da
propria populaglo de eventos, para de!ermmado tipo de tmévei localizacio e periodo de tempo.

O procedimento também & Gtil nos casos de andlise de wablEldade 8 eficiéncia de empreendimentes,
velocidade de vendas, andlise de custos de construgdo de empreendimentos, avaliagcado em massa,
entre outros.

D.2 Pressupostos béasicos

D.2.1  As varidveis independentes devem ter correlagdo positiva com a varidvel dependente. Caso
i$$0 n&o ocorra, devem ser realizadas transformacdes das varidveis independentes, de forma a alcan-
car esse pressuposto basico.

D.2.2 O nimero maximo de varidveis independentes (k} efetivamente ulilizadas no modelo deve
obsadecer ao seguinte critério:

k<n/3
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D.3 Recomendacgoes

D.3.1  Nocaso de utilizacdo de EDO/DEA em amostra com tamanho muito inferior ao da populagao,
recomenda-se verificar se a estimativa pontual encontra-se dentro do intervalo de confianga a 80 %
calculade com o uso de modelo de regressao linear,

D.3.2 Recomenda-se que, no caso de utilizagso de varidveis expressas por dicotomias ou codigos
alocados, haja pelo menocs irés dados para a mesma caracteristica de cada variavel.

D.3.3 Aimportancia de cada uma das variaveis pode ser identificada pelo exame dos respectivos
pesos, calculados pelo problema de programagao linear {(PPL) segundo o modelo dos multiplicadores,
em cada &tica.

D.3.4 Possiveis dados de mercado atipicos devem ser investigados e sua retirada do modelo fica
condicionada a apresentagéo de justificativas. Deve-se garantir que um dado atipico pode tornar uma
envolidria menos aderente & massa de dados. Nesse sentido, recomenda-se que pelo menos 20 %
dos dados de mercado pertengam a 'Céda uma das envoltérias.

.35 Umaforte dependenc:ra finear antre duas varlavels mdependentes pode provocar degenera-
¢Bes no modelo EDO}DEA e limzta a-sua utlllzaq:ao

D.3.6 Fara venﬂcat;:ao da coimeandade recomenda—se a andlise da matriz de correlagdes, que
espetha as dependéncias hneares de prlmelra ordem entre as variaveis independentes, com aten¢ao
especial para resultados superlores a 0,80. -

Para tratar dados na presenga de collnearldade e recomendavel que Sejam tomadas medidas corre-
tivas, como a amplzagao da amostra a ei:mmagao da varlavel redundante ou o uso de componentes
principais. - ¥

D.4 Estimativa pontual

D41 A técnica do EDO[EJEA determma as dlslanc:as as envoltérlas do comprador e do vendedor,
para cada dado observado. A parnr dessas d|51ancuas eshma -se b valor da varidvel dependente (esti-
mativa pontual). -

D.4.2 A estimativa pontual do valor dé"iinévei,__que-_cdrreSpbnde ao resultado da avaliagio, é calcu-

lada com a utilizagéo da curva de tendéncia central (CTC/EDQ), pela minimizagéo dos erros, conforms
a seguinte expressao. :

y=2z(yy - Yo+ Ve

onde

_ Eycbs - thyobs
2[% - hc_] Yobs

z é a constante resultante da minimizac&o dos erros;
34 & a estimativa pontual do valor do imovel;
Yobs € o prego observado do dado de mercado |;

© ABNT 2011 - Todes os direltos reservados ' 45



Exemplar para uso exclusivo - ASSOCIACAD DE POUPANGCA E EMPRESTIMO - POUPEX - 00.655.522/0001-2t {Pedido 285531 Impresso: 30/03/2011)

ABNT NBR 14653-2:2011

W
Ye
fie
Fy

NOTA
dupla ética) (EDO/DEA) constam na Bibliografia, de {44] a [63].

46

é o valor do imodvel! projetado na envoltéria do vendedor para ¢ dado de mercado j;
é o valor do imodve! projetado na envoltéria do comprador para o dado de mercado j;
é a distancia normalizada do dado de mercado j a envolténia do comprador;

é a distdncia normalizada do dadc de mercado j a enveltoria do vendedor.

As recomandagdes bibliograficas para a utilizagéo de andlise envoltdria de dados {anvoltéria sob
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Anexo E
(infomativo)

Recomendagdes para tratamento de dados por redes neurais artificiais

E.1 introdugao

E.1.1  As redes neurais ariificiais (RNA) s8o modelos matematicos assemelhados as estruturas
neurais biclégicas e que podem, entre outras finalidades, ser utilizadas para o aprendizado e posterior
generalizagdo. As RNA do tipo multicamadas permitem obter respostas com modslos lineares € nao
fineares e methorar o seu desempenho gradativamente, na medida em que interagem com o meio
externo, quandc se deseja estudar o comportamento de uma ou mais variaveis independentes em
relagdo a outra varidvel dependente. . -

E.1.2  Nos modelos construl’dbs com base has RNA para representar 0 mercado, a variavel depen-
dente & expressa em funclio. das varidveis independentes, nas escalas originais ou normalizadas, e
das respectivas estlmativas dos parametros populaclonals acresmdas de erro aleatdrio.

E.1.3  Com base emuma amostra extralda do mercado, s parémetros populamonals séo estima-
dos por aprendizado e postenor genarallzagao As RNA séo compostas por camadas de neurfnios
interconectados. Uma rede composta de um neurbnio na camada de salda e de uma Unica camada
intermediaria é, em geral; suf:c:ente para modeiar o mercado lmoblllét’lo 8 gera, numa Unica saida,
uma fungdo nao linear do '[ipD o -

y(k wa[ ZW,;xj+b +b5
i=1 i=1: :

onde
y{k} & o valorestimado para o lmovel avahando k
De € o termo de polarizagéo do neuromo da camada de salda {bias);
e é o termo de polarizag&o do neurdnio da camada intermediaria (bias};
Wi representa os pesocs da saida de cada neurdnio da camada intermediaria;

Wi representa os pesos da entrada |, conectado na saida do fésimo neurdnio da camada
intermediaria;

X representa os valores das varidveis independentes para o imavel avaliando;
fs ¢ a fun¢do de ativacdo da camada de saida;
fi é a fungio de ativacio da camada intermediaria;
n £ 0 numero de entradas (variaveis independentes);

m é o nlmero de neurdnios da camada intermediaria.

© ABNT 2011 - Todos os direffos reservados ' 47



Exemplar para uso exclusivo - ASSQCIACAC DE POUPANCA E EMPRESTIMO - POUPEX - 00.655.522/0001-21 (Pedido 285531 Impresso; 30/03/2011)

ABNT NBR 14653-2:2011

E.2 Recomendagoes

E.21 E necesséario determinar, utilizando algoritmos de poda ou censtrutivos, a tipologia adequada
da rede, 0 nimero de neurbnios, o nimero de camadas e o tipo de fungae de ativagio.

E.2.2 Recomenda-se observar, para as RNA, as prescrigbes contidas em A.2.1, A6, A7e A8,
E.2.3 Para cada treinamento da RNA encontram-se, em geral, resultados distintos. Recomenda-

se a utilizagdo de algoritmos para minimizar a varidncia na saida da rede, tais como o algoritmo de
“bagging” ou o algoritmo multiobjetivo.

E.3 Apresentacac do modelo

O modeic de RNA pode ser apresentado no laudo na forma e estrutura exempiificadas na Figura E.1,
com indicagdo das fungdes de ativago utilizadas durante o processo de treinamento.

Camada de entrada Gamada _mterm'e_d.iérla

. yp=bias =1

© Camada de saida

X

Xg= bias = 1

Legenda

w1 (pesos da entrada para a camada intermediaria) {n x m - n entradas por m Aeurdnios)

W10 Wop W30 o Wmo
Wit waq w31 Wmi
Win Wan Wi Wmn

ws (pesos da camada intermedidria para a camada de saida)

W1ip W11 Wiz ' W13 Win

Figura E.1 - Modelo de RNA com indicacao das funcgbes de ativacao
utilizadas durante o processo de treinamento

NOTA As recomendagbes bibliogréficas para a utilizacdo de redes neurais artificiais constam na Biblio-
grafia, de [54] a [90].
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