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Os conceitos e opinides apresentados nesta atividade séo
de responsabilidade exclusiva do palestrante.

O Congresso nao se responsabiliza por opinides ou
pareceres emitidos por terceiros, associados ou nao, ou
pelo emprego indevido das informacgdes aqui contidas.

E proibida a reproducio total ou parcial deste material sem
a aprovacao previa e por escrito do XV COBREAP.
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Objetivo da NT

Destina-se a detalhar as diretrizes e padroes especificos de procedimentos
para a avaliacdo de imoveis rurais, especialmente quanto a:

a) instituicdo de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
b) classificacdo da sua natureza,

c) descricao das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) identificacao do valor de mercado ou outra referéncia de valor;
f) especificacédo das avaliagoes;

g) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacao.
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Viotivos

Trabalhando com avaliacao de imoveis rurais, observamos a
Norma Tecnica ABNT14.653-3, qual serve como elemento
norteador de estudos desta natureza. Serve ainda para, de
certa forma, buscar uma padronizacao dos trabalhos
realizados por varios profissionais.

Este livro visa comentar e dar interpretacdo aos inciso
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de profissionais neofitos na engenharia de avaliacdes.
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Em especial com o fito de esclarecer e forma de uso da NT.
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Viotivos

A presente norma técnica, substituiu a NBR 8.799, em sua
Integralidade.

Esta parte da ABNT NBR 14.653 visa detalhar os
procedimentos gerais da Norma de Avaliacao de Bens - Parte

1 no que diz respeito a avaliacao de imoveis rurais, inclusive
serviddes rurais.

Esta Norma contem 0s anexos A e B, de carater normativo e o
Anexo C, de carater informativo.
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Principais duvidas

Roteiro de Laudo Pericial caracterizacao do imovel, terras,
acessoes, construcoes, instalacoes, etc.).

Escolha da metodologia.

Graus de Precisao e de Fundamentacéo.
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Grau de Precisao

Tabela 3- Grau de precisao da estimativa de valor no caso de
utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado

Grau

Descricao m T I

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

Nota: Observar subsecdo 9.1 a 9.3

o Amplitude Total =
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Tabela 1: Classificacdo dos laudos de avaliacao quanto a

fundamentacao
Grau
I I 1l
Limite Minimo 12 36 71
Limite Maximo 35 70 100

9.2.1 Os laudos de avaliacdo sao classificados
guanto a fundamentacao nos seguintes graus,
de acordo com a soma dos pontos em funcao
das informacdes apresentadas:
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Grau de Fundamentacao

90.2.2 Esta pontuacédo é obtida segundo a tabela 2 a sequir,
guando a finalidade for a avaliacdo do imoével rural como um
todo, utilizando-se o método comparativo direto de dados de
mercado, conjugado ou ndo com os metodos de custo e da
capitalizacao da renda.

9.2.2.1 Na avaliacao do imoével rural como um empreendimento,
deve-se reportar a ABNT NBR 14.653-4.

9.2.2.2 O engenheiro de avaliacbes devera enquadrar seu
trabalno em cada item da tabela 2. A soma dos pontos
obtidos nos dez itens sera utilizada para conferir o grau de
fundamentacdo conforme a tabela 1, observadas as
restricOes de 9.2.3..
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Tabela 2 — Pontuagdo para fins de classificagdo das avaliagcdes quanto ao grau de fundamentacao

Grau de Fundamentacao

Para determinacdo da pontuacéo, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos

e | EspecificacOes das Avaliacdes
o) de Imoveis Rurais Condicao pt Condicéao pt Condicéao pt
Numero de dados de mercado .
: o > >
! efetivamente utilizados >3(K+1) enominimo 5 | 18 =S J
Qualidade dos dados colhidos minoria. ou
2 no mercado de mesma todos 15 maioria 7 A 0
~ auséncia
exploracéo conforme em 5.1.2
3 Visita dos dqdos de mgrcaido por todos 10 maioria 5 minoria ou 0
engenheiro de avaliacdes auséncia
Critério adotado para avaliar custo de reedicado por custo de reedigao como variavel,
4 ~ . ~ . - 5 por caderno de 3 3
construcdes e instalacdes planilha especifica Drecos conforme anexo A
5 Critério adoEado para a}vallar conforme em 10.3 5 por caderno de 3 | como variavel, 3
producdes vegetais precos conforme anexo A
g | Apresentacdo do laudo, completo 16 |  simplificado | 1
Utilizagdo do método tratamento cientifico, tratamentos por
7 | comparativo direto de dados de| conformeem 7.7.3 e 15 | fatores, conforme | 12 |outros tratamentos| 2
mercado anexo A em 7.7.2 e anexo B
Identificacdo dos dados fotogratica — 2 .
8 . coordenadas geodésicas roteiro de acesso ou
amostrais . 2 ) 11
ou geograficas croqui de localizacéo
Documentagéo do avaliando, fotografica 4
9 | que permita sua identificacdo e | coordenadas geodésicas 4 lcroqui de localizaciol 2
localizagdo ou geograficas a ¢
certiddo dominial 9
Documentacéo do imovel atualizada
10 | avaliando apresentada pelo |levantamento topogréfico levantamento
contratante refere-se a planimétrico de acordo | 2 topogréfico 2

com as normas

planimétrico




Atividades Basicas — Principios da
Avaliacao

Principio do Maior e Melhor Uso (“Highest
and Best Use”) — o valor de um imovel sera
O que resulte economicamente mais viavel
dentro das possibilidades legais e fisicas
desde que absorviveis pelo mercado.

Comentario: Potencialidades de Uso e
Viabilidades de Exploracao da Terra.
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Atividades Basicas — Principios da
Avaliacao

Principio _da Proporcionalidade (“Proportion
Principle”), segundo o0 qual os bens
semelhantes, em mercados semelhantes,
tem precos semelhantes, enquanto as
eventuals diferencas de precos sao
proporcionais as diferencas entre as
caracteristicas dos bens e dos mercados.

Comentario: esta metodologia &€ denominada
na Engenharia de Avaliagoes de Método
Comparativo Direto.
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Atividades Basicas — Principios da
Avaliacao

Principio _da Substituicao ou Equivaléncia
(“Substitution Principle”), segundo o qual
bens fungiveis em mercados
semelhantes, tem precos equivalentes.

Comentario: ISSsO ocorre no que se
denomina de Regioes de Aptidoes
Homogéneas.
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Atividades Basicas — Principios da
Avaliacao

Principio da Finalidade (“Finality Principle”),
segundo o qual a finalidade da avaliacao
esta condicionada aos metodos e as
técnicas de avaliacao a serem
empregadas.

Comentario: trata-se da aplicacao do
regramento estabelecido pelas Normas
Técnicas.
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Atividades Basicas — Principios da
Avaliacao

Principio da  Transparéncia (“Transparency

Principle”), segundo o qual o parecer avaliatorio
de um bem deve conter a Informacao
necessaria e suficiente para a sua facll
compreensao, contendo dados como 0s
elementos comparativos, ser conclusivo,
fundamentado e preciso.

Comentario: trata-se do documento elaborado e
denominado de Laudo de Avaliacao ou Laudo
Pericial.
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RaAs W INSPECAO PREPARACAO
« OBJETIVOS = AR
« ABRANGENCIA
« METODOLOGIA J BEM PESQUISA

!

LAUDO DE RESULTADO NAO COLETA DE

AVALIACAO SATISFAZ? DADOS

NTERERETAGES PROCESSAMENTO
DOS _E
ANALISE DOS
RESULTADOS DADGS
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Tratamento Cientifico — Inferéncia
Estatistica

Amostra
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Tratamento Cientifico — Inferéncia
Estatistica

Modelo
Representativo




Modelo de Regressao

Y =bo +blx1l+b2x2+...+bnxn +erro

Y = variavel dependente: Valor

Preco
X =variaveis independentes:  Caracter
Fisicas Geopoliticas Econom
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