il

ABNT - Associacéao
Brasileira de
Normas Técnicas

Sede:

Rio de Janeiro

Av. Treze de Maio, 13 - 28° andar
CEP 20003-900 - Caixa Postal 1680
Rio de Janeiro - RJ

Tel.: PABX (21) 210-3122

Fax: (21) 220-1762/220-6436
Endereco eletronico:
www.abnt.org.br

Copyright © 2001,
ABNT-Associacao Brasileira de
Normas Técnicas

Printed in Brazil/

Impresso no Brasil

Todos os direitos reservados

Cépia ndo autorizada

aer200 | NBR 14653-1

Avaliacao de bens
Parte 1. Procedimentos gerais

Origem: Projeto 02:134.02-001-1:2000

ABNT/CB-02 - Comité Brasileiro de Construcéao Civil

CE-02:134.02 - Comisséao de Estudo de Avaliacéo na Construcao Civil
NBR 14653-1 - Assets appraisal - Part 1. General procedures
Descriptor: Appraisal

Vélida a partir de 30.05.2001

Palavra-chave: Avaliacdo 1 pagina

Esta Errata n® 1 de JUN 2001 tem por objetivo corrigir a NBR 14653-1:2001 no seguinte:

- No Preféacio, quarto paragrafo:

- onde se |é: "Esta parte da NBR 14563 desempenha o papel..."

- leia-se: "Esta parte da NBR 14653 desempenha o papel..."




Copia ndo autorizada

| ner 200 | NBR 14653-1
. Avaliacao de bens
| Parte 1. Procedimentos gerais

ABNT — Associacao
Brasileira de
Normas Técnicas

Sede:

Rio de Janeiro

Av. Treze de Maio, 13 28° andar
CEP 20003-900 — Caixa Postal 1680
Rio de Janeiro — RJ

Tel.: PABX (021) 210-3122

Fax: (021) 220-1762/220-6436
Endereco eletronico:
www.abnt.org.br

Origem: Projeto 02:134.02-001-1:2000

ABNT/CB-02 - Comité Brasileiro de Construcéao Civil
Copyright © 2001, CE-02:134.02 - Comisséao de Estudo de Avaliacéo na Construcao Civil
ABNT-Associagao Brasileira NBR 14653-1 - Assets appraisal - Part 1. General procedures

de Normas Técnicas

Printed in Brazil/ D?§Cript0r: Appraisal
Impresso no Brasil Vélida a partir de 30.05.2001
Todos os direitos reservados
Palavra-chave: Avaliacédo 10 péaginas

Sumdério

Prefacio

0 Introdugao

Objetivo

Referéncias normativas
Definiges

Simbolos e abreviaturas
Classificagdo dos bens
Procedimentos de exceléncia
Atividades basicas
Metodologia aplicavel
Especificagcdo das avaliacdes
10 Apresentacao do laudo de avaliagdo
ANEXO

A Referéncias bibliogréaficas

O©CoOoO~NOOUITSWNPE

Prefacio

A ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas - € o Férum Nacional de Normalizagao. As Normas Brasileiras,
cujo contetudo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de Normalizacdo Setorial
(ABNT/ONS), sédo elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores envolvidos,
delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratérios e outros).

Os Projetos de Norma Brasileira, elaborados no ambito dos ABNT/CB e ABNT/ONS, circulam para Consulta Publica
entre os associados da ABNT e demais interessados.

A NBR 14653 sera constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliagdo de bens”:
- Parte 1: Procedimentos gerais;

- Parte 2: Iméveis urbanos;
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- Parte 3: Imoéveis rurais;

- Parte 4: Empreendimentos;

- Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral;
- Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

- Parte 7: Patrimoénios histoéricos.

Esta parte da NBR 14563 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais partes, e
somente sera utilizavel em conjunto com cada uma delas.

A medida em que forem produzidas as partes acima listadas, serdo canceladas e substituidas as
NBR 5676:1990 - Avaliacdo de imdéveis urbanos, NBR 8799:1985 - Avaliagdo de imdéveis rurais, NBR 8951:1985 -
Avaliacao de glebas urbanizaveis, NBR 8976:1985 - Avaliagdo de unidades padronizadas, NBR 8977:1985 - Avaliacédo
de maquinas, equipamentos, instalagdes e complexos industriais e NBR 13820:1997 - Avaliacao de serviddes.

Esta Norma contém o anexo A, de carater informativo.
Introducéo

Na década de 50 surgem as primeiras normas de avaliagdo de imdveis organizadas por entidades publicas e institutos
voltados para a engenharia de avaliagdes.

O primeiro anteprojeto de normas da ABNT data de 1957. Sucedem-se outros, de grande importancia, elaborados por
institutos que atuam no ramo, mas o assunto ganha relevancia na época do grande surto de desapropriacdes da década
de 60, com estudos feitos por comissdes de profissionais dedicados a pericias e avaliagdes judiciais. Outros trabalhos
sdo desenvolvidos com a mesma finalidade nos anos 70.

Em 1977 surge a primeira norma brasileira para avaliagdo de imdveis urbanos, a NBR 5676 (NB-502) da ABNT, cuja
principal novidade é o estabelecimento de niveis de precisdo para as avaliagbes. Nessa época a ABNT comeca a
produzir outras normas para avaliagcdes, com a seguinte tipologia: imdéveis rurais; unidades padronizadas; maquinas,
equipamentos e complexos industriais; glebas urbanizaveis.

Revista em 1989, a norma brasileira para avaliagdo de imdveis urbanos é registrada no INMETRO como
NBR 5676. Nessa oportunidade os niveis de preciséo sado transformados em niveis de rigor. Segue-se a ela a norma
para avaliacéo de serviddes. Paralelamente, alguns institutos, com base na NBR 5676, produzem normas especificas
com niveis maiores de detalhamento e respeitando as caracteristicas de cada regiéo.

Esta parte da NBR 14653 visa consolidar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para 0s servi¢os técnicos de
avaliacéo de bens.

1 Objetivo
Esta parte da NBR 14653 fixa as diretrizes para avaliagdo de bens, quanto a:
a) classificagcao da sua natureza;
b) instituicdo de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
c) descrigcdo das atividades basicas;
d) definicdo da metodologia bésica;
e) especificacdo das avalia¢des;
f) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacéo.
Esta parte da NBR 14653 apresenta diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio profissional.

Esta parte da NBR 14653 é exigivel em todas as manifestacdes técnicas escritas vinculadas as atividades de
engenharia de avaliagdes.

NOTA - A Resolugdo n® 218 do CONFEA fixa as atribuicdes profissionais do engenheiro, arquiteto e engenheiro
agronomo nas diversas modalidades e, conforme a Resolugdo n® 345 do CONFEA, sao de atribui¢do privativa dos
engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros agrénomos, dos gedlogos, dos
gedgrafos e dos meteorologistas, registrados nos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia -
CREA, as atividades de vistorias, pericias, avaliagdes e arbitramentos relativos a bens mdveis e iméveis, suas partes
integrantes e pertences, maquinas e instalagdes industriais, obras e servigos de utilidade publica, recursos naturais e
bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizacéo, sejam de atribuicdo dessas profissdes.
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2 Referéncias normativas

As normas relacionadas a seguir contém disposicdes que, ao serem citadas neste texto, constituem prescri¢cdes para
esta parte da NBR 14653. As edi¢fes indicadas estavam em vigor no momento desta publicagdo. Como toda norma
esta sujeita a revisao, recomenda-se aqueles que realizam acordos com base nesta que verifiquem a conveniéncia de
se usarem as edi¢cdes mais recentes das normas citadas a seguir. A ABNT possui a informacéo das normas em vigor
em um dado momento.

Decreto Federal n° 81.621, de 03/05/1978, que aprova o Quadro Geral de Unidades de Medida

Resolucdo n° 218, de 29/06/1973, do CONFEA, que fixa as atribuicdes profissionais do Engenheiro, Arquiteto e
Engenheiro Agronomo nas diversas modalidades

Resolucéo n° 345, de 27/07/1990, do CONFEA, que dispde quanto ao exercicio por profissional de nivel superior
das atividades de Engenharia de Avaliacdes e Pericias de Engenharia

3 Definigbes
Para os efeitos desta parte da NBR 14653, aplicam-se as seguintes defini¢cdes:

NOTA - Esta parte da NBR 14653 adota definicdes diferenciadas em relagdo as de dominio publico. As apresentadas a seguir sdo
gerais; as especificas constam nas respectivas partes da NBR 14653.

3.1 acessorio: Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente, incorporado ou néo a ele.
3.2 amostra: Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo.
3.3 amostragem: Procedimento utilizado para constituir uma amostra.

3.4 arrendamento: Retribuicdo pela cessao de direito a exploragdo, uso ou fruicdo de um bem capaz de produzir frutos,
por prazo certo e condi¢gdes convencionadas.

3.5 avaliacao de bens: Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma
determinada finalidade, situagdo e data.

3.6 bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito, que integra um patrimonio.
3.6.1 bem tangivel: Bem identificado materialmente (por exemplo: imdveis, equipamentos, matérias-primas).
3.6.2 bem intangivel: Bem nao identificado materialmente (por exemplo: fundo de comércio, marcas e patentes).

3.7 benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode ser retirado sem destruicéo, fratura
ou dano.

3.7.1 benfeitoria necessaria: Benfeitoria é indispensavel para conservar o bem ou evitar a sua deterioracao.
3.7.2 benfeitoria util: Benfeitoria que aumenta ou facilita o seu uso, embora dispensavel.
3.7.3 benfeitoria voluptuaria: Benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem aumentar o uso normal do bem.

3.8 campo de arbitrio: Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagdo, dentro do qual
pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no
modelo.

3.9 custo: Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producdo, manutengdo ou aquisicdo de um bem, numa
determinada data e situagéo.

3.9.1 custo direto de produgédo: Gastos com insumos, inclusive méo-de-obra, na produgdo de um bem.

3.9.2 custo indireto de producédo: Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e encargos
necessarios a producao de um bem.

3.9.3 custo de reedicédo: Custo de reproducéo, descontada a depreciacédo do bem, tendo em vista o estado em que se
encontra.

3.9.4 custo de reproducédo: Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciacao.

3.9.5 custo de substituicdo: Custo de reedi¢cdo de um bem, com a mesma funcéo e caracteristicas assemelhadas ao
avaliando.

3.10 dado de mercado: Conjunto de informacgdes coletadas no mercado relacionadas a um determinado bem.
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3.11 dano: Prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos, sinistros e delitos, entre outros.
3.12 depreciacédo: Perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou qualidade, ocasionadas por:

3.12.1 decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em conseqiéncia de seu envelhecimento natural, em con-
dicBes normais de utilizagdo e manutencao.

3.12.2 deterioracao: Desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutengdo inadequados.
3.12.3 mutilagéo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes.
3.12.4 obsoletismo: Superagao tecnoldgica ou funcional.

3.13 empreendimento: Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou exploragdo eco-
némica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais), de base imobiliaria (por
exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.

3.14 empresa: Organizagdo por meio da qual se canalizam recursos para produzir ou oferecer bens e servigos, com
vista, em geral, a obtencdo de lucros, podendo no seu patrimdnio conter cotas-partes de outras empresas ou
empreendimentos.

3.15 engenharia de avaliagdes: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagao
de bens.

3.16 engenharia de custos: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagédo de
custos de bens e servicos.

3.17 engenharia econdmica: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a analise e
avaliacdo técnico-econémica de empreendimentos.

3.18 engenharia legal: Parte da engenharia que atua na interface técnico-legal envolvendo avaliacdes e toda espécie
de pericias relativas a procedimentos judiciais.

3.19 engenheiro de avaliag8es: Profissional de nivel superior, com habilitacdo legal e capacitagao técnico-cientifica
para realizar avaliacdes, devidamente registrado no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia -
CREA.

3.20 fator de comercializagdo: Razédo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicdo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

3.21 fruto: Resultado da exploragdo econdémica de um bem.

3.22 fundo de comércio: Bem intangivel pertencente ao titular do negécio, decorrente do resultado de suas operagdes
mercantis, composto entre outros de: nome comercial, freguesia, patentes e marcas.

3.23 hipétese nula em um modelo de regressao: Hipdtese de que uma ou um conjunto de variaveis independentes
envolvidas no modelo de regressé@o nao é importante para explicar a variagdo do fenbmeno, a um nivel de significancia
preestabelecido.

3.24 homogeneizacgdo: Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicacdo de transformacgdes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

3.25imdvel: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado como urbano
ou rural, em fungéo da sua localiza¢éo, uso ou vocagéo.

3.26 inferéncia estatistica: Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes sobre a populacéo a partir de
amostra.

3.27 infra-estrutura: Conjunto de obras e servi¢cos que da suporte as atividades econdmicas, sociais ou a utilizagdo de
um bem.

3.28 instalagao: Conjunto de aparelhos, pecas ou dispositivos necessarios ou acessorios a utilizagdo de um bem.

3.29 laudo de avaliagao: Relat6rio técnico elaborado por engenheiro de avaliacdes em conformidade com esta parte
da NBR 14653, para avaliar o bem?.

3.30 liquidagéao forgcada: Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio de
absorgao pelo mercado.

3.31 modelo: Representacéo técnica da realidade.

Y Na engenharia legal este termo é reservado ao trabalho do perito.
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3.32 modelo de regressédo: Modelo utilizado para representar determinado fenémeno, com base numa amostra,
considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.

3.33 nivel de significancia: Probabilidade de rejeitar a hipdtese nula, quando ela for verdadeira.

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

3.35 pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacéo especifica, para averiguar e esclarecer fatos,
verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou
direitos.

3.36 pesquisa: Conjunto de atividades de identificacéo, investigagdo, coleta, sele¢édo, processamento, andlise e inter-
pretacdo de resultados sobre dados de mercado.

3.37 populagdo: Totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende analisar.

3.38 prec¢o: Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transacéo envolvendo um bem, um fruto ou um
direito sobre ele.

3.39 recurso ambiental: Recurso natural necessario a existéncia e preservacgao da vida.

3.40 servidao: Encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de outrem.

3.41 situacdo paradigma: Situagdo hipotética adotada como referencial para avaliagdo de um bem.

3.42 taxa de desconto: Taxa adotada para o calculo do valor presente de uma despesa ou receita futura.

3.43 tratamento de dados: Aplicacdo de operagBes que expressem, em termos relativos, as diferengas de atributos
entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

3.45 valor em risco: Valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar.

3.46 valor patrimonial: Valor correspondente a totalidade dos bens de pessoa fisica ou juridica.

3.47 valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida Uutil.

3.48 vantagem da coisa feita: Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem, quando positiva.
3.49 vida econdmica: Prazo econdémico operacional de um bem.

3.50 vida util: Prazo de utilizagdo funcional de um bem.

3.51 vida remanescente: Vida Gtil que resta a um bem.

3.52 vistoria: Constatacao local de fatos, mediante observag@es criteriosas em um bem e nos elementos e condigdes
que o constituem ou o influenciam.

4 Simbolos e Abreviaturas

As notacdes adotadas pelo engenheiro de avaliagdes devem ser devidamente explicitadas no laudo ou parecer técnico,
indicando-se também suas respectivas unidades de medida, em acordo com o Decreto Federal n°® 81.621 de 03/05/78.

5 Classificagao dos bens
Os bens abrangidos nesta Norma classificam-se em tangiveis e intangiveis:
a) quanto aos tangiveis, destacam-se entre outros:
- imoéveis;
- maquinas;
- equipamentos;

- veiculos;

mobiliario e utensilios;

- acessorios;

matérias-primas e outras mercadorias;
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- infra-estruturas;

instalagdes;
- recursos naturais;
- recursos ambientais;
- culturas agricolas;
- semoventes;
b) Quanto aos intangiveis, destacam-se entre outros:
- empreendimentos de base imobiliaria, industrial ou rural;
- fundos de comércio;
- marcas;
- patentes.
6 Procedimentos de exceléncia
O engenheiro de avaliagdes deve adotar os procedimentos descritos em 6.1 a 6.7.
6.1 Quanto a capacitacdo profissional

Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar encargo para o qual esteja especificamente habilitado
e capacitado, assessorando-se de especialistas, quando necessario.

6.2 Quanto ao sigilo

Considerar como confidencial o resultado do trabalho realizado e toda informacao técnica, financeira ou de outra natu-
reza, recebida do cliente.

6.3 Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citagdo. No caso de trabalhos ndo publicados, obter
autorizagao para reproduzi-lo. Ao reproduzir, fazé-lo sem truncamentos, de modo a expressar corretamente o sentido
das teses desenvolvidas.

6.4 Quanto ao conflito de interesses

Declinar da sua contratagdo e informar as razdes ao cliente, se houver motivo de impedimento ou suspei¢cao em
decorréncia de conflito de interesse.

6.5 Quanto a independéncia na atuacgao profissional

Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com o objetivo de expressar a realidade.
6.6 Quanto a competicdo por pregos

Evitar a participacdo em competi¢cdes que aviltem honorérios profissionais.

6.7 Quanto a difusdo do conhecimento técnico

Envidar esforgos na difusédo de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensao dos aspectos técnicos e
assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos técnicos somente quando
devidamente capacitado para tal.

7 Atividades Bésicas
7.1 Requisi¢cédo da documentagéo

Cabe ao engenheiro de avaliagBes solicitar ao contratante ou interessado o fornecimento da documentacao relativa ao
bem, necessaria a realizagao do trabalho.

7.2 Conhecimento da documentacgéo

7.2.1 E recomendavel que, ao iniciar o procedimento de avaliac&o, a primeira providéncia do engenheiro de avaliacdes
seja tomar conhecimento da documentacgéo disponivel.

7.2.2 Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a documentagcdo necessaria ou esclarecer
eventuais incoeréncias, o engenheiro de avaliacdes devera julgar sobre a possibilidade de elaborar a avaliagdo.
Em caso positivo, devera deixar claramente expressas as ressalvas relativas a insuficiéncia ou incoeréncia da infor-
macéao, bem como os pressupostos assumidos em fungdo dessas condicdes.
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7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem
avaliando, admite-se a ado¢ao de uma situagéo paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo.

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagbes com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem
avaliando e sua adequacgdo ao seu segmento de mercado, dai resultando condi¢des para a orientagdo da coleta de
dados.

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de utilizac&o do bem e outros aspectos relevantes a formacao
do valor.

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnologicas que possam vir a afetar o valor do bem
avaliando devera ser explicitado e suas conseqiiéncias apreciadas.

7.4 Coleta de dados

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do bem avaliando,
disponibilidade de recursos, informacdes e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execucao dos
servigos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliagao.

7.4.1 Aspectos Quantitativos

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com atributos comparaveis aos do bem
avaliando.

7.4.2 Aspectos Qualitativos
Na fase de coleta de dados é recomendavel:
a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informacéo, sendo que as informagBes devem ser cruzadas, tanto quanto
possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;
d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da avaliagdo.
7.4.3 Situacdo mercadoldgica

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas é recomendavel buscar informacdes sobre o tempo de exposi¢do no
mercado e, no caso de transacdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorreram.

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacédo e os dados
de mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em 8.3.1.

7.6 Tratamento dos dados

Os dados devem ser tratados para obtencéo de modelos de acordo com a metodologia escolhida.
7.7 Identificagao do valor de mercado

7.7.1 Valor de mercado do bem

A identificacdo do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que melhor se aplique ao mercado de inser¢do do
bem e a partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-se:

a) arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado;

b) indicar a faixa de variagdo de precos do mercado admitida como toleravel em relacéo ao valor final, desde que
indicada a probabilidade associada.

7.7.2 Diagnostico do mercado

O engenheiro de avaliagBes, conforme a finalidade da avaliagdo, deve analisar o mercado onde se situa o bem
avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado.
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8 Metodologia aplicavel
8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e
ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento
do valor.

8.1.2 Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a situagdes normais e tipicas do mercado. Em situagfes
atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas nesta parte da NBR 14653, é
facultado ao engenheiro de avaliacdes o emprego de outro procedimento, desde que devidamente justificado.

8.1.3 Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos,
0 seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, estdo descritos em 8.2, 8.3 e 8.4, respecti-
vamente.

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, cons-
tituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condi¢des do mercado no qual esté inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucao e comercializacdo do
produto.

8.2.3 Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do
valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacéo.

8.2.4 Método da capitalizagdo da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios
viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem

8.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

8.3.2 Método da quantificagao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de
Servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

8.4 Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdémica
de um empreendimento séo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de
decisao baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, entre outros.

9 Especificagdo das avaliagdes

A especificacdo serd estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da dispo-
nibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacao e precisédo.

A fundamentacgéo sera funcéo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da selecdo da meto-
dologia em razédo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A preciséo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacao.
Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentacgéo e de precisao nas avaliacdes serdo definidos nas demais partes da NBR 14653, guardado
o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau | € o menor.
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10 Apresentacédo do laudo de avaliagao
10.1 Requisitos minimos
O laudo de avaliagao devera conter no minimo as informacdes abaixo relacionadas:
a) identificacéo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha solicitado o trabalho;
b) objetivo da avaliacao;
c) identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;
d) indicacéo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;
e) especificacao da avaliagéo;
f) resultado da avaliagcdo e sua data de referéncia;
g) qualificacao legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela avaliagdo;
h) local e data do laudo;
i) outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14653.
10.2 Modalidades
O laudo de avaliagdo pode ser apresentado nas seguintes modalidades:
a) simplificado - contém de forma sucinta as informacdes necessarias ao seu entendimento;
b) completo - contém todas as informagdes necessérias e suficientes para ser auto-explicavel.
10.3 Laudo de avaliagéo de uso restrito

Obedece a condic¢des especificas pré-combinadas entre as partes contratantes e ndo tem validade para outros usos ou
exibicdo para terceiros, fato que deve ser explicitado no laudo.

/ANEXO A
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Anexo A (informativo)
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