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APRESENTACAO

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

atividades que a alicergam.

A atividade de avaliacdo de bens patrimoniais no Servigco Publico tem a fungédo de
determinar os valores que a Administracdo Publica aplicard na aquisicéo,
desapropriacéo, locacao, dentre outras de interesse do Estado, de determinados bens do
seu interesse, bem como os que ird auferir pela sua alienacdo, doagdo, concessao 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 servicos técnicos
profissionalizados de Engenharia de AvaliacGes e Pericias para subsidiar as relevantes
operacGes de movimentacdo patrimonial onde o valor cientifico seja imprescindivel,
em mercado vigente, promovendo seguranca técnica e juridica aos ordenadores de

despesas, aos Orgdos Publicos Estaduais e ao erario.

Na qualidade de ciéncia reconhecida por entidades oficiais em escala mundial, bem
como no territorio brasileiro, esta 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 € 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 célculos 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 Avaliac6es e Pericias, em detrimento de
metodologias pessoais de avaliacdo, espelha a eficiéncia técnica e a Transparéncia
Administrativa que ocasionaram 0 seu vertiginoso crescimento no contexto nacional

nos ultimos anos.

Metodologias de avaliacdo pessoais a revelia da ABNT e da Engenharia de
Avaliacdes, além de ndo terem valor cientifico, possuem niveis de subjetividade que
ndo se pode definir precisamente, expondo o Erario a riscos, razdo pela qual séo
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 ird 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
operacdes patrimoniais em mercado vigente, em especial nas modalidades de
movimentacdo patrimonial cujo custo-beneficio torne imprescindivel a sua utilizacao,

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 precisdo e acuro cientifico desejado as demandas
deste Estado, bem como da autossuficiéncia da capacidade informativa e explicativa

dos trabalhos de avaliagéo.

Dessa forma, esperamos que este trabalho seja um valioso instrumento de colaboragéo
para a continuidade do crescimento dos niveis de exceléncia do Servico Publico
Estadual que o tornaram modelo de gestdo para o Brasil, levando em conta que a
Transparéncia Administrativa e 0 zelo para com a protecdo ao erario sdo instrumentos
imprescindiveis nesse processo, no qual as atividades cientificas da Engenharia de

Avaliag0es e Pericias se inserem.

Leonardo Fernandes do Nascimento

Presidente da Comissao de Avaliacdo Imobiliaria — CAl

Thomas Felipe Dieter

Membro da Comisséo de Avaliacdo Imobiliaria — CAl
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RESUMO

O Estado do Espirito Santo possui cerca de 1.500 imoveis em seu patrimonio,
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

locacdo de imdveis.

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
elaboracdo constante do Programa de Gestdo Patrimonial Integrada do Estado do
Espirito Santo, a Comissdo de Avaliacdo de Imdveis do Estado do Espirito Santo -
CAl disserta o presente Manual de Avaliacdes de Bens Imoveis do Estado do Espirito
Santo - MAV, para nortear os trabalhos avaliatorios que serdo desenvolvidos ou

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

A Engenharia de Avaliacbes é uma especialidade das disciplinas de Engenharia que
rene um conjunto de conhecimentos na &rea 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 esta 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,

situacdo e data.

Seu escopo de atuacdo contempla bens tangiveis de qualquer natureza, como: imoveis
(casas, terrenos, apartamentos, lojas e salas comerciais, etc.) maquinas e
equipamentos, automoéveis, moveis e utensilios, semoventes, culturas reprodutivas,
jazidas, instalacbes e empreendimentos de base imobiliaria (parques industriais,
shoppings, portos, aeroportos, cinemas, hotéis etc.) e outros que demandem o estudo

cientifico de bens.

Emprega-se também a Engenharia de Awvaliacbes 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 ndo materializaveis

diretamente por objetos fisicos.
Para obtencédo 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 econémica, bem como de
legislacdo urbanistica, que o avaliador precisa conhecer para fazer uso da mais
apropriada, a fim de cumprir o dever etico primordial de agir com ciéncia e

consciéncia.

A Engenharia de Avaliagbes deve ser exercida por engenheiros, arquitetos,
agrénomos, cada um com habilitacdo legal e capacitacdo tecnico-cientifica para
realizar avaliacbes de bens, devidamente registrados no Conselho Regional de

Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA.

Apenas os profissionais habilitados em cada atividade poderdo assinar os relatorios
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 avaliagfes sdo realizadas para
fins de alienacdo fiduciaria, arrendamento, renovacao de aluguel, alienacdo, seguro

etc., além da propria demanda interna que a requeira.

Um laudo de avaliagdo contempla: a apuracéo da finalidade da avaliacdo pretendida;
dos seus objetivos; a detalhada vistoria no imdvel e em seu entorno; a apurada e
completa pesquisa imobilidria na regido em analise; os corretos e precisos célculos
avaliatorios, com a aplicacdo da correta metodologia avaliatoria, dentro do
preconizado pelas normas técnicas, o que ird resultar em um Laudo completo e
fundamentado. Consequentemente, ter-se-a4 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, é necessario que o avaliador conheca as

normas e legislagdes vigentes.

As leis, decretos, restricdes e normas relacionadas a seguir contém disposicOes que
devem ser acatadas e que serviram como parametro para a elaboragdo deste Manual de

OrientacGes Técnicas para Avaliacdes de Bens:

o Lei 5194/66, de 24/12/1966 - regula o exercicio das profissdes de
engenheiro, arquiteto e engenheiro agrébnomo e da outras providéncias;

o Lei 6496/77, de 07/12/1977 - institui a ART na prestacdo de servigos de
engenharia, arquitetura e agronomia e da outras providéncias;

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

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

e Resolucdo CONFEA N°307, de 28/02/1986: Dispde sobre a Anotacdo de
Responsabilidade Técnica - ART e da outras providéncias;

e Resolucdo CONFEA N°345, de 27/07/1990: Dispbe quanto ao exercicio
por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de
Avaliac0es e Pericias de Engenharia;

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

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

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

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

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

e NBR 14653-3, de jun/2004 - Avaliacbes de Bens — parte 3: imdveis
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 Unitarios de construcao
para incorporacdo imobiliaria e outras disposi¢cGes para condominios
edificios;

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

Observacdo 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 Orientacbes Técnicas para Avaliacbes de Bens,
aplicam-se as definicdes 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.

e Avaliacdo 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 econdmica
para determinada finalidade, situacéo e data;

e Averbacéo 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 é mais detalhada e podera abranger
adicionalmente, para os empreendimentos condominiais, as fracoes
ideais das unidades autdnomas;

e Avaliacéo intervalar: E a avaliacdo 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;

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

e Caracteristicas intrinsecas do imovel: aspectos inerentes ao proprio
imovel, ao seu terreno, a exemplo da éarea, dimensdes, posicao,
confrontagdes, assim como as benfeitorias nele existentes, a exemplo do
partido arquitetdnico, padrdo, conservacao, area, divisdo interna;

e Caracteristicas extrinsecas do imovel: aspectos ndo intrinsecos do
imovel ligados ao logradouro, bairro, cidade, enfim, a regido, assim
como ao contexto em que se insere, em termos, por exemplo, de
mercado, economia, legislacéo.

e Certidao 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 edificacOes, acOes reais e reipersecutorias,
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hipotecas, alienagbes fiduciarias, cadeia dominial e alteracBes de
endereco;

e Dano Fisico de Imovel: Dano constatado no imdvel 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 avaliacdo: classificacdo da avaliacdo em relagdo aos
graus de fundamentacéo e precisdo resultantes;

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

e Estimador: Funcdo baseada nos dados de uma amostra usada para
estimar um parametro da populacédo estudada;

e Estimativa Pontual: Valor obtido para o estimador pontual,

e 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 avaliacao;

e Habitabilidade: pressupde a existéncia de condigdes satisfatorias de
conforto, seguranca e salubridade na edificacéo;

e Habite-se: documento expedido pela Administracdo Publica local,
normalmente prefeitura ou 6rgdo competente, que atesta a regularidade
das benfeitorias existentes no imovel 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 aprovacéo, liberando o
imdvel para uso, inclusive ndo habitacional, se for o caso;

e Homologacéo: E o ato ou efeito de homologar, ou seja, é a aprovacio
dada pela Comissdo de Avaliacdo Imobiliaria — CAl a trabalhos técnicos
de avaliacdo desenvolvidos por avaliadores, que ndo integram 0 corpo
técnico da CAI, ora profissionais dos demais Orgdos publicos, ora
pertencentes de empresas terceirizadas. O modelo basico de
homologacdo utilizado pela CAIl estd disponivel no ANEXO I —
Parecer Técnico de Homologacao, a titulo de exemplo;

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

e Inovacdo tecnoldgica: material, componente ou sistema construtivo que
incorpora diferencial tecnologico em relagcdo aos correspondentes pré-
existentes no mercado quando de seu langcamento;
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e 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;

e Intervalo de Confianga: intervalo de valores dentro do qual est4 contido
0 parametro populacional com determinada confianca, dentro do qual se
encontra a estimativa de tendéncia central;

e Laudo Completo: é o que contem, de forma descritiva, consubstanciada,
0s requisitos previstos pela NBR 14.653 e suas partes, com as
informacdes suficientes para o seu entendimento e a definicdo do valor
do bem;

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

e Laudo de Uso Restrito: € o laudo que obedece a condigdes especificas
pré-estabelecidas entre as partes (exemplo: para instrucdo processual),
néo tendo validade para outros usos ou exibicdo para outras pessoas néo
envolvidas diretamente na negociacéo;

e Matricula no RGI: é resultante da acdo de documentar, em um livro ou
ficha, no Cartério de Registro de Imoveis, a descricdo do imovel em
termos principalmente de endereco e metragem, seus proprietarios e 0s
sucessivos registros e averbacbes que informam transagdes, hipotecas,
onus e alteragdes fisicas do bem;

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

e Parecer Técnico e Relatério Complementar: Parecer ou Relatorio
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;

e Preco de Liquidacdo Forcada: € a quantia auferivel pela
comercializacdo de um bem, na hipo6tese 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;

e Unidade Isolada: unidade imobiliaria autbnoma nao condominial;

e Valor arbitrado: valor pontual adotado como resultado final da
avaliacdo, dentro dos limites do campo de arbitrio;

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

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

e Valor Econdmico: valor resultante do Fluxo de Caixa Descontado na
aplicacdo do método da capitalizacdo da renda;
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e Valor locativo de mercado: para fins do presente normativo, é 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;

e 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 comercializagdo, com base em informacdes
de mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater
regional, previamente publicada;

e Valor de risco: somatorio 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;

e Valor venal de mercado: para fins do presente normativo, é o valor de
mercado para compra/venda, que corresponde a gquantia mais provavel
pela qual se compra/vende voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condigdes 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, 0s quais tornam a edificacdo total ou
parcialmente imprépria para o fim a que se destina e/ou depreciam o
imoével;

e Vicios construtivos graves: sdo aqueles que afetam o imével ou parte
dele.

3.2 ABREVIATURA

Para os efeitos deste Manual de Orientacbes Técnicas para Avaliagbes de Bens,

utilizam-se as seguintes Siglas e Abreviaturas:

ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;

ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica;

CAIl — Comissao de Avaliacdo Imobiliaria;

CAM — Comissdo de Avaliacdo Mobiliaria

CND - Certiddo Negativa de Débitos;

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

GEPAE - Geréncia de Patriménio Estadual;
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INMETRO - Instituto Nacional de Metrologia, Normalizacdo 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 Imoveis;

SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgio
Civil;

SINDUSCON - Sindicato das Industrias da Construcdo Civil,

SIF — Sistema de Informagdes Fiscal;

SEGER - Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos.

3.3 HABILITACAO PROFISSIONAL

Tendo em vista a grande variedade das disciplinas na éarea tecnologica, a
Administracdo Pablica tem a sua disposicdo, dependendo da tipologia do bem a avaliar
e da finalidade da avaliagdo, uma gama de profissionais especializados na Engenharia
de AvaliacGes, cada qual com sua habilitacéo legal, cujas especialidades estdao abaixo

referenciadas aos tipos mais comuns de avaliagdes.

Para os efeitos deste Manual de Orientacbes Técnicas para AvaliacGes de Bens e para
melhor subsidiar a Administracdo Publica, seguem na TABELA - 1 (Tipo de
Avaliaces 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

Avaliac6es ou Pericias referentes:

Profissional Legalmente

Habilitado
Imoveis Urbanos Arquiteto
Eng.°Civil
Edificacdes 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 Rolamento e 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 Irrigacdo Eng.° Civil
Eng.° Agricola

Pontes e Grandes Estruturas Eng.° Civil

Aeronaves, Instalacbes, Operacao
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.° Agrénomo
Eng.° Agricola

Geracao, Transmissao,
Distribuicéo e Utilizacao de
Energia Elétrica

Eng.° Eletricista

Materiais Elétricos e Eletrénicos

Eng.° Eletrbnico

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.° Agrobnomo

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

Eng.° de Minas

Processos Metalurgicos,
InstalacGes e Equipamentos,
Beneficiamento de Minérios

Eng.° Metalurgista

Embarcacg6es, Diques, Operagoes
e Trafego de Servicos
Hidroviarios

Eng.° Naval

Dimensionamento, Avaliagdo e
Exploracao de Jazidas
Petroliferas, Transporte e
Utilizagdo de Petroleo

Eng.° de Petroleo

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

Eng.° Quimico

Controle Sanitario do Ambiente,
Captacéo e Distribuicdo de Agua,
Esgoto e Residuos, Poluicéo e
Drenagem

Eng.° Sanitarista

IndUstria de Alimentos,

Eng.° Tecnologo

Acondicionamento, Reservacdo, | de Alimentos
Distribuicédo, Transporte e

Abastecimento de Produtos

Alimentares

Industria Textil, Produtos Téxteis | Eng. Téxtil

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

Prospeccéo, Jazidas, Ensino

Eng. Gedlogo ou
Gedlogo

Fonte: IBAPE-SP/2007
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Ha de se ressaltar que muitas avaliagcGes envolvem mais de uma disciplina técnica.
Nesse caso o aconselhdvel é que se escolha um Engenheiro de Avaliagdes 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 avaliagio,
esclareca eventuais ddvidas junto ao Orgéo Solicitante, para que o escopo do trabalho
figue completamente elucidado. O avaliador deve estar previamente ciente dos

aspectos essenciais envolvidos na prestacdo do servico tecnico, tais como:

e Identificacdo do imovel que serd objeto da avaliacdo, com a respectiva
individualizagcdo, no caso de ser apenas parte de um conjunto de
edificacoes;

o Definicdo de seu objetivo: valor de mercado, locagéo ou outros;

e C(Caracterizacdo da sua finalidade: compra, venda, locagéo,
desapropriacédo, alienacdo, dagdo em pagamento, permuta, garantia,
seguro, arrematacao e outras indicadas pela Administracao;

e Necessidade ou ndo da verificacdo das medidas;

e Fundamentacdo e preciséo que se pretende atingir;

e Prazo limite para apresentacdo do laudo;

e Condic0es especiais, no caso de laudos de uso restrito.

Convem também analisar a situacdo dominial do bem. A documentacdo basica para

realizacdo das avaliaces de imoveis é a Certiddo de Inteiro Teor da Matricula no RGI.

Quando a documentacdo basica ndo contiver informacdes suficientes a realizacdo do
trabalho de avaliacéo, o profissional devera solicitar ao Orgéo 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 faca parte do escopo da avaliacdo, cabe
ao engenheiro de avaliagOes solicitar informacGes 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 funcao

dessas condigdes.

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

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

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

laudo.

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

e Consulte o Cddigo de Obras e a Lei de Uso e Parcelamento do Solo da
localidade;

e Verifique restricbes impostas (desapropriacfes, tombamentos, expansao
da rede vidria urbana) por érgdos municipais, estaduais e federais, como:
IBAMA, INCRA, Patriménio Histérico e Companhias de Energia e
Telecomunicacdes;

e Situacdo de conformidade do complexo industrial junto ao SIF;

e Examine fichas de manutencdo dos equipamentos, faturas das maquinas

e equipamentos e/ou guias de importacao;
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e Consulte tabela de depreciacédo e vida Util dos equipamentos constantes
da publicacdo "Anais do | Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacgdes" do IBAPE;

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

e Verifique obsoletismo funcional;

e Verifique restricbes 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 avaliacbes com o objetivo de conhecer

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

O que caracteriza a vistoria € a minuciosa verificacdo das condi¢cGes do objeto da
avaliagdo na data de referéncia do laudo, tais como localizagdo do imovel,
caracteristicas da regido e do respectivo entorno, uso e ocupacdo do solo,
caracteristicas do terreno, caracteristicas arquitetdnicas, técnicas construtivas
utilizadas, anomalias construtivas, proximidade de poélos 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 circunvizinhanca que
podem influenciar na variacdo dos valores ofertados. Isso auxilia o diagnéstico do

mercado, bem como a prépria avaliagéo.
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Para gue a vistoria colete e informe as caracteristicas técnicas necessarias a avaliacao,
deve ser realizada por aqueles que tém pleno dominio das técnicas cientificas de
construcdo, projetos, comportamentos em uso das edifica¢fes, patologias, calculos
estatisticos em geral, além de outros itens da propria formacdo cientifica, académica e
legal desses profissionais, que possibilitem o cumprimento correto e seguro da

avaliacéo.

Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria. Todos os imoveis 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 adogdo da denominada “situag@o paradigma”, desde que previamente

acordada, justificada e explicitada no laudo.

Nessas ocasides, 0 fato devera ser previamente comunicado ao Governo do Estado do

Espirito Santo, para analise de conveniéncia deste.

A avaliacdo poderad prosseguir com base em uma caracterizacdo presumida do bem
objeto, com base em elementos e informacdes 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, escritorios ou conjuntos

habitacionais; descri¢do interna; projetos arquitetonicos, etc.

O 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 o0 endereco constante da documentacdo do imével e o
verificado pelo avaliador por ocasido da vistoria, havendo a convicg¢ao do avaliador de
tratar-se do imovel objeto da documentacdo e da demanda, € emitido o laudo e

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

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 documentacéo
apresentada, o profissional avaliador deve indicar qual porcdo da area ndo esta em

conformidade com a area registrada.

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

subsidio.

4.3 LEVANTAMENTO DOS DADOS DE MERCADO

A pesquisa de elementos comparativos é realizada para a obtencdo de dados e
informacdes para os calculos avaliatorios. Compreende o planejamento da pesquisa, a

coleta de dados e vistoria de dados amostrais.

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

estar influenciando no valor do imdvel (variaveis).
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E recomendavel que a coleta de dados seja planejada com antecedéncia, levando em
consideragdo: as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos,
informagdes 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 relagéo 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.

N&o 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 obrigatério ao laudo uma tabela dos dados pesquisados, onde 0s
elementos amostrais serdo perfeitamente descritos (endereco, caracteristicas, detalhes,
atributos utilizados como variaveis ou como fatores de homogeneizacéo, 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 atribui¢do 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.

N&o serd aceita a utilizacdo de nenhum meétodo de atualizacio de pregos.

Com a vistoria a regido e ao imovel 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 que suportem racionalmente o convencimento do valor.

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

comissdo estadual de avaliacdo de bens imoveis.

Os procedimentos avaliatorios 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 nao
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ha hierarquia entre os métodos avaliatorios, 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 séo aplicadas nas seguintes situagdes:

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 Maétodo 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 Método 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 formacao 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 condigdes de
utilizacdo do método comparativo direto. Trata-se de um critério indireto de valoracéo
que indica a viabilidade de incorporacdo de uma gleba ou terreno de grandes
dimensBGes para transforma-los em outro empreendimento, alicercado no seu

aproveitamento eficiente.

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

viaveis para execucao e comercializa¢do 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 equacéo 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 imdvel (Vi) consiste em partir
do valor do terreno (Vt), soma-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 comercializacédo (FC).
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Vi = (Vt + Vb) x FC

Para aplicacdo deste método, o valor do terreno deve ser calculado em comparacao
com outros, o valor da benfeitoria por meio do método do custo e o fator de
comercializacdo obtido no mercado, comparando-se com imoveis que tenham as
mesmas caracteristicas e propor¢des similares de terrenos e benfeitorias. Este fator de
comercializacdo pode ser maior ou menor que uma unidade, em fungédo das condicdes

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 avaliacdes de

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

Nesses empreendimentos, devem-se observar as prescricbes da NBR 14653-4.
Também pode ser utilizado na determinacdo do valor de mercado, em situacfes onde
ndo existam condicGes da aplicacdo do método comparativo direto ou evolutivo, ou,
alternativamente, quando a finalidade da avaliagdo seja a identificacdo do valor

econdmico.

Nesses casos, é necessario fundamentar:

1) Despesas necessarias a sua manutencdo e operacao e receitas provenientes da
sua exploragéo, 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 avaliacéo for a identificacdo do custo de um imdvel. Estdo previstos 0s

seguintes critérios para identificacdo do custo de reedi¢do do imdvel:

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

e 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 avaliagdo por meio do custo de constru¢cdo ou reproducdo das
benfeitorias, naquilo em que for aplicavel, deve ser utilizado o CUB — Custo Unitario
Basico da Construcdo Civil, de acordo com a regido pesquisada. A ndo utilizacdo do

CUB deve ser devidamente justificada.

4.5 TRATAMENTO DE DADOS

Sao 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:

e Regresséo Linear;
e Tratamento por Fatores;
e Regressdo Espacial;

e Analise Envoltéria de Dados;
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¢ Redes Neurais Artificiais;
e Apuracdo de Custos do Bem;

e Fluxo de Caixa Descontado; entre outras.

No caso dos meétodos 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 fun¢ao da qualidade e da quantidade de dados e

informacdes 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 apresentagéo

dos principios basicos 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 condicGes de semelhanca definidas na coleta de dados. Para amostras
heterogéneas, € recomendavel a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde que as

diferencgas sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interagdes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predi¢cdo 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 préximos da bissetriz do primeiro

quadrante.

A verificagéo da representatividade da amostra em relagdo ao bem avaliando pode ser

feita pela sumarizacdo das informacgdes na forma de graficos ou tabelas. Nesta etapa,
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verificam-se o equilibrio da amostra e a insercdo das variaveis 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 validagdo 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, sao levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relagbes 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 somatorio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como
homogeneizante quando, ap6s a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verifica que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo
dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o
comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com
a consideragdo de: elasticidade de precos, localizagdo, fatores de forma (testada,

profundidade, area ou multiplas frentes), fatores padrdo construtivo e depreciacéo.

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 regressdo 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 anélise
envoltdria de dados podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto
de vista tedrico e pratico.

Nos modelos de regressdo, recomenda-se:

a) Sempre que possivel, a ado¢do de variaveis quantitativas;

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

I.  Variaveis dicotdbmicas;

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

c) Na utilizacdo de variaveis qualitativas, manter o equilibrio amostral e
observar o numero minimo de elementos em cada agrupamento, de cada
caracteristica diferente, segundo os critérios de micronumerosidade
constante do ANEXO A, subitem A.2 — Pressupostos Béasicos 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 relacdo aos pressupostos de verificacdo dos modelos de inferéncia
estatistica utilizados nas avaliacGes, 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 verificacdo da multicolinearidade, sera analisada a matriz das

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

1. 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 concepcao do estudo
estatistico proposto;

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

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

4.6 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacao 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 Fundamentacgéo e a Precisao.

Os graus de fundamentacdo e precisdo nas avaliagbes 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 informacBes 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 utilizagdo 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 comisséo estadual de avaliacdo de imoveis.

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

trabalho avaliatdrio, quanto com as informacdes que possam ser extraidas do mercado,
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e determina o empenho do avaliador. Ja o grau de precisdo 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 é
passivel de fixacdo 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 orientagdes técnicas imprescindiveis para a realizacdo dos trabalhos:

Todo laudo de avaliacdo deve ser elaborado seguindo as normas da
ABNT vigentes e de acordo com as determinacgdes legais, ressaltando-se
que as atividades de avaliacdo de cunho cientifico sdo 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, a propriedade
intelectual, ao conflito de interesses, a independéncia na atuacdo
profissional, a competicdo de precos e a difusdo do conhecimento
técnico;

A empresa ou profissional contratado dever4 comunicar ao Governo do
Estado do Espirito Santo e recusar o servico, 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, serd vedado
0 pagamento integral pelo trabalho executado. Em face disso, deverdo
ser analisadas as etapas de servico executadas conforme a
proporcionalidade exposta pela TABELA |1 — Calculo do Percentual de
Trabalho Executado;

E proibido aos terceirizados divulgar os valores de avaliacdo e as

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

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

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

VIIl.  Os trabalhos de avaliagcdo deverdo ser entregues em duas vias impressas,
devidamente assinadas e com a ART quitada. Deverd ser entregue
também uma via em meio digital, na forma solicitada pela
Administragdo, com todos os arquivos referentes ao trabalho, inclusive

modelo estatistico.

TABELA 2 — Calculo 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 Redacéo do Laudo 30%
5 Editoracdo e Entrega do 5%
Trabalho

Esta tabela seré utilizada com base nos valores referenciais utilizados pela Administragdo 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 averiguacdo das caracteristicas do objeto, seu
entorno e da regido em que esta inserido, com relatério fotografico, imagens aéreas e
mapas de localizacdo e croquis do imovel;

2 — Pesquisa de Mercado — Por ser util para a Administracdo Publica 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 deverd ser apresentada conforme NBR 14653 e podera ser utilizada pela
Administracdo 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 homogeneizacdo, 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 validacéao;

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

5 — Editoracédo e Entrega do Trabalho — Engloba a estruturacdo do laudo de avaliacéo,
compilacdo de anexos, impressdo, encadernacdo, criacdo de copia 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.
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6 LAUDO DE AVALIACAO

O resultado final do trabalho avaliatério da-se pela emissdo de um Laudo de
Avaliacdo, que segundo a ABNT NBR 14.653 é: um relatdrio técnico elaborado por
engenheiro de avaliaces em conformidade com as normas vigentes, para avaliar o

bem. Na engenharia legal, esse termo é 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 avaliagdo 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 I
—“Modelo de Laudo Completo” e “Modelo de Laudo Simplificado.

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

visualizacdo dos dados relevantes.

Todas as paginas dos trabalhos deverdo ser rubricadas e/ou assinadas pelo responsavel
técnico. A numeracdo das paginas do trabalho € obrigatéria, 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 orientacao,
planilha com as referéncias de mercado (elementos amostrais), memoria de célculo,
copia da documentacdo do bem, coOpia 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 o0 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 coépia digital de

todos os arquivos utilizados na elaboragdo da avaliagao.

O Laudo de Avaliagédo tem validade para a data de referéncia dele
constante. Como a previsdo de prazo de validade de trabalhos
avaliatorios extrapola as possibilidades das Normas Técnicas da ABNT,
assim como outros Entes Publicos, 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 expedi¢cdo, sendo
possivel a prorrogacdo, ou antecipacdo 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 regressao, cabendo ao avaliador, entretanto, defini-
lo, dentro do seu campo de arbitrio, em funcdo de aspectos como:
caracteristicas do imdvel ndo contempladas no modelo, situacdo do
mercado imobiliario, conjunturas econémicas, amostra coletada e outros
que forem justificaveis. A ndo ado¢do 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
numero de bens disponiveis, em oferta, naquele mercado), absorcéo
liquida (velocidade de absorcéo do novo estoque ou dos bens em oferta),
estoque (numero total de bens disponiveis), estoque novo (numero 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 Expropriacdo € 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 0

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 Pdblico. Uma causa comum para
desapropriacdo € a remoc¢do de imoveis 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 desapropriacdo se consuma no momento do pagamento da indenizagéo.

7.1.2 Conceitos

Para os efeitos deste Manual de Orientacbes Técnicas para Avaliacbes de Bens,
aplicam-se para este procedimento especial as definicdes 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:

e Area cadastrada (ou area real): E a 4rea ad mensuram, ou area aferida
in loco com o auxilio de instrumentos de medicéo, 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 mutilagio ou
desapropriacdo de um imovel;

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

e Desmembramento: Subdivisdo de um terreno em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que
ndo 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 Legislacéo vigente;

e 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
avaliagéo, 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 confianca calculado para definir Grau de Precisdo da
estimativa;

e 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 imovel sob o
intuito da enfiteuse;

e Dominio Pleno: Dominio total, que é a soma do dominio Gtil com o
dominio direto;

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

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

e [aixas de Serviddo: Caracterizam-se como locais com restricbes, com
limitagbes no tocante a implementacdo de uso e ocupacdo que
configurem violacdo dos padrdes de seguranca estabelecidos nas normas
técnicas a qual se destina a passagem. Em linhas de transmissdo, sdo
utilizadas as Serviddes Aeéreas, 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
ndo exponham pessoas a condi¢Oes de risco, nem venham a representar
Obices ou limitacdes a plena operacdo da instalacao;

e Lucro Cessante: sdo prejuizos causados pela interrupcéo de qualquer das
atividades de um individuo, advindo de acdo de desapropriacdo ou danos
ocasionados por terceiros;
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e Mutilacio: E a perda parcial ou total de parte de um imével causada pela
passagem de uma faixa de servidao ou de desapropriagéo;

e Posse: Detengdo ou ocupagdo, com ou sem fruicéo, de coisa ou direito;

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

7.1.3 Critérios Gerais

Para os efeitos deste Manual de Orientagfes Teécnicas para Avaliacbes de Bens,
aplicam-se para este procedimento especial as definicdes constantes do Item 3 da
NBR14653-1 e Item 3 da NBR14653-2. Por conseguinte, seguem critérios
complementares pertinentes ao entendimento dos usuarios deste manual, nos metodos

avaliatérios deste item:

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

por quem de direito.

b) Quando o expropriado sé tem o dominio, mas ndo 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 ¢ 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, € recomendavel que sejam apresentados eventuais
orcamentos correspondentes as deprecia¢fes funcionais resultantes da
intervencdo, tais como perdas parciais ou totais de recuo, de vagas para
estacionamento ou acessos.

Il.  Quando as construcBes 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 imoveis 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 mensuracdo do valor cessante serd fundamentada mediante a apresentacdo de
documentacdo comprobatéria 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 desapropriacéo 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 dispGe a Lei Federal n® 6.766, de
19 de dezembro de 1979.

) Nas ocupacgOes temporarias, as indeniza¢Ges devem corresponder aos aluguéis
dos mdveis estimados pelo método comparativo de dados do mercado ou pelo da

renda.
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e) Nas desapropriacOes estabelecendo restricdes de uso, as indeniza¢Ges 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 devera ser apresentado como laudo completo em uma

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

avaliados, estudo mercadoldgico, estatistico e com a devida explicacdo de cada

método avaliatorio utilizado.

Em complemento, deverdo ser apresentadas fichas resumo individuais
dos objetos. Delas deverdo constar, de forma sucinta, todas as
informacbes que caracterizem o imoOvel quanto ao seu padrdo
construtivo, estado de conservacdo, além de constar o quadro de areas e
o valor da avaliag&o.

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 imdvel como um todo e fichas
complementares de cada proprietario e respectiva parte do bem.

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

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

preferencialmente, a estimativa de tendéncia central da funcdo estimadora. A adocgéo

de outro valor fora da estimativa de tendéncia central serd 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 variagdo de valores
toleraveis em relacdo ao valor final da avaliacdo, desde que indicada a probabilidade

associada;

I.  Preferencialmente, sera utilizada a faixa de variacdo 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 predicdo, conforme
ANEXO A, da NBR14.653, Parte 2;

I1l. A adocdo de um dos valores de avaliacdo intervalar serd uma deciséo
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 imével objeto da
desapropriacdo, além do valor para efeito de mercado, destacando essas informacdes
na apresentacdo do laudo, visando subsidiar a melhor deciséo 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
elaboracdo de laudos de avaliacdo de faixas de desapropriacdo, seguem algumas

orientacOes técnicas imprescindiveis para a realizacdo dos trabalhos:

a) Fica o engenheiro avaliador do trabalho contratado responsavel por todos 0s
questionamentos advindos da CAl, por tempo indeterminado, sem 6nus para o Orgao
Demandante;

b) No caso de mudanca no projeto de desapropriacdo, sera o terceirizado
obrigado a fazer as devidas retificacbes no laudo apresentado e 0s encargos serdao

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
remuneracdo, salvo quando houver mudanca no objeto que acarrete uma
modificacdo no método de avaliacdo. 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
alteracdo de faixa de desapropriacdo a qual se refere, o terceirizado sera

remunerado pela avaliacdo dos objetos acrescentados.

7.2 AVALIACAO PARA LOCACAO

Para as avaliacdes de aluguéis, serdo admitidos os seguintes métodos de avaliacao:
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7.2.1 Por Comparagcao Direta

Trata-se de procedimento preferencial, que exige o conhecimento de dados de mercado
referentes a locacfes de imdveis 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 geracdo de renda, ao tamanho das

lojas, a testada, & cobranga de luvas, etc.

Devem ser considerados elementos em oferta, ou de contratos que néo
apresentem distor¢cOes em relacdo 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 imdvel 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 Remuneracao de Capital

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

avaliacOes, devem ser observados:

a) O aproveitamento eficiente do terreno em relacéo a construcéo existente;
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b) A obtencdo da taxa de remuneracdo global, ou para as parcelas de “capital-
terreno” e “capital-benfeitoria”, obtida com pesquisa especifica para cada caso, pois
varia para cada tipo de imdvel, localizacdo e também ao longo do tempo, dependendo

da conjuntura econémica.

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 remuneracdo, 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 Participacao 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.
N&o recomendavel como Unico critério, mas pode ser utilizado supletivamente como

aferidor auxiliar.

7.2.4 Observac6es Finais em Avaliagdo para Locacéo

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

evidenciacdo no laudo.
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Caso o imovel nédo apresente condicdes 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 o6rgdo 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 12.112/09.

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

0 bem nos seguintes casos:

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

e Quando houver modificacao fisica na estrutura original do bem e esta acarretar
em uma mudanca significativa no valor locaticio. Entende-se por modificacdo
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 serviddes é o da
diferenca entre o valor do imdvel e de seus frutos, antes e apds a implantagdo (“antes ¢
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 avaliagéo 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 legislacéo possibilitar opera¢des urbanas de aumento de potencial.
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8 DISPOSICOES GERAIS

Seguem disposicdes gerais complementares ao entendimento dos usuarios deste
manual quanto ao contexto de Gestdo Publica em que ele se insere, alinhadas as

diretrizes dos Programas de Gest&o editados pelos Orgdos Publicos Estaduais.

Conforme publicado no Diéario 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

destinacdo produtiva dos bens publicos.

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

Avaliac6es como um dos Eixos Estratégicos de Acao.

Outrossim, a Secretaria de Estado de Gestéo e Recursos Humanos — SEGER, por meio
da Subsecretaria de Estado de Administragcdo 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
Avaliacdes, com o fito de promover o atendimento a Administracdo Pablica Estadual

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

Além disso, por meio da utilizacdo da Engenharia de Avaliacdes, a estrutura de
avaliacdo do Estado pretende ampliar a utilizagdo da Ciéncia no desenvolvimento de
atividades de planejamento que extrapolem as avaliagOes para operacdes 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 operacBes imobiliarias em contexto estratégico.

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



56

8.1 ALINHAMENTO ESTRATEGICO DAS DEMANDAS DE AVALIACAO

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

Imovel” (disponivel no ANEXO-I), que se encontra entre 0s anexos deste manual.

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

explicado adiante:

O Estado dispbe de uma estrutura especializada em prestacdo de servicos de
Engenharia de Avaliacdes e Pericias, a qual cabe a elaboracdo, orientacdo técnica,
homologacdo e demais atividades avaliatrias 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 Orgéos da Administracdo Publica Estadual.

Nessa esteira, observando os Principios que regem a Administracdo Puablica, em
especial os da Economicidade, Celeridade, da Eficiéncia, da Razoabilidade,
Proporcionalidade, a Administracdo Publica Estadual tera como meta a utilizagdo 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 avaliacdo do Estado para com os
cronogramas de todos os Orgdos da Administragdo que lhes sdo clientes €
indispensavel para promover melhorias na gestdo dos recursos investidos nesses

Servigos.

Essa dindmica permitird 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 consolidacdo de demandas tem sido amplamente recomendada pela literatura da
Logistica, por permitir a integracdo de tempos, distancias e insumos em geral,
promovendo a execu¢do 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 avaliagéo.

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

tempo e com utilizagdo 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 maximo 60 (sessenta) dias de antecedéncia a necessidade

do Orgdo, com a “Ficha de Avaliacdo de Bens Iméveis” devidamente preenchida.

Dessa forma, evitar-se-8o 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.

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



58

Em geral, todas as demandas oriundas de instrumentos contratuais podem ser
programadas com antecedéncia. Tanto a necessidade de renovacdo de contratos,
quanto a necessidade de busca de novo imovel para locacdo, aquisicdo ou

desapropriacéo, 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 servicos de Engenharia de AvaliacGes 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 os
Orgaos Publicos Estaduais que dependem dessa estrutura, pois impactara diretamente
no planejamento das diligéncias, atrasando ou impossibilitando a elaboragdo dos

servigos nos prazos desejados. O planejamento das demandas far-se-a imprescindivel.

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

Assim sendo, a integracio interorganica e o alinhamento dos cronogramas dos Org&os

demandantes com o cronograma da estrutura de avaliagdo do Estado desencadeardo o
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melhor uso desses recursos de forma compartilhada, sendo todos os Orgdos 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 Avaliagdes e Pericias — IBAPE, a
préopria ciéncia da Engenharia e, por conseguinte, este manual, ja deixam demasiado
claro que o Laudo de Avaliacdo com valor cientifico é exclusivamente aquele
elaborado conforme as Normas Técnicas da ABNT e por profissionais habilitados para

0 Exercicio da Engenharia de AvaliacGes.

Assim, nas modalidades de movimentacdo patrimonial em que o Servico Publico
Estadual utilizar o valor de mercado com valor cientifico e para aplicacdo em
condi¢des de mercado vigente, estard aludindo a elaboracdo de Laudos de Avaliacédo

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 imoOveis do Poder Publico Estadual ou de

seu interesse estdo submetidos, além das demais orientacBGes 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 deverd ser devidamente justificada e estard sujeita a ser avaliada
quanto a sua aplicabilidade, conforme crivo da comisséo estadual de avaliacdo
de imoveis;
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VII.

VIII.
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A utilizacdo do campo de arbitrio previsto pelas Normas Técnicas da ABNT
sera possivel exclusivamente pela existéncia de caracteristicas proprias nédo
contempladas no modelo e nas demais condicGes especificadas pelas referidas
normas técnicas, ressaltando-se a faculdade de a comissédo estadual de avaliacéo
de imoveis, em trabalhos contratados, ndo acatéa-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 dnus, quaisquer
informacgdes complementares para o entendimento ou fundamentacdo dos
trabalhos avaliatorios contratados, mesmo informacg6es porventura ndo previstas
nas normas técnicas pertinentes e/ou neste manual;

Em trabalhos contratados ou provenientes de outros Orgdos ou Entidades e
encaminhados a comissdo estadual de avaliacdo imobiliaria, o Estado do
Espirito Santo, por meio daquela comissdo, reserva-se o direito de solicitar,
gratuitamente, todas as correcOes, revisoes, refazimentos, consideragGes ou
intervenc@es técnicas que entender pertinentes;

As operacBes imobiliarias de compra direta ou desapropriagdo de imdveis
exigem impreterivelmente a apuracdo de valores com valor cientifico,
admitindo-se exclusivamente a elaboragéo de Laudos de Avaliacdo de Modelo
Completo, sendo expressamente inadmissivel a elaboracdo de Laudos de
Avaliacédo de Modelo Simplificado para essas finalidades;

Em trabalhos contratados, a Administracdo reserva-se o direito de especificar o
Grau de Fundamentac¢do minimo a ser exigido;

A Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos - SEGER poderd, a
qualquer tempo, atualizar ou substituir o presente manual, expedir normas e
instrugcbes complementares relativas & matéria de Engenharia de Avaliagdes,
conforme o interesse da Administracdo Puablica, estando 0s Seus usuarios,
inclusive terceirizados a ele sujeitos, vinculados a utilizacdo da sua ultima
Verséo;
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A Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos — SEGER reserva-se 0
direito de publicar, em quaisquer meios de seu interesse, inteiros ou resumidos,
os Laudos de Avaliacdo e trabalhos de Engenharia de AvaliacGes e Pericias
executados pela estrutura de avaliacdo do Estado, ou contratados pela
Administracdo Publica Estadual.
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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: (desapropriacao, locacdo, renovacdo de contrato de
locacéo, adjudicagéo, concesséo de uso, doacdo, permuta, permissao de uso, autorizacdo de
uso, etc.). Ex.: desapropriacao para construcdo de uma escola publica; desapropriacdo para
edificacdo de um hospital com heliponto; imével para Delegacia com acessos para viaturas;
etc.

INFORMACOES E DOCUMENTOS —FLS.

01 - Enderego completo do imovel pretendido para locagdo/ponto de referéncia:
(Rua, Quadra, Lote, n° Bairro, Municipio, CEP, etc.) - Informar também onde
estdo os comorovantes 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 hd 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, espacgos 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 informagdes - 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, informacgdes em despacho, ou quaisquer
outras fontes onde se localizou a informagéo) — Se houver anexacdo desses
instrumentos, indicar também em que folhas do processo se encontram - fls. xx

05 — Documentos do imével: (Certiddo de Pleno Teor, Planta de medicéo,
memorial descritivo, escritura, planta de situacédo e localizacdo do imovel,
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 renovagao
contratual) - fls. xx

07 - OUTRAS INFORMACOES: (preenchimento opcional) -

As informacdes em cada campo séo textuais. Sempre que houver anexagdo de informagdes e documentos que 0s comprovem,

esta informagéo 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

01 — O preenchimento deste documento € indispensavel previamente ao
encaminhamento do processo a Comissdo de Avaliacdo de Imdveis — CAl, para fins de
avaliacdo de imoveis.

02 — O ndo preenchimento, incorrecdo, imprecisdo ou insuficiéncia de informacoes
podera prejudicar ou impossibilitar a celeridade do atendimento ao Orgéo ou Entidade
solicitante da avaliacéo.

03 — Anteriormente a avaliagdo, recomenda-se verificar a disponibilidade do imdvel,
condi¢cdes de habitabilidade e de seguranca, existéncia de HABITE-SE e demais
condicBes necessarias para a sua ocupagdo, para ndo demandar avaliacdes
desnecessarias, evitando acarretar atrasos a todas as demais.

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

05 — No caso de renovagdo de contrato, 0 Orgdo ou Entidade devera atentar para a
forma de reajuste pactuada no contrato, que podera gerar, anteriormente a avaliacéo, 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
ndo sdo elaborados pela Comissdo de Avaliagdo Imobiliaria.

06 — O Laudo de Avaliacdo de Imoveis € um instrumento técnico com a finalidade de
estudo do valor de mercado de bens imoveis. Questdes de natureza juridica,
orcamentéria, financeira, patrimonial e de quaisquer outras naturezas ndo sdo de
responsabilidade da Comissdo de Avaliacdo Imobiliaria.

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

08 - Especialmente nos casos de renovacéo de contrato, locacdo ou aquisi¢do de novo
im6vel os Orgdos 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.

09 — A consolidacdo de demandas por meio do seu alinhamento estratégico e dos
cronogramas que as dirigem possibilitara a otimizacdo da gestdo dos recursos e
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insumos necessarios & avaliagdo de imoveis, 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 utilizacdo
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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O presente padrdo de laudo é adotado na integra para as avaliagbes individuais de iméveis urbanos
pelas metodologias previstas em norma. Para as demais avaliagdes, apresentaveis em forma de laudo

do tipo completo, devera ser adotado o presente padrdo, com adaptacdes que forem necessarias.

CAPA:

FICHA-RESUMO DA AVALIACAO
LAUDO MODELO COMPLETO

IDENTIFICACAO

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

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

Finalidade: Levantamento Patrimonial

Objetivo: Determinagéo do Valor Venal de Mercado

Obijeto: Imovel Urbano - Prédio Comercial

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

Média / Normal

Metodologia:

MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento de Dados:

Inferéncia Estatistica

Especificagéo:

Grau de Fundamentacdo / Grau de Precisdo

Data do Laudo:

DD/MM/AAAA

DADOS DO AVALIADOR

Nome: Nome Completo
Formacdo: 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 / CAl

Processo Administrativo: 00000000

Ordem de Servico: 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 imével, citando a fonte da informagéo: escritura,
informac&o do interessado, informacéao obtida no local, etc.)

4. OBJETO DA AVALIACAO

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

4.1 Tipo do Bem: Imével 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: 0,00m?2

Area do terreno: 0,00m2

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

5. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO

Levantamento Patrimonial

(Outros: Aquisicdo, Desapropriagéo, Alienacdo, Doacéo, Dacdo em Pagamento, Locacao, etc.)
6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinagdo do Valor Venal de Mercado
(Outros: valor locativo, custo de reproducéo, valor de liquidagéo forgada, etc.)

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



68

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
- Atender ao disposto no item 7.2 da NBR 14.653-1;
- Citar a documentacéo fornecida pelo Solicitante e/ou Interessado para subsidio do trabalho;

- Eventuais divergéncias na identificacdo do imdvel em relagdo aos documentos apresentados sao
consignadas;

- Descrever eventuais divergéncias entre a descricdo do imoével constante da documentacgdo fornecida
e a caracterizacéo verificada na vistoria ao local;

- Em se tratando de imoveis de dificil localizacdo ou identificacdo, 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 __ , funcionario __,
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 informacdes, citando
neste campo o nimero do referido anexo.)

8.2 Caracterizacao 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 Caracterizagdo 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 Caracterizacao das Edifica¢Oes 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 0 bem avaliando, como o grau de concorréncia, a estrutura, a conduta e o desempenho;

- S&o analisados também aspectos relativos a viabilidade de comercializagdo, citando-se possiveis
facilitadores e/ou dificultadores para sua efetiva negociagao, quando houver;

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

- Sem prejuizo das informagdes relevantes, o avaliador deve classificar o imével quanto a:
a) liquidez: BAIXA LIQUIDEZ, LIQUIDEZ NORMAL ou ALTA LIQUIDEZ;

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

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

d) absorc&o pelo mercado: SEM PERSPECTIVA, DIFICIL, DEMORADA ou RAPIDA;

e) publico alvo para absorcéo do bem;

f) facilitadores para negociagdo do bem.

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

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

b) caracteristicas da amostragem: ocorréncia de dados de transacfes em relacéo a ofertas; tempo de
permanéncia dos dados na condig&o e oferta;

c) fatos, tais como, ocupacdo do imdvel mediante locacdo/arrendamento, existéncia de posseiros,
obra ndo regularizada junto a 6rgaos 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 situagdo 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 adaptacoes.

(Valer-se de anexo em caso de grande volume de informacges, citando neste campo o nimero 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 utiliza¢do, atentando para as nomenclaturas definidas em norma.)

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

Periodo de pesquisa: de DD/MM/AAAA a DD/MM/AAAA. Consultar o0 Anexo __ — Pesquisa de
Mercado.

Tratamento dos dados: (Exemplo: foi utilizado um software de regressdo linear mdltipla
denominado Sisren Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas, complementado pela memoéria de
calculo 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 informagdes no corpo do
laudo. Salienta-se que, conforme preconizado pela NBR 14653-1:2001, nos laudos de avaliacdo do
tipo “completo” esse memorial deve conter todas as informagdes necessarias para ser auto-
explicavel.)
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12. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

(No laudo, deveré ser indicada e justificada a categoria em que se enquadra o trabalho, segundo a
classificagdo 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 a pontuacéo alcangada conforme exemplo abaixo):

(Exemplo)

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Secdo 9, no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear,
a especificacdo da avaliacdo deve seguir os itens

fundamentagcdo e precisdo 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 utilizacdo de modelos de regressao linear.

, com enquadramento nos graus de

Grau

hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

Item Descricao Pontos
1 1 |
s Completa quanto as x N
1 C_:ar,acterlzag_ao do Complgt,a q_uanto _atodas as variaveis utilizadas no Adocao de_ situacdo 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 D, onde_lf €o
2 dados de mercado FO A A numero de variaveis 2
- . de varidveis independentes | de variveis independentes .
efetivamente utilizados independentes
Apresentacéo de
informagdes relatlv_ells a Apresentacio de _ Aprefentagao_ de
e todos os dados e variaveis . ~ . informagdes relativas aos
Identificacdo dos dados . informagdes relativas a o
3 de mercado analisados na modelag_em, todos 0s dados e variaveis _dados e variaveis 2
com foto e caracteristicas analisados na modelo efetivamente utilizados no
observadas no local pelo modelo
autor do laudo
Adm't'.d,a para apenas l,Jma Admitida, desde que:
variavel, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do imdvel caracteristicas do imdvel
avaliando nédo sejam avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite superiores a 100% do
amostral superior, nem limite amostral superior,
4 Extrapolacdo Nao admitida inferiores & metade do limite | nem inferiores & metade 3
amostral inferior do limite amostral inferior
. x b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado ndo | % do val
ultrapasse 15% do valor u trla pallsse 20 /;) o vaor
calculado no limite da cajcu ado no limite da
- fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a - PR
- - referidas variaveis, de per
referida variavel, em R
. si e simultaneamente, e
modulo 5
em modulo
Nivel de significancia
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicdo da 10% 20% 30% 3
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Nivel de significancia
maximo admitido para a

6 rejeicdo da hipotese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Pontuagdo Total: 16

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

Graus

Pontos Minimos

16

10

6

Itens obrigatérios no grau
correspondente

3,4,5e6n0 Grau lll e 0s
demais no minimo no Grau
1

2, 4,5 e 6 no minimo no

Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo no grau
|

Logo, Grau de Fundamentacao 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 preciséo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou tratamento por fatores

valor central da estimativa

- Grau
Descrigdo
1 1 |
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno do <30% <40% <50%

Nota: Observar subsecdo 9.2.3 da ABNT NBR 14.653-2: Iméveis Urbanos.

Logo, Grau de Precisdo 111 (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011).

13. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

(Tecer considerac0es finais quanto ao valor e ao contexto em que 0 mesmo se definiu)

13.1 Determinagdo do valor do imovel

71

(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 confianca e campo de arbitrio (com nivel de confianca estatistica de 80% de
certeza para a MODA):
. Limite Inferior do Limite Superior do .
Min. 2\?&3?;‘30 de Intervalo de Estimado Intervalo de Max.g(r)bcitartzgpo de Resultados
Confianca Confianca
Valor Unitério
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 (R$/m?)
Amplitude do
-15,00% -0,00% +0,00% +15,00% Irtervalo
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13.2 Valor unitério adotado

(Exemplo)

Optamos por adotar o valor de tendéncia central estimado pelo modelo estatistico, pois entendemos
gue ndo héa outras variaveis relevantes na formacdo do valor, que ainda ndo estejam contempladas.
Assim, o valor unitério 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 (VI) de um Prédio Comercial localizado na Av. Governador
Bley, n° 236, denominado Edificio Fabio Rusch, Centro, Vitoria/ES, importa em:

VI = R$0,00/m2 x 0,00m2 = R$0,00

Arredondando-se dentro da permissao normativa (1% de variagao) 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 imovel avaliando apresenta
uma liguidez "normal".

14. OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES
(Exemplo)

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

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

- E consignado que ndo foram efetuadas investigacdes quanto & correcdo dos documentos fornecidos;
as observacOes in loco foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacfes obtidas foram
tomadas como de boa fé.
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15. PROFISSIONAL (1S) RESPONSAVEL (IS)
(Exemplo)

Autor: Nome Completo do Autor
Formacéo: 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)

73

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

extenso) anexos também rubricados pelo signatério.

Local e Data.

17. ANEXOS
(Exemplo)

| — Relatdrio Fotogréfico

Il — Imagens Aéreas

Il — Planta de Situacdo

IV — Documentagdo Apresentada

V — Espelho de Cadastro Imobiliario

VI —PDU de Vitéria (Zoneamento e indices)

VIl — Pesquisa de Mercado

VIl — Memoria de Célculo

IX — ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica)
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GOV ERMD DO ESTADO DO ESPIRITD SANTD

Sacmiaria de Estado de Gestdo @ Fecursos Humanos — SEGER
Subsecretaria de Estado de Administragas Geral- SUBAD
Garéncla de Patrimanio Estadual - GEPAE

K Comilssad de Avallacan Imobillaria — CAl

Ralsidrio aeboraco conforme 3.4 BNT MR 14653 Avalacio ob beng, Farile 1 - Frocedimenios gorets & Farie 2 - imdvals wrbancs;, odlessilicanto oomo de  USORESTRITO, par
nbodooer 8 oondipios espooilices esfabologdss oo a5 parios ovolices. 3o konab ralkloe para oudos vsos ol anbvio para ioroaircs

1- IDEMTIFICAGAD:
[=ching

PP Ao
Endmoo do imoe| Mumars oo mea mdo
Bauro Cidada I CEn

2- DOCUMENTACAD ANALISADA: /desorover avaniaals Fessuposios, rassa s o inioes Imlanies, mooiorme fem 7.2 da A BNT N BF- 14E55-1: 2001 |
Ficha da matiosa rf. do XX Canono da Ragisiro da Imdves - SFa [FTU

1- CARACTEREACAD D& REGIAD:

Usos Predominania s Infrag sHnstura Urbara Servigos Publicos e Comuniidrios
[ aesisencia [ ]agua [ e Bnderica [ coteta e 16w [ Escoia

Covercia Esgotn Saniieg D e Pridca Trarepore Coletien Sainie

Iihsitria Eagois Pluvis T Coimercin T

Ouilris P T el Canailiade R Banciria Lanir
Padri Conssutho Pedsminane Do nskiade Habaacional Conadigna s da Am S50 Fachidade do EssaConamand  |Fesinicms
Ubsarvagles:
4- TERAEMD:
Formass CotmGrehds |Ir|n|:||m|;a:-.' Topograsa F-Hulﬂn Supariici  Dwmagem
Ama o= [ado direho [adow squenia

m T m m ™
Obsarvagtes:
5~ E[IIFll'.:AI;:AEI: ndo reenchar no Gaso de farenos sem csiugies)
E.1- Unidade Avaliada-
Tipo de bmisesal Tipo i Usa [=f=raT ] Mumaro de Parvimanacs Humero @2 Vagas
Smama Esirusural Frotamanes de Paredo s Tass R stimenes do Piso Esquadrias
Padrisc e Arabamemio Estado oo Conseniagdo Idadke A para ma nallacha | lominscds Muurl | Aspac A rguie ns
Aefoma Dupagao Condigng s da Halbhabilidada Essabilidade @ Solkiar Wilos Consinuivos
Tundn o Amas:
P A [Os3 S0 DML (T | Ara o Aarh sse m- Toasd (T}

Lbri i - 00
Esinclonamantd: 0,00
Dues: 0,00
Total 0,00 0,00 0,00 000

Carsomanssicas Complemanianes da Edificedia:
B alivdor, o a desongio do imdvel @ seus acabamenios. Exemplo: Trala-se de casa' aparfamenio, contendo: sab do estar, sala de mntar, OF dorms {01
suilal, barksin sooal, cozinfa, slo.com as sequiniss coradleristicas imbermas: Peos: . Paredas-...... , Fomres:.._. Esguadrias:....... Portas:...
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GOV ERND DO ESTADD DO ESPIRITO SANTD

Sacmiara e Esad 08 Gesia0 @ Recursos Humanos — SEGER
Subsecretaria de Estado de Aoministracss Geral- SUBAD
Garéncla de Pairimonio Estadual - GEPAE

r Comissdo de Avallacao Imobillara — CAI

Rolmirio oleboracn oonforme 1. ERT NER 1 4853 Avalacdo o bons, Fardo 1 - Procodimonios porss o Farie 2 - imdwals wrienos, olesst loads pomc do USOREETRITO . por
alovkoer 8 condipdes especilices asiabole'das antro as caries aovolbioes, oo knot ralldads para cudrmsLs0s oo exthicdo mar Eroelrcs

Confruacio
B- GHOSTICD DE MERCADD: fconforme ilam 7. 7.2 daA BNT MEF 146531 :2001)

Fomoms que i6etam & Bquidar @ ovaker dio mowel no maroado:
[ vabont zarnes [ s siizamntes [ sscnstuas

7 - METODN &) E PROCEDIMENTO{S) UTILEADO 5): iconforma Seqdo & oo AENTMER 14655-1:200 |

Maindo Comparativo Deelo de Dados da Mescado

Promdimenics | Traismenio & Dedos:

Para dalinigio da valores do imdvel avaliando, parfis-se da pesguisa de manado disponival no Anao I, cujos dados amostrais foram devidamenia sanaados
com fratamenis por falos s |/ iratamento ciendifico, conforme mamaorial de calouko constants do Anaic: [V . Apds 2= andlses da aceitagso, o modaio
proposio fol consdorado safisiabéric para mpicar a variagio do pregos do mercado imobiliin local, represontado pala oquagho a soguir.

|Em-:.l-u- e Fegmssho) FUNgho ESimasva:

B- ESPECIFICAGAD DA AV ALIACGAD: fequadramanin no Gray de Runsemantapdo & Arecsio da aoordo oom a Sepis 5 o ABNTMER 14553 2-2004)

Grau de Fundamenisgio: Ju sl hen:

Gray da P cislc:

8- COMSIDERACOES:

10-AVALIACAD:

101 - Hesultsdos:

ApICENG0-53 OF AT o0 My ol v Al Nas v arkvels INapententos oo modaio IMando, chivemos 35 Sopuines sl imatv es:

Imareaio do Conflanga: ©onfencs ciafisoca o B0 oe ool Campa da Arbario:

Valor Unitidrio Mimima: - 0,00%) 0,00 REm* RL Minima: 15,001 0,00 R
Valor Unitidria Cantral: 0,00 REm* AL Méximea: §4+15,007) 10,00 &
Valor Unitdnio #0009 0,00 Rim? [Wailor Unitano Acioimdo: L0 Fm?*
Justiiciva:

102 - Do terminacdo do Valor do lmowel:

[Jowoa [Jnemias
Ama oo Jiem Tarmno 1511&:.;!: 1mm Baniionias
‘Walor Unisario ¢ Fg'm®: 0,0y & ma (e 0,04 0,00 0,04
Valor Touwl{Rg: 00 [Walor Unisanio (RS -:-.uu_| I:l.l]l:ll 0,00
Prosdistn | Rg: 0,00 .04 0,00
Fmor dt Come roinliracla (FO: eshmaot ov caleado b mio a0 marcado focal 1,00
[Walor Towal (Ff = { Tameno - EdEicagio - Ennéaloria X FC 00D
163 - Valor do Mercadio: (yradondsr confoome om 7.7 da ABNT MER 14E53.1 2200 §
Ri 000 {por ax bensol
11 - ANEXOS:
- Ralaidrio Foiogrifioo
- Crogui da Localkzagso
- Posguis dic: Mercado
IV - Momarial do Ciloulo
12 - RESPONSAVEL{IS) TECHICOS):
[veme 5o Organ THome 00 Pl sponsae | Tennos THURD TRER
Cawmissgo de Avaliagss Imobilidia - CA Themas Falips Diator Arquitetc & Urbanista |ES 19909a/D

Local Cizta 4 ssinztura
Vildria - Espaiio Sanio
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GOVERND DO ESTADD D0 ESPIRITO SANTO

Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos — SEGER
Subsecretaria de Estado de Adminisiragac Geral — SUBAD
Geréncia de Patrimbnio Estadual - GEPAE

Comissao de Avaliacao Imobiliaria — CAI

Folatdino adaborads covforme a ABNT NEBH 14853 Avaliacso do bang, Farto 1 - Procodimonios garais @ Parfe 2 - Imdvais urbanos, dassificads como de US0 RESTHT D, por
obedocer a condiptios cepecifoas estaboked das entre as parfes emvaldcas ndo levdls validado para outros Usos ou ool pSo pars fercairos

Contnuacaoe

ANEXD |- Levantamento Fotogréfico:
FOTD o: FOTO oz
FOTD pa: FOTO o
FOTO o=: FOTO o=
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GOV ERHO DO ESTADO DO ESPIRITD SANTD

Secmtaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos — SEGER
Subsecreana de Estado de Administracao Geral— SUBAD
Garéncla de Patrimdnio Estadual - GEPAE

" Comissar de Avallacao iImobillaria — CAI

Ralmifdo oaboago oomforme 3.4 ENT NER 1 4653 Avalaciio ob bens, Farie 1 - Procedimonics pamts & Farie 2 - indvals wrbancs, dless Doagt oomo da S0 RESTAITO, por
» oondpdes especiices esfabalenidas anfre @5 paries avokdces A0 lenot walkdaos para codms Lsos o e bivdo nara lercelnos

Conorescio
ANEXD N - Crogul de Locall 380
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ANEXO 111 - PARECER TECNICO DE HOMOLOGACAO

GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS — SEGER
SUBSECRETARIA DE ADMINISTRAGAO 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

determinacdo do valor de mercado de (Objeto avaliando), que estéo

localizados (Localizacdo), com objetivo (Objetivo da Avaliacdo conforme

a demanda).

1 MOTIVO

Determinar o valor de mercado de (Objeto avaliando), que estao

localizados (Localizacdo), com objetivo de (Objetivo da Avaliacéo

conforme a demanda).

2 AUTORIA DO LAUDO

O laudo apresentado pela (Orgdo Demandante) foi elaborado por
(Responséavel Técnico — CREA), de acordo com a ABNT NBR 14.653,

Partes 1 (procedimentos gerais) e 2 (imdveis urbanos), estando de acordo

com a referida Norma.
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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

avaliagéo.

4 GRAUS DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO

by

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

Fundamentacdo = (Grau de fundamentac8o alcancado) e quanto a

precisdo, o (Grau de precisdo alcancado) (estando, portanto de acordo

com a Norma Técnica), na forma determinada pela NBR 14.653 -2:

(Iméveis 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
0s procedimentos estdo suficientemente explicados nos Laudos. Portanto,
o Laudo de Avaliacdo pode ser aceito tecnicamente. O valor de avaliacédo
mensurado foi de:

Descreve-se o valor da avaliagcdo, bem como, se necesséario for, os
limites do campo de arbitrio ou o intervalo de valores admissiveis
(para valor de mercado ou faixa de pregos, conforme NBR 14.653
Partes 2).

OBSERVACOES COMPLEMENTARES
1-O valor de avaliacdo 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 técnicos adotados no
Laudo, conforme metodologias adotadas.

RESPONSAVEL PELA
ANALISE TECNICA
CARGO PUBLICO
NUMERO DO REGISTRO
CREA

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

das condi¢Bes do mercado vigente.)
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