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APRESENTACAO

A Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos — SEGER € o Orgéo Publico do
Estado do Espirito Santo ao qual cabe a gestdo do patriménio publico estadual e das

atividades que a alicercam.

A atividade de avaliacdo de bens patrimoniais no Servico Publico tem a funcédo de
determinar os valores que a Administracdo Publica aplicara na aquisicéo,
desapropriacéo, locacédo, dentre outras de interesse do Estado, de determinados bens do
seu interesse, bem como os que ird auferir pela sua alienacdo, doagéo, concesséo de uso,
dentre outras, conforme exigéncias legais que assim o determinam. Portanto, tais

finalidades, pela prépria natureza, pressupdem a sua relevancia para o Poder Publico.

Assim sendo, o Estado do Espirito Santo, por meio da SEGER, tem reconhecido a
relevancia dessa atividade cientifica, primando pela utilizacdo de servigos técnicos
profissionalizados de Engenharia de AvaliacGes e Pericias para subsidiar as relevantes
operacgdes de movimentacao patrimonial onde o valor cientifico seja imprescindivel, em
mercado vigente, promovendo seguranca técnica e juridica aos ordenadores de despesas,

aos Orgaos Publicos Estaduais e ao erario.

Na qualidade de ciéncia reconhecida por entidades oficiais em escala mundial, bem
como no territério brasileiro, esté lastreada de Principios Cientificos consignados nas
Normas Técnicas que regem o seu funcionamento. No Brasil, € um ramo especifico da
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, conforme o sistema CONFEA/CREA. O seu
emprego é disciplinado pela Norma Técnica NBR 14.653 e suas partes correlatas,
editadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, com o respectivo
registro no INMETRO.
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A avaliacdo cientifica deve seguir metodologias técnicas definidas e com limites
disciplinados em Normas Técnicas da ABNT, com métodos e calculos cientificamente

demonstraveis, comprovaveis, auditaveis e tecnicamente consistentes.

Dessa forma, a utilizacdo crescente que o Estado do Espirito Santo tem feito dos
trabalhos técnico-cientificos de Engenharia de Avaliaces e Pericias, em detrimento de
metodologias pessoais de avaliacdo, espelha a eficiéncia técnica e a Transparéncia
Administrativa que ocasionaram o seu vertiginoso crescimento no contexto nacional nos

ultimos anos.

Metodologias de avaliacdo pessoais a revelia da ABNT e da Engenharia de Avaliagdes,
além de ndo terem valor cientifico, possuem niveis de subjetividade que ndo se pode
definir precisamente, expondo o Erario a riscos, razdo pela qual sdo refutadas pelo
Estado, sobretudo em demandas que exijam elevado nivel de precisdo técnica e apuracdo

em mercado vigente.

Em palavras colhidas de manifestacdo de parecer do Colendo Tribunal de Contas do
Estado do Rio de Janeiro: “é grande o risco de a Administracdo Pdblica incorrer em
danos ao erario quando os valores praticados em atos onde a Lei Federal 8666/93 exige
avaliacdo prévia sdo baseados em laudos de avaliacdo em desacordo com as Normas

Técnicas”.

Nesse contexto, este manual é um instrumento que ira reger os trabalhos técnicos de
Engenharia de Avaliacdes e Pericias a serem utilizados pelo Estado do Espirito Santo
em que o Laudo de Avaliacdo de valor cientifico for requerido para subsidiar as
operacOes patrimoniais em mercado vigente, em especial nas modalidades de
movimentag&o patrimonial cujo custo-beneficio torne imprescindivel a sua utilizagdo, a

exemplo de compra direta ou desapropriacdo de imoveis.
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A ABNT ja dispGe de um conjunto de regras e exigéncias técnicas que norteia 0s
trabalhos da espécie. Entretanto, este manual dispde exigéncias complementares
especificas para o atendimento da preciséo e acuro cientifico desejado as demandas deste
Estado, bem como da autossuficiéncia da capacidade informativa e explicativa dos

trabalhos de avaliacéo.

Dessa forma, esperamos que este trabalho seja um valioso instrumento de colaboracéo
para a continuidade do crescimento dos niveis de exceléncia do Servi¢co Publico
Estadual que o tornaram modelo de gestdo para o Brasil, levando em conta que a
Transparéncia Administrativa e o zelo para com a protecdo ao erario sdo instrumentos
imprescindiveis nesse processo, no qual as atividades cientificas da Engenharia de

AvaliacOes e Pericias se inserem.

Leonardo Fernandes do Nascimento

Presidente da Comissédo de Avaliacdo Imobiliaria — CAl

Thomas Felipe Dieter

Membro da Comissdo de Avaliacdo Imobiliaria — CAl
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RESUMO

O Estado do Espirito Santo possui cerca de 1.500 imoOveis em seu patrimdnio,
distribuidos por toda a sua extensdo territorial, que necessitam constantemente de
avaliacOes, ora para encontrar o valor venal do bem, ora para subsidiar acdes de locagéo

de imoveis.

Tendo em vista que, até entdo, ressentia-se a auséncia de um manual técnico de
avaliacGes para o Poder Publico Estadual, bem como a previsdo expressa para a sua
elaboragdo constante do Programa de Gestdo Patrimonial Integrada do Estado do
Espirito Santo, a Comissao de Avaliacdo de Imoveis do Estado do Espirito Santo - CAI
disserta o presente Manual de Avaliacdes de Bens Imdveis do Estado do Espirito Santo
- MAV, para nortear os trabalhos avaliatérios que serdo desenvolvidos ou contratados

por esta Administracdo Publica Estadual para as finalidades pertinentes.
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1 INTRODUCAO

A Engenharia de AvaliacGes é uma especialidade das disciplinas de Engenharia que
reine um conjunto de conhecimentos na area da Engenharia, Arquitetura e Agronomia,
bem como de outras areas das ciéncias sociais e exatas, que tem como objetivo
determinar tecnicamente o valor de um bem, conforme o seu comportamento no

mercado no qual esté inserido.

Este estudo é definido pela ABNT NBR 14653-1:2001 como uma anélise técnica,
realizada por engenheiro de avaliagdes, que serve para subsidiar tomadas de decisdes a
respeito do valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econdmica para determinada finalidade,

situacéo e data.

Seu escopo de atuacdo contempla bens tangiveis de qualquer natureza, como: iméveis
(casas, terrenos, apartamentos, lojas e salas comerciais, etc.) maquinas e equipamentos,
automoveis, madveis e utensilios, semoventes, culturas reprodutivas, jazidas, instalaces
e empreendimentos de base imobilidria (parques industriais, shoppings, portos,

aeroportos, cinemas, hotéis etc.) e outros que demandem o estudo cientifico de bens.

Emprega-se também a Engenharia de Avaliagbes no estudo de valor de bens
intangiveis, que sdo aqueles representados por direitos, marcas e patentes, pela tradicdo
no mercado, pelo conceito usufruido na esfera comercial e industrial corporificado pela
clientela fixa e permanente e outros também nao materializaveis diretamente por objetos

fisicos.

Para obtencé@o desses valores, existem técnicas previstas em normas e na bibliografia

técnica especializada, a cuja obediéncia exige, dos profissionais, pleno conhecimento
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de estatistica, de matematica financeira, de engenharia econdmica, bem como de
legislacdo urbanistica, que o avaliador precisa conhecer para fazer uso da mais

apropriada, a fim de cumprir o dever ético primordial de agir com ciéncia e consciéncia.

A Engenharia de AvaliagOes deve ser exercida por engenheiros, arquitetos, agronomos,
cada um com habilitacdo legal e capacitacdo técnico-cientifica para realizar avaliacfes
de bens, devidamente registrados no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia — CREA.

Apenas os profissionais habilitados em cada atividade poderdo assinar os relatdrios
técnicos denominados “laudos de avaliacdo” e, consequentemente, registrar junto ao

CREA a respectiva Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).

No ambito do Governo do Estado do Espirito Santo, as avaliacGes sdo realizadas para
fins de alienacdo fiduciéria, arrendamento, renovacédo de aluguel, alienacéo, seguro etc.,

além da propria demanda interna que a requeira.

Um laudo de avaliagdo contempla: a apuracgéo da finalidade da avaliacdo pretendida; dos
seus objetivos; a detalhada vistoria no imével e em seu entorno; a apurada e completa
pesquisa imobiliaria na regido em analise; os corretos e precisos calculos avaliatorios,
com a aplicacdo da correta metodologia avaliatéria, dentro do preconizado pelas normas
técnicas, o que ird resultar em um Laudo completo e fundamentado. Consequentemente,

ter-se-4 uma avaliacdo dentro da boa técnica, do bom senso e da boa ética profissional.
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2 REFERENCIAS NORMATIVAS

Para cada tipo de trabalho a ser realizado, € necessario que o avaliador conhega as

normas e legislagdes vigentes.

As leis, decretos, restricdes e normas relacionadas a seguir contém disposices que

devem ser acatadas e que serviram como parametro para a elaboracéo deste Manual de

OrientacOes Técnicas para Avaliagdes de Bens:

Lei 5194/66, de 24/12/1966 - regula o exercicio das profissdes de
engenheiro, arquiteto e engenheiro agrébnomo e da outras providéncias;
Lei 6496/77, de 07/12/1977 - institui a ART na prestacdo de servigos de
engenharia, arquitetura e agronomia e da outras providéncias;

Lei n°® 8666/93 - Lei das Licitacdes e Contratos Publicos;

Resolucdo CONFEA N°218, de 29/06/1973: Discrimina atividades das
diferentes modalidades profissionais da Engenharia, Arquitetura e
Agronomia;

Resolugcdo CONFEA N°307, de 28/02/1986: Dispbe sobre a Anotacgédo de
Responsabilidade Técnica - ART e da outras providéncias;

Resolucdo CONFEA N°345, de 27/07/1990: Dispde quanto ao exercicio
por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de
Avaliacgdes e Pericias de Engenharia;

Lei 6766/79, de 19/12/1979 - dispbe sobre o parcelamento do solo urbano
e de outros;

Lei 9785/99, de 29/01/1999 - altera a lei 6766/79 sobre parcelamento do

solo urbano;

Lei 12112/09, de 10/12/2009 — altera a lei 8245/91 sobre locacdes de

imoveis urbanos;
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e NBR 14653-1, de abr/2001 - Avaliacdo de Bens - parte 1: procedimentos
gerais;

e NBR 14653-2, de mar/2011 - Avaliagdo de Bens — parte 2. imdveis
urbanos;

e NBR 14653-3, de jun/2004 - AvaliacGes de Bens — parte 3: imoveis rurais;

e NBR 14653-4, de dez/2002 - Avaliacdo de Bens - parte 4:
empreendimentos;

e NBR 13752, de dez/1996 — Pericias de engenharia na construcéo civil;

e NBR 12721, de ago/2006 - Avaliacdo de Custos Unitérios de construgdo
para incorporacdo imobiliaria e outras disposicGes para condominios
edificios;

e NBR 13133, de 1994 — Norma para Execucdo de Levantamento
Topografico da ABNT.

Observacao importante: Caso essas normas e leis tenham sofrido atualizacGes,

aplicam-se os textos recentes aprovados.
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3 DEFINICOES

3.1 CONCEITOS

Para os efeitos deste Manual de OrientacGes Técnicas para Avaliacdes de Bens, aplicam-
se as defini¢cdes constantes do Item 3 da NBR14653-1 e Item 3 da NBR14653-2. Por

conseguinte, seguem conceitos complementares pertinentes ao entendimento dos

usuarios deste manual.

Avaliacao de bens: analise técnica realizada por profissional habilitado,
para identificar o valor de um bem, seus custos, frutos e direitos, bem
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica
para determinada finalidade, situacdo e data;

Averbacdo da edificacdo: registro da edificacdo existente ou realizada
sobre um terreno, na matricula do terreno no RGI, normalmente com
descricdo da tipologia da edificacdo e suas areas. Em se tratando de
empreendimentos, a descricdo € mais detalhada e podera abranger
adicionalmente, para os empreendimentos condominiais, as fragdes ideais
das unidades autbnomas;

Avaliac&o intervalar: E a avaliagdo que tem como objetivo estabelecer,
quando solicitado pela Administracdo Publica, um intervalo de valores
admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central ou do valor
arbitrado;

Campo de arbitrio: E o intervalo com amplitude de até 15% em torno da
estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagdo. O campo de arbitrio
ndo se confunde com o intervalo de confianca calculado para definir Grau
de Preciséo da estimativa;

Caracteristicas intrinsecas do imovel: aspectos inerentes ao proprio
imével, ao seu terreno, a exemplo da area, dimensfes, posicao,
confrontacdes, assim como as benfeitorias nele existentes, a exemplo do
partido arquitetdnico, padrdo, conservacao, area, divisdo interna;
Caracteristicas extrinsecas do imdvel: aspectos ndo intrinsecos do imdvel
ligados ao logradouro, bairro, cidade, enfim, a regido, assim como ao
contexto em que se insere, em termos, por exemplo, de mercado,
economia, legislacéo.

Certiddo de Inteiro Teor da Matricula do imovel no RGI: documento
emitido pelo Cartério de Registro de Imoveis, contendo o histérico do
imovel desde o seu registro inicial, abrangendo, por exemplo, averbacdes
de edificacOes, alteracOes de edificacdes, aces reais e reipersecutdrias,
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hipotecas, alienac6es fiducidrias, cadeia dominial e alteracdes de
enderego;

e Dano Fisico de Imovel: Dano constatado no imoével decorrente de vicios
construtivos, acdo humana delituosa ou ndo, omissdo humana, por
exemplo, em relacdo a manutencdo preventiva ou corretiva, agentes da
natureza, entre outros;

e Especificacdo da avaliagdo: classificacdo da avaliagdo em relacdo aos
graus de fundamentacéo e precisao resultantes;

o Estabilidade e solidez: integridade estrutural, auséncia de risco de colapso;

¢ Estimador: Funcédo baseada nos dados de uma amostra usada para estimar
um parametro da populagdo estudada;

e Estimativa Pontual: Valor obtido para o estimador pontual,

¢ Estimativa de tendéncia central: Estimativa pontual obtida por um
estimador de tendéncia central (por exemplo, a média);

e Grau de Fundamentacdo: é funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatorio, da metodologia empregada e da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais utilizados;

e Grau de Precisdo: é estabelecido quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro numa avaliag&o;

e Habitabilidade: pressupde a existéncia de condigcbes satisfatorias de
conforto, seguranca e salubridade na edificacao;

e Habite-se: documento expedido pela Administracdo Publica local,

normalmente prefeitura ou 6rgdo competente, que atesta a regularidade

das benfeitorias existentes no imdvel e sua conformidade com as normas

e posturas locais, ou conformidade com os projetos aprovados segundo as

normas e posturas locais vigentes a época da aprovacdo, liberando o

imovel para uso, inclusive ndo habitacional, se for o caso;

Homologagc&o: E o ato ou efeito de homologar, ou seja, é a aprovacio dada

pela Comissdo de Avaliacdo Imobiliaria — CAI a trabalhos técnicos de

avaliacdo desenvolvidos por avaliadores, que ndo integram 0 corpo
técnico da CAI, ora profissionais dos demais o6rgdos publicos, ora
pertencentes de empresas terceirizadas. O modelo basico de homologacao
utilizado pela CAl esta disponivel no ANEXO Il — Parecer Técnico de

Homologacao, a titulo de exemplo;

e Intervalo de valores admissiveis: faixa de variacdo de precos admitida
como toleravel em relacdo ao valor de avaliacdo;

¢ Inovacdo tecnoldgica: material, componente ou sistema construtivo que
incorpora diferencial tecnologico em relacdo aos correspondentes pré-
existentes no mercado quando de seu langamento;
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¢ Intervalo de predicdo: estimativas de um intervalo de valores, a partir de
dados de mercado observados, dentro dos quais novos dados do mesmo
contexto estardo contidos com determinada probabilidade;

¢ Intervalo de Confianga: intervalo de valores dentro do qual esta contido o
parametro populacional com determinada confianca, dentro do qual se
encontra a estimativa de tendéncia central;

¢ Laudo Completo: é o que contém, de forma descritiva, consubstanciada, os
requisitos previstos pela NBR 14.653 e suas partes, com as informacoes
suficientes para o seu entendimento e a defini¢do do valor do bem;

e Laudo Simplificado: é uma modalidade que atende, de forma resumida, aos
itens constantes da modalidade completa, com quesitos especificos;

¢ Laudo de Uso Restrito: € o laudo que obedece a condicdes especificas pré-
estabelecidas entre as partes (exemplo: para instrugdo processual), ndo
tendo validade para outros usos ou exibigdo para outras pessoas nédo
envolvidas diretamente na negociagéo;

e Matricula no RGI: € resultante da acdo de documentar, em um livro ou
ficha, no Cartdrio de Registro de Imoveis, a descricdo do imbvel em
termos principalmente de endereco e metragem, seus proprietarios e 0s
sucessivos registros e averbagdes que informam transacgdes, hipotecas,
onus e alteracdes fisicas do bem;

e Memorial de Incorporacdo: Acervo documental do registro da
incorporacdo em condominio, no RGlI;

e Parecer Técnico e Relatdrio Complementar: Parecer ou Relatério

circunstanciado contendo esclarecimento técnico emitido por profissional

do quadro ou credenciado, sobre assunto de sua especialidade,
eventualmente em complementacdo a outro trabalho anterior de sua
autoria, sempre que solicitado;

Preco de Liquidacdo Forcada: é a quantia auferivel pela comercializacao

de um bem, na hipotese de venda compulséria ou em prazo menor que o

médio de absorcdo pelo mercado, sendo um dos objetivos possiveis de um

trabalho de avaliacdo. E estabelecido sempre que formalmente solicitado;

Unidade Isolada: unidade imobiliaria autbnoma ndo condominial;

¢ Valor arbitrado: valor pontual adotadocomo resultado final da

¢ avaliacdo, dentro dos limites do campo de arbitrio;

e Valor depreciavel: diferenca entre o custo de reproducdo da benfeitoria e
0 seu valor residual;

e Valor de indenizacdo: valor de bens, ndo obrigatoriamente de mercado,
destinado a ressarcimento de débitos, desapropriacdes ou congéneres;

e Valor Econdmico: valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na
aplicacdo do meétodo da capitalizagédo da renda;
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¢ Valor locativo de mercado: para fins do presente normativo, € o valor de
mercado para locacdo, que corresponde a quantia mais provavel pela qual
se aluga voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente;

¢ Valor patrimonial: valor correspondente a totalidade dos bens de pessoa
fisica ou juridica. Para que represente o valor de mercado, deve ser
apurado e aplicado o fator de comercializacdo, com base em informacdes
de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional,
previamente publicada;

e Valor de risco: somatério do valor do terreno, benfeitorias e eventuais
equipamentos de um imdvel. Para que represente o valor de mercado, deve
ser apurado e aplicado o fator de comercializacdo, com base em
informacdes de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de
carater regional, previamente publicada;

¢ Valor venal de mercado: para fins do presente normativo, é o valor de
mercado para compra/venda, que corresponde a quantia mais provavel
pela qual se compra/vende voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢bes do mercado vigente;

e Vicios construtivos: anomalias, defeitos ou danos oriundos de deficiéncias
de projetos, de falhas na execucdo da construcdo ou da qualidade dos
materiais, os quais tornam a edificacdo total ou parcialmente imprépria
para o fim a que se destina e/ou depreciam o imdvel;

¢ Vicios construtivos graves: sdo aqueles que afetam o imovel ou parte dele.

3.2 ABREVIATURA

Para os efeitos deste Manual de Orientagdes Técnicas para Avaliac6es de Bens,

utilizam-se as seguintes Siglas e Abreviaturas:

ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;

ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica;

CAI — Comissdo de Avaliacdo Imobiliaria;

CAM - Comissdo de Avaliacdo Mobiliaria

CND - Certidao Negativa de Débitos;

CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
CREA — Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
CUB — Custo Unitario Basico da Construcdo Civil;

GEPAE - Geréncia de Patrimonio Estadual;
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INMETRO - Instituto Nacional de Metrologia, Normalizagéo e Qualidade
Industrial;

IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias;

IDH — indice de Desenvolvimento Humano;

NBR — Norma Brasileira Registrada no INMETRO;

OS — Ordem de Servico;

RGI — Registro Geral de Imdveis no Cartdrio de Registro de Imdveis;
SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construcéo
Civil,

SINDUSCON - Sindicato das Industrias da Construcdo Civil,

SIF — Sistema de Informacdes Fiscal;

SEGER - Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos.

3.3 HABILITACAO PROFISSIONAL

Tendo em vista a grande variedade das disciplinas na area tecnologica, a Administracdo
Publica tem a sua disposicdo, dependendo da tipologia do bem a avaliar e da finalidade
da avaliacdo, uma gama de profissionais especializados na Engenharia de Avaliacdes,
cada qual com sua habilitacdo legal, cujas especialidades estdo abaixo referenciadas aos

tipos mais comuns de avaliacgoes.

Para os efeitos deste Manual de OrientacGes Técnicas para Avaliacdes de Bens e para
melhor subsidiar a Administracdo Publica, seguem na TABELA — 1 (Tipo de AvaliacGes
e Profissionais Legalmente Habilitados) as principais avaliacdes e pericias relacionadas

as principais habilitacdes:
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TABELA 1 - Tipo de Avaliagdes e Profissionais Legalmente Habilitados

Avaliagdes ou Pericias referentes:

Profissional Legalmente

Habilitado
Imoveis Urbanos Arquiteto
Eng.°Civil
Edificagdes Arquiteto
Eng.° Civil
Edificacdes Rurais Eng.° Agricola
Eng.° Civil
Arquitetura Paisagistica e de Arquiteto
Interiores
Planejamento Fisico Urbano e Arquiteto
Regional Urbanista
Estradas, Pistas de Rolamentoe | Eng.° Civil
Aeroportos
Sistemas de Transportes, de Eng.° Civil

Abastecimento de Agua e
Saneamento

Eng.° Agricola

Portos, Rios, Canais, Barragens e | Eng.° Civil

Diques

Drenagem e Irrigagéo Eng.° Civil
Eng.° Agricola

Pontes e Grandes Estruturas Eng.° Civil

Aeronaves, Instalagdes, Operacéo
e Transporte Aéreo

Eng.° Aeronautico

Levantamentos Topograficos,
Batimétricos, Geodésicos e
Aerofotogramétricos

Eng.° Agrimensor

Glebas Rurais, Construcdes para
fins rurais, Irrigacdo e Drenagem
para fins Agricolas,
Agropecudria, Culturas

Eng.° Agrbnomo
Eng.° Agricola

Geragéo, Transmisséo,
Distribuicéo e Utilizacao de
Energia Elétrica

Eng.° Eletricista

Materiais Elétricos e Eletronicos

Eng.° EletrGnico

Inventario Florestal, Ecologia,
Defesa Sanitaria Florestal,
Recursos Naturais
Renovaveis, Ordenamento e
Manejo Florestal

Eng.° Florestal
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Processos Mecéanicos, Maquinas,
Instalagdes Industriais e
Mecanicas, Veiculos, Sistemas de
Refrigeracdo e de Ar
Condicionado

Eng.° Mecanico
Eng.° Agricola

Estudo de Impacto Ambiental

Eng.° Agricola
Eng.° Florestal
Eng.° Agronomo

Prospeccéo e Pesquisa Mineral,
Lavra de Minas, Captacdo de
Agua Subterrénea,
Beneficiamento de Minérios

Eng.° de Minas

Processos Metalurgicos,
Instalacdes e Equipamentos,
Beneficiamento de Minérios

Eng.° Metalurgista

Embarcacg6es, Diques, Operagoes
e Trafego de Servicos
Hidroviarios

Eng.° Naval

Dimensionamento, Avaliacdo e
Exploragéo de Jazidas
Petroliferas, Transporte e
Utilizacdo de Petréleo

Eng.° de Petréleo

Industria Quimica, Petroquimica
e de Alimentos, Produtos
Quimicos, Tratamento de Aguas
e InstalacOes

Eng.° Quimico

Controle Sanitario do Ambiente,
Captacao e Distribuicdo de Agua,
Esgoto e Residuos, Poluicédo e
Drenagem

Eng.° Sanitarista

IndUstria de Alimentos,

Eng.° Tecnologo

Acondicionamento, Reservacdo, | de Alimentos
Distribuicéo, Transporte e

Abastecimento de Produtos

Alimentares

Industria Textil, Produtos Téxteis | Eng.® Téxtil

Trabalhos Topogréficos e
Geodésicos, Estudos Relativos a
Ciéncia da Terra,

Prospeccdo, Jazidas, Ensino

Eng.° Gedlogo ou
Gedlogo

Fonte: IBAPE-SP/2007
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Ha de se ressaltar que muitas avaliacdes envolvem mais de uma disciplina técnica. Nesse
caso o aconselhavel é que se escolha um Engenheiro de Avaliacfes e este se incumba

de indicar e coordenar outros engenheiros especialistas.
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4 PROCEDIMENTOS TECNICOS

4.1 ATIVIDADES PRELIMINARES

E recomendavel que o profissional, ao ser designado para desenvolver uma avaliac&o,
esclareca eventuais dividas junto ao Org&o Solicitante, para que o escopo do trabalho
fique completamente elucidado. O avaliador deve estar previamente ciente dos aspectos

essenciais envolvidos na prestacdo do servico técnico, tais como:

e Identificacdo do imdvel que serd objeto da avaliacdo, com a respectiva
individualizagdo, no caso de ser apenas parte de um conjunto de
edificacOes;

o Definigéo de seu objetivo: valor de mercado, locagdo ou outros;

o Caracterizacdo da sua finalidade: compra, venda, locacgéo, desapropriacao,
alienagéo, dacdo em pagamento, permuta, garantia, seguro, arrematacéo e
outras indicadas pela Administragéo;

¢ Necessidade ou ndo da verificagdo das medidas;

¢ Fundamentacéo e precisdo que se pretende atingir;

¢ Prazo limite para apresentacédo do laudo;

o Condigdes especiais, no caso de laudos de uso restrito.

Convém também analisar a situacdo dominial do bem. A documentacdo bésica para

realizacdo das avaliac6es de imdveis € a Certiddo de Inteiro Teor da Matricula no RGI.

Quando a documentacgdo basica ndo contiver informacdes suficientes a realizacdo do
trabalho de avaliacdo, o profissional devera solicitar ao Org&o Solicitante documentos
complementares, tais como: laudos anteriores, projetos, memoriais descritivos, carnés

de IPTU, ou outros que melhor subsidiem o servico.
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Embora rotineiramente essa averiguacdo ndo faga parte do escopo da avaliagdo, cabe ao
engenheiro de avaliagdes solicitar informag6es complementares relativas ao bem. Ao
constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias, deve-se informar ao contratante e
explicitar a circunstancia no laudo, bem como os pressupostos assumidos em fungao

dessas condicdes.

Deve-se ainda consultar as legislagbes municipal, estadual e federal, bem como
examinar outras restricdes ou regulamentos aplicveis, tais como os decorrentes de

passivo ambiental, incentivos ou outros que possam influenciar no valor do imdvel.

Quando o engenheiro de avaliagdes tiver conhecimento de estudos ou projetos que
possam vir a afetar o bem em avaliacdo ou existirem restricdes especiais estabelecidas
em leis ou regulamentos aplicaveis ao imdvel avaliando, aos elementos amostrais ou a
regido, as respectivas conseqiiéncias devem ser explicitadas e consideradas a parte no

laudo.

Nesse sentido, indica-se que sejam tomadas as seguintes providéncias:

Consulte o0 Codigo de Obras e a Lei de Uso e Parcelamento do Solo da

localidade;

Verifique restricdes impostas (desapropriac6es, tombamentos, expansao da
rede viaria urbana) por 6rgdos municipais, estaduais e federais, como:
IBAMA, INCRA, Patrimdnio Histérico e Companhias de Energia e

Telecomunicacdes;

Situacdo de conformidade do complexo industrial junto ao SIF;

Examine fichas de manutencdo dos equipamentos, faturas das maquinas e

equipamentos e/ou guias de importacéo;
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Consulte tabela de depreciacgéo e vida Util dos equipamentos constantes da

publicacdo "Anais do | Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacoes" do IBAPE;

e Estude os setores onde se insere 0 objeto avaliando, incluindo visitas a
complexos industriais similares/concorrentes;

¢ Verifique obsoletismo funcional;

¢ Verifique restricdes quanto a areas de preservacdo permanente, de reserva
legal e de reservas indigenas;

e Observe a forma de ocupacdo da terra (arrendatario, meeiro, posseiro etc.).

4.2 VISTORIA

A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagdes com o objetivo de conhecer

e caracterizar o bem avaliando e sua adequagéo ao seu segmento de mercado.

O que caracteriza a vistoria é a minuciosa verificacdo das condi¢cdes do objeto da
avaliacdo na data de referéncia do laudo, tais como localizacdo do imovel, caracteristicas
da regido e do respectivo entorno, uso e ocupacdo do solo, caracteristicas do terreno,
caracteristicas arquitetonicas, técnicas construtivas utilizadas, anomalias construtivas,
proximidade de polos valorizantes ou desvalorizantes, dentre outros fatores apreciados

para determinar o valor de um bem.

Além dessa caracterizacdo do bem, a vistoria auxilia na identificacdo do mercado a ser
estudado. Traz também subsidios de andlise dos fatores de circunvizinhanga que podem
influenciar na variagdo dos valores ofertados. Isso auxilia o diagnéstico do mercado,

bem como a propria avaliacao.
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Para que a vistoria colete e informe as caracteristicas técnicas necessérias a avaliacéo,
deve ser realizada por aqueles que tém pleno dominio das tecnicas cientificas de
construcdo, projetos, comportamentos em uso das edificagcdes, patologias, célculos
estatisticos em geral, além de outros itens da propria formacéo cientifica, académica e
legal desses profissionais, que possibilitem o cumprimento correto e seguro da

avaliacéo.

Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria. Todos os imdveis a serem avaliados
devem ser vistoriados externa e internamente pelo profissional responsavel técnico pelo
trabalho. Somente em casos excepcionais, onde ndo seja possivel o0 acesso ao bem,
admite-se a adocdo da denominada “situacdo paradigma”, desde que previamente

acordada, justificada e explicitada no laudo.

Nessas ocasides, o fato devera ser previamente comunicado ao Governo do Estado do

Espirito Santo, para anélise de conveniéncia deste.

A avaliacdo poderad prosseguir com base em uma caracterizacdo presumida do bem
objeto, com base em elementos e informagdes que for possivel obter, tais como: vistoria
externa, no caso de unidades isoladas; vistoria de areas comuns, de outras unidades do
mesmo edificio, no caso de apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

descricdo interna; projetos arquiteténicos, etc.

0 Orgdo Demandante devera fornecer nome e telefone de contato para agendamento de

vistoria, bem como demais dados que venham a ser solicitados pela CAl.

No caso de divergéncias entre 0 endereco constante da documentacdo do imdével e o
verificado pelo avaliador por ocasido da vistoria, havendo a conviccao do avaliador de
tratar-se do imoOvel objeto da documentacdo e da demanda, é emitido o laudo e

consignada a divergéncia verificada.
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Por outro lado, ndo havendo a conviccao, é concluido e entregue o laudo sem definicdo
de valor do bem, contendo a respectiva justificativa. No caso de trabalhos técnicos
elaborados por empresas terceirizadas, devera seguir o item 5 deste manual, Orientacdes
Técnicas Gerais para Laudos Terceirizados, conforme Tabela de Célculo do Percentual

de Trabalho Executado.

Se no momento da vistoria for constatada, pelo engenheiro avaliador, divergéncia entre
a area (total ou privativa) mensurada in loco e a area constante da documentacdo
apresentada, o profissional avaliador deve indicar qual por¢do da area ndo esta em

conformidade com a area registrada.

A avaliacdo deverd ser embasada na area ad mensuram, ou area aferida in loco, sera
apresentada a parte o resultado da avaliacdo considerando a condigdo original, bem
como 0s custos para regularizacdo da area ndo regularizada documentada, para fins de

subsidio.

4.3 LEVANTAMENTO DOS DADOS DE MERCADO

A pesquisa de elementos comparativos € realizada para a obtencdo de dados e
informac®es para os calculos avaliatérios. Compreende o planejamento da pesquisa, a

coleta de dados e vistoria de dados amostrais.

Esse estudo é o ponto mais importante em uma avaliacdo, pois € a partir dele que se
obtém uma amostragem valida, confiavel e representativa do mercado imobiliario local.
Portanto, esse levantamento deve ser realizado com plenos conhecimentos da situagéo
fisica, econdmica, mercadoldgica e outros possiveis aspectos que possam  estar

influenciando no valor do imovel (variaveis).
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E recomendavel que a coleta de dados seja planejada com antecedéncia, levando em
consideracdo: as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos,
informacdes e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execucdo dos

servigos; enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliagéo.

Quanto aos aspectos quantitativos, deve-se buscar a maior quantidade possivel de dados
de mercado, com atributos semelhantes aos do bem avaliando. Em relacéo aos aspectos
qualitativos, destaca-se a necessidade de buscar: similaridade entre os elementos de
pesquisa e 0 bem avaliando; identificacdo e diversificacdo das fontes de informacdo;
identificacdo e descricdo das caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

bem como dar preferéncia a referéncias de mercado contemporaneas.

Nao devem ser considerados os elementos amostrais comercializados com prazo
superior a 12 (doze) meses. Apenas em cas0oS excepcionais, em circunstancias
especificas, serd admitida a utilizacdo de dados mais pretéritos, desde que os modelos
matematicos aplicados contenham variaveis do tipo “data do evento”, validadas pelo
“teste de Durbin-Watson”. Destaca-Se ainda a necessidade de anuéncia prévia por parte

da CAl, que analisara a adequabilidade da amostra.

Devera compor anexo obrigatorio ao laudo uma tabela dos dados pesquisados, onde 0s
elementos amostrais serdo perfeitamente descritos (endereco, caracteristicas, detalhes,
atributos utilizados como varidveis ou como fatores de homogeneizacdo, etc.), com
respectivas datas e informacdo das fontes (nome, telefone ou outro contato de facil

acesso). As fontes citadas devem ser obrigatoriamente as originais.

A pesquisa é de responsabilidade do autor do laudo, ndo cabendo sua atribuigéo a

terceiros. No caso de eventual utilizacdo de bancos de dados de terceiros, os elementos
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deverdo ser conferidos e confirmados junto as fontes, passando o autor do laudo a

assumir a responsabilidade pela pesquisa.

Na&o seré aceita a utilizacdo de nenhum método de atualizagdo de precos.

Com a vistoria a regido e ao imdvel efetuada, bem como a pesquisa imobiliaria, se define
qual a melhor metodologia a ser aplicada na avaliacdo a ser realizada. De acordo com
as normas técnicas de avaliacdo deve ser utilizado, prioritariamente, o método

comparativo direto de dados de mercado.

4.4 METODOLOGIAS

A metodologia aplicavel depende da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes que possam ser

colhidas no mercado estudado.

A sua escolha deve ser justificada e obedecer aos preceitos da ABNT NBR 14653 e suas
partes, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos

gue suportem racionalmente o convencimento do valor.

As metodologias normatizadas aplicam-se em condi¢cdes normais do mercado. Em
situacOes atipicas, onde ficar evidente e comprovada a impossibilidade de utilizar as
metodologias previstas, é facultado ao engenheiro de avaliacGes o emprego de outro
procedimento, desde que devidamente justificado e com anuéncia prévia da

comissdo estadual de avaliacdo de bens imoveis.

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem,
de seus frutos, direitos, seu custo e indicadores de viabilidade econdmica estdo descritos
nos itens 8.2, 8.3 e 8.4 da ABNT NBR 14653-1:2001. Cabe ressaltar que néo
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ha hierarquia entre os métodos avaliatdrios, devendo-se optar pela metodologia mais
adequada a finalidade da avaliacdo. Quando possivel, deve ser preferencialmente
utilizado o método comparativo direto de dados de mercado. Usualmente as

metodologias normatizadas sdo aplicadas nas seguintes situagoes:

e Meétodo comparativo direto de dados de mercado: Preferencialmente
utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre que houver
quantidade suficiente de dados semelhantes ao objeto avaliando;

e Método involutivo: Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando. Exemplo: avaliagcdo de glebas;

e Meétodo evolutivo: Indicado para obter o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de
residéncias de alto padréo, galpdes, entre outros;

e Método da renda: Recomendado para empreendimentos de base
imobiliaria, tais como shopping-centers e hotéis;

e Meétodo para quantificacdo do custo do bem: Utilizado quando houver

necessidade de se obter o custo do bem.

4.4.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

tem como objetivo encontrar a tendéncia de formagao de seus precos.

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos matematicos consagrados, dentre os quais se destacam o tratamento por

fatores e a inferéncia estatistica.
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4.4.2 Método Involutivo

O método involutivo deve ser empregado quando ndo houver minimas condi¢des de
utilizagdo do método comparativo direto. Trata-se de um critério indireto de valoracéo
que indica a viabilidade de incorporacao de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes
para transformé-los em outro empreendimento, alicercado no seu aproveitamento

eficiente.

O valor de mercado do bem é baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢Ges de mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios

viaveis para execucdo e comercializacdo do produto.

Na utilizacdo deste método, deve-se dar preferéncia, pela ordem:
a) Modelos dindmicos com fluxo de caixa, conforme NBR 14653-4;
b) Modelos dindmicos com equacédo de formulas pré-definidas;
c) Modelos estaticos, com férmulas simplificadas, apenas para pequenas glebas,

absorviveis em curto prazo.

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

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

4.4.3 Método Evolutivo

Nesse método analitico, a composicdo do valor total do imovel (Vi) consiste em partir
do valor do terreno (Vt), soméa-lo ao valor das benfeitorias (Vb) com custos diretos e
indiretos, e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do célculo do fator

de comercializagdo (FC).
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Vi=(Vt+Vb)xFC

Para aplicacdo deste método, o valor do terreno deve ser calculado em comparagdo com
outros, o valor da benfeitoria por meio do método do custo e o fator de comercializacéo
obtido no mercado, comparando-se com imdveis que tenham as mesmas caracteristicas
e proporgoes similares de terrenos e benfeitorias. Este fator de comercializagdo pode ser

maior ou menor que uma unidade, em funcdo das condi¢bes de mercado.

4.4.4 Método da Renda

Identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida
prevista, considerando-se cenarios viaveis. E utilizado nas avaliacBes de

empreendimentos de base imobiliaria (hotéis, shopping centers e outros).

Nesses empreendimentos, devem-se observar as prescricdes da NBR 14653-4. Também
pode ser utilizado na determinacéo do valor de mercado, em situa¢Ges onde ndo existam
condicbes da aplicacio do método comparativo direto ou evolutivo, ou,
alternativamente, quando a finalidade da avaliagdo seja a identificagdo do valor

econdmico.

Nesses casos, é necessario fundamentar:

1) Despesas necessarias a sua manutencao e operacao e receitas provenientes da
sua exploracgéo, descontados 0s impostos;

2) Estrutura minima do fluxo de caixa, conforme previsto na ABNT 14653-4,
no que for aplicavel;

3) Taxa de desconto, no minimo, pelo critério deterministico.
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4.4.5 Método do Custo

Utilizado para a apuracdo do valor das benfeitorias no método evolutivo, ou quando a
finalidade da avaliacdo for a identificacdo do custo de um imdvel. Estdo previstos 0s

seguintes critérios para identificacdo do custo de reedicdo doimovel:

e Método da quantificacdo do custo: Utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de
construgcdo ou por orcamento detalhado, com identificacdo das fontes
consultadas.

¢ Meétodo comparativo direto de custo: Na utilizacdo deste método deve-se
considerar uma amostra composta por custos de projetos ou obras

semelhantes.

Nos casos de avaliacdo por meio do custo de construgao ou reproducéo das benfeitorias,
naquilo em que for aplicavel, deve ser utilizado o CUB — Custo Unitario Béasico da
Construcéo Civil, de acordo com a regido pesquisada. A nao utilizacdo do CUB deve

ser devidamente justificada.

4.5 TRATAMENTO DE DADOS

Sdo vérias as ferramentas utilizadas para a determinacdo do valor de mercado de um
determinado bem, cuja escolha esta diretamente ligada a pesquisa efetuada e a natureza

do bem avaliando, podendo-se citar:

Regressédo Linear;

Tratamento por Fatores;

Regressdo Espacial;

Analise Envoltoria de Dados;
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¢ Redes Neurais Atrtificiais;
¢ Apuracédo de Custos do Bem;

e Fluxo de Caixa Descontado; entre outras.

No caso dos métodos comparativos, o tratamento dos dados pode utilizar varias
ferramentas analiticas, entre as quais se destacam o ‘“tratamento por fatores” e a
“inferéncia estatistica”, adotadas em funcdo da qualidade e da quantidade de dados e

informagdes disponiveis.

Sempre que possivel, os tratamentos devem ser baseados em processos de inferéncia
estatistica, admitindo-se, entretanto, a utilizacdo de estatistica descritiva classica, desde
que os fatores utilizados sejam publicados ou fundamentados. Outras ferramentas,
quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas, com apresentacao dos principios

bésicos e interpretacdo dos modelos adotados.

Na aplicacdo do método comparativo direto para a obtencdo do valor de mercado, é
recomendavel o tratamento por fatores apenas em amostras homogéneas, onde sdo
observadas as condi¢es de semelhanca definidas na coleta de dados. Para amostras
heterogéneas, é recomendavel a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde que as

diferencgas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interagoes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predicdo do modelo deve ser verificado a
partir do grafico de precos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo

na ordenada, que deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

A verificacdo da representatividade da amostra em relacdo ao bem avaliando pode ser

feita pela sumarizacdo das informacdes na forma de graficos ou tabelas. Nesta etapa,
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verificam-se o equilibrio da amostra e a insercdo das varidveis independentes do bem

avaliando dentro do intervalo amostral.

4.5.1 Tratamento por Fatores

Observar procedimentos do item 8.2.1.4.2 e critérios de validacdo no ANEXO B da
ABNT NBR 14653-2:2011. No tratamento por fatores, devem ser utilizados os
elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas

caracteristicas, cujas diferencas, para mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relacBes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor

original do elemento comparativo na forma de somatério.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando, apos a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verifica que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdo dos
dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento
do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a consideragéo
de: elasticidade de precos, localizacdo, fatores de forma (testada, profundidade, area ou

maultiplas frentes), fatores padrdo construtivo e depreciacao.

4.5.2 Tratamento Cientifico

Devem-se observar os preceitos do item 8.2.1.4.3 da ABNT NBR 14653-2:2011. No
caso de utilizacdo de modelos de regressao linear por inferéncia estatistica, devem-se

observar os critérios do ANEXO A da referida norma.
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Outras ferramentas analiticas, tais como redes neurais, regressdo espacial e analise
envoltoria de dados podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto

de vista tedrico e pratico.

Nos modelos de regressédo, recomenda-se:

a) Sempre que possivel, a adogdo de variaveis quantitativas;

b) As diferencas qualitativas podem ser especificadas na seguinte ordem de
prioridade:

I.  Variaveis dicotdmicas;

Il.  Variaveis Proxy (CUB, indice Fiscal, IDH, etc.);
1. Cddigos Ajustados;
IV. Codigos Alocados.

c) Na utilizacdo de variaveis qualitativas, manter o equilibrio amostral e
observar 0 numero minimo de elementos em cada agrupamento, de cada
caracteristica diferente, segundo os critérios de micronumerosidade constante
do ANEXO A, subitem A.2 — Pressupostos Basicos da ABNT NBR 14653-
2:2011;

d) As variaveis de auxilio para obtencdo da matriz geradora dos codigos

ajustados deverdo ser devidamente explicadas em memoria de célculo.

Com relagdo aos pressupostos de verificagdo dos modelos de inferéncia estatistica
utilizados nas avaliacdes, acrescentam-se, além dos critérios ja previstos na
Norma, serdo obrigatdrios os seguintes:
I.  Nao sera aceito Coeficiente de Determinacdo Ajustado inferior a 0,60
(60%);
Il.  Para verificagdo da multicolinearidade, sera analisada a matriz das

correlacdes que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem
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entre as variaveis independentes, ndo sendo aceitas correlaces
superiores a 80%;

I1l.  Os dados amostrais que apresentarem residuos relativos padronizados
superiores a 70% deverdo a priori ser excluidos da modelagem, salvo
contrério, quando este for imprescindivel para a concepcdo do estudo
estatistico proposto;

IV. Os “outliers” serao aceitos desde que tenham residuos relativos

inferiores a 70% e se respeite a “Distancia de Cook”.

4.6 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, da disponibilidade de
dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado, e dos

recursos disponiveis, sendo definida quanto a Fundamentacéo e a Precisdo.

Os graus de fundamentacdo e precisdo nas avaliacOes serdo definidos nas partes
especificas da NBR 14653, de acordo com a tipologia do bem avaliando, guardado o

critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | € o menor.

No caso de informacdes insuficientes para a utilizacdo dos métodos previstos na Norma
Técnica da ABNT pertinente, o trabalho ndo deve ser classificado quanto a
fundamentacdo e a precisdo, sendo possivel a sua utilizacdo exclusivamente em
situacdes ou finalidades especiais que a Administracdo venha a admitir. Em caso de
trabalhos terceirizados, estes estdo sujeitos a recusa pela Administracdo, conforme

manifestacdo da comissdo estadual de avaliacdo de imoveis.

A fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do

trabalho avaliatorio, quanto com as informacg6es que possam ser extraidas do mercado,
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e determina o empenho do avaliador. Ja o grau de precisao é aplicavel apenas no método
comparativo direto e mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliacdo. Este
depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e ndo € passivel de fixacédo

a priori.
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5 ORIENTACOES TECNICAS GERAIS PARA LAUDOS
TERCEIRIZADOS

Para os efeitos de utilizacdo de servicos terceirizados pela Administracdo Publica,

seguem algumas orientag6es técnicas imprescindiveis para a realizacédo dos trabalhos:

Todo laudo de avaliacdo deve ser elaborado seguindo as normas da ABNT
vigentes e de acordo com as determinacdes legais, ressaltando-se que as
atividades de avaliacdo de cunho cientifico séo atribuicdes exclusivas do
exercicio profissional correspondente as diferentes modalidades de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia;

Os profissionais avaliadores devem adotar os “Procedimentos de
Exceléncia”, previstos no item 6 da ABNT NBR 14653-1:2001, que
dizem respeito a capacitacdo profissional, ao sigilo, & propriedade
intelectual, ao conflito de interesses, a independéncia na atuacédo
profissional, a competicao de precos e a difusdo do conhecimento técnico;
A empresa ou profissional contratado devera comunicar ao Governo do
Estado do Espirito Santo e recusar o servigo, na eventualidade de
existéncia de qualquer impedimento de ordem ética, legal, ou outra aceita
pela Administracao;

Conforme previsto no item 4.2 Vistorias, quando o trabalho for executado
parcialmente por motivos previstos naquele item, sera vedado o
pagamento integral pelo trabalho executado. Em face disso, deverdo ser
analisadas as etapas de servico executadas conforme a proporcionalidade
exposta pela TABELA 11 — Célculo do Percentual de Trabalho Executado;
E proibido aos terceirizados divulgar os valores de avaliagio e as

informacdes dos documentos produzidos (laudos, pareceres, relatorios
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técnicos, etc.), bem como quaisquer informacBes contidas na
documentacdo fornecida pelo Governo do Estado do Espirito Santo. A ndo
observancia dessa proibicdo constitui falta grave e motivo de sancgdes
administrativas e outras cabiveis;

VI. Todos os trabalhos técnicos realizados por terceirizados sdo de
propriedade do Estado, que podera utiliza-los integral ou parcialmente na
forma do proprio interesse, inclusive para fins de divulgacéo, publicacédo
ou quaisquer outros que entender necessarios;

VII. As atividades de avaliacdo realizadas pelas empresas credenciadas e
contratadas por esta Administracao Publica serdo monitoradas e revisadas
pelos profissionais do quadro da CAIl, que podera exigir corre¢fes ou
adequacdes dos trabalhos;

VIII.  Os trabalhos de avaliacdo deverdo ser entregues em duas vias impressas,
devidamente assinadas e com a ART quitada. Devera ser entregue também
uma via em meio digital, na forma solicitada pela Administracdo, com

todos os arquivos referentes ao trabalho, inclusive modelo estatistico.

TABELA 2 — Célculo de Percentual de Trabalho Executado

ITEM ETAPAS DO SERVICO INDICE
(PERCENTUAL)
1 Vistoria 25%
2 Pesquisa de Mercado 30%
3 Tratamento de Dados 10%
4 Redacdo do Laudo 30%
5 Editoragcdo e Entrega do 5%
Trabalho

Esta tabela seré utilizada com base nos valores referenciais utilizados pela Administracdo e conforme as tipologias de
servico, sendo vedado o pagamento integral por atividades parciais.
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Segue abaixo a especificacdo dos itens da referida tabela:

1 — Vistoria — Exame circunstancial para averiguacao das caracteristicas do objeto, seu
entorno e da regido em que esté inserido, com relatdrio fotografico, imagens aéreas e
mapas de localizacdo e croquis do imovel;

2 —Pesquisa de Mercado — Por ser util para a Administragdo Pablica deter a pesquisa de
mercado como parte de seu banco de dados, mesmo ndo sendo possivel auferir o valor
pontual do bem avaliando pelos motivos ja explicitos no item 4.2, a pesquisa de mercado
devera ser apresentada conforme NBR 14653 e podera ser utilizada pela Administracao
em qualquer trabalho de seu interesse, assim como quaisquer partes dos trabalhos
contratados pelo Estado;

3 — Tratamento de dados — Elaboracdo de modelos estatisticos, planilhas com fatores de
homogeneizagdo, ou demais ferramentas analiticas utilizadas para inferir o
comportamento do mercado para formacdo de valores, incluindo as devidas
justificativas do ponto de vista tedrico e pratico, bem como sua validacao;

4 — Redagdo do Laudo — Apresentacdo informacdes descritivas para elucidagdo da
avaliagdo, contemplando sua finalidade, caracterizagdo do imovel avaliando,
metodologia, especificacado, resultados, dentre outros dados conforme item 10 da ABNT
NBR 14653-1. Os modelos de laudo de avaliagdo completo e simplificado estdo no
ANEXO II;

5 — Editoracédo e Entrega do Trabalho — Engloba a estruturagdo do laudo de avaliagéo,
compilacdo de anexos, impressdo, encadernacdo, criacdo de cépia em arquivo digital,

remessa do trabalho, dentre outras atividades correlatas.

Ha& de se ressaltar que os laudos contratados deverdo estar conforme com as diretrizes
da Lei n° 8666/93 - Lei das LicitacBes e Contratos Publicos, bem como das emanadas

deste manual.

MANUAL DE AVALIACOES DE BENS IMOVEIS DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO,
Comissao de Avaliacdo Imobiliaria do Estado do Espirito Santo — CAl, Abril, 2011, 12 Edicao.



6 LAUDO DE AVALIACAO

O resultado final do trabalho avaliatorio da-se pela emissao de um Laudo de Avaliacéo,
que segundo a ABNT NBR 14.653 é: um relatdrio técnico elaborado por engenheiro de
avaliacdes em conformidade com as normas vigentes, para avaliar o bem. Na engenharia

legal, esse termo € reservado ao trabalho do perito.

O Laudo deve ser: claro, objetivo, conciso, preciso, conclusivo e correto (ndo s6 na

pericia propriamente dita, mas também na linguagem apresentada).

Os laudos de avaliacdo devem contemplar todos os itens exigidos pelas normas
especificas e ter apresentacdo homogénea, ndo se aceitando anotacdes posteriores de
forma manuscrita, devendo seguir os modelos padronizados disponiveis no ANEXO 11

— “Modelo de Laudo Completo” e “Modelo de Laudo Simplificado.

Esses moldes ndo pretendem limitar o enriquecimento dos trabalhos e sim estabelecer
uma estrutura minima para apresentacdo dos laudos, bem como facilitar a imediata

visualizacao dos dados relevantes.

Todas as paginas dos trabalhos deverdo ser rubricadas e/ou assinadas pelo responsavel
técnico. A numeracdo das paginas do trabalho é obrigatdria, podendo ser aposta por

meios informatizados.

Além dos requisitos minimos previstos nas normas pertinentes (ABNT NBR 14653 e
suas partes), devem ser impressas e anexadas ao laudo: fotografias do bem avaliando,
plantas e croquis, imagens aéreas, memoriais descritivos, manuais de orientacéo,
planilha com as referéncias de mercado (elementos amostrais), memdria de célculo,
copia da documentacdo do bem, copia da respectiva ART, dentre outros que enriquecam

o trabalho.
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Como capa padronizada, os laudos completos devem utilizar uma “Ficha Resumo”,

conforme modelo em anexo. Exceto essa “Ficha Resumo”, todas as demais folhas do

corpo do laudo e, se possivel, dos anexos, deverdo conter o nome ou logotipo da

empresa.

As fotografias do bem avaliando devem ser digitalizadas e coloridas, internas e externas,

impressas em tamanho igual ou superior a 10 cm x 15 cm, com legenda e observacdes

julgadas pertinentes. Devem ser apresentadas em forma de planilhas. Juntamente com

as vias impressas, devera ser entregue também uma cépia digital de todos os arquivos

utilizados na elaboracdo daavaliagéo.

O Laudo de Avaliacdo tem validade para a data de referéncia dele
constante. Como a previsao de prazo de validade de trabalhos avaliatorios
extrapola as possibilidades das Normas Técnicas da ABNT, assim como
outros Entes Pablicos, a Administracdo Publica Estadual reserva-se ao
direito de estipular sua validade administrativa para o periodo de até 18
(dezoito) meses a partir da sua expedicdo, sendo possivel a prorrogacao,

ou antecipacéo por fato superveniente que o justifique.

¢ Os valores adotados nas avaliacdes devem, a principio, coincidir com a

estimativa de tendéncia central do intervalo de confianga ou com o valor
ajustado na curva de regressédo, cabendo ao avaliador, entretanto, defini-
lo, dentro do seu campo de arbitrio, em funcdo de aspectos como:
caracteristicas do imovel ndo contempladas no modelo, situacdo do
mercado imobiliario, conjunturas econdmicas, amostra coletada e outros
que forem justificaveis. A ndo adocao do valor médio do campo de arbitrio

deve ser sempre justificada pelo avaliador.
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e A analise e diagnostico do mercado devem considerar as caracteristicas
relacionadas para o bem e sua circunvizinhanca, assim como estudo dos
indicadores de mercado, quais sejam: vacancia (imoveis vagos ou hiumero
de bens disponiveis, em oferta, naquele mercado), absorcdo liquida
(velocidade de absorcéo do novo estoque ou dos bens em oferta), estoque
(ndmero total de bens disponiveis), estoque novo (nimero de bens que

serdo langados no mercado estudado), etc.
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7 PROCEDIMENTOS ESPECIAIS

7.1 DESAPROPRIACOES

7.1.1 Definicéo

Desapropriacdo ou Expropriacéo € o ato de extinguir o direito de posse sobre a terra ou
sobre qualquer outra propriedade privada. E um procedimento pelo qual o Poder Pablico
retira compulsoriamente um determinado bem de um particular, assim a propriedade de
quem foi desapropriado passa a ser do poder publico, de acordo com o Principio da

Supremacia do Interesse Publico sobre o privado (fins sociais).

Da declaracdo de utilidade publica devem constar fundamento legal, destinacéo,
identificacdo do bem e manifestacdo do Poder Publico. Uma causa comum para
desapropriacdo é a remoc¢do de imdveis para a construcdo de estradas ou servigos de

transporte massivo, como linhas de trem.

A imissdo provisoria na posse ocorre quando a Administracdo precisa do bem com

urgéncia. A desapropriagdo se consuma no momento do pagamento da indenizagao.

7.1.2 Conceitos

Para os efeitos deste Manual de Orientacdes Tecnicas para AvaliacGes de Bens, aplicam-
se para este procedimento especial as defini¢cdes constantes do Item 3 da NBR14653-1
e Item 3 da NBR14653-2. Por conseguinte, seguem conceitos complementares

pertinentes ao entendimento dos usuarios deste manual:

¢ Area cadastrada (ou area real): E a area ad mensuram, ou area aferida in
loco com o auxilio de instrumentos de medicdo, devidamente aferidos.
Nos casos de utilizacdo de levantamentos topograficos, deverdo ser
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adotados os procedimentos NBR 13133/94 — Norma para Execucédo de
Levantamento Topografico da ABNT;

e Area remanescente: E a area que resta de uma acdo de mutilacdo ou
desapropriacdo de um imovel;

e Depreciacdo: Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu
estado ou qualidade, ocasionadas por intervengfes externas;

e Desmembramento: Subdivisdo de um terreno em lotes destinados a

edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao

implique a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem o

prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes. O

desmembramento de um terreno deve ser consoante ao Plano Diretor

Municipal ou Legislacédo vigente;

Campo de arbitrio: E o intervalo com amplitude de até 15%, para mais ou

para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na

avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que

devidamente justificado. O campo de arbitrio ndo se confunde com o

intervalo de confianga calculado para definir Grau de Precisdo da

estimativa;

¢ Dominio: Direito real que submete a propriedade, de maneira legal,
absoluta e exclusiva, ao poder e vontade de alguém;

e Dominio Direto: Aquele pertencente ao proprietario do imdvel sob o
intuito da enfiteuse;

¢ Dominio Pleno: Dominio total, que é a soma do dominio atil com o
dominio direto;

e Dominio util: Direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar do imdvel,
podendo extrair dele seus frutos, vantagem e rendimentos econdémicos;

e Expropriar: Ato de expropriar que, por sua vez, significa desapossar
alguém de sua propriedade segundo as formas legais e mediante
indenizacéo;

e Faixas de Servidao: Caracterizam-se como locais com restricbes, com
limitaces no tocante a implementacéo de uso e ocupacdo que configurem
violacdo dos padrbes de seguranca estabelecidos nas normas técnicas a
qual se destina a passagem. Em linhas de transmissao, sdo utilizadas as
Serviddes Aéreas, ja em passagem de gasodutos, é utilizada a Servidao
Subterranea. O uso compartilhado destes locais depende de analises
técnicas e de seguranca, ndo sendo vedados, entretanto, usos que nao
exponham pessoas a condigdes de risco, nem venham a representar obices
ou limitacdes a plena operacéo da instalacéo;

e Lucro Cessante: sdo prejuizos causados pela interrupcdo de qualquer das
atividades de um individuo, advindo de acdo de desapropriacdo ou danos
ocasionados por terceiros;

MANUAL DE AVALIACOES DE BENS IMOVEIS DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO,
Comissao de Avaliacdo Imobiliaria do Estado do Espirito Santo — CAl, Abril, 2011, 12 Edicao.



¢ Mutilag&o: E a perda parcial ou total de parte de um imdvel causada pela
passagem de uma faixa de servidao ou de desapropriagao;

e Posse: Detencdo ou ocupacdo, com ou sem fruicdo, de coisa ou direito;

¢ Serviddo: Encargo especifico que se impde a uma propriedade em
proveito de outrem.

7.1.3 Critérios Gerais

Para os efeitos deste Manual de OrientacGes Técnicas para Avaliacdes de Bens, aplicam-
se para este procedimento especial as defini¢es constantes do Item 3 da NBR14653-1
e Item 3 da NBR14653-2. Por conseguinte, seguem critérios complementares
pertinentes ao entendimento dos usuérios deste manual, nos métodos avaliatérios deste

item:

a) As avaliacbes nas desapropriacGes totais podem ser feitas pelo método
comparativo de dados do mercado (para a obtencgéo do valor de mercado do terreno) e
de quantificacdo de custo (para a reedicdo da benfeitoria expropriada) e eventualmente
pelo método da renda, evolutivo e involutivo, com indicacdo dos valores de mercado ou
outros valores, quando pertinentes. Quando essas avaliacdes discreparem de forma
acentuada, o avaliador deve apresentar os resultados como alternativas para decisdo por

quem de direito.

b) Quando o expropriado s6 tem o dominio, mas nao a direito, a avaliacdo deve
prever descontos sobre seus valores literais de mercado proporcionais aos custos e aos

prazos necessarios para obter as reintegracdes respectivas.

C) Nas desapropriagdes parciais, o critério basico é o “antes e depois”, com
apresentacdo, em separado, de eventuais valorizacdes ou desvalorizacdes dos

remanescentes.
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I.  Quando as construcbes existentes ndo forem atingidas pela
desapropriacdo, é recomendavel que sejam apresentados eventuais
orcamentos correspondentes as depreciacdes funcionais resultantes da
intervencéo, tais como perdas parciais ou totais de recuo, de vagas para
estacionamento ou acessos.

Il.  Quando as construcdes forem atingidas diretamente, devem ser previstos
orcamentos relativos ao custo de obras para a readaptacdo do
remanescente ao uso Util e possivel depreciacdo acarretada por perda de

funcionalidade.

d) Na desapropriacdo de imdveis com exploracdo de comércio ou servico,
quando solicitada, deve ser apresentada a estimativa do eventual lucro cessante no caso

de ser necessaria a desocupacao temporaria ou definitiva.

A mensuragdo do valor cessante sera fundamentada mediante a apresentagcdo de
documentacdo comprobatoria de rendimentos, devidamente registrado na Junta
Comercial. Salvo em contrario, em casos de expropriacdo de imdveis rurais, cujas

benfeitorias reprodutivas forem de destinacdo a subsisténcia familiar.

e) Quando o remanescente resultar inaproveitavel, deve ser apresentada em
separado a alternativa de desapropriacao total, conforme legislacdo de parcelamento de
solo vigente no municipio. Na falta de plano de parcelamento municipal, utilizar as
Normas de Parcelamento do Solo Urbano, conforme dispde a Lei Federal n°® 6.766, de
19 de dezembro de 1979.

f) Nas ocupacGes temporarias, as indenizagdes devem corresponder aos alugueis

dos moveis estimados pelo método comparativo de dados do mercado ou pelo da renda.
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e) Nas desapropriacOes estabelecendo restrigdes de uso, as indeniza¢bes devem

ser apuradas confrontando as condigdes de aproveitamento “antes e depois”.

h) Nos casos em que houver uma faixa de desapropriacdo que compreenda mais

de um objeto avaliando, o laudo deveréa ser apresentado como laudo completo em uma

via, compreendendo toda a caracterizacdo da regido onde estdo inseridos os objetos

avaliados, estudo mercadologico, estatistico e com a devida explicacdo de cada método

avaliatorio utilizado.

Em complemento, deverdo ser apresentadas fichas resumo individuais dos
objetos. Delas deverao constar, de forma sucinta, todas as informacoes que
caracterizem o imovel quanto ao seu padrdo construtivo, estado de
conservacao, além de constar o quadro de areas e o valor da avaliacéo.
Em casos onde houver mais de um proprietario ou posseiro, no imovel,
caracterizando assim um condominio (ou pseudo-condominio) familiar,
sera apresentada uma ficha resumo do imoével como um todo e fichas
complementares de cada proprietario e respectiva parte do bem.

As fichas individuais deverdo ser fomentadas conforme especificacéo
acima mencionada e qualquer complementacdo deverdo ser solicitadas
pelo 6rgdo demandante. Podera ser do utilizada como modelo padréo de
ficha resumo, o modelo de Laudo Simplificado da CAl — ANEXO Il -
MODELO DE LAUDO SIMPLIFICADO CAL.

i) O valor de mercado a ser informado no laudo de avaliacdo sera,

preferencialmente, a estimativa de tendéncia central da funcédo estimadora. A adocao de

outro valor fora da estimativa de tendéncia central sera admitida exclusivamente sob

justificativa prévia do engenheiro avaliador, limitado aos valores do campo de arbitrio,

conforme previsto na NBR 14.653 Parte 2.
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j) Quando solicitado pelo Orgdo Demandante, o engenheiro avaliador devera
informar um intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de tendéncia
central ou do valor arbitrado. Essa facha indica o intervalo de variacdo de valores
toleraveis em relacdo ao valor final da avaliacdo, desde que indicada & probabilidade

associada;

I.  Preferencialmente, sera utilizada a faixa de variacéo de valores toleraveis
em relacdo ao valor de mercado do imovel;

Il.  Caso seja necessario e devidamente justificado estimar a faixa de valores
tolerdveis para o preco, sera utilizado o intervalo de predicao, conforme
ANEXO A, da NBR14.653, Parte 2;

I1l. A adocdo de um dos valores de avaliacdo intervalar serd uma decisédo
institucional restrita aos limites do intervalo de valores toleraveis

indicados pelo avaliador, quando este o indicar.

Ha de se ressaltar que o engenheiro avaliador deve caracterizar o bem avaliando de
forma a possibilitar a identificacdo de todos os danos causados ao imovel objeto da
desapropriacdo, além do valor para efeito de mercado, destacando essas informacdes na
apresentacdo do laudo, visando subsidiar a melhor decisdo quanto ao valor do bem

expropriado.

O profissional deve sempre buscar o justo valor para possibilitar ao expropriado adquirir

um bem igual, na mesma época da entrega do laudo.

Entende-se por um bem igual um bem que tenha as mesmas condicdes de habitabilidade
e capacidade de abrigar o expropriado, sem lhe trazer nenhum transtorno ou

desconforto.
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7.1.4 Critérios Complementares para Trabalhos Terceirizados

Para os efeitos de utilizacdo de servigos terceirizados pela Administracdo Publica, na
elaboragédo de laudos de avaliagdo de faixas de desapropriacdo, seguem algumas

orientacdes técnicas imprescindiveis para a realizacdo dos trabalhos:

a) Fica o engenheiro avaliador do trabalho contratado responsavel por todos os
questionamentos advindos da CAl, por tempo indeterminado, sem 6nus para o Orgio
Demandante;

b) No caso de mudanca no projeto de desapropriacdo, serd o terceirizado
obrigado a fazer as devidas retificagbes no laudo apresentado e 0s encargos seréo

cobrados da seguinte forma:

I.  Quando houver modificacdo da faixa de serviddo indicada para
desapropriacdo de um imovel ja avaliado, a este ndo havera aditivo de
remuneracao, salvo quando houver mudanca no objeto que acarrete uma
modificagdo no metodo de avaliagdo. Ex.: Quando o acréscimo de area
atingir uma benfeitoria antes ndo contemplada pelo projeto inicial;

Il.  Quando houver acréscimo de objetos de avaliacdo decorrente de alteracéo
de faixa de desapropriacao a qual se refere, o terceirizado serd remunerado

pela avaliagdo dos objetos acrescentados.

7.2 AVALIACAO PARA LOCACAO

Para as avaliacdes de aluguéis, serdo admitidos os seguintes métodos de avaliagéo:
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7.2.1 Por Comparacéo Direta

Trata-se de procedimento preferencial, que exige o conhecimento de dados de mercado
referentes a locacbes de imoveis semelhantes quanto a contemporaneidade dos dados
obtidos, as condicdes de reajuste ou estagios de contrato, a existéncia de desniveis ou
pavimentos distintos com diferentes capacidades de geracéo de renda, ao tamanho das

lojas, & testada, & cobranca de luvas, etc.

e Devem ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que nédo
apresentem distorcdes em relacédo a reajustes e fases contratuais;

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

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

¢ No caso de existéncia de luvas, deve ser adicionado ao aluguel nominal um
acréscimo constante, financeiramente equivalente ao pagamento das
luvas.

7.2.2 Por Remuneracéo de Capital

Neste critério, o valor locativo é determinado pela aplicacdo de uma taxa de
remuneracdo sobre o valor venal do imével, obtida pelas metodologias previstas pela
NBR14653 e suas partes correlatas. E aplicado nos casos de imdveis isolados e atipicos
para 0s quais a utilizacdo da comparacdo direta seja impraticavel. Nessas avaliacoes,

devem ser observados:

a) O aproveitamento eficiente do terreno em relacdo a construgédo existente;
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b) A obtengdo da taxa de remunerag@o global, ou para as parcelas de “capital-
terreno” e “capital-benfeitoria”, obtida com pesquisa especifica para cada caso, pois
varia para cada tipo de imovel, localizagcdo e também ao longo do tempo, dependendo

da conjuntura econdmica.

Essas taxas de rendimento liquido esperado devem ser preferencialmente apuradas no
mercado imobiliario local. Em casos excepcionais, em que ndo seja possivel auferir no
mercado as taxas de remuneracgéo, sugerimos que sejam utilizados dados divulgados em
estudos e bibliografias especializadas. Em geral, essas taxas de renda liquida variam de

5% a 12% ao ano.

No resultado do laudo, o avaliador devera explicitar que ndo se contemplaram no valor
da avaliacdo taxas condominiais, impostos municipais, ou quaisquer outras taxas

inerentes ao bem.

7.2.3 Por Participagdo no Faturamento

Critério utilizado na estimacdo de valores locativos de cinemas, teatros, postos de
servicos, baseado no principio da participacdo do locador na renda do estabelecimento.
Né&o recomendavel como Unico critério, mas pode ser utilizado supletivamente como

aferidor auxiliar.

7.2.4 Observac6es Finais em Avalia¢do para Locacgao

Em caso de imdveis que tiverem medi¢cBes compartilhadas, este fato exigira

evidenciacdo no laudo.
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Caso o imdvel ndo apresente condi¢cdes de salubridade ou necessite de reparos para
melhorar o estado de conservacdo ou o padrdo do imdvel, este deve ser informado no

laudo.

Sugerimos que em caso de acdo renovatoria de aluguel o o6rgao solicitante faca o
aditamento, se possivel for, com a utilizacdo de um dos indices de reajuste de aluguel
previstos pela a administracdo publica e em conformidade com a que regula os Contratos

de Locacdo Residencial e Comercial a Lei 12.112/009.

Entretanto, sera realizada a avaliacdo para auferir o valor de mercado de locagédo para o

bem nos seguintes casos:

e Quando houver, durante o prazo estipulado para a duragcdo do contrato,
manifestacdo de uma das partes para uma revisdo do valor de locacdo por valor
de mercado, em face do ajuste por indice pré-determinado;

¢ Quando houver modificacdo fisica na estrutura original do bem e esta acarretar
em uma mudanca significativa no valor locaticio. Entende-se por modificacéo
fisica toda a acdo de acréscimo ou decréscimo de area privativa utilizada como

locacéo.

7.3 SERVIDOES

O critério basico para a avaliacdo de depreciacBes decorrentes de servidfes é o da
diferenca entre o valor do imovel e de seus frutos, antes ¢ apds a implantagdo (“antes e
depois”). Devem-se levar em conta outras interferéncias decorrentes do fato, conforme
item 11.2 da Norma NBR 14653-2.
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7.3.1 Capacidade de Uso

Na avaliacédo do terreno, podem ser observadas as seguintes particularidades:

7.3.1.1 Aproveitamento

Quando ndo utilizado método comparativo, caso seja pertinente, considerar eventual

sub ou super aproveitamento do terreno.

7.3.1.2 Outorga Onerosa

Deve ser considerada quando:
a) O terreno em questdo ja apresente potencial de uso acima do permitido pelo
zoneamento municipal de referéncia;

b) Quando a legislacdo possibilitar operac6es urbanas de aumento de potencial.
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8 DISPOSICOES GERAIS

Seguem disposic¢des gerais complementares ao entendimento dos usuérios deste manual
quanto ao contexto de Gestdo Publica em que ele se insere, alinhadas as diretrizes dos

Programas de Gest#o editados pelos Orgéos Publicos Estaduais.

Conforme publicado no Diério Oficial do Estado de 08/01/2010, por meio da Instrucéo
Normativa SEGER/SEFAZ/SECONT/N® 001/2010, o Plano de Gestdo Patrimonial
Integrada contempla a Politica de Administracdo de Materiais, objetivando a destinacédo

produtiva dos bens publicos.

Devido a relevancia dessa atividade para a Administracdo Publica, o referido Plano,
apresentado aos Orgdos Publicos Estaduais, inclusive aos Orgdos de Controle, no |
Seminario Estadual de Gestdo Patrimonial/2010, consignou a Engenharia de Avaliacdes

como um dos Eixos Estratégicos de Ac¢éo.

Outrossim, a Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos — SEGER, por meio
da Subsecretaria de Estado de Administracdo Geral — SUBAD, com a forte atuacdo em
Planejamento que as caracteriza, bem como reconhecendo a relevancia da cientifica
dessa atividade, contemplou, em seu Plano Estratégico, a atividade de Engenharia de
Avaliagdes, com o fito de promover o atendimento & Administracdo Publica Estadual

com a maior celeridade e precisdo técnica que se lhe possa proporcionar.

Além disso, por meio da utilizacdo da Engenharia de Avaliag6es, a estrutura de avaliacdo
do Estado pretende ampliar a utilizacdo da Ciéncia no desenvolvimento de atividades de
planejamento que extrapolem as avaliacOes para operacOes cotidianas de movimentagéo
patrimonial, contemplando outros usos de relevancia econémica a que 0s estudos
técnico-cientificos podem servir, a exemplo de projetos que acarretem analise de custo-

beneficio de operacdes imobilidrias em contexto estratégico.
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8.1 ALINHAMENTO ESTRATEGICO DAS DEMANDAS DE AVALIACAO

Em face da relevancia da elaboracédo de Laudos de Avaliacdo de Bens Imdveis para o
Poder Publico, a estrutura de avaliacdo do Estado, Comissdo de Avaliacdo de Bens
Imbveis — CAI, elaborou um formulario denominado “Ficha de Avaliagdo de Bem

Imoével” (disponivel no ANEXO-1), que se encontra entre os anexos deste manual.

O preenchimento adequado daquela ficha possibilitara a integracdo de varios insumos
da infraestrutura de Engenharia de AvaliacGes e Pericias do Estado do Espirito Santo,
otimizando a gestéo desses recursos, aumentando a celeridade de execugao dos servigos
e tornando-os menos dispendiosos para a Administracdo, conforme serd explicado

adiante:

O Estado dispde de uma estrutura especializada em prestagédo de servigos de Engenharia
de AvaliacOes e Pericias, a qual cabe a elaboracéo, orientacdo técnica, homologacéo e
demais atividades avaliatorias de natureza cientifica elaboradas a luz da Associacao

Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

O planejamento e o alinhamento estratégico das atividades elaboradas pela estrutura de
avaliacdo do Estado sdo fundamentais para garantir o seu maximo aproveitamento por

todos os Orgdos da Administracdo Publica Estadual.

Nessa esteira, observando os Principios que regem a Administracdo Pablica, em especial
os da Economicidade, Celeridade, da Eficiéncia, da Razoabilidade, Proporcionalidade,
a Administracdo Publica Estadual tera como meta a utilizacdo dos recursos e insumos
de avaliacdo, internos ou externos, visando a economicidade, praticidade, celeridade e

eficiéncia para o Servico Publico Estadual.
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Assim, o alinhamento do cronograma da estrutura de avaliagcdo do Estado para com os
cronogramas de todos os Orgéos da Administracdo que Ihes sdo clientes é indispensavel

para promover melhorias na gestdo dos recursos investidos nesses servicos.

Essa dindmica permitira a gestdo otimizada dos recursos e insumos de avaliacdo por
meio do planejamento integrado das diligéncias, criando assim um ambiente favoravel

para a consolidacdo de demandas.

A consolidagcdo de demandas tem sido amplamente recomendada pela literatura da
Logistica, por permitir a integracdo de tempos, distancias e insumos em geral,
promovendo a execugdo de um maior nimero de servicos por diligéncia, otimizando o
tempo dos avaliadores, reduzindo tempo de execucdo dos servigos, necessidade de
veiculos, motoristas, diarias e de outros insumos necessarios para subsidiar as

diligéncias empreendidas para avaliagao.

Portanto, como resultado do alinhamento de cronogramas e da consolidacdo de
demandas, a Administracdo podera usufruir um maior nimero de servicos em menor

tempo e com utilizacdo de menos recursos.

Para tal, serd necessario que todos os Orgdos/Entidades clientes daquela estrutura
trabalnem com planejamento das suas demandas, encaminhando-as a estrutura de
avaliacdo do Estado em no méaximo 60 (sessenta) dias de antecedéncia a necessidade do

Orgéo, com a “Ficha de Avaliacio de Bens Imoveis” devidamente preenchida.

Dessa forma, evitar-se-do transtornos a programacao das diligéncias da estrutura de
avaliacdo, melhorando-se o tempo de resposta dessa estrutura para 0 seu conjunto de

clientes como um todo.
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Em geral, todas as demandas oriundas de instrumentos contratuais podem ser
programadas com antecedéncia. Tanto a necessidade de renovacao de contratos, quanto
a necessidade de busca de novo imdvel para locacédo, aquisicdo ou desapropriacao,

acarretam a necessidade de elaboracdo de Laudo de Avaliagéo.

Assim, principalmente em todos os casos em que a necessidade de avaliacdo €
previsivel, é imprescindivel que os Orgdos se planejem para o encaminhamento
antecipado dos processos destinados a avaliacdo de bens, no minimo com a antecedéncia

acima informada, o que, em verdade, se faz necessario até mesmo nos demais casos.

Dessa forma, a consolidacdo de demandas por meio do seu alinhamento estratégico e
dos cronogramas que as dirigem possibilitara a melhoria da gestdo dos prazos, recursos

e insumos necessarios aos servigcos de Engenharia de Avaliagdes e Pericias.

Entretanto, é necessario advertir que a constancia de irregularidades no cronograma de
diligéncias da estrutura de avaliacdo do Estado podera acarretar transtorno a todos 0s
Orgaos Publicos Estaduais que dependem dessa estrutura, pois impactara diretamente
no planejamento das diligéncias, atrasando ou impossibilitando a elaboracdo dos

servicos nos prazos desejados. O planejamento das demandas far-se-aimprescindivel.

Nesse contexto, visando a evitar a sobrecarga de demandas de avaliacdo infrutiferas,
anteriormente a remessa de processos para avaliacdo, recomenda-se verificar todas as
condigdes legais, fiscais, documentais e orcamentarias referentes ao imovel pretendido
e as que couberem ao respectivo proprietario, bem como suas condi¢Bes de seguranca e
de habitabilidade.

Assim sendo, a integracio interorganica e o alinhamento dos cronogramas dos Orgéos

demandantes com o cronograma da estrutura de avaliacdo do Estado desencadeardo o
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melhor uso desses recursos de forma compartilhada, sendo todos os Orgéos e Entidades
clientes dessa estrutura corresponsaveis pela sua utilizagdo como um recurso de uso

coletivo.

8.2 OBSERVACOES FINAIS

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, o sistema INMETRO, o sistema
CONFEA/CREA, o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias — IBAPE, a propria
ciéncia da Engenharia e, por conseguinte, este manual, ja deixam demasiado claro que
o Laudo de Avaliacdo com valor cientifico € exclusivamente aquele elaborado conforme
as Normas Técnicas da ABNT e por profissionais habilitados para o Exercicio da

Engenharia de Avaliagdes.

Assim, nas modalidades de movimentacdo patrimonial em que o Servico Pdblico
Estadual utilizar o valor de mercado com valor cientifico e para aplicacdo em condicdes
de mercado vigente, estara aludindo a elaboracdo de Laudos de Avaliagdo na forma

prescrita pela ABNT.

Assim sendo, de forma clara e objetiva, enumeramos abaixo observagdes gerais a que
os trabalhos técnicos de avaliacdo de bens imdveis do Poder Publico Estadual ou de seu

interesse estdo submetidos, além das demais orientaces constantes deste manual:

I. Serdo admitidas exclusivamente as Normas Técnicas de Avaliacdo vigentes,
aplicadas em consonéncia com as exigéncias emanadas deste manual;

Il.  Em trabalhos contratados, a utilizacdo de doutrinas complementares as Normas
Técnicas devera ser devidamente justificada e estara sujeita a ser avaliada quanto
a sua aplicabilidade, conforme crivo da comissdo estadual de avaliacdo de
imoveis;
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VI.

VII.

VIII.

A utilizacdo do campo de arbitrio previsto pelas Normas Técnicas da ABNT seré
possivel exclusivamente pela existéncia de caracteristicas proprias néo
contempladas no modelo e nas demais condic¢des especificadas pelas referidas
normas técnicas, ressaltando-se a faculdade de a comisséo estadual de avaliacéo
de imdveis, em trabalhos contratados, ndo acata-la, integral ou parcialmente, nos
casos em que entendé-la inaplicavel;

O profissional avaliador identificado como responsavel técnico pelo trabalho
avaliatorio respondera a todo e qualquer tempo pelos trabalhos elaborados sob
sua responsabilidade, sem 6nus para o Estado;

O Estado do Espirito Santo reserva-se o direito de solicitar, sem 6nus, quaisquer
informacdes complementares para o entendimento ou fundamentacdo dos
trabalhos avaliatdrios contratados, mesmo informacGes porventura ndo previstas
nas normas técnicas pertinentes e/ou neste manual;

Em trabalhos contratados ou provenientes de outros Orgdos ou Entidades e
encaminhados a comisséo estadual de avaliacdo imobiliaria, o Estado do Espirito
Santo, por meio daquela comissao, reserva-se o direito de solicitar, gratuitamente,
todas as corregOes, revisOes, refazimentos, consideracbes ou intervengoes
técnicas que entender pertinentes;

As operac¢des imobiliarias de compra direta ou desapropriacao de imdveis exigem
impreterivelmente a apuracdo de valores com valor cientifico, admitindo-se
exclusivamente a elaboracdo de Laudos de Avaliagdo de Modelo Completo,
sendo expressamente inadmissivel a elaboracdo de Laudos de Avaliacdo de
Modelo Simplificado para essas finalidades;

Em trabalhos contratados, a Administragéo reserva-se o direito de especificar o
Grau de Fundamentacdo minimo a ser exigido;

A Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos - SEGER podera, a
qualquer tempo, atualizar ou substituir o presente manual, expedir normas e
instrucbes complementares relativas & matéria de Engenharia de Avaliagdes,
conforme o interesse da Administracdo Publica, estando 0s seus usuarios,
inclusive terceirizados a ele sujeitos, vinculados a utilizac¢do da sua ultima verséo;
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A Secretaria de Estado de Gestédo e Recursos Humanos — SEGER reserva-se o
direito de publicar, em quaisquer meios de seu interesse, inteiros ou resumidos,
os Laudos de Avaliacdo e trabalhos de Engenharia de Avaliacdes e Pericias

executados pela estrutura de avaliacdo do Estado, ou contratados pela
Administracdo Publica Estadual.
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ANEXO | - FICHA DO BEM IMOVEL PARA AVALIACAO

FICHA DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL

PROCESSO N°: (o processo devera ser autuado no Orgao/Entidade de origem)
ORGAO SOLICITANTE: (nome do Orgdo ou Entidade)

FINALIDADE/USO PRETENDIDO: (desapropriacdo, locacdo, renovacdo de contrato de
locacdo, adjudicacdo, concessdo de uso, doacdo, permuta, permissao de uso, autorizacéo de
uso, etc.). Ex.: desapropriacdo para construcdo de uma escola publica; desapropriacéo para
edificacdo de um hospital com heliponto; imével para Delegacia com acessos para viaturas;
etc.

INFORMACOES E DOCUMENTOS —FLS.
01 - Endere¢o completo do imovel pretendido para locagdo/ponto de referéncia:
(Rua, Quadra, Lote, n° Bairro, Municipio, CEP, etc.) - Informar também onde
estdo os comprovantes dessa informacéo no processo — FIs. xx

02 — Indicacéo do responsavel que permitira o acesso ao imovel e disponibilizara
as chaves: (NOME/TELEFONE) — Informar também se ha comprovantes no

processo as fls. xx.

03 — Pavimentos pretendidos/areas pretendidas/metragem total pretendida/
metragem construida pretendida: (Informar quais os pavimentos pretendidos,
vagas de garagem abrangidas, patios, espagos internos, externos e anexos
contemplados; metragem total de area pretendida, metragem total de area
construida) — Informar também as folhas dos autos em que haja documentos
com essas informacdes - fls. xx fls. xx

04 — Proposta comercial (se houver): (Informar o valor de oferta e, quando
houver, anexar os instrumentos pertinentes - félderes, encartes de jornal, slides
impressos, fotografias de outdors, informag6es em despacho, ou quaisquer
outras fontes onde se localizou a informacéo) — Se houver anexacao desses
instrumentos, indicar também em que folhas do processo se encontram - fls. xx

05 — Documentos do imével: (Certiddo de Pleno Teor, Planta de medicé&o,
memorial descritivo, escritura, planta de situacdo e localizagdo do imdvel,
contendo area de terreno e area construida e outros documentos possiveis) - das
fls. xx as fls. yy.

06 — Data de vencimento do Contrato: (informar no caso de renovagéo
contratual) - fls. xx

07 —- OUTRAS INFORMAGCOES: (preenchimento opcional) -

As informagBes em cada campo séo textuais. Sempre que houver anexagao de informacdes e documentos que 0s comprovem,
esta informagdo complementar devera ser também informada no campo remetendo as fls. em que os documentos localizam-se.

INFORMACOES IMPORTANTES NO VERSO DESTE DOCUMENTO
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INFORMACOES IMPORTANTES

1 - O preenchimento deste documento é indispensavel previamente ao
encaminhamento do processo a Comissdo de Avaliacdo de Imdveis — CAl, para fins de
avaliacdo de imdveis.

2 — O ndo preenchimento, incorrecdo, imprecisdo ou insuficiéncia de informacdes
podera prejudicar ou impossibilitar a celeridade do atendimento ao Orgédo ou Entidade
solicitante da avaliagéo.

3 — Anteriormente a avaliacdo, recomenda-se verificar a disponibilidade do imdvel,
condigbes de habitabilidade e de seguranga, existéncia de HABITE-SE e demais
condicBes necessarias para a sua ocupacdo, para ndao demandar avaliacGes
desnecessarias, evitando acarretar atrasos a todas as demais.

4 — Anteriormente a avaliacdo, recomenda-se verificar as condi¢fes documentais e de
regularidade fiscal conforme sejam aplicaveis ao imovel e ao proprietéario, para nao
demandar avaliagcdes desnecessarias, atrasando todas as demais.

5 —No caso de renovacio de contrato, o Orgdo ou Entidade devera atentar para a forma
de reajuste pactuada no contrato, que podera gerar, anteriormente a avaliacdo, a
necessidade de orientacdo juridica quanto a possibilidade de utilizacdo de laudo de
avaliacdo. Calculos de correcédo por indice ou outros de natureza contabil ou financeira
nédo sdo elaborados pela Comissdo de Avaliacdo Imobiliaria.

6 — O Laudo de Avaliacdo de Imoveis é um instrumento técnico com a finalidade de
estudo do valor de mercado de bens imodveis. Questbes de natureza juridica,
orcamentaria, financeira, patrimonial e de quaisquer outras naturezas ndo sdo de
responsabilidade da Comissdo de Avaliagdo Imobiliaria.

7 — Recomenda-se o encaminhamento dos processos a Comissdo de Avaliacdo
Imobiliaria com no maximo dois meses de antecedéncia a necessidade de elaboracéo do
laudo de avaliagéo, para possibilitar o cumprimento de todas as rotinas e diligéncias
necessarias ao processo avaliatorio, bem como o retorno do processo ao Orgdo/Entidade
solicitante em tempo habil para o seu rito processual interno.

8 - Especialmente nos casos de renovacao de contrato, locacdo ou aquisi¢cdo de novo
imo6vel os Orgaos ou Entidades terdo mais facilidade para planejamento prévio das suas
demandas de avaliacdo, evitando transtornos para si proprios e para a estrutura de
avaliacdo do Estado.

9 - A consolidacdo de demandas por meio do seu alinhamento estratégico e dos
cronogramas que as dirigem possibilitard a otimizacdo da gestdo dos recursos e
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insumos necessarios a avaliagdo de imdveis, o que sera benéfico a todos os Orgaos e
Entidades atendidos pela CAL.

10 — Este formulario constitui-se numa ferramenta de gestdo que envolve alinhamento
de recursos juridicos, humanos, materiais, financeiros e de transportes, cuja utilizacédo
correta promovera a consolidacdo de demandas, a gestdo inteligente e integrada de
recursos e insumos da Administracdo Publica aplicados a atividade avaliatoria e a toda
a cadeia de atividades que ela envolve, o que pressup@e a necessidade de sua utilizacéo
adequada.
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ANEXO Il - MODELOS DE LAUDO CAl

O presente padrédo de laudo é adotado na integra para as avalia¢des individuais de iméveis urbanos pelas
metodologias previstas em norma. Para as demais avaliagdes, apresentaveis em forma de laudo do tipo

completo, deveré ser adotado o presente padrdo, com adapta¢des que forem necessarias.

CAPA:

FICHA-RESUMO DA AVALIACAO
LAUDO MODELO COMPLETO

IDENTIFICACAO

Solicitante: Governo do Estado do Espirito Santo
Interessado: SEGER
Processo Administrativo: | 00000000

NUmero da O.S.: AVA-09: 001/2011

Finalidade: Levantamento Patrimonial

Objetivo: Determinagdo do Valor Venal de Mercado

Objeto: Imével Urbano - Prédio Comercial

Endereco: Av. Governador Bley, n° 236, Ed. Fabio Rusch, CEP 29010-150
Cidade/UF: Vitoria/ES

Proprietério:

Estado do Espirito Santo

Area Construida:

0,00m2

Area de Terreno:

0,00m?

RESULTADO DA AVALIACAO

Valor de Mercado:

R$0,00 (valor por extenso)

Liquidez:

Meédia / Normal

Metodologia:

MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento de Dados:

Inferéncia Estatistica

Especificagéo:

Grau de Fundamentagdo / Grau de Preciséo

Data do Laudo:

DD/MM/AAAA

DADOS DO AVALIADOR

Nome: Nome Completo
Formacao: Arquiteto e Urbanista
CREA: ES-000000/D
IBAPE: ES-000
CPF: 000.000.000-00
DADOS DA EMPRESA
Nome: Nome Completo
Endereco: Endereco Completo
CREA: 00000
CNPJ: 000.000.000/000-00

Representante Legal:

Nome Completo

CPF:

000.000.000-00

INFORMACOES RELEVANTES

Carimbos e Assinaturas
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CORPO DO LAUDO:
1. SOLICITANTE
Governo do Estado do Espirito Santo
SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI
Processo Administrativo: 00000000
Ordem de Servigo: AVA-09: 001/2011
2. INTERESSADO
SEGER — Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos
(Citar o Interessado informado pelo Solicitante)
3. PROPRIETARIO
Estado do Espirito Santo
(Informar, sempre que possivel, o proprietario do imdvel, citando a fonte da informacéo: escritura,
informacéo do interessado, informacé&o obtida no local, etc.)

4. OBJETO DA AVALIACAO

(Descrever sucintamente o bem, visando identificar prontamente o imdvel e/ou maquinas e
equipamentos avaliandos, incluindo endereco completo e CEP, conforme exemplo abaixo.)

4.1 Tipo do Bem: Imo6vel Urbano — Prédio Comercial

4.2 Descricdo Sumaria do Bem: Trata-se de um Prédio Comercial localizado na Av. Governador
Bley, n° 236, denominado Edificio Fabio Rusch, Centro, Vitéria/ES, CEP: 29010-150.

Area construida: 0,00m2

Area do terreno: 0,00m?2

4.3 Ocupante e Tipo de Uso: (Exemplo: pelo proprietario, para uso institucional)

5. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO

Levantamento Patrimonial

(Outros: Aquisi¢édo, Desapropriagéo, Alienacdo, Doacéo, Dacdo em Pagamento, Locac&o, etc.)
6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacdo do Valor Venal de Mercado
(Outros: valor locativo, custo de reproducdo, valor de liquidacéo forcada, etc.)
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORESLIMITANTES
- Atender ao disposto no item 7.2 da NBR 14.653-1;
- Citar a documentacdo fornecida pelo Solicitante e/ou Interessado para subsidio dotrabalho;

- Eventuais divergéncias na identificagdo do imével em relacdo aos documentos apresentados séo
consignadas;

- Descrever eventuais divergéncias entre a descricdo do imdvel constante da documentacéo fornecida
e a caracterizacdo verificada na vistoria ao local;

- Em se tratando de imdveis de dificil localiza¢do ou identificacao, é informado roteiro de acesso e/ou
referéncias (primordialmente, anexar croquis indicando principais pontos de referéncia).
8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

8.1 Periodo da vistoria: Realizada em DD/MM/AAAA, na presenca de_ , funcionério__,
telefone de contato .

(Atender ao disposto no item 7.3 da NBR 14.653-1, relatar a vistoria ao bem avaliando e o contexto
imobiliario a que pertence. Valer-se de anexos, em caso de grande volume de informagdes, citando
neste campo o nimero do referido anexo.)

8.2 Caracterizacdo da Regido

(Classificar, quantificar, qualificar e descrever os demais aspectos relevantes, conforme a ABNT NBR
14653, em suas partes especificas, de acordo com o mercado regional.)

8.3 Caracterizacdo do Terreno

(Identificar, classificar, quantificar, qualificar e descrever os demais aspectos relevantes, conforme a
ABNT NBR 14653, em suas partes especificas, de acordo com a tipologia do bem.)

8.4 Caracterizagdo das Edificacdes e/ou Benfeitorias

(Identificar, classificar, quantificar, qualificar e descrever os demais aspectos relevantes, conforme a
ABNT NBR 14653, em suas partes especificas, de acordo com a tipologia do bem.)

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

- Neste item, sdo informadas as caracteristicas e tendéncias principais do segmento de mercado em
gue se insere o bem avaliando, como o grau de concorréncia, a estrutura, a conduta e o desempenho;

- Sao analisados também aspectos relativos a viabilidade de comercializacéo, citando-se possiveis
facilitadores e/ou dificultadores para sua efetiva negociacao, quando houver;

- Retratar, conforme item 7.7.2 da NBR 14.653-1, a expectativa do avaliador em relacéo ao
desempenho do avaliando no mercado, contemplando elementos auxiliares a finalidade do laudo, tais
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como: conveniéncia de lotear ou remembrar areas; formas de pagamento; permutas; reformas;
caréncias em locacg0es; sugestdes para marketing;

- Sem prejuizo das informacdes relevantes, o avaliador deve classificar o imdvel quanto a:
a) liquidez: BAIXA LIQUIDEZ, LIQUIDEZ NORMAL ou ALTALIQUIDEZ;

b) desempenho de mercado: RECESSIVO, NORMAL ou AQUECIDO;

¢) nimero de ofertas: BAIXO, MEDIO ou ALTO;

d) absorgao pelo mercado: SEM PERSPECTIVA, DIFICIL, DEMORADA ou RAPIDA;

e) publico alvo para absorgao do bem;

f) facilitadores para negociacéo do bem.

- Nesse sentido, devem ser considerados, dentre outros aspectos que o avaliador julgar pertinentes, 0s
seguintes:

a) desempenho e tendéncias do mercado local, de forma geral e especificamente para bens do tipo do
avaliando, ponderada a influéncia da conjuntura econdmica;

b) caracteristicas da amostragem: ocorréncia de dados de transacdes em relacéo a ofertas; tempo de
permanéncia dos dados na condicéo e oferta;

c) fatos, tais como, ocupacéo do imovel mediante locagao/arrendamento, existéncia de posseiros, obra
ndo regularizada junto a érgaos publicos etc., ndo considerados para efeito da determinacéo de seu
valor, que possam constituir-se em obstaculos a venda do bem;

d) no caso de complexos industriais: a situacdo econdmica do setor em que se insere a atividade
industrial do avaliando, obsoletismo referente a planta industrial e reversibilidade de uso da instalacdo
sem grandes adaptacdes.

(Valer-se de anexo em caso de grande volume de informacdes, citando neste campo o ndmero do
referido anexo.)

10. INDICACAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S)

(Indicar a(s) metodologia(s) empregada(s) conforme disposto na NBR 14.653 e suas partes, justificando
sucintamente sua utilizacdo, atentando para as nomenclaturas definidas emnorma.)

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

Periodo de pesquisa: de DD/MM/AAAA a DD/MM/AAAA. Consultar 0 Anexo — Pesquisa de
Mercado.

Tratamento dos dados: (Exemplo: foi utilizado um software de regresséo linear multipla denominado
Sisren Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas, complementado pela memoéria de célculo do
modelo). Consultar o Anexo — Memodria de Calculo.

Tipo de tratamento: (Exemplo: indicar estatistica inferencial; estatistica descritiva; dentre outros)

(Os procedimentos adotados na avaliacdo de acordo com a(s) metodologia(s) escolhida(s) devem ser
descritos, preferencialmente, em anexo, para evitar um grande volume de informacg6es no corpo do
laudo. Salienta-se que, conforme preconizado pela NBR 14653-1:2001, nos laudos de avaliacéo do tipo
“completo” esse memorial deve conter todas as informagoes necessarias para ser auto- explicavel.)
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12. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

(No laudo, devera ser indicada e justificada a categoria em que se enquadra o trabalho, segundo a
classificacdo da NBR 14.653 e suas partes correlatas, de acordo com a metodologia utilizada e a
tipologia do bem avaliando. Transcrever, para cada metodologia, as tabelas da NBR 14.653
correspondentes, acrescentando coluna referente & pontuagdo alcancada conforme exemplo abaixo):

(Exemplo)

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Sec¢éo 9, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, a
especificacdo da avaliacdo deve seguir os itens, com enquadramento nos graus de fundamentagéo e
preciséo conforme explicitado a seguir:

GRAU DE FUNDAMENTACAO:
Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte 2: Imdveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.1:

Tabela 1 — Graus de fundamentac&o no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear.

. Grau
Item Descrigao Pontos
1 1 |
1 Caracterizacéo do Completa quanto a todas as vzi:r?g?/gilgtitﬂlijzagégsar?o Adogéo de situagdo 3
imovel avaliando varidveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o nimero | 4 (k+1), onde k é o nimero 3,(k 1. onde_k’ €o
2 dados de mercado Fo A F A numero de variaveis 2
: L de varidveis independentes | de variaveis independentes b
efetivamente utilizados independentes
Apresentacéo de
informagdes relati\{qs a Apresentacio de ) Apre§entagéo_ de
3 Identificacdo dos dados ;%i?iss;dso(iagg%eo\ézga\gs informagdes relativas a mfogzggsozsvraerlia;\ll\é?: aos 2
de mercado lagem, todos os dados e variaveis . I
com foto e caracteristicas analisados na modelo efetivamente utilizados no
observadas no local pelo modelo
autor do laudo
Admitida para apenas uma -
variéveﬂ desge que: Admitida, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do imovel caracteristicas doimovel
avaliando néo sejam avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite superiores a 100% do
amostral superior, nem limite amostral superior,
4 Extrapolacio N3o admitida inferiores a metade do limite | nem inferiores a metade 3
amostral inferior do limite amostral inferior
b) o valor estimado ndo b) 0 valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor | Ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da calcul_ado no limite da
fronteira amostral, paraa front_elra am(_)stra_l, para as
referida variévei referidas variaveis, de per
em médulb si e simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicdo da 10% 20% 30% 3
hip6tese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
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Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicéo da hipGtese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Pontuagéo Total: 16

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&do no caso de utilizagdo de modelos de
regressdo linear.

Graus 11 11 |
Pontos Minimos 16 10 6
L 3,4,5e6noGrau lll e 0s 2,4,5e 6 nominimo no -
Itens obrigatdrios no grau : - . Todos, no minimo no grau
demais no minimo no Grau Grau Il e os demais no |

correspondente P
P 1 minimo no Grau |

Logo, Grau de Fundamentacéo Il (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011).

GRAU DE PRECISAO:
Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte 2: Imdveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.2:

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou tratamento por fatores

Grau
11 1l |

Descrigao

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa

Nota: Observar subse¢io 9.2.3 da ABNT NBR 14.653-2: Iméveis Urbanos.

Logo, Grau de Precisdo 11 (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011).

13. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

(Tecer consideragdes finais quanto ao valor e ao contexto em que 0 mesmo se definiu)

13.1 Determinacé&o do valor do imovel

(Exemplo)

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido, através da opcao de projecéo
do aplicativo Sisren Windows, conforme meméria de calculo disponivel no Anexo__, obteve-se 0

seguinte intervalo de confianga e campo de arbitrio (com nivel de confianca estatistica de 80% de
certeza para a MODA):

. Limite Inferior do Limite Superior do .
Min. do Qar_npo de Intervalo de Estimado Intervalo de Max. do Qampo de Resultados
Arbitrio . 8 Arbitrio
Confianca Confianca
Valor Unitério
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 (RS/m?)
Amplitude do
-15,00% -0,00% - +0,00% +15,00% Intervalo
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13.2 Valor unitario adotado

(Exemplo)

Optamos por adotar o valor de tendéncia central estimado pelo modelo estatistico, pois entendemos que
ndo hé outras variaveis relevantes na formac&o do valor, que ainda ndo estejam contempladas. Assim, o
valor unitario arbitrado para a avaliacdo sera de R$0,00/m2.

13.3 Data de referéncia: DD/MM/AAAA

13.4 Valor de mercado

(Exemplo)

O valor de mercado de compra e venda (V1) de um Prédio Comercial localizado na Av. Governador
Bley, n° 236, denominado Edificio Fabio Rusch, Centro, Vitéria/ES, importa em:

VI = R$0,00/m? x 0,00m? = R$0,00

Arredondando-se dentro da permissao normativa (1% de variacao) teremos:

VI = R$0,00 (valor por extenso)

Tendo em vista a caracterizagdo fisica descrita no item 7 deste laudo de avaliacdo, e com base no cenario
imobiliario vigente diagnosticado no item 8, entendemos que o imdvel avaliando apresenta uma liquidez
"normal”.

14, OBSERVACC)ES COMPLEMENTARES IMPORTANTES
(Exemplo)

- E consignado que o Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT para a
Avaliagéo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se: na documentacéo fornecida, em informacdes constatadas in loco
na vistoria ao imovel, e em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local;

- E consignado que na avaliagdo considerou-se que toda a documentagio pertinente encontrava-se
correta e regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em
condigdes de ser imediatamente comercializado;

- E consignado que n&o foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢éo dos documentos fornecidos; as
observac0es in loco foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacdes obtidas foram tomadas
como de boa fé.
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15. PROFISSIONAL (IS) RESPONSAVEL (1S)
(Exemplo)

Autor: Nome Completo do Autor

Formacao: Arquiteto e Urbanista

CREA ES-000000/D, IBAPE ES-000, CPF 000.000.000-00.
ART: 0000000000000

NOME DO AUTOR
Responsavel Técnico

NOME DA EMPRESA
Nome do Representante Legal

16. LOCAL E DATA DO LAUDO

(Exemplo)

Encerramos o presente laudo de avaliagdo, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
— Avaliacdo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parte 2 — Imoveis urbanos, sendo composto por
(namero por extenso) folhas impressas por computador apenas de um lado, todas numeradas e
devidamente rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada, e ainda (nGmero por

também rubricados pelo signatério.

Local e Data.

17. ANEXOS
(Exemplo)

| — Relatdrio Fotogréafico

Il — Imagens Aéreas

Il — Planta de Situagéo

IV — Documentacdo Apresentada

V — Espelho de Cadastro Imobiliério

VI - PDU de Vitéria (Zoneamento e indices)

VIl — Pesquisa de Mercado

VIII — Memoria de Célculo

IX — ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica)

extenso) anexos
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GOV ERND DO ESTADOD DD ESPIRITD SANTD

Secmiarla de Estado de Gestdo @ Recursos Humanos — SEGER
Subsecretara de Estado de Administracas Geral- SUBAD
Garéncia da Pairimonlo Estadual - GEPAE

¥ Comissao de Avallacao iImobillaria — CAl

s & Faris 2 - imdvals wrianos;, glessticack come oo USOREETRITO, por
o lenoty Falidaks para cednsusos oo adbiio par ieroaios

Rolmiddo geboraco conforme 3.4 BRNT KMER 14653 Avalacio ob bong, Fario 1 - Procodimonics
obodboe 5 oondpies especilicer esaboler'das anl'o &5 paries owDiioes

1- IDENTIFICACAD:
[=hang

Propritario
Emimego do Imowl uamane Compk manto
Bairo Chanda LIF [E=1]

2- D'DEIJHEN'LM;:AD ANALISADS: jdesoovar evanbals ressusosing, ressaves o irires hmilanies, oonforma dem 72 da A BANT NEA. 14E55-1: 200 |
Hicha da matnosa re.. do XX Carlono de Regisino da Imdves - =P a [FTU .

3- CARACTEREACAD DA REGIAD:

Usos Predominama s Irfrae s Hutura Urbana Sardigos Publicos @ Comunidrics
Cswsbseraia lague [ energia Béerica [ coketa de 1o O escoa
Cinfrerciy Sty Edrhiis DB Prdica Temrespronts Colities AT
Truhostria Eaguty Pluvia T Tl Cabga i
Cluilyiss P i g e (s Cananliriie Rk B dria [Fe
Padr: Consruti Predominane Do nskiade Habaacional Condigoe s da Am s s Faciidade do Essacionamenty  |Feswigxs
Ubsarmgios:
4- TERAEMD:
Fammas: Coa'G i |Ir|n|:||m|;.a:-.' Topograsa |§Hu.|i;au Sumriicik | 0w nagem
Ama [ [ado direho [ado e squenda
e m m m m
Obsarmgios:
5- EI:IIFll'.:AI;:AEI: ndo reenchar no caso & farenos som cosiupdas)
5.1 - Unidade Awaliada-
Tipo oa v al Tipo @ Usa Posica UM o2 Povimanscs Humero @ Vagas
Smama Esirusoral Fechamenss da Parcde s Tam Fovn stimaren da Piso Eequadrias
Dadrés de Amabamamo Estads de Cionsan agao Idada & pararg melaca | luminagds Muuml | ASpoc D & rqus ionins
Feforma O upagdo Condigoe 5 32 Habhabildada Eszabilidade @ Solidar Wi koS ConsHutos
Tunire o Amas:
vk I Y - oz i OOATIUTE () | Ared N B orhadsme Towsd i)
Lbri lcfwtia - 1050
=1 e o e 0,00
DUeS: 000
Total 0,00 0,00 0,00 000

Carsomanssicas Complamanianss da Edificad ba:
B aliador, e a desonglo do imdwel @ seus acabamenios. Exemplo: Trala-sa de casa' apariamenio, contenda: sak do estar, s de nkar, OF dorms {01
suilal, barksine sooal, cozinfa, slo._com as sequiniss caradleristicas inbarmas: Peos: . Paredas i
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GOV ERMO DO ESTADD DO ESPIRITO SANTD

Sacmiaria de Estado de Gestao e Recursos Humanos — SEGER
Subse cretana de Estado de Aoministracas Geral- SUBAD
Garéncla de Pairimonio Estadual - GEPAE

Comissas g8 Avallacao Imobillana — CAl

Falmiiro aleboraso conforme 34 BNT MBS 14653 Avalaciio ok bens, Farie 1 - Procodimenios gorets ¢ Farie 2 - imdvals wrbancs,. dlesstDcack comc do US'0 RESTRITO, par
obogecer 2 oondpios espocfices aslabalondas ont'o 25 parios anvokises o kenob PG POFd CUNTE U505 GU SODGAD Rana IFoaiGs

Confruacao
8- GHOSTICO DE MERCADD: fmonforme lam 7.7.2 204 BNT NEA 1 455312001
] r 5 P o 2 17

Fa0ms QIS BRam 2 MqUISET o 0 Vakr 6o MO | N0 Maroess:
O vaimiearnes e svizamntes O st

7- METODO{S) E PROCEDIMENTING] UTILEADOS): iconisrma Sopn 5 e ABNT MER 14653.1:3001)
[Wersasoa:

Mlodo Comparalive Direto de Dados da Mercado

Promcimentos | Treemento & Dedos:

Para dafinigac do valores do imdvel avalande, panis-so da pesquisa de marcade disponival no fmaeo 1], cujos dados amaostrais foram dovidamenio sanoados
oo tratamenbs por falces s | tratamento cientifico, corforms mamerial de oo constants do Anio V. Apds o= andless do accitan 8o, o modsdo
propasto foi considorado satistatdeic para miplicar a variacao de pregos do mercado imohilidnc local, represontado pola oquaBo & soguir.

|Eq-.-;.|.-n- o2 Fogrestie | FUNGRD ESimasva:

B- EﬂEﬂlFﬂﬁﬂ;ﬁAﬂ (a1} A"lI'ALIM:Juﬂ: fianquackamensio no G de Rancemaenisgdo & Pracisio do aooroh com a Secdo 5 da ABNT NER 1 4553 2-2004)
IGrau ke FUndamarisgio: Ju =l Caiie:

‘Grau e Precisio:

8- CONSIDERAGOES:

10 - AVALIACAO:

101 - Hesultados:

Aphcando-ss o5 afvibuire do imdval av aliando nas v el indecends nies oo modeio mardo, cbivenos a5 seguinies eslimves:

I ranio de Conflanga: sconience esials ioa ok B0 de carfera) Campan da Arbrio:

Valor Unitdrio Minimo:  Fo00%) 0,00 Re'm? AL Minimo: |- 15,00%) 0,00 R
‘Walkoe Unitanio Caniral: 0,00 Rsm? AL Miimo: {415,005 0,00 RAga
Waloe Unitdrio (0,009 0,00 RS m? [Walor Uniano Sdowado: il R
JLES HhC i

102 - Determina;do do Valor do lmovel:

[Jowa [Ju i
AR BT 00,1008 lem Tarmms [EHIC G B (Oemais BardaiHias
Valor Unisar { REme: 0,100y |4 ma (L III.IIEI IIII:EI D.l:lil
‘Valor Towl (RS- [ile s [¥alor Linisario (Rm): 0, i) l:ll:lil 0,04
Frodua (FE): ur:EI 0,00 -:u.'lﬂ
Famor diz Comeroialr sodo [ FO- eshneot v cavedado b i a0 marcado bocal 1_|:|:|
[Valer Towal (R = Tameng - EDECagio - BEnnselorid X FC 0,00
1a3- Valor de Mercado: (rredondsr confseme fiom 7 74 da ABNTNER 148551 700 )
R§ 000 {por axtanao)
11 - ANENOS:
- Ralaidnio Fobogrifion
- Croqui da Lecalzagss
- Pesgusa de Mersado
IV - Memorial do Céloulo
12 - RESPONSAVEL(IS) TECHICONS]):
[Weme o Organ THOME 00 o Sponasm | Tenoe Tk CRERNT
Coemissso de Avaliagso Imobilidna - CA Themas Folips Dior Arquiteto & Urbanista |ES 1990a/D
Looal Dada |4 s EinaIra
Vildria- Espaito Sanlo
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GOVERNC DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Secretaria de Estado de Gestéo e Recursos Humanos — SEGER
Subsecretaria de Estado de Administragioc Geral — SUBAD
Geréncia de Patrimanio Estadual - GEPAE

Comissao de Avaliacao Imobiliaria — CAl

FAdaifiso alaborads corforme a A BNT NBR 14655 Avaliacdo de bens, Prrie 1 - Procedimanios gerais @ Parfe 2. Imdves urbancs, dessiicads como de WSO RESTRAT O, por
obodooor & condiptor capeciicas astaboled dar onire as parfes avoldidas. ndo lonc validado pars outros Usos ou bl RS0 para foainos

Conbnuacso

AMEXD |- Levantamento Fotografico:
FOTO o1: FOTO o
FOTO 03: FOTO o4
FOTO 0s: FOTO i
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GOV ERMO DO ESTADD DO ESPIRITD SANTO

Secmitaria de Estado de Gestdo @ Recursos Humanos — SEGER
Subsecrearia oe Estado de Aodministragao Geral- SUUBAD
Garéncla de Patrimdnio Essadual - GEPAE

" Comissaos de Avallacao iImobdllaria — CAl

Ralmifes oaborado oomiorme 3.4 BNT MEF 14653 Aralacdo o bens, Farie | - Procedimenics Jos & Farfe 2 - Imdvals wrianos, dlesstlcadgo oomo de USO'RESTRITO, por
p oondipdes especilices eslabalenidas antre a5 paries evobioes A0 kenob ralidaoe para oudns Ls0s o e Gl para fercainas

Conoreegdo
AMEXD N - Crogul de Locall agan:
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ANEXO Il - PARECER TECNICO DE HOMOLOGACAO

GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS — SEGER
SUBSECRETARIA DE ADMINISTRACAO GERAL —SUBAD

GERENCIA DE PATRIMONIO ESTADUAL- GEPAE

COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA — CAl

PARECER TECNICO N.° XXX/ANO

PROCESSO: Numero do Processo
ORIGEM: CAI

DESTINO: GEPAE

DATA: Data da Homologacéo

ASSUNTO: AVALIACAO DE IMOVEL — ANALISE DE LAUDOS

A
GEPAE

Procedemos ao Parecer Técnico, visando analisar o Laudo de Avaliacao ,

enviado no dia / / solicitados pela (_Orgdo Demandante) e

realizados (Responsavel Técnico —CREA). com o objetivo de determinacéao
do valor de mercado d e ( _Objeto avaliando) , que estdo localizados
(Localizacdo) ,com objetivo jetiv Avaliaca nform

1 MOTIVO

Determinar ovalor de mercado de (Objeto avaliando) ,que estédo localizados

(Localizacdo) , com objetivo de jetiv, Avaliacé nform
demanda).

2 AUTORIA DO LAUDO

O laudo apresentado pela (Orgdo Demandante) foi elaborado por
(Responsavel Técnico —CREA), de acordo com a ABNT NBR 14. 653, Partes

1 ( procedimentos gerais) e 2 ( iméveis urbanos), estando de acordo com a

referida Norma.

MANUAL DE AVALIACOES DE BENS IMOVEIS DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO,
Comissao de Avaliacdo Imobiliaria do Estado do Espirito Santo — CAl, Abril, 2011, 12 Edicao.




3 METODOLOGIA

Descreve- se aqui a metodologia empregada, o bem avaliando e a pesquisa
de mercado, bem como as ressalvas encontradas para a realizacdo da
avaliacgéo.

4 GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E DE PRECISAO

Quanto a fundamentacdo e precisdao , o trabalho atingiu o Grau de

Fundamentacdo =(Grau de fundamentacdo alcancado) e quanto aprecisao,
o(Grau de precisdo alcancado) (estando, portanto de acordo com a Norma

Técnica), na forma determinada pela NBR 14. 653 -2: (ImdOveis Urbanos)
Tabela 2, Item 9.2.1.4.

5 RESULTADO

No laudo analisado, ndo se observou nenhum ato que ndo esteja de acordo com
as normas técnicas, ou seja, a NBR 14653 e suas partes, pois todos os
procedimentos estdo suficientemente explicados nos Laudos. Portanto , o
Laudo de Avaliacdo pode ser aceito tecnicamente. O valor de avaliacao
mensurado foi de:

Descreve- se o valor da avaliagdo, bem como, se necesséario for, os
limites do campo de arbitrio ou o intervalo de valores admissiveis (
para valor de mercado ou faixa de pregcos, conforme NBR 14. 653 Partes
2).

OBSERVACOES COMPLEMENTARES
1- O valor de avaliagcdo considerado neste parecer refere- se ao imovel livre e

desembaracado de quaisquer 6nus e gravames, desocupado e nas condi¢cdes

atuais de mercado.
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2- Esta analise restringe- se aos procedimentos técnhicos adotados no Laudo,

conforme metodologias adotadas.

RESPONSAVEL PELA
ANALISE TECNICA
CARGO PUBLICO
NUMERO DO REGISTRO
CREA

*(NBR —14653 -1item 3.44 —valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condic¢des

do mercado vigente.)
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