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Comunicados

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

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

E proibida a reproducéo total ou parcial deste material sem a
aprovacao prévia e por escrito do XV COBREAP.
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PARTES DA NBR 14.653 — Avaliacao de Bens

¢ 1 - PROCEDIMENTOS GERAIS

¢ 2 - IMOVEIS URBANOS

¢ 3—IMOVEIS RURAIS

¢ 4 - EMPREENDIMENTOS

¢ 5— MAQUINAS, EQUIP. E COMPLEXOS INDUSTRIAIS
¢ 6 —- RECURSOS NATURAIS

¢ 7 — PATRIMONIO HISTORICO
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HISTORICO

¢ NB 502 (1977)

¢ NBR 5676 (1989) — Registro no INMETRO
¢ NBR 14.653 — 2 (2004)

¢ NBR 14.653 — 2 (Consulta Publica ABNT)
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DEVE / CONVEM QUE

Nesta norma, sao utilizadas as formas verbais em conformidade
com as Diretivas ABNT, Parte 2:2007. A forma verbal “deve” é
utilizada para indicar os requisitos a serem segquidos
rigorosamente. A forma verbal “convém que” é utilizada para
Indicar que entre varias possibilidades uma € mais apropriada,
sem com isso excluir outras, ou que um certo modo de proceder €
preferivel, mas n&o necessariamente exigivel.
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DEFINICOES

conduta do mercado:

Praticas predominantes adotadas pelos agentes para
Influenciar as transacoes

desempenho do mercado:

Evidéncias da evolucao da competicao no mercado,
pela analise do seu comportamento num determinado
periodo de tempo.
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DEFINICOES

estrutura do mercado:

Concentracao dos agentes predominantes no mercado.

conjuntura do mercado:

Conjunto de circunstancias, tais como estrutura, conduta
e desempenho, que influem no comportamento do
mercado em determinado periodo.
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DEFINICOES

outlier:

Ponto atipico, identificado como estranho a massa de
dados.

validacao:

Procedimento destinado a testar o modelo inferido com
dados de mercado conhecidos, porém nao utilizados
para sua elaboracao.
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PROCEDIMENTOS DE EXCELENCIA

As atividades de avaliacdo de um imovel e
de sua comercializacao sao eticamente
iIncompativeis
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ATIVIDADES BASICAS

Caracterizacao do terreno:

Localizacao:

situacdo na regiao e na via publica, com indicacao
de limites e confrontacOes definidas de acordo com a
posicAdo do observador, a qual deve ser
obrigatoriamente explicitada,
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ATIVIDADES BASICAS

Caracterizacao das edificacoes e benfeitorias:

Patologias aparentes como anomalias, avarias,
danos construtivos e outras, conforme definidas na
ABNT NBR 13.752:1996.
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PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Variaveis independentes/Ordem de prioridade:

¢ Dicotomicas
¢ Proxy
¢ Codigos Ajustados (modelo intermediario)

¢ Codigos Alocados
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ANEXO A

¢ Codigos Ajustados

Admite-se que os codigos sejam extraidos da amostra por
meio de modelo de regressao com a utilizacao de variaveis

dicotdmicas, desde que haja pelo menos trés dados por
caracteristica.
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ANEXO A

¢ Codigos Alocados

Os criterios da construcao da escala de codigos alocados
deverao ser explicitados. A escala sera composta por
ndmeros naturais consecutivos em ordem crescente, em
funcéo da importancia das caracteristicas possiveis na
formacao do valor, com valor inicial igual a 1. Nao é
necessario gue a amostra contenha dados de mercado em

cada uma das posicoes da escala construida.
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Levantamento de dados de mercado

¢ Recomenda-se que os dados de mercado tenham suas
caracteristicas verificadas pelo engenheiro de avaliacées.
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Tratamento por fatores

Os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica,
conforme 8.2.1.4.3, justificados do ponto de vista teorico e
pratico, com a incluséo de validacao, quando pertinente.
Devem caracterizar claramente sua validade temporal e
abrangéncia regional e revisados no prazo maximo de
guatro anos ou em prazo inferior, sempre que for
necessario. Podem ser:
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Tratamento por fatores

a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos gue
lhe deram origem, pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem como por
universidades ou entidades publicas com registro no
sistema CONFEA/CREA, desde que os estudos sejam
de autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura
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Tratamento por fatores

b) deduzidos ou referendados pelo proprio engenheiro de
avaliacdes, com a utilizacao de metodologia cientifica,
conforme 8.2.1.4.3, desde que a metodologia e o0s

calculos que Ihes deram origem sejam anexados ao
Laudo de Avaliacao
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Campo de Arbitrio

Intervalo de mais ou menos 15%, em torno da estimativa
pontual adotada na avaliacao.
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Campo de Arbitrio

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis
relevantes para a avaliacao do imovel nao 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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Campo de Arbitrio

O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de
confianca de 80% calculado para definir o grau de
precisao da estimativa.
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Campo de Arbitrio

Quando utilizadas estimativas intervalares de valor,
conforme definidas em 7.7.1.b da NBR 14.653-1:2001,
deverao ser observados os limites do campo de arbitrio
e explicitado o nivel de confianca associado ao intervalo
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Método Evolutivo

O meétodo evolutivo pode também ser empregado quando
se deseja obter o valor de uma das partes que
compdem o imovel (valor do terreno ou de benfeitoria) a
partir do conhecimento do valor total do mesmo,
considerada a equacao do item 8.2.4.1

VI=(VT+VB).FC
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LAUDO DE AVALIACAO

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as
prescricoes desta Norma serédo denominados Laudos
de Avaliacao. O grau de fundamentacao atingido deve
ser explicitado no corpo do laudo. Nos casos em que o
grau minimo | nao for atingido, devem ser indicados e
justificados os itens das tabelas de especificacao que
nao puderam ser atendidos e 0s procedimentos
utilizados na identificacao do valor.
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FUNDAMENTACAO

Tabela 1 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

ltem Descrigaoc T Gr”au I
Caracterizacéo do Cormnpleta qu_gnto_ a Cgmpl_eta guanto as Adocao de situacao
1 el avalianda todas as variaveis variavels utilizadas no aradiama
analisadas modelo P d
Quantidade minima de Bik+1) ondekéo dk+1), onde kéo 2lk+1), ondekéo
|| dados de mercado, numero de variavels nlmero de variavels numero de variavels
efetivamente Wtilizados independentes independentes independentes
Apresentacao de Apresentacéo de Apresentacao de
e informacdes relativas a informacdes relativas a informacdes relativas
2 e CEE0 Cs dadoe todos os dados e todos os dados e aos dados e variavels

de mercado

variavels analisados na
modelagem, com foto

yvariavels analisados na
modelagerm

~
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FUNDAMENTACAO

—

4 Especificagao de
variaves

Emprego de varidveis
guantitativas,
dicotdmicas ou groxy

Especificacdo de alguma
warigvel par meio de
codigoz ajustadoz, desde
gue haja pela menos trés
dadoz por caracteristica e
o nivel de significéncia
m&xima para & rejeicio da
hipdtese nula de cada
redress0r seja de 30% no
modelo intermediario para
a deducio dos cidigos

glystadns,

Especificagao de
alguma wvaridvel par
mein de cadigos
alocados ou codigos
ajustados

a Extrapolacio

Mao admiticla

Admitidda para apenas
uma waridvel, desde que;
a) as medidas das
caracterizticas do imdwvel
avaliando ndo zejam
superiores & 100% do
limite smostral superiar,
netm inferiores & metacde
clo limite: smostral inferior
k) o valar estimado ndo
ultrapas=e 15% do valar
calculado na limite da
fronteira amostral,. para a
referida variawel, em
madulo

Admitidla, desde que:
al as medidas das
caracteristicas do imowvel
avaliando ndo sejam
zuperiores a 100% do
limite amostral superior,
nem inferiores & metade
do limite gmostral
inferiar
k) o walar estimado ndo
ultrapas=e 20% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
as referidas varigveis,

de per zie
simutaneamerte, & em

modla

Mivel de significdncia
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FUNDAMENTACAO

Mivel de significancia
: tiri do val
dag duas caudaz]
=} M&XIMD para & rejeicio 10% 20% 30%
da hipatese nula de
cacda regressor (teste
hicauaD

Mivel de significéncia

7 rejeicio da hipdtese 1% 5% 10%
nula do modelo straves

doteste F de Snedecor,

Mota: Ohservar de 9.1 8 9.2 desta Morma.
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FUNDAMENTACAO

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagiol
ho caso de utilizagio de modelos de regressio linear

Sraus [l Il I
Fontos Minimos 18 11 i
2,8, 8B 7 n0o grau 2,8, 687 nominimo no -
e— L : P , Todas, no minimo
ltens obrigatdrios Il e 05 demais no grau Il e os demais no o rau |
minimo no grau |l minimo no grau | d

.
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FUNDAMENTACAO

Tabela 3 — Grau de fundamentagio no caso de utilizagio do tratamento por fatores

[term Descrigio m Glrlau I
Caracterizagio do imovel Completa quanto & Cumpleta_quantn ans Adogdo de situacao
1 : todos os fatares fatares utilizados no .
avaliando . paradigma
analisados tratamenta
2 Cluantidade minima de dados de 12 5 3
mercado, efetivamente uiilizados
Apresentagdo de . . ﬁpresgntagan .dE
. . . Apresentacao de infarmacdes relativas a
. . informacgdes relativas a . . . o
Identificagfo dos dados de . infarmagdes relativas a todas as caracteristicas
=) todas as caracteristicas o
mercado . todas as caracteristicas dos dados
dos dados analisadas, .
com f dos dados analisadas cnrrespundn_a_ntes a0s
fatores utilizados
4 Extrapolagio conforme B.5.2 do Nao admitida Admitida para apenas Admitid
Anexao B uma variave|
Intervalo admissivel de ajuste
a para o canjunto de fatores 0e0a125 0,505 2,00 0408250 (M

Motas: Observar de 3.1 3 9.2 desta MNorma.
(* Mo caso de utilizagdo de menos de § dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0805 1,25, pois &
desejavel gue, corm um ndmero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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FUNDAMENTACAO

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢io no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores

Sraus I I I

FPontos Minimos 13 g 8

ltens 2, 4 2 8 no
minimo no grau ll e os | todos, no minimo no

demais no minimo no grau |
grau |

ltens 2, 4 e 8 no grau
ltens ohrigatarios Ill, com o5 demais no
minimo no grau |l

Mota: Observar de 9.1 3 9.2 desta Morma.
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ESPECIFICACAO GERAL

Grau de precisao

| | |
| I I Il
Grau
de | Il Il Il
fundamentacao
] Il i i
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LAUDO COMPLETO

) planilha dos dados utilizados;

J) no caso de utilizacao do método comparativo direto de
dados de mercado, descricdo das variaveis do modelo,
com a definicao do critério de enquadramento de cada
uma das caracteristicas dos elementos amostrais;
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DESAPROPRIACAO

Nas desapropriacOes totais, as avaliacoes devem ser
realizadas com a utilizacdo dos meétodos previstos
nesta Norma. Quando o custo de reedicao ou de
reproducao for superior ao valor de mercado, o
engenheiro de avaliacOes devera apresentar 0os dois
resultados, a titulo de subsidio.
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ANEXO A - Micronumerosidade

n> 3 (k+1)

ni>3
onde ni € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizac&o de variaveis

dicotdmicas e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados.

Recomenda-se que as caracteristicas especificas do
ImoOvel avaliando estejam contempladas na amostra
utilizada em numero representativo de dados de
mercado.
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ANEXO B

Nao devem existir erros de especificacao no tratamento por
fatores, isto €, todas as caracteristicas importantes que
denotem heterogeneidade entre os dados analisados
devem estar incorporadas e nenhuma caracteristica
Irrelevante deve estar presente no tratamento.
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ANEXOS INFORMATIVOS

¢ C - Regressao Espacial
¢ D — Analise de Envoltoria de Dados

¢ E — Redes Neurais

Y
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