NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-3

Primeira edigéo
31.05.2004

Vaélida a partir de
30.06.2004

Avaliacao de bens
Parte 3: Iméveis rurais

Assets appraisal — Part 3: Appraisal of rural real estate

Palavra-chave: Avaliagéao
Descriptor: Appraisal

ICS 03.080.99

' aniosri'&ﬁsg Numero de referéncia
@ T DE NORMAS ABNT NBR 14653-3 :2004

TECNICAS 27 paginas

© ABNT 2004



ABNT NBR 14653-3:2004

© ABNT 2004

Todos os direitos reservados. A menos que especificado de outro modo, nenhuma parte desta publicagdo pode ser
reproduzida ou utilizada em qualquer forma ou por qualquer meio, eletrbnico ou mecanico, incluindo fotocépia e
microfilme, sem permisséo por escrito pela ABNT.

Sede da ABNT

Av. Treze de Maio, 13 — 28° andar
20003-900 - Rio de Janeiro — RJ
Tel.: + 55 21 3974-2300

Fax: + 55 21 2220-1762
abnt@abnt.org.br
www.abntorgbr

Impresso no Brasil

ii © ABNT 2004 — Todos os direitos reservados


mailto:abnt@abnt.org.br
http://www.abnt.org.br

ABNT NBR 14653-3:2004

Sumario Pagina
e =Y i Vo3 (o U v
0 Yo (1T o U v
1 L0 o 7= o 1
2 [ = (=1 = UoT £= TR Lo Yy 4 =1 1= L= 1
3 Definigoes .......ccoeevvierriuniiannns

4 Simbolos e abreviaturas

5 Classificagdo dos bens, seus frutos e direitos .3
5.1 Classificagdo dos imdveis rurais 3
5.1.1 DimenSao ....cccccceerviirrerreeeeesssresreeeeenns 3
£ 30 T (o1 [ - T o 3
5.2 Classificagdo dos componentes dos IMOVEIS FUFAIS.........cceerereemerremermsenrersssesssnsssssnssssseesssnsssssnssesas 3
L300 T I -1 ¢ - TP 3
5.2.2 Benfeitorias.........ccccccvvemeirerieir e erssssrses s e sneaee e 3
5.2.3 Maquinas e equipamentos fixos ou removiveis .4
5.2.4  VeICUIOS .....ccceiiiceceenseeeraneesssesssses s s san s sns nnnsnn e .4
5.2.5 Semoventes ............ ..4
5.2.6 Recursos naturais .. .4
5.3 Frutos.......... .4
5.4 Direitos 4
6 [ ad o YoT=Ye [13 0 U1 0] (o Y3o [=0=0 o= (=1 11 - S 4
7 N VAT = o (=30 o T T3 o - TN
71 Generalidades

7.2 Conhecimento e requisigao de documentagao

7.3 =3 o Y - N
7.3.1 Caracterizacao da regiao....

7.3.2 Caracterizag@o do imoével..........ccceceerrccerrsseerrsseeennns

7.4 Pesquisa para estimativa do valor de mercado

7.41 Planejamento da pesquisa..........cccceermriiismrnnnssanannnns

7.4.2 Identificagao das variaveis do modelo.....................

7.4.3 Levantamento de dados ..........ccceevremreeieenineeneeneenennens

7.5 Diagnostico do mercado ..........cceveerreneneeseenrseeenenes

7.6 Escolha da metodologia........cccccomriunennnnsnnnninncsiennne

7.7 Tratamento dos dados........cccccvveerrrrrreeennnne.

7.71 Preliminares..........ccceeeeeeeeee.

7.7.2 Tratamento por fatores.........ccccoverrrriinnsiemnsensnnnes

7.7.3 Tratamento cientifiCo ......cccccceevvrcecvce v v e e

7.8 Identificag@o do valor de Mercado ...........cceiiiiiie i

8 [ [0 Yo [T (Yo [ TR=T o e 1V =Y PR
8.1 Método comparativo direto de dados de mercado

8.2 Método da capitalizacido da renda

8.3 Método involutivo..........eeeeeuereeeeennns

b 200 T B ¥4 13 1 oY 4 - TN

0 27 o (o 1= o T8 411 o e (=3 (o o X
8.3.3 Pesquisa de valores

8.3.4 Previsao de receitas

8.3.5 Levantamento do custo de producao do projeto hipotético

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados iii



ABNT NBR 14653-3:2004

8.3.6 Previsdo de despesas adiCioNais.......cccuuerrrueriiiismiiisns s s
8.3.7 Margem de lucro do incorporador
8.3.8 Prazos
8.3.9 Taxas..........
8.3.10 Modelo
8.4 Método evolutivo

8.5 Método comparativo direto de custo

8.6 Método da quantificagcado de custo

9 Especificacdo das avaliagées ........

9.1 Generalidades ........cccceceereccerreccnnnnes

9.2 Quanto a fundamentacgao...
9.3 (@ TTE T 3R T o o [ T
10 Procedimentos eSPeCifiCOS ........cccivriiiinine st
TR T =Y 4 = L= 5 1 - T

10.2 Construgdes e instalagoes
10.3 Producgoées vegetais

10.4  Florestas nativas........cccccovireneiiiinncnsnn e

10.5 Terras avaliadas em conjunto com benfeitorias ....

10.6 Equipamentos e maquinas agricolas ........c..ccceeuiunes

10.7 Obras e trabalhos de melhoria das terras............cocvveieieesceeecees e e e s e s an e san e
VTR T B L= = T o ] = To T
10.9  Frutos e direitos........cccccirivrerrnncscinennssiens

10.10 ServidOes rurais......c.ccceeueeresseerrsseerens

10.10.1 Classificagao.........coueerrrerrvnrssnssensnnnns

10.10.2 Valor da indenizagao .........c.coeervunennnns

10.11 Recursos hidricos.........cccceeeeverrennenn.

10.12 Laudo técnico de constatagao
1 Apresentacio de laudos de avaliaGao........ccvveerrrneriiemnnnsrrs s ————— 19

Anexo A (normativo) Procedimentos para a utilizagao de modelos de regressao linear
A1 Introdugao .......ccveeeviriunennnes

A.2 Pressupostos basicos
A.2.2 Verificagdao dos pressupostos do modelo

N T I 4 == g T - Vo =
AN 28\ 1o 4 - 11 o F- o [
A.2.2.3 Homocedasticidade stos do modelo..........

A.2.2.4 Verificagdo da autocorrelagao..............ceu....

A.2.2.5 Colinearidade ou multicolinearidade...........

A.2.2.6 Pontos influenciantes ou outliers...............

A3 Testes de significancia ........ccccovveveiiniiennnnenns

A4 LaoTo [T e [ =) o [T T o
A5 CampPO de Arbitrio .....cciueieiie e e s
A.6 Caddigos alocados...............

A7 Diferentes agrupamentos ..

A.8 Apresentagao do modelo...
A9 T T o =T - L 2
Anexo B (normativo) Procedimentos especificos para aplicacao de fatores de homogeneizacgao......... 25
B.1 L€ 1= 3 =T = 1 [T = o 1=
B.2 Definicao dos fatores de homogeneizagao...........cccceeuueenneee

B.2.1 Fator de fonte.......eeeeeeeerieece e rres s s s e e e e e e

B.2.2 Fator classe de capacidade de uso das terras

B.2.3 Fator de situagao .........cccoerivimnsin s
= 30727 S © 11 o =30 i 1 (o -
B.3 Processo de hOMOQgeNE@IZAGAO ........ccevivrurriisureiniss s s s e e s s e e e e s
B.4 Campo de arbitrio

Anexo C (informativo) Referéncias bibliograficas ...........cccocorimniiiniininnesn s

iv © ABNT 2004 — Todos os direitos reservados



ABNT NBR 14653-3:2004

Prefacio

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) & o Forum Nacional de Normalizagao.
As Normas Brasileiras, cujo conteudo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos
Organismos de Normalizagdo Setorial (ABNT/ONS) e das Comissdes de Estudo Especiais Temporarias
(ABNT/CEET), sdo elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores
envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratérios e outros).
A ABNT NBR 14653-3 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construgao Civil (ABNT/CB-02), pela Comissao
de Estudo de Avaliagdo na Construgdo Civil (CE—-02:134.02). O Projeto circulou em Consulta Publica
conforme Edital n° 02 de 28.02.2003, com o numero Projeto 02:134.02-001-3.

Esta Norma, sob o titulo geral "Avaliagdo de bens", tem previsédo de conter as seguintes partes:

Parte 1 — Procedimentos gerais

Parte 2 — Imoveis urbanos

Parte 3 — Imoveis rurais

Parte 4 — Empreendimentos

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos gerais da ABNT NBR 14653-1, no que diz
respeito a avaliagdo de imdveis rurais, inclusive servidoes rurais.

Esta parte da ABNT NBR 14653 cancela e substitui as ABNT NBR 8799:1985 e ABNT NBR 13820:1997.

Esta Norma contém os anexos A e B, de carater normativo, e o anexo C, de carater informativo.

0 Introdugao

As ABNT NBR 14653-1 e ABNT NBR 14653-3 consolidam os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para os servigcos técnicos de avaliagcdo de imodveis rurais.

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados v
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Avaliagao de bens
Parte 3: Imdveis rurais

1 Objetivo

1.1 Esta parte da ABNT NBR 14653-3 detalha as diretrizes e padrdes especificos de procedimentos para a
avaliacao de imdveis rurais, especialmente quanto a:

a) instituicdo de terminologia, definigdes, simbolos e abreviaturas;
b) classificagdo da sua natureza;

c) descrigdo das atividades basicas;

d) definigdo da metodologia basica;

e) identificagdo do valor de mercado ou outra referéncia de valor;
f) especificagdo das avaliagdes;

g) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagéo.

1.2 Esta parte da ABNT NBR 14653 é exigivel em todas as manifestagdes técnicas escritas, vinculadas as
atividades de Engenharia de Avaliacdes de imodveis rurais.

1.3 Esta parte da ABNT NBR 14653 ndo tem a intengdo de esgotar a matéria e, sempre que for julgado
conveniente, devera ser complementada ou atualizada para atender aos seus objetivos.

2 Referéncias normativas
As normas relacionadas a seguir contém disposicdes que, ao serem citadas neste texto, constituem
prescricdes para esta parte da ABNT NBR 14653. As edigbes indicadas estavam em vigor no momento desta
publicagdo. Como toda norma esta sujeita a revisdo, recomenda-se aqueles que realizam acordos com base
nesta que verifiquem a conveniéncia de se usarem as edigdes mais recentes das normas citadas a seguir.
A ABNT possui a informagao das normas em vigor em um dado momento.
ABNT NBR 14653-1:2001 - Avaliagédo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais
ABNT NBR 14653-4:2002 - Avaliagéo de bens — Parte 4: Empreendimentos
Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra - lll aproximagao (Ministério da
Agricultura/Sociedade Brasileira para Ciéncia do Solo, ETA — Escritério Técnico de Agricultura
Brasil/Estados Unidos)

Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 - Quadro Geral de Unidades de Medida

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados 1
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3 Definigoes

Para os efeitos desta parte da ABNT NBR 14653, aplicam-se as definicbes da ABNT NBR 14653-1 e as
seguintes:

3.1 aproveitamento eficiente: Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanga, entre os diversos usos permitidos pela
legislagéo pertinente.

3.2 contemporaneidade: Caracteristica de dados de mercado coletados em periodo onde ndo houve
variagao significativa de valor no mercado imobiliario do qual fazem parte.

3.3 custo de oportunidade do capital: Maior taxa de juros auferivel no mercado em outras oportunidades
de investimento concorrentes, em termos de montante investido e prazo, a um dado nivel de risco e liquidez.

3.4 entidades técnicas reconhecidas: Organizagdes e instituigdes, representativas dos engenheiros de
avaliagdes e registradas no sistema CONFEA/CREA.

3.5 fator de classe de capacidade de uso das terras: Fator de homogeneizagdo que expressa
simultaneamente a influéncia sobre o valor do imével rural de sua capacidade de uso e taxonomia, ou seja,
das caracteristicas intrinsecas e exirinsecas das terras, como fertilidade, topografia, drenagem,
permeabilidade, risco de erosao ou inundagio, profundidade, pedregosidade, entre outras.

3.6 fator de situagao: Fator de homogeneizagio que expressa simultaneamente a influéncia sobre o valor
do imovel rural decorrente de sua localizacdo e condi¢des das vias de acesso.

3.7 funcionalidade de benfeitoria: Grau de adequagao ou atualidade tecnolégica de uma benfeitoria em
funcéo da sua viabilidade econémica no imdvel e na regido.

3.8 imoével rural: Imével com vocagdo para exploragdo animal ou vegetal, qualquer que seja a sua
localizagéo.

3.9 situagdo do imével: Compreende a localizagdo em relagdo a um centro de referéncia e o tipo de
acesso, do ponto de vista legal e de trafegabilidade.

3.10 terra bruta: Terra ndo trabalhada, com ou sem vegetagéo natural.

3.11 terra cultivada: Terra com cultivo agricola.

3.12 terra nua: Terra sem produgao vegetal ou vegetacao natural.

3.13 valor econdémico: Valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento ou pela produgao

vegetal, durante sua vida econémica, a uma taxa de desconto correspondente ao custo de oportunidade de
igual risco.

4 Simbolos e abreviaturas

4.1 Para os efeitos desta parte da ABNT NBR 14653, recomendam-se as notagdes, os simbolos graficos e
as convengoes literais ja normalizadas no Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da
Terra - Il aproximag&o (Ministério da Agricultura/Sociedade Brasileira para Ciéncia do Solo. ETA — Escritério
Técnico de Agricultura Brasil/Estados Unidos).

4.2 As notagbes adotadas devem ser devidamente explicitadas, com indicagdo de suas respectivas
unidades de medida.

4.3 As unidades de medida devem obedecer a Resolugdo do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988.

2 © ABNT 2004 — Todos os direitos reservados
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5 Classificagao dos bens, seus frutos e direitos

5.1 Classificagdo dos imoéveis rurais

Séo classificados quanto a:

5.1.1 Dimensao
a) pequeno — até 4 médulos fiscais;
b) médio —de 4 a 15 modulos fiscais;

c) grande — acima de 15 moédulos fiscais.

5.1.2 Exploragao

a) nao explorado;

b) de lazer e turismo;
c) de agricultura;

d) de pecuaria;

e) de silvicultura;

f) agroindustrial;

g) misto.
5.2 Classificagdo dos componentes dos iméveis rurais

5.21 Terras

5.21.1 As terras sdo enquadradas segundo o Sistema de Classificacdo da Capacidade de Uso das
Terras, conforme o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra - lll aproximagao,
Ou 0 que vier a substitui-lo para fins de avaliagdo de iméveis rurais.

5.21.2 Quanto ao seu estagio de exploragéo atual, as terras sao classificadas como:

a) terra bruta;

b) terra nua;

c) terra cultivada.
5.2.2 Benfeitorias

a) produgao vegetal (culturas);

b) construgdes (exemplos: casa, galpao, cercas) e instalagdes (exemplos: rede de energia elétrica, rede de
distribuicao de agua);

c) obras e trabalhos de melhoria das terras.

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados 3
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5.2.3 Maquinas e equipamentos fixos ou removiveis
5.2.4 Veiculos
5.25 Semoventes

5.2.6 Recursos naturais

a) florestais;

b) hidricos;

Cc) minerais.

5.3 Frutos

a) rendas de exploragdo direta;
b) aluguel;

c) arrendamento;

d) parcerias.

5.4 Direitos

a) servidoes;

b) usufrutos;

c) concessoes;

d) comodatos;

e) direitos hereditarios;
f)  direitos possessorios;

g) outros.

6 Procedimentos de exceléncia

Consultar segdo 6 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7 Atividades basicas

7.1 Generalidades

E recomendavel que o engenheiro de avaliagdes esclareca, por ocasido da contratacéo, aspectos essenciais
para definir o método avaliatério e eventuais niveis de fundamentacéo e precisdo que pretende atingir, entre
outros:

— finalidade: desapropriagdo, aquisicdo, arrendamento, alienagdo, dagdo em pagamento, permuta,
garantia, fins contabeis, seguro, arrematagao, adjudicagéo e outros;

4 © ABNT 2004 — Todos os direitos reservados
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— objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de arrendamento; outros valores, tais como: valor em
risco, valor patrimonial, custo de reedigao, prego de liquidagédo forgada; indicadores de viabilidade e
outros;

— prazo limite previsto para apresentacao do laudo;

— condigdes a serem utilizadas, no caso de laudos de uso restrito.

As atividades basicas correspondem as seguintes etapas:

— conhecimento e requisicdo de documentagao;

— vistoria;

— coleta de dados;

— diagndstico do mercado;

— escolha e justificativa dos métodos e critérios de avaliagao;

— tratamento dos dados de mercado;

— cdlculo do valor do imovel.
7.2 Conhecimento e requisicido de documentacao
Reportar-se a 7.1 e 7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7.3 Vistoria
A vistoria visa permitir ao engenheiro de avaliagbes conhecer, da melhor maneira possivel, o imoével
avaliando e o contexto imobiliario a que pertence, de forma a orientar a coleta de dados. Além do previsto na

ABNT NBR 14653-1, devem ser observados os aspectos relevantes na formagao do valor, de acordo com o
objeto, o objetivo e a finalidade da avaliagdo, constantes em 7.3.1 e 7.3.2.

7.3.1 Caracterizagao da regiao

a) aspectos fisicos: relevo e classes de solos predominantes, ocupacgido existente e tendéncias de
modificagéo a curto e médio prazos, clima, recursos hidricos;

b) aspectos ligados a infra-estrutura publica, como canais de irrigacido, energia elétrica, telefonia, sistema
viario e sua praticabilidade durante o ano agricola;

c) sistema de transporte coletivo, escolas, facilidade de comercializagdo dos produtos, cooperativas,
agroindustrias, assisténcia técnica agricola, sistemas de armazenagem de produtos e insumos, comércio
de insumos e maquinas agricolas e rede bancaria;

d) estrutura fundiaria, vocagédo econdmica, disponibilidade de mao-de-obra;

e) aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local, posturas legais para o uso e a ocupagéo
do solo, restri¢cdes fisicas e ambientais condicionantes do aproveitamento.

7.3.2 Caracterizacio do imovel

7.3.21 Caracteristicas gerais

a) denominagao;

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados 5
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dimensdes — area registrada e area levantada topograficamente, quando existente;
limites e confrontagdes;

situagao;

destinacgéo;

recursos naturais;

sistema viario interno;

telefonia; rede de energia elétrica interna;

utilizagdo econdmica atual e condicionantes legais.

7.3.2.2 Caracterizagao das terras

aspectos fisicos;
identificagdo pedoldgica;
classificagdo da capacidade de uso das terras, conforme 5.2.1.1;

condicionantes legais.

7.3.2.3 Caracterizagao das construgoes e instalagoes

dimensdbes;

aspectos construtivos (qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos);
estado de conservacgdo, idade aparente, vida util;

aspectos funcionais;

condicionantes legais.

7.3.2.4 Caracterizagao das produgées vegetais

estado vegetativo;

estagio atual de desenvolvimento, estado fitossanitario (infestagdo de doengas, pragas e invasoras),
nivel tecnologico;

produtividades esperadas, riscos de comercializagao;
adaptacao a regido, considerando o risco de ocorréncia de intempéries;

condicionantes legais.

7.3.2.5 Caracterizagdo das obras e trabalhos de melhoria das terras

Devem ser caracterizadas as obras e trabalhos de melhoria que nido foram enquadrados quando da
classificagdo da capacidade de uso das terras, nos seguintes aspectos:

a)

dimensdes e quantidade;

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados
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b) aspectos qualitativos e tecnoldgicos;
c) estado de conservagao, idade aparente, vida util;
d) aspectos funcionais;

e) condicionantes legais.

7.3.2.6 Caracterizagdao das maquinas e equipamentos
a) fabricante, tipo (marca, modelo, ano de fabricagdo, nimero de série);
b) caracteristicas técnicas (exemplo: poténcia, capacidade operacional);

c) estado de conservagao e funcionalidade.

7.3.2.7 Caracterizagao das atividades pecudrias
a) espécie, raga, categoria dos animais;
b) indices zootécnicos e aspectos sanitarios;

c) manejo, alimentagdo e outros.

7.3.2.8 Caracterizagao de outras atividades (agroindustria, turismo rural, hotelaria, mineragao)
Recomenda-se que a caracterizagdo do bem avaliando seja complementada com a apresentagéo de

cartografia, desenhos, fotografias, imagens de satélite e outros documentos que esclaregam aspectos
relevantes, com citagcao da respectiva autoria.

7.4 Pesquisa para estimativa do valor de mercado

7.41 Planejamento da pesquisa

Na pesquisa, o que se pretende é a composi¢gdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel. Esta etapa deve iniciar-se pela caracterizacdo e delimitagdo do mercado em analise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador
sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa séo eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar a formagéo
de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas na coleta e
analise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes de informagdo, bem como a escolha do tipo de

analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados
(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

7.4.2 Identificagao das variaveis do modelo
As variaveis do modelo sao identificadas como:
a) variavel dependente:

Para a especificagao correta da variavel dependente, é necessaria uma investigagdo no mercado em relagao
a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, prego total ou unitario, moeda de

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados 7
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referéncia, formas de pagamento), bem como é também necessario observar a homogeneidade nas
unidades de medida;

b) varidveis independentes:

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (area, classes de capacidade de uso das
terras, entre outros), de situagdo (acesso, localizagdo, distancia a centro de referéncia, entre outros) e
econdmicas (oferta ou transagdo, época, condi¢do do negdcio — a vista ou a prazo). As variaveis devem ser
escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que
se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas importantes no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes posteriormente e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de variaveis quantitativas. As diferengas qualitativas das
caracteristicas dos iméveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) por meio de codificagdo, com o emprego de variaveis booleanas (por exemplo: condigdes “maior do que”

ou “menor do que”, “sim” ou “nao”);
b) pelo emprego de variaveis “proxy” (por exemplo: padrédo construtivo expresso pelo custo unitario basico);

c) por meio de cédigos alocados (por exemplo: padrao construtivo baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto
igual a 3).

7.4.3 Levantamento de dados

7431 Tem como objetivo a obtengdo de uma amostra representativa para explicar o comportamento do
mercado, no qual o imovel avaliando esta inserido.

7.4.3.2 Observar o disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7.43.3 O levantamento de dados constitui a base do processo avaliatério. Nesta etapa, o engenheiro de
avaliagbes investiga o mercado, coleta dados e informagdes confiaveis preferencialmente a respeito de
negociagdes realizadas e ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais
caracteristicas econdmicas, fisicas e de localizagéo. As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel.
A necessidade de identificagdo das fontes deve ser objeto de acordo entre os interessados. No caso de
avaliacOes judiciais, € obrigatéria a identificacéo das fontes.

7434 Os dados de oferta sdo indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto, deve-se
considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las
pelo confronto com dados de transagdes.

7.43.5 No uso de dados que contenham opinides subjetivas do informante, recomenda-se:

a) visitar cada imével tomado como referéncia, com o intuito de verificar todas as informagdes de interesse;

b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

c) confrontar as informagdes das partes envolvidas, de forma a conferir maior confiabilidade aos dados
coletados.

7.4.3.6 Os dados de mercado devem ter suas caracteristicas descritas pelo engenheiro de avaliagdes
até o grau de detalhamento que permita compara-los com o bem avaliando, de acordo com as exigéncias dos
graus de precisédo e de fundamentagao.

7.43.7 Especial atencédo deve ser dada a classificagdo de terras dos dados de mercado.

7.43.8 Somente sdo aceitos os seguintes dados de mercado:

a) transacgdes;
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b) ofertas;
c) opinides de engenheiro de avaliagdes ligados ao setor imobiliario rural;
d) opinides de profissionais ligados ao setor imobiliario rural;

e) informagdes de drgaos oficiais.
7.5 Diagnéstico do mercado

Reportar-se a 7.7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7.6 Escolha da metodologia

Reportar-se a 7.5 da ABNT NBR 14653-1:2001.
7.7 Tratamento dos dados

7.71 Preliminares

77141 E recomendavel, preliminarmente, a sumarizagdo das informacdes obtidas sob a forma de
graficos que mostrem as distribuicdes de freqliéncia para cada uma das variaveis, bem como as relagbes
entre elas. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis variaveis-chave sobre
os precos e a forma de variagéo, possiveis dependéncias entre elas, identificacdo de pontos atipicos, entre
outros. Assim, pode-se confrontar as respostas obtidas no mercado com as crengas a priori do engenheiro de
avaliagbes, bem como permitir a formulagéo de novas hipéteses.

7.71.2 Nos casos de transformacéo de pagamento parcelado ou a prazo de um dado de mercado para
preco a vista, esta deve ser realizada com a adogdo de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e
representativa da média praticada pelo mercado, a data correspondente a esse dado, discriminando-se a
fonte.

7.71.3 No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungado da qualidade e da
quantidade de dados e informagdes disponiveis:

— tratamento por fatores — homogeneizagéo por fatores e critérios, fundamentados por estudos conforme
7.7.2.1, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados;

— tratamento cientifico — tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
indugcdo de modelo validado para o comportamento do mercado.

7.71.4 Deve-se levar em conta que qualquer modelo é uma representagédo simplificada do mercado,
uma vez que nao considera todas as suas informagdes. Por isso, precisam ser tomados cuidados cientificos
na sua elaboragdo, desde a preparagdo da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame final dos resultados.

7.71.5 O poder de predigao do modelo deve ser verificado a partir do grafico de pregos observados na
abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos préximos da
bissetriz do primeiro quadrante. Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de validagéao.

7.7.2 Tratamento por fatores

7.7.21 Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas, revisados periodicamente e devem especificar claramente a
regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagao
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao laudo
de avaliagéo.
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7.7.2.2 A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, devendo constar a localizagdo, a especificacdo e
quantificagéo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas néo utilizadas no modelo;

b) identificacdo das fontes de informacéo e sua confiabilidade;
c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de fundamentagao;

d) sua semelhanga com o imével objeto da avaliagédo, no que diz respeito a sua localizagéo, a destinagado e
a capacidade de uso das terras.

7.7.2.3 No caso de utilizagao de tratamento por fatores, deve ser observado o anexo B.

7.7.3 Tratamento cientifico

7.7.31 Os modelos utilizados para inferir o comportamento do mercado e formagao de valores devem
ter seus pressupostos devidamente explicitados e testados. Quando necessario, devem ser intentadas
medidas corretivas, com repercussio na classificagdo dos graus de fundamentagéo e preciséo.

7.7.3.2 Os dados de mercado ndo podem ser submetidos a tratamento prévio por fatores de
homogeneizacio.
7.7.3.3 Outras ferramentas analiticas para a indugdo do comportamento do mercado, consideradas de

interesse pelo engenheiro de avaliagdes, tais como redes neurais artificiais, regressdo espacial e analise
envoltéria de dados, podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de vista tedrico e
pratico, com a inclusdo de validagao, quando pertinente.

7.73.4 No caso de utilizagdo de modelos de regressao linear, deve ser observado o anexo A.

7.8 Identificagdo do valor de mercado
7.8.1 Reportar-se a 7.7.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.

7.8.2 O valor de mercado deve considerar o aproveitamento eficiente do imovel.

8 Metodologia aplicavel

8.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Ao utilizar inferéncia estatistica com modelos de regressdo linear, consultar os requisitos minimos
estabelecidos no anexo A. No caso de utilizagao de tratamento por fatores, consultar o anexo B.

8.2 Meétodo da capitalizagao da renda

8.21 As avaliagbes de empreendimentos de base rural deverdo observar as prescricbes da
ABNT NBR 14653-4.

8.2.2 No caso de avaliagao de produgdes vegetais, devem ser observados os procedimentos de 8.2.2.1 a
8.2.2.3.

8.2.2.1 Os rendimentos liquidos esperados devem ser considerados a partir da data de referéncia da
avaliagdo até o final da vida util da produgéao vegetal.

8.2.2.2 Na determinacdo da renda liquida, deve-se considerar a receita bruta, deduzidos os custos
diretos e indiretos, inclusive o custo da terra nua, os impostos e o custo de erradicagao, se houver.
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8.2.2.21 No calculo do custo da terra nua, pode-se utilizar o custo de oportunidade sobre o capital que ela
representa ou o valor de seu arrendamento.

8.3 Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, compreende as etapas
apresentadas em 8.3.1 a 8.3.10.

8.3.1 Vistoria

Deve ser realizada de acordo com 7.3.

8.3.2 Projeto hipotético

Na concepgéo do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagdes deve verificar o aproveitamento eficiente
para o imével avaliando, como definido em 3.1.

8.3.3 Pesquisa de valores
A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método comparativo direto de dados de

mercado, conforme 7.4, e tem como objetivo estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado para
a situacao hipotética adotada e sua variagéo ao longo do tempo.

8.3.4 Previsao de receitas
As receitas de venda das unidades do projeto hipotético devem ser calculadas a partir dos resultados obtidos

em 8.3.3, considerados a eventual valorizagao imobilidria, a forma de comercializagéo e o tempo de absorcéo
no mercado.

8.3.5 Levantamento do custo de producao do projeto hipotético

Este levantamento corresponde a montagem de orcamento dos custos diretos e indiretos (inclusive de
elaboragéo e aprovagao de projetos) necessarios a transformagéo do imével para as condigbes do projeto
hipotético.

8.3.6 Previsao de despesas adicionais

Podem incluir, quando pertinente, entre outras, as seguintes despesas:

a) compra do imovel;

b) administragdo do empreendimento, inclusive vigilancia;

c) impostos e taxas;

d) publicidade;

e) comercializagao das unidades.

8.3.7 Margem de lucro do incorporador

Quando for usada margem de lucro em modelos que nado utilizem fluxo de caixa, esta deve ser considerada
proporcional ao risco do empreendimento, que esta diretamente ligado & quantidade de unidades resultantes

do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto para retorno do capital. A margem de lucro
adotada em modelos estaticos deve ter relagdo com o que é praticado no mercado.
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8.3.8 Prazos
No caso de adocdo de modelos dindmicos, recomenda-se que:

a) o prazo para a execugdo do projeto hipotético seja compativel com as suas caracteristicas fisicas,
disponibilidade de recursos, tecnologia e condigcbes mercadolégicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta e desempenho do mercado.

8.3.9 Taxas

No caso de adogao de modelos dindmicos, recomenda-se explicitar as taxas de valorizagdo imobiliaria, de
evolucao de custos e despesas, de juros do capital investido e a minima de atratividade.

8.3.10 Modelo

A avaliagdo pode ser realizada com a utilizagdo dos seguintes modelos, em ordem de preferéncia:
a) por fluxos de caixa especificos;

b) com a aplicagdo de modelos simplificados dindmicos;

c) com a aplicagdo de modelos estaticos.

8.4 Método evolutivo

A identificagdo do valor de cada um dos componentes do imével deve atender a segao 10.

8.5 Método comparativo direto de custo

A utilizacdo do método comparativo direto para a avaliacdo de custos deve considerar uma amostra
composta por benfeitorias de projetos semelhantes, a partir da qual sédo elaborados modelos seguindo os
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.

8.6 Meétodo da quantificacado de custo

Utilizado para identificar o custo de reedigdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelos custos unitarios das
construgdes rurais ou por orgamento, com citagdo das fontes consultadas.

9 Especificagao das avaliagoes

9.1 Generalidades

9.11 A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagbes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial
pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagio.
Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagédo a priori.

9.1.2 No caso de insuficiéncia de informagdes que ndo permitam a utilizagdo dos métodos previstos nesta
Norma, conforme 8.1.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, o trabalho ndo sera classificado quanto a
fundamentacdo e a precisdo e sera considerado parecer técnico, como definido em 3.34 da
ABNT NBR 14653-1:2001.
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9.1.3 Os laudos de uso restrito, conforme 10.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, podem ser dispensados de
especificagdo, em comum acordo entre as partes.

As avaliagbes de iméveis rurais devem ser serdo especificadas, segundo sua fundamentagéo, conforme os
critérios de 9.2 € 9.3.

9.2 Quanto a fundamentagao

9.21 Os laudos de avaliagédo séo classificados quanto a fundamentagdo nos graus indicados na tabela 1,
de acordo com a soma dos pontos em fung¢éo das informagdes apresentadas.

Tabela 1 — Classificagao dos laudos de avaliacao quanto a fundamentagao

Grau
| Il Il
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

9.2.2 Esta pontuagdo é obtida segundo a tabela 2, quando a finalidade for a avaliagdo do imdvel rural
como um todo, utilizando-se o método comparativo direto de dados de mercado, conjugado ou ndo com 0s
métodos de custo e da capitalizagdo da renda.

9.2.21 Na avaliagdo do imdével rural como um empreendimento, deve-se reportar a
ABNT NBR 14653-4.

9.2.2.2 O engenheiro de avaliagdes deve enquadrar seu trabalho em cada item da tabela 2. A soma dos
pontos obtidos nos dez itens deve ser utilizada para conferir o grau de fundamentagao conforme a tabela 1,
observadas as restricbes de 9.2.3.
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Tabela 2 — Pontuacao para fins de classificagdo das avaliagées quanto ao grau de fundamentagao
e Para determinacao da pontuacao, os valores na horizontal ndo séo
Especificagdes das .
avaliaces de cumulativos
£ avallagoes d
L IMovels rurais Condigéo pt Condigao pt Condigao pt
Numero de dados de
1 mercado efetivamente  [= 3(K+1) e no minimo 5( 18 =5 9
utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de . Minoria ou
2 mesma exploragao, Todos 15 Maioria 7 auséncia 0
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de Minoria ou
3 mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 auséncia 0
de avaliagdes
Critério adotado para Custo de reedicio por Custo de reedicéo Como variavel,
4 avaliar construgdes e lanilha es e%ificg 5 | porcadernode | 3 conforme 3
instalagdes P P precos anexo A
L Como variavel,
5 (f.r'ter'f gdoiadovpare: i Conforme em 10.3 5 Por cerage(r)r;o de 3 conforme 3
avaliar produgdes vegetais preg anexo A
g | Apresentacao do laudo, Completo 16| simplificado | 1
conforme segao 11
I . s e Tratamentos por
Utlllzagaq do metodo Tratamento cientifico, fatores, conforme Outros
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 em7.7.2 e 12 tratamentos 2
dados de mercado anexo A anexo B
Fotografica 2
g | 'dentificagdo dos dados Coordenadas Roteiro de acesso
amostrais geodésicas ou 2 ou croqui de 1
geograficas localizagéo
_ _ Fotografica 4
Documentacéo do avaliando
9 |que permita sua identificag&o Co%rqgnadas A Croqui de )
e |0ca|izagéo geo esicas ou . ~
geograficas localizagao
Certidao dominial 2
. atualizada
Documentacao do imével
10 | avaliando apresentada pelo Levantamento Levantamento
contratante refere-se a topografico 2 topografico 2
planimétrico de lanimeétrico
acordo com as normas P
NOTA Observar subsegao 9.1.

Observagoes referentes a tabela 2 estdo descritas de 9.2.3.1 a 9.2.310.

9.23
No item 1, se houver maioria de opinides, fica caracterizado o grau |.

9.2.31
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9.2.3.2 k = numero de variaveis independentes:

a) variavel dependente: prego ou prego unitario;

b) variaveis independentes (exemplos): area, classe de solo, situagao etc.
9.2.3.3 S&o obrigatérios em qualquer grau:

a) explicitagéo do critério adotado e dos dados colhidos no mercado;

b) vistoria do imével avaliando;

c) identificacdo das fontes;

d) no minimo trés dados de mercado, efetivamente utilizados.

9.234 No caso da impossibilidade de vistoria do imodvel avaliando, o profissional pode admitir uma
situagdo paradigma, conforme em 7.3.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.

9.2.3.5 E obrigatério nos graus |l e Il o seguinte:
a) a apresentacdo de formulas e parametros utilizados;
b) no minimo cinco dados de mercado efetivamente utilizados;

c) a apresentagdo de informagdes relativas a todos os dados amostrais e variaveis utilizados na
modelagem;

d) que, no caso da utilizagdo de fatores de homogeneizagéo, o intervalo admissivel de ajuste para cada
fator e para o conjunto de fatores esteja compreendido entre 0,80 e 1,20.

9.2.3.6 E condigdo para o enquadramento no grau |ll:

a) avistoria do imével e dos dados de mercado por engenheiro de avaliagdes;
b) a apresentagdo de laudo completo;

c) a utilizagado efetiva de no minimo 3 (k+1) dados de mercado;

d) n&o haver extrapolagao;

e) que o nivel de significancia o (somatério do valor das duas caudas) maximo para a rejeicdo da hipétese
nula de cada regressor (teste bicaudal) seja de 10%;

f)  que o nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos realizados seja de 1%.

9.2.3.7 No caso de utilizagdo de variaveis qualitativas que podem assumir n situagdes bem definidas
(coédigos alocados), como, por exemplo, a situagdo (boa, regular e ruim), recomenda-se considerar (n-1)
variaveis dicotdmicas para descrever as diferengas qualitativas. Quando isto ndo for possivel, a avaliagdo
tera grau de fundamentag@o maximo II.

9.2.3.8 Se os dados ndo forem de mesma exploragdo (conforme em 5.1.2), o modelo adotado pode
incluir variaveis dicotdmicas que evidenciem as diferengas dos respectivos mercados.

9.2.3.9 Na inexisténcia de produgdes vegetais, construgcdes ou instalagdes ou quando estas ndo forem

objeto da avaliagéo, deve ser atribuido o valor maximo nos itens 4 e 5 da tabela 2 para n&o penalizar o
enquadramento na tabela 1.
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9.2.3.10 Para determinacdo da pontuagédo, os valores na horizontal ndo s&o cumulativos e a soma é
realizada apenas na vertical.

9.3 Quanto a precisao

As avaliagbes de imdveis rurais serdo especificadas quanto a precisdo no caso em que for utilizado
exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a tabela 3.

Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagao do
método comparativo direto de dados de mercado

- Grau
Descricao
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em o o/ _ EMO o
torno do valor central da estimativa <30% 30% - 50% > 50%

NOTA Observar subsegao 9.1.

10 Procedimentos especificos

10.1 Terras nuas

10.1.1 Na avaliagdo das terras nuas, deve ser empregado, preferivelmente, o método comparativo direto de
dados de mercado.

10.1.2 E admissivel na avaliagdo a determinagdo do valor da terra nua a partir de dados de mercado de
iméveis com benfeitorias, deduzindo-se o valor destas.

10.1.21 No calculo do valor das benfeitorias, pode-se adotar o fator de comercializagdo, além daqueles
citados em 10.2.

10.1.3 Fatores de homogeneizagao

No caso de utilizagdo de fatores de homogeneizagéo, recomenda-se que a determinagdo destes tenha
origem em estudos fundamentados estatisticamente e envolva variaveis, como, por exemplo, escalas de
fatores de classes de capacidade de uso, fatores de situagio e recursos hidricos. Os dados basicos devem
ser obtidos na mesma regido geoecondmica onde esta localizado o imével avaliando e tratados conforme
anexo B.

10.1.4 Método da capitalizacao da renda

Para o uso do método da capitalizagdo da renda, remete-se a ABNT NBR 14653-4.

10.2 Construcgoes e instalagoes

10.2.1 As avaliagcdes, quando n&o usado o método comparativo direto de dados de mercado, devem ser
feitas através de orgamentos qualitativos e quantitativos, compativeis com o grau de fundamentacgéo.

10.2.2 Quando empregado o método da quantificagio de custo, podem ser utilizados orgamentos analiticos,

cadernos de pregos ou planilhas de custos, especificos para mercados rurais. E recomendavel que esses
materiais sejam anexados ao trabalho, de acordo com o grau de fundamentagao.
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10.2.3 A depreciacdo deve levar em conta:
a) aspectos fisicos em fungédo da idade aparente, da vida util e do estado de conservagao;

b) aspectos funcionais, considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto socioeconémico do
imovel e da regido em conjunto, a obsolescéncia e a funcionalidade do imdvel.

10.3 Produgdes vegetais

Na avaliacdo em separado das produgdes vegetais deve-se observar o descrito em 10.3.1 a 10.3.3.

10.3.1 Deve ser empregado o método da capitalizagao da renda para a identificagdo do valor econémico.
10.3.2 No caso de culturas de ciclo longo no primeiro ano de implantagdo, recomenda-se utilizar,
alternativamente ao método da capitalizagdo da renda, o custo de implantacao, incluidos os custos diretos e

indiretos.

10.3.3 Nas pastagens, emprega-se o custo de formagdo, com a aplicagdo de um fator de depreciagido
decorrente da diminuicado da capacidade de suporte da pastagem.

10.3.3.1 Também pode ser utilizado o valor presente liquido dos valores médios regionais de

arrendamento de pastagens nas mesmas condi¢des, pelo periodo restante de sua vida util, deduzidos os
custos diretos e indiretos, inclusive o custo da terra.

10.4 Florestas nativas

Para a identificagcdo do valor da terra em conjunto com a sua floresta nativa, deve-se seguir o descrito e
10.4.1e10.4.2.

10.4.1 Deve ser utilizado, sempre que possivel, o método comparativo direto de dados de mercado.
10.4.2 Quando existir exploragdo econémica autorizada pelo 6rgao competente, pode ser utilizado o método

da capitalizagdo da renda, onde devem ser considerados os custos diretos e indiretos. Neste caso, se for
necessario o inventario florestal, este deve ser executado para a area avalianda.

10.5 Terras avaliadas em conjunto com benfeitorias

10.5.1 Na utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado, o valor do imovel é obtido por
meio de modelos onde as caracteristicas dos imdveis, como, por exemplo, localizagéo, area, tipos de solos,
benfeitorias, equipamentos, recursos naturais etc., sdo consideradas como variaveis independentes.

10.5.2 Como segunda opg¢édo, pode-se utilizar o método da capitalizagdo da renda, conforme detalhado na
ABNT NBR 14653-4.

10.6 Equipamentos e maquinas agricolas
A avaliagdo pode ser feita pelo método comparativo direto de dados de mercado ou pela apuragdo do custo

de reedigdo, quando n&o existir mercado para o bem. Recomenda-se a citagdo das fontes de consulta e
apresentagao dos calculos efetuados.

10.7 Obras e trabalhos de melhoria das terras
Quando estas obras e trabalhos de melhoria das terras n&o tiverem sido contemplados em outros itens da

avaliacdo, a identificacdo do valor deve ser feita pelo custo de reedicdo. E recomendada a citagdo das fontes
consultadas e apresentacao dos calculos efetuados.
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10.8 Desapropriagoes

10.8.1 Quando for solicitado ou apresentado outro valor do imével, ou de seus componentes, que nio seja
valor de mercado, esta condi¢cao deve ser claramente explicitada no laudo de avaliagao.

10.8.2 Quando ocorrer desvalorizagédo ou valorizagdo do remanescente em decorréncia da desapropriagao,
o valor desta alteracdo deve ser apresentado em separado do valor da area desapropriada, explicado e
justificado.

10.8.3 Se as benfeitorias forem prejudicadas, devem ser apurados os custos de sua readaptacdo ou
reedicao.

10.9 Frutos e direitos

10.9.1 Os frutos e direitos devem ser avaliados pelo método comparativo direto de dados de mercado ou
pela aplicagdo de taxa de rentabilidade sobre o valor do capital envolvido.

10.9.2 Para a apuragao da taxa de rentabilidade deve ser realizada pesquisa sobre o rendimento de iméveis
em condi¢gbes semelhantes.

10.10 Servidoes rurais

10.10.1 Classificagao

10.10.1.1  Quanto a finalidade, entre outras:

a) passagem de estradas;

b) passagem de linha de transmisséo de energia ou telefonica;
c) passagem de tubulagdes.

10.10.1.2 Quanto a intervencgéo fisica:

a) aparente;

b) nao aparente.

10.10.1.3 Quanto a posi¢do em relagéo ao solo:
a) subterranea;

b) superficial;

c) aérea.

10.10.1.4 Quanto a duragéo:

a) temporaria;

b) perpétua.
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10.10.2 Valor da indenizagéao

O valor da indenizacao pela presenga de serviddo em propriedade rural, quando cabivel, é o decorrente da
restricdo ao uso do imével afetado, que abrange o descrito em 10.10.2.1 a 10.10.2.4.

10.10.2.1 Prejuizo correspondente a uma porcentagem, explicada e justificada, do valor da terra, limitado
ao seu valor de mercado.

10.10.2.2 Prejuizo correspondente ao valor presente da perda de rendimentos liquidos relativos as
producdes vegetais na area objeto da servidao.

10.10.2.3 Prejuizos relativos as construgdes, instalagdes, obras e trabalhos de melhoria das terras
atingidas pela faixa de serviddo, que devem ser avaliados com base em 10.2 e 10.7.

10.10.2.4 Outras perdas decorrentes na propriedade, quando comprovadas.

10.11 Recursos hidricos

Os seus recursos hidricos podem ser avaliados pelo método da capitalizagdo da renda, quando houver
exploragdes econdmicas acopladas, ou como uma variavel em modelo de regressao linear.

10.12 Laudo técnico de constatacao

A elaboragdo de laudos técnicos de constatagdo, para fins cadastrais e tributarios, deve atender as
prescrigdes desta Norma e ser enquadrada, no minimo, no grau | de fundamentacgao.

11 Apresentagdo de laudos de avaliagao

Os laudos de avaliagdo devem ser apresentados no modelo completo ou simplificado, conforme 11.1 e 11.2.
11.1 O laudo completo deve incluir:

a) identificagdo da pessoa fisica ou juridica ou seu representante legal que tenha solicitado o trabalho;

b) objetivo (exemplo: valor de mercado ou outro valor) e finalidade (exemplo: garantia, dagdo em
pagamento, venda e compra) da avaliagao;

c) pressupostos, conforme 7.2.2 da ABNT NBR 14653-1:2001, ressalvas e fatores limitantes;
d) roteiro de acesso ao imével:
— planta esquematica de localizacao;
e) descrigdo da regido, conforme 7.3.1.
f) identificagdo e caracterizagdo do bem avaliando, conforme 7.3.2:
— data da vistoria;

— descrigdo detalhada das terras (7.3.2.2), construgdes, instalagdes (7.3.2.3) e produgdes vegetais
(7.3.2.4);

— descrigdo detalhada das maquinas e equipamentos (7.3.2.6), obras e trabalhos de melhoria das
terras (7.3.2.5);

— classificagdo conforme segéo 5;
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g) indicagao do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

h) pesquisa de valores, atendidas as disposigdes de 7.4;

— descrigdo detalhada das terras dos iméveis da amostra, conforme 5.2.1;

i)  memodria de calculo do tratamento utilizado;

j)  diagnodstico de mercado;

k) data da vistoria, conclusao, resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

1)  especificagdo da avaliagdo, com grau de fundamentagao e precisao;

m) local e data do laudo;

n) qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela avaliagéo.
11.2 O laudo simplificado deve incluir:

a) identificagdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha solicitado o trabalho;
b) objetivo da avaliagao;

c) roteiro de acesso ao imovel avaliando;

d) identificagéo e caracterizagdo do bem avaliando (terras, produgdes vegetais, etc.);

e) indicagao do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

f)  especificagdo da avaliagio;

g) data da vistoria, concluséo, resultado da avaliagéo e sua data de referéncia;

h) qualificagido legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela avaliagéo;

i) local e data do laudo.
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Anexo A
(normativo)

Procedimentos para utilizagao de modelos de regressao linear

A.1 Introducgao

A.1.1 A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma variavel dependente em
relacdo a outras que sao responsaveis pela variabilidade observada nos pregos é a analise de regresséo.

A.1.2 No modelo linear para representar o mercado, a varidvel dependente € expressa por uma
combinagdo linear das varidveis independentes, em escala original ou transformadas, e respectivas
estimativas dos parémetros populacionais, acrescida de erro aleatério, oriundo de variagdes do
comportamento humano — habilidades diversas de negociagdo, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferengas de poder aquisitivo, entre outros — imperfeigdes acidentais de observagéo
ou de medida e efeitos de variaveis irrelevantes néo incluidas no modelo.

A.1.3 Com base em uma amostra extraida do mercado, os parametros populacionais sdo estimados por
inferéncia estatistica.

A.1.4 Na modelagem, devem ser expostas as hipoteses relativas aos comportamentos das variaveis

dependente e independentes, com base no conhecimento que o engenheiro de avaliagbes tem a respeito do
mercado, quando serdo formuladas as hipdteses nula e alternativa para cada parametro.

A.2 Pressupostos basicos

A.21 Ressalta-se a necessidade, quando se usam modelos de regressao, de observar 0s seus
pressupostos basicos, apresentados a seguir, principalmente no que concerne a sua especificagao,
normalidade, homocedasticidadede, nao-multicolinearidade, ndao-autocorrelagdo, independéncia e
inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de obter avaliagbes ndo tendenciosas, eficientes e
consistentes:

a) para evitar a micronumerosidade, o numero minimo de dados efetivamente utilizados (n) no modelo deve
obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao numero de variaveis independentes (k):

n >3 (k+1)
n; = 5, até duas variaveis dicotdmicas ou trés cédigos alocados para a mesma caracteristica;

n; 2 3, para trés ou mais variaveis dicotdmicas ou quatro ou mais cdédigos alocados para a mesma
caracteristica,

onde n; € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagao de variaveis dicotémicas ou
de coédigos alocados, ou numero de valores observados distintos para cada uma das variaveis
quantitativas;

b) os erros sao variaveis aleatérias com variancia constante, ou seja, homocedasticos;

c) os erros s&o variaveis aleatérias com distribuicdo normal;

d) os erros sdo nao-autocorrelacionados, isto €, sdo independentes sob a condigdo de normalidade;
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e) ndo devem existir erros de especificagdo no modelo, isto é: todas as variaveis importantes devem estar
incorporadas — inclusive as decorrentes de interacdo — e nenhuma variavel irrelevante deve estar
presente no modelo;

f) em caso de correlagéo linear elevada entre quaisquer subconjuntos de variaveis independentes, isto é, a
multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das caracteristicas do imoével avaliando com a
estrutura de multicolinearidade inferida, vedada a utilizagdo do modelo em caso de incoeréncia;

g) nao deve existir nenhuma correlagao entre o erro aleatdrio e as variaveis independentes do modelo.

h) possiveis pontos influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados e sua retirada fica
condicionada a apresentagdo de justificativas.

A.2.2 Verificagdao dos pressupostos do modelo

A2.21 Linearidade

Deve ser analisado, primeiramente, o comportamento grafico da variavel dependente em relagdo a cada
variavel independente, em escala original. Isto pode orientar o avaliador na transformagdo a adotar.
Existem formas estatisticas de se buscar a transformagdo mais adequada, como, por exemplo, os
procedimentos de Box e Cox.

As transformacgdes utilizadas para linearizar o modelo devem, tanto quanto possivel, refletir o comportamento
do mercado, com preferéncia pelas transformacdes mais simples de variaveis, que resultem em modelo
satisfatorio.

Apos as transformagdes realizadas, se houver, examina-se a linearidade do modelo, pela construgdo de
graficos dos valores observados para a variavel dependente versus cada variavel independente, com as
respectivas transformacdes.

A.22.2 Normalidade

A verificagdo da normalidade pode ser realizada, entre outras, por uma das seguintes formas:

a) pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo de verificar se sua
forma guarda semelhanga com a da curva normal;

b) pela analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos
dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2;+2 ];

c) pela comparagido da freqliéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos intervalos de [-1;+1],
[-1,64;+1,64] e [-1,96;+1,96], com as probabilidades da distribuicdo normal padrdo nos mesmos
intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%;

d) pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuigdo normal
padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante;

e) pelos testes de aderéncia ndo-paramétricos, como, por exemplo, o qui-quadrado, o de Kolmogorov-
Smirnov ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.

A.2.23 Homocedasticidade
A verificagdo da homocedasticidade pode ser feita, entre outros, por meio dos seguintes processos:

a) andlise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos
aleatoriamente, sem nenhum padrao definido;

b) pelos testes de Park e de White.

22 © ABNT 2004 — Todos os direitos reservados



ABNT NBR 14653-3:2004

A224 Verificagdo da autocorrelagao

O exame da autocorrelagao deve ser precedido pelo pré-ordenamento dos elementos amostrais, em relagao
a cada uma das variaveis independentes possivelmente causadoras do problema ou em relagdo aos valores
ajustados.

Sua verificagao pode ser feita:

a) pela analise do grafico dos residuos cotejados com os valores ajustados, que deve apresentar pontos
dispersos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido;

b) pelo teste de Durbin-Watson, considerando o pré-ordenamento anteriormente citado.
A.2.2.5 Colinearidade ou multicolinearidade

A.2.251 Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais varidveis independentes provoca
degeneragdes no modelo e limita a sua utilizagdo. As variancias das estimativas dos parametros podem ser
muito grandes e acarretar a aceitagao da hipétese nula e a eliminagéo de variaveis fundamentais.

A.2.25.2 Para verificagdo da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar, analisar a matriz das
correlagdes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com
atengdo especial para resultados superiores a 0,80. Como também é possivel ocorrer multicolinearidade,
mesmo quando a matriz de correlacdo apresenta coeficientes de valor baixo, recomenda-se, também,
verificar o correlacionamento de cada variavel com subconjuntos de outras variaveis independentes, por meio
de regressodes auxiliares.

A.2.2.5.3 Para tratar dados na presenca de multicolinearidade, € recomendavel que sejam tomadas
medidas corretivas, como a ampliagdo da amostra ou adog¢édo de técnicas estatisticas mais avancadas, a
exemplo do uso de regressao de componentes principais.

A.2.2.5.4 Nos casos em que o imovel avaliando segue os padrdes estruturais do modelo, a existéncia de
multicolinearidade pode ser negligenciada, desde que adotada a estimativa pontual.

A.2.2.6 Pontos influenciantes ou outliers
A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos versus cada variavel

independente, como também em relacdo aos valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais
avangadas, como a estatistica de Cook, para detectar pontos influenciantes.

A.3 Testes de significancia

A.3.1 A significancia individual dos parametros das variaveis do modelo deve ser submetida ao teste t de
Student, em conformidade com as hipoéteses estabelecidas quando da constru¢do do modelo.

A.3.2 O nivel de significancia o (somatério do valor das duas caudas) maximo para a rejeicdo da hipotese
nula de cada regressor (teste bicaudal) ndo devera ser superior a 30%.

A.3.3 A hipétese nula do modelo deve ser submetida ao teste F de Snedecor e rejeitada ao nivel maximo
de significancia de 1%.

A.3.4 A significancia de subconjuntos de parametros, quando pertinente, pode ser testada pela analise da
variancia particionada, com a utilizagéo do teste da razdo de verossimilhanga.

A.3.5 O nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos realizados sera de no
maximo 10%.
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A.4 Poder de explicagao

Em uma mesma amostra, a explicagdo do modelo pode ser aferida pelo seu coeficiente de determinagao.
Devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce com o aumento do numero de variaveis
independentes, e ndo leva em conta o numero de graus de liberdade perdidos a cada parametro estimado, é
recomendavel considerar também o coeficiente de determinagao ajustado.

A.5 Campo de arbitrio

O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Caso
nao seja adotada a estimativa pontual, o engenheiro de avaliagbes deve justificar sua escolha.

A.6 Codigos alocados

Recomenda-se considerar tantas variaveis dicotdmicas quantas forem necessarias para descrever as
diferengas qualitativas, em lugar da utilizagdo de codigos alocados, especialmente quando a quantidade de
dados € abundante e pode-se preservar os graus de liberdade necessarios a modelagem estatistica,
definidos nesta Norma.

No caso de utilizagdo de variaveis qualitativas que possam assumir trés ou mais situagdes bem definidas,
como, por exemplo, o padrao construtivo (baixo, normal ou alto); a conservagao (ruim, regular e boa), entre
outros, a utilizagdo de codigos alocados € tolerada nos seguintes casos, na seguinte ordem de prioridade:

a) quando seus valores sdo extraidos da amostra com a utilizagéo de variaveis dicotdbmicas;

b) quando sdo utilizados numeros naturais em ordem crescente das caracteristicas possiveis, com valor
inicial igual a 1, sem a utilizagédo de transformagdes, ou seja, na escala original.

A.7 Diferentes agrupamentos

No caso de utilizagdo no mesmo modelo de regressdo de diferentes agrupamentos (tipologia, mercados,

localizagao, usos etc.), recomenda-se verificar a independéncia entre os agrupamentos, entre as variaveis

utilizadas e possiveis interacdes entre elas.

A.8 Apresentacao do modelo

A variavel dependente no modelo de regressdo deve ser apresentada no laudo na forma n&o transformada.

A.9 Extrapolagao

No caso de variaveis qualitativas, ndo € admitida extrapolagdo em relacdo as caracteristicas da amostra.
Para as demais variaveis, as caracteristicas quantitativas do imoével avaliando ndo devem ultrapassar em
50%, para mais ou para menos, respectivamente, os limites superior e inferior observados na amostra, desde
que o valor estimado nZo ultrapasse 10% do valor calculado no limite da fronteira amostral, para as referidas
variaveis, simultaneamente.
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Anexo B
(normativo)

Procedimentos especificos para aplicagcao de fatores de
homogeneizagao

B.1 Generalidades

B.1.1 Neste tratamento de dados, aplicavel ao método comparativo direto de dados de mercado, é admitida
a priori a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Para isso, sao utilizados fatores de homogeneizagéo calculados conforme 7.7.2.1, que reflitam, em termos
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

B.1.2 E recomendavel que sejam utilizados dados de mercado:
a) com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando;

b) que sejam contemporaneos. Nos casos de exame de dados ndo contemporaneos, é desaconselhavel a
atualizagdo do mercado imobiliario através de indices econdmicos, quando ndo houver paridade entre
eles, devendo, neste caso, o prego ser atualizado mediante consulta direta a fonte. Quando a
atualizagdo na forma mencionada for impraticavel, sé sera admitida a correcido dos dados por indices
resultantes de pesquisa no mercado.

B.1.21 Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com atributos
semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizagdo, calculados em relagdo ao avaliando,
estejam contidos entre 0,50 e 1,50.

B.1.2.2 O prego homogeneizado de cada dado amostral, resultado da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagéo, deve estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50, em relagéo ao pre¢o observado no mercado.

B.1.3 Apds a homogeneizacdo, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de
dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

B.1.4 Os fatores de homogeneizacdo devem apresentar, para cada tipologia, os seus critérios de apuragao
e respectivos campos de aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e temporal.

B.1.4.1 Os fatores de homogeneizagdo ndo podem ser utilizados fora de sua tipologia, campo de
aplicacao e abrangéncias regional e temporal.

B.1.4.2 No caso de variaveis qualitativas, nao é admitida extrapolagdo em relagdo as caracteristicas da
amostra. Para as demais variaveis, as caracteristicas quantitativas do imoével avaliando n&o devem
ultrapassar 50% dos limites observados na amostra, resguardado o campo de aplicagdo do fator de
homogeneizagao utilizado.

B.1.4.3 Toda caracteristica quantitativa, ou expressa por variavel proxy, do imovel avaliando ndo deve
ultrapassar o intervalo compreendido entre a metade do limite inferior e o dobro do limite superior da amostra.
Para as demais caracteristicas qualitativas é vedada a extrapolagcado em relagéo aos limites amostrais.

B.1.4.4 A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacéo deve ser explicitada no trabalho avaliatério.

© ABNT 2004 — Todos os direitos reservados 25



ABNT NBR 14653-3:2004

B.1.5 Os fatores de homogeneizagdo que resultem em aumento da heterogeneidade dos valores nédo
devem ser utilizados.

B.2 Defini¢ao dos fatores de homogeneizagao

B.2.1 Fator de fonte

E a relagdo média entre o valor transacionado e o valor ofertado, observada no mercado imobiliario do qual
faz parte o bem avaliando.

B.2.2 Fator classe de capacidade de uso das terras

Define-se o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizagédo e determina-se o seu indice, obtido
por modelo matematico ou estatistico ou com a utilizagdo da escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas
especificas.

Por ocasido da vistoria dos dados de mercado, com concurso dos mapas de solos existentes ou de
observagdes locais, verifica-se a caracteristica morfologica, fisica e quimica, e obtém-se a extensio
geografica e distribuicdo percentual das classes ocorrentes.

Com auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuicdo geografica e percentual das classes
ocorrentes anteriormente obtidas e determina-se o indice para cada um dos dados de mercado.

O fator classe de capacidade de uso das terras corresponde a razéo entre o indice do paradigma com o
indice de cada dado de mercado.

B.2.3 Fator de situagao

Define-se a situagéo paradigma a ser utilizada no processo de homogeneizagao e determina-se o seu indice,
obtido por modelo matematico ou estatistico ou com a utilizagdo da escala de Mendes Sobrinho ou outras
tabelas especificas.

Por ocasido da vistoria dos dados de mercado, determina-se o indice para cada um deles.

O fator de situagéo corresponde a razao entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de mercado.

B.2.4 Outros fatores

Outros fatores, como, por exemplo, disponibilidade de recursos hidricos, devem ser utilizados quando
relevantes.

B.3 Processo de homogeneizagao

E o produto dos fatores pelos pregos observados dos dados de mercado.

B.4 Campo de arbitrio
O campo de arbitrio corresponde ao intervalo compreendido entre o valor maximo e minimo dos pregos

homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 10% em torno do valor calculado. Caso
nao seja adotado o valor calculado, o engenheiro de avaliagbes deve justificar sua escolha.
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(informativo)
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[11] Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA — Escritério Técnico de
Agricultura Brasil — Estados Unidos) Il aproximagao.

[12] Manual Técnico de Vegetagdo Brasileira, publicado pela Secretaria de Planejamento, Orgamento e
Coordenagéo do IBGE, Diretoria Geociéncias, Departamento de Recursos Naturais e Estudos Ambientais.

[13] Manual para Levantamento Utilitario do Meio Fisico e Classificagdo no Sistema de Capacidade de
Uso (SBCS, 1983).

[14] Manual para Classificagdo da Capacidade de Uso das Terras para fins de Avaliagao de Iméveis Rurais —
12 aproximagao/CESP.
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