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XV COBREAP — 21 A 25 DE SETEMBRO DE 2009

ENGENHARIA DA TRANSFORMACAO
— Onde estamos, em engenharia de avaliacoes.
— para onde iremos?
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LIVRO ENGENHARIA DE AVALIACOES
IBAPE/PINI
CAPITULO ANA MARIA BIAZZI/GRANDISKI

Qual é a melhor escala para apresentar um mapa?
Qual é a distancia ideal para examinar um quadro de arte?
Qual é a melhor metodologia para avaliar um imovel?

AS RESPOSTAS A PERGUNTAS DESSE TIPO DEPENDEM DO
QUE SE QUER INFORMAR E DO QUE O INTERESSADO ESTA
PROCURANDO.

Conclusao: Cabe ao avaliador escolher o tratamento que
melhor consiga melhor se aproximar da realidade, com base
nos dados disponiveis, pois todo modelo é uma representacao
simplificada da realidade.
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No tratamento dos dados podem ser utilizados,
alternativamente e em funcao da qualidade e da
guantidade de

dados e informacdes disponiveis:
— tratamento por fatores...
— tratamento cientifico...

CONCLUSAO: o tratamento por fatores ndo seria
cientifico, o que contraria o disposto no ANEXO B
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B.1 Introducao

Neste tratamento de dados, aplicavel ao Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, é admitida a priori a

validade da existéncia de relacOes fixas entre os atributos
especificos e 0s respectivos precos.

B.1.1 Recomendacao quanto a amostra

Para isso, sao utilizados fatores de homogeneizacao calculados
conforme 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica,

gue reflitam, em termos relativos, o comportamento do
mercado com determinada abrangéncia espacial e

temporal.
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Parte 2 em consulta nacional

1 Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 especifica os procedimentos para a
avaliacdo de imoveis urbanos, quanto a:

a) classificacao da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, definicbes, simbolos e abreviaturas;
c) descricao das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) especificacao das avaliacoes;

f) requisitos basicos de laudos e _le avaliacao.

OBSERVACAO: NAO EXISTEM MAIS PARECERES TECNICOS EM
AVALIACOES, MAS CONTINUAM A EXISTIR EM PERICIAS, CONFORME

ITEM 3.34 da Parte 1:

parecer técnico: Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido
por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua

especialidade.
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PARTE 2 EM CONSULTA NACIONAL
9.1.2

. O grau de fundamentacao atingido deve ser
explicitado no corpo do laudo. Nos casos em gue o grau

minimo | n&o for atingido, devem ser indicados e justificados os
itens das Tabelas de especificacao que néo

puderam ser atendidos e os procedimentos utilizados na
identificacao do valor.

9.1.3 Os laudos de uso restrito, conforme 10.3 da ABNT NBR
14653-1:2001, podem ser dispensados de

especificacao, em comum acordo entre as partes.
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FALHA NA DEFINICAO, QUE ESTA CORRETA, MAS
APENAS NO CONTEXTO DA NBR12721

3.3
area total de construcao

resultante do somatorio da area real privativa e da
area comum atribuidas a uma unidade autbnoma,
definidas conforme a ABNT NBR 12721:2006
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FALHA NA DEFINICAO, QUE ESTA CORRETA, MAS

APENAS NO CONTEXTO DA NBR12721

3.3 area total de construcao

resultante do somatoério da area real privativa e da area comum
atribuidas a uma unidade autonoma, definidas conforme a
ABNT NBR 12721:2006
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3.3
area total de construcao

Nos casos de prédios constituidos em condominio, € a area
resultante do somatoério da area real privativa e da area comum
atribuidas a uma unidade autonoma, definidas conforme a
ABNT NBR 12721:2006. Nos demais casos, € a soma das areas
de todas as benfeitorias e acessbes existentes no terreno,
iIncluidas as areas das paredes e de pisos, cobertos ou nao, de
todos os pavimentos de uma edificacao 9
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FALHA NA DEFINICAO, QUE ESTA CORRETA, MAS

APENAS NO CONTEXTO DA NBR12721

3.4
area util da unidade

area real privativa, definida na ABNT NBR 12721:2006, subtraida a area
ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam ou
dificultem sua utilizacéo
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NOVA REDACAO PROPOSTA
3.4 area util da unidade

Nos casos de prédios constituidos em condominio, € a area real privativa,
definida na ABNT NBR 12721:2006, subtraida a area ocupada pelas paredes
e outros

elementos construtivos que impecam ou dificultem sua utilizacao. Nos casos
de outras unidades autbnomas, é a sua area construida coberta, subtraida
a area ocupada pelas paredes e outros elementos construtivos que impecam
pu QJflcuItem a sua utilizacao 10
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CONCEITO DE CAMPO DE ARBITRIO PASSA A SER
DIFERENTE DE INTERVALO DE CONFIANCA

RESTOU O PROBLEMA DE COMO DEFINIR O PONTO
ESTIMADOR ADOTADO
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NBR14653-1

3.8 campo de arbitrio: Intervalo de variacao

dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde
gue justificado pela existéncia de caracteristicas
proprias nao contempladas no modelo

QUAL O CRITERIO PARA DEFINIR O ESTIMADOR
PONTUAL?
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Parte 2 em consulta nacional

8.2.1.5 Campo de arbitrio

8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR
14653-1:2001 é o intervalo de mais ou menos 15 %, em torno
da estimativa pontual adotada na avaliacao.

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando
variaveis relevantes para a avaliacado do imovel ndo tenham
sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porgue essas variaveis nao se apresentaram
estatisticamente significantes, desde que o intervalo de mais ou
menos 15 % seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas.
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Parte 2 em consulta nacional

8.2.1.5.3 O campo de arbitrio ndo se confunde com o
Intervalo de confianca de 80 % calculado para definir
0 grau de precisao da estimativa.

8.2.1.5.4 Quando utilizadas estimativas intervalares de
valor, conforme definidas em 7.7.1.b da ABNT NBR
14.653-1:2001, devem ser observados os limites do
campo de arbitrio e explicitado o nivel de confianca
associado ao intervalo.
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INTERVALO DE CONFIANCA

ABNTICB-02
PROJETO DE REVISAO ABNT NEBR 14653-2
AGOSTO:2009

Tabela 5 — Grau de precisiao da estimativa de valor nos casos de utilizagao de modelos de regressao
linear ou do tratamento por fatores

Grau
Descrigao
Il I
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGA DE
80% EM TORND DO VALOR CENTRAL DA < 30% 30 % -50 % > 50 %
ESTIMATIVA
15
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7.7.1.b da ABNT NBR 14.653-1:2001

7.7.1 Valor de mercado do bem

A identificacao do valor deve ser efetuada segundo a
metodologia que melhor se apliqgue ao mercado de
Insercao do bem e a partir do tratamento dos dados
de mercado, permitindo-se:

arredondar o resultado de sua avaliacao, desde que o
ajuste final nao varie mais de 1% do valor estimado;

Indicar a faixa de variacao de precos do mercado
admitida como toleravel em relacao ao valor final,
desde gue indicada a probabilidade associada.

COMO CALCULAR ESSA FAIXA?
16
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Graus de fundamentacao — regressao linear

Grau
Item Descricédo T 7 |

Apresenta{;fm de Apresentacao de informacoes relativas {ﬂupresent?gao -

ERHIRCCs a todos os dados e vanaveis analisados mfar_mar;oes

Identificacéo dos | relativas a todos 0s Ena 3400 57 relativas aos dados
i dados de dados e variaveis J e va_riéveis
mercado analisados na ...informacdes relativas aos efetivamente
maodelagem, com dados e variaveis efetivamente utilizados no
foto utilizados no modelo modelo
Especificacdo de alguma variavel por
Emprego de meio de codigos ajustados, desde que | Especificacio de
Especificacio d variaveis haja pelo menos trés dados por | alguma variavel por
4 SpECHCOLB0 08 quantitativas, caracteristica e o nivel de significancia | meio de codigos

. il dicotémicas ou | maximo para a rejeicdo da hipotese | alocados ou

proxy nula de cada regressor seja de 30 % no | codigos ajustados
NOVO e modelo intermediario para a deducéo
| qua".tatwa dos codigos ajustados
[ P
minha sugestao de acréscimo de adjetivo, pois
existem proxies qualitativas que nao justificam
o grau lll
17
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Towards the 4th. Generation
Tom Kauko

As already noted, sometimes the valuation community talks
about the first, second and

third generation of residential valuation methods, when
referring

to traditional singleproperty valuation (1st),
hedonic regression -based valuation (2nd) and

more sophisticated regression methods - usually involving
spatial control (3rd, e.g. Lentz and Wang,

1998).

In other words, the 4th generation would look back to the
first generation again.
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ESTATISTICA ESPACIAL, BASEADA NA
12. LEI DE TOBLER

la. Lei de Tobler
Todas as coisas sdo relacionadas, mas as coisas mais proximas
sao mais relacionadas do gue as coisas mais distantes.

Ao aplica-la estamos usando o0 mesmo conceito adotado nas
boas homogeneizacoes!

E um retorno em direcdo a 12. Geracdo de Avalia¢Bes, que,
por sua vez, evolui muito ao longo do tempo, ao menos em Sao
Paulo.
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A utilizacao “automatica” desse critério, adotado por
alguns softwares para indicar os pesos das matrizes
espaciais pode resultar em graves distorcoes, nos
casos de regioes heterogéneas nao corretamente

identificadas ou de zonas em processo de rapida
transformacao
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Experiéncias profissionais

Primeiro predio de 9 andares na R. Silva Bueno
Primeiros predios na regiao de Moema/Campo Belo
A 12, Grande filial da DIC em Moema
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Frase de Marco Simonotti, no livro
“Fondamenti di Metodologia Estimativa”

Use conhecimento técnico enquanto
puder; depois use o bom senso.

22
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OBRIGADO PELA ATENCAO
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