RETIFICACAO DE NOMENCLATURA DE DOIS METODOS
AVALIATORIOS PRECONIZADOS NA NORMA BRASILEIRA PARA AVALIACAO
DE BENS (NBR 14.653) DA ABNT

Resumo

Este artigo, resultado de uma pesquisa aplicada, visa a retificagdo de nhomenclatura
de métodos avaliatorios preconizados na norma brasileira de avaliacdo de bens, a
NBR 14653, da ABNT. Analisando o método comparativo direto de dados de mercado
e 0 método comparativo direto de custos, assim como o conceito de econometria,
observa-se a existéncia de semelhanca entre estes. Conclui-se que se deve retificar
a nomenclatura da normativa nacional, visto que a ja existente demonstrou nao
condizer com o que se deseja orientar. A partir dos resultados obtidos, foi possivel
concluir que o método comparativo direto de dados de mercado e o método
comparativo direto de custos deveriam ter sua denominacao retificada para método
economeétrico e método economeétrico de custos, respectivamente.
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1 Introducéo

No Brasil, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) atua como
férum nacional de normalizacdo, tornando-se responsavel pela coordenacdo e
elaboracdo de normas técnicas nacionais. E a Unica representante no Brasil da
entidade internacional de normas, a International Standards Organization (ABNT,
2001, p. 01).

A norma brasileira para avaliagdo de bens da ABNT, a NBR 14.653, é exigida
para todas as manifestacdes técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia
de avaliacdes. Engenharia de avaliacbes é um conjunto de conhecimentos técnico-
especificos especializados, aplicados a avaliacdo de bens (ABNT, 2001, p. 03 e 04).

Entre os diversos servicos que abrange, a engenharia de avaliacdes pode
subsidiar tomadas de decisfes a respeito de valores, custos e alternativas de
investimentos, envolvendo bens de qualquer natureza, tais como: imoéveis; maquinas
e equipamentos; automdveis; moveis e utensilios; semoventes; culturas; jazidas;
instalacdes; empresas; marcas; patentes; softwares; obras de arte; empreendimentos
de base imobiliaria, como shopping centers, hotéis, parques tematicos, cinemas, casa
de shows, além de seus frutos e direitos (DANTAS, 2012, p. 01).

Atualmente, no ambito de avaliagbes, também sdo de uso corrente a norma
europeia de avaliagdes, revisada em 2012 e conhecida pela sigla EVS; a norma
internacional de avaliagdes, revisada em 2011 e conhecida pela sigla IVS; bem como
a norma da RICS, revisada em 2014 e conhecida como ‘livio vermelho”, que &
compativel com a norma internacional de avaliacdes.



A ABNT (2001, p. 09) regula e indica como preferencial a ado¢cdo do método
comparativo direto de dados de mercado, que identifica o valor de mercado do bem
por meio de semelhancas ou mediante tratamento técnico para comparacdo dos
atributos assemelhaveis da amostra. Este método mostra-se como o mais indicado
sempre que existirem dados de comparacdo em numero e quantidade adequados a
finalidade.

Janior (2013, p. 75) entende que, ao utilizar-se o método comparativo direto de
dados de mercado, ha que se tratar tecnicamente os atributos dos bens pertencentes
a amostra. Salienta, ainda, que este tratamento pode ser efetuado por fatores ou por
inferéncia estatistica.

Neto (2014, p. 209) corrobora com Janior ao sugerir que o método comparativo
de dados de mercado é aquele em que o valor do bem advém de uma comparacao
direta com os valores praticados no mercado imobiliario, a partir de bens similares ao
avaliando. Para ele, a condi¢cdo necessaria a aplicacdo deste método € a existéncia
de dados de mercado comparaveis ao avaliando no mercado, em namero suficiente
para uma analise estatistica. Em ndo sendo possivel, deve o avaliador procurar aplicar
outra metodologia.

Guadalajara (2014, p. 46) explica que € habitual o uso de técnicas
comparativas, nas quais, a partir de valores praticados no mercado, obtém-se o valor
de outro imoével concreto. Atualmente, existem dois tipos de técnicas avaliatérias, a
saber: as técnicas comparativas e as técnicas analiticas. As técnicas comparativas se
dividem em métodos sintéticos, método beta e método econométrico ou de regressao.
Ja as técnicas analiticas, se dividem em método da capitalizacdo, método de custo de
reposicdo ou de reedicdo, e o método do valor residual (GUALAJARA, 2014, p. 42).

A econometrial, é o instrumento mais desenvolvido para andlise de dados
empiricos. Trata-se de metodologia fundamental a economia. O papel da econometria
€ o0 de auxiliar na determinacdo de modelos fundamentados, € um método para
aplicacbes mais especificas da logica da escolha. Modelos "empiricos" sao
especificacbes de parametros gerais na légica da escolha, como conceitos de
preferéncias, de restricbes, de bens. Um modelo que exija menos especificacoes
desse tipo, exige menos econometria, se afasta menos do apriorismo da logica da
escolha.

Para Woolldridge (2010, p. 1 e 2):

“A econometria é baseada no desenvolvimento de métodos estatisticos para
estimar relagbes econémicas, testar teorias, avaliar e implementar politicas
de governo e de negécios. A aplicacdo mais comum de econometria é a
previsdo de importantes varidveis macroecondmicas, tais como taxas de
juros, taxas de inflagdo e produto interno bruto (PIB). Ainda que as previsdes
de indicadores econd6micos sejam bastante visiveis e, muitas vezes,
extensamente publicadas, os métodos econométricos podem ser usados em
areas econdbmicas que nao tém nada a ver com previsdes macroecondmicas.

A econometria evoluiu como uma disciplina separada da estatistica
matematica, porque enfoca problemas inerentes a coleta e a analise de dados
econdmicos ndo experimentais.

Naturalmente, os econometristas, sempre que possivel, valem-se dos
estatisticos mateméaticos. O método de andlise de regressdo multipla é o

1 http://depositode.blogspot.com.br/2010/09/0-papel-da-econometria-e-da-matematica.html
consultado em 30 de julho de 2015.



esteio de ambos os campos, mas seu foco e sua interpretagéo podem diferir
de forma marcante. Além disso, 0s economistas criaram novas técnicas para
lidar com as complexidades dos dados econémicos e para testar as previsdes
das teorias econémicas.

Os métodos econométricos sao relevantes em, virtualmente, todos 0s ramos
da economia aplicada. Eles entram em cena quando temos uma teoria
econdmica para testar ou quando temos em mente uma relacdo que
apresenta alguma importancia para decisfes de negdcios ou analises
politicas publicas. Uma andlise empirica usa dados para testar uma teoria ou
estimar uma relagéo. ”.

Com o desenvolvimento histdrico da disciplina hoje conhecida como estatistica,
€ possivel dividir sua abrangéncia em estatistica descritiva e inferéncia estatistica. A
primeira, estatistica descritiva, trata da coleta, organizacao e apresentacao dos dados.
A segunda, inferéncia estatistica, trata de generalizacdes do todo, através de uma
parte (KMENTA, 1988, p. 14). Kmenta (1988, p. 14) ainda explica que:

“O que importa a Econometria é principalmente a inferéncia estatistica. A
estatistica descritiva s6 é importante enquanto que medidas desenvolvidas
por ela com a finalidade de sumariar varias caracteristicas dos dados —
médias, medidas de dispersdo etc. — sdo também usadas na inferéncia
estatistica. A diferenca basica estid em que para a estatistica descritiva tais
medidas representam fins em si mesmos, ao passo que na inferéncia
estatistica sdo meios no processo de investigacdo.”.

Analisando 0s conceitos descritos na normativa brasileira, bem como nas
bibliografias, é possivel identificar que as descricdes do método comparativo direto de
dados de mercado, do método comparativo direto de custos e o conceito de
econometria apresentam semelhancas e se dividem em duas partes: estatistica
descritiva e inferéncia estatistica.

A elaboracao da presente pesquisa justifica-se devido a ampla utilizacdo da
nomenclatura do método avaliatério, denominado método comparativo direto de
dados de mercado e do método comparativo direto de custos, 0s quais possuem o
mesmo conceito que econometria. Assim se formula o problema da pesquisa: “deve-
se retificar a nomenclatura dos meétodos avaliatérios denominados método
comparativo direto de dados de mercado e método comparativo direto de custo, da
norma brasileira de avaliacdo de bens da ABNT?”.

2 Referencial teérico

Inferir significa concluir, logo, inferir estatisticamente significa tirar conclusdes
com base em estatistica. Na area de engenharia de avaliagdes, o que se pretende é
identificar o comportamento do mercado que se analisa, com base em alguns dados
levantados no mesmo, de preferéncia préximos ao avaliando ou em zonas de
semelhante valoragdo. Nesse caso, a inferéncia estatistica € fundamental para
solucionar a questdo, pois se conhece apenas uma parte do mercado, permitindo,
assim, que se elabore uma amostra e que se possa concluir sobre sua populacéo e
seu comportamento geral com consideravel grau de confianga (DANTAS, 2012, p. 69).



A estatistica € uma ciéncia que se dedica a coleta, analise e interpretacdo de
dados. O processo avaliatério constitui-se de procedimentos estatistico-matematicos,
geralmente modelos de regressdo, que permitem ao engenheiro avaliador estudar,
interpretar e explicar o valor de um imovel ou de um direito sobre ele. O estudo das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do bem em questdo, ou seja, de dentro do
imovel e no entorno do imdvel, respectivamente, sdo um instrumental técnico que
permite estudar como o valor esta relacionado aos outros atributos do bem. A
estatistica inferencial permite determinar e explicar o valor de mercado através do
conhecimento das variaveis que influenciam na sua formacdo e da relagéo
matematica existente entre estas Ultimas e o valor de mercado. A variavel que se
procura estimar, no caso de avaliacdo de mercado, € denominada ‘dependente’ ou
‘'explicada’, e as que formam o valor sdo as variaveis conhecidas, denominadas
‘independentes’ ou ‘explicativas’ (MENDONCA, 1998, p. 36).

O fundamento do modelo econométrico ou de regressao € estimar a influéncia
de certas variaveis independentes, explicativas ou exdgenas sobre outra variavel
dependente, enddégena ou explicada. Na sua aplicacdo em avaliacdes imobiliarias, a
variavel endogena € o valor do imével, e as variaveis exdgenas sao as caracteristicas
do imével. O método de regressdo, por exemplo, caracteriza-se por aplicar a
econometria e a filosofia dos métodos sintéticos (GUADALAJARA, 2014, p. 74).

A palavra econometria? deriva-se do grego oikonomia, economia, € metron, que
significa medida. Consiste na aplicacao de procedimentos matematicos e estatisticos
a problemas de economia. Em resumo, econometria € um ramo da economia que
combina a anélise econbmica, a matematica e a estatistica. Uma teoria econémica
ndo fornece uma medida numérica da relacdo entre varidveis. Funcdo esta da
econometria, que é um tipo especial de andlise econémica, na qual a abordagem
tedrica € baseada em formulacbes matematicas, procedimentos estatisticos e
mensuracao empirica dos fendbmenos econémicos por meio de analise de uma base
de dados. A técnica base para se medir ou estimar relagbes entre variaveis
econdmicas € a analise de regressao. Nesse contexto, a analise de regressao ocupa-
se do estudo da dependéncia de uma variavel em relacdo a uma ou mais variaveis
(explicativas), com o objetivo de obter informacdes do fenbmeno analisado.

Guijarati (2000) entende que:
‘o método da pesquisa econométrica visa essencialmente, a uma
conjuncéo da teoria econdmica com medidas concretas, usando como
ponte a teoria e as técnicas de inferéncia estatistica”.

A norma brasileira para avaliacdo de bens preconiza, além do método
comparativo direto de dados de mercado - amplamente abordado até entdo -, 0s
métodos involutivo, evolutivo, da renda, comparativo direto de custo, da quantificacao
do custo e o método para identificar indicadores de viabilidade da utilizacédo
econdbmica de um empreendimento.

O método involutivo identifica o valor de mercado do bem, através do seu
aproveitamento eficiente baseado em um estudo de viabilidade técnico-econémico,
mediante empreendimento compativel hipotético, com as caracteristicas do mercado
no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis para o produto (ABNT, 2001, p.

2
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br/admin/imagens/upload/1954_d.doc+&cd=1&hl=pt-BR&ct=cInk&gl=br consultado em 01 de agosto de 2015.
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09). O inicio da avaliacdo por este método ocorre com base em dados do mercado
imobiliario. A coleta de dados referentes aos empreendimentos existentes, concluidos
ou em execucao, e as condi¢cdes de mercado, as categorias de uso locais, ao uso e a
ocupacao sdo necessarios para entendimento da regido geoeconémica (NETO, 2014,
p. 512). O método evolutivo, por sua vez, identifica o valor de mercado do bem, pelo
somatorio dos valores de seus componentes (ABNT, 2001, p. 09).

O método da capitalizacdo da renda, também chamado de método da renda,
identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida
prevista ou existente. No caso de uma renda prevista, ha que se considerar cenarios
que sejam vidveis e compativeis com o mercado (ABNT, 2001, p. 09). Como um
mercado nao é constante, nem homogéneo, pode-se estimar o valor do bem avaliando
com base na obtencdo de uma renda. Ademais, capitalizacdo da renda é um valor
futuro que tera um valor em capital presente (FERRANDO, 2014, p. 51).

O método comparativo direto de custo identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra
(ABNT, 2001, p. 09). Descricdo semelhante a do método comparativo direto de dados
de mercado. A utilizacdo deste método para a avaliacdo de custos de benfeitorias
deve considerar uma amostra composta por benfeitorias semelhantes. A partir desta
amostra, seguem-se 0s procedimentos do método comparativo direto de dados de
mercado (DANTAS, 2012, p. 23).

Outro método para identificar o custo de um bem é o método da quantificacao
de custo. Este método identifica o custo do bem, por meio de orgcamentos sintéticos
ou analiticos, a partir das quantidades e respectivos custos diretos e indiretos (ABNT,
2001, p. 09). O custo das benfeitorias no estado de novo € estimado pela reproducéo
dos custos de seus componentes, com base em orgamentos ou a partir de um custo
unitario basico. Caso haja desgaste fisico, este deve ser quantificado e justificado
(DANTAS, 2012, p. 23).

Por fim, preconiza-se ainda o método para identificar indicadores de viabilidade
da utilizacdo econbmica de empreendimento. Trata-se de método avaliatério com
finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica de um
empreendimento baseado em seu fluxo de caixa projetado, determinando-se, assim,
o valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros
(ABNT, 2001, p. 09).

3 Desenvolvimento

3.1 Método de trabalho

Conforme ja citado na revisdo tedrica, observa-se ampla utilizacdo de
comparacdes nos métodos avaliatorios preconizados pela norma brasileira para
avaliacdo de bens. Entende-se que o método comparativo direto de dados de mercado
e 0 meétodo comparativo direto de custos possuem 0S mesmos conceitos de
econometria. Baseado nesta observacao, este trabalho técnico busca analisar se as
nomenclaturas “método comparativo direto de dados de mercado” e “método
comparativo direto de custos” deveriam ser alteradas para “método econométrico” e
“‘método economeétrico de custos”, respectivamente.

A sequéncia desta pesquisa passa pela analise pormenorizada da normativa
nacional, nas partes em que se sugere a utilizagdo do método comparativo direto de
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dados de mercado ou do método comparativo direto de custos, visto que ambos
apresentam semelhanca em sua descricdo no documento técnico.

3.1.1 Analise da Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens (NBR 14.653) da ABNT
3.1.1.1 Parte 1 — Procedimentos Gerais

A escolha da metodologia é orientada no item 7.5 da ABNT (2001, p. 08), como
segue:
‘A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacéo e os dados de mercado disponiveis. Para
a identificacéo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado, conforme definido no item 8.2.1.”.

Os métodos para se identificar o valor de um bem, de seus frutos e direito,
aparecem nos seguintes itens da ABNT (2001, p. 09):

“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, constituintes 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-econbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢ges do mercado no qual esté inserido,
considerando-se cenérios vidveis para execuc¢do 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 identificagdo do valor de mercado,
deve ser considerado o fato de comercializagéo.

8.2.4 Método da capitaliza¢do da renda

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

Dentre outros métodos sugeridos pela a ABNT (2001, p. 09) para se identificar
o custo de um bem, transcreve-se o item 8.3.1, Método Comparativo Direto de Custo,
que assim orienta: “Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

3.1.1.2 Parte 2 — Imdveis Urbanos

Segundo a ABNT (2011, p. 13), dentre os procedimentos gerais estao: “8.1.1
Para identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o0 método
comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.2.1 da ABNT NBR
14653-1:2001".

O método comparativo direto de dados de mercado aparece no item 8.2.1,
como sendo um modo para se identificar o valor de um bem, de seus frutos e direito
(ABNT, 2011, p. 13).

Outro método para se identificar o valor de um bem, de seus frutos e direito
consta no item da ABNT (2011, p. 17), como segue:

8.2.2 Método involutivo



O método involutivo, conforme definido em item 8.2.2 da ABNT NBR
14653-1:2001, compreende as etapas descritas em 8.2.2.1 a 8.2.2.10

8.2.2.3 Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do
método comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.2.1, e tem
como objetivo estimar o valor de mercado do produto imobiliario projetado
para a situacéo hipotética adotada e sua variacéo ao longo do tempo.

O método involutivo, conhecido internacionalmente como método residual,
sugere avaliar uma propriedade a partir de um valor residual do que nela se pode
edificar ou usufruir. Este método sugere basear-se em preceitos do meétodo
comparativo direto de dados de mercado, reforcando o entendimento que todos os
meétodos avaliatérios preconizados na norma nacional utilizam-se de comparacdes em
algum momento de seu desenvolvimento. Abunahman (2008, p. 62) concorda ao
descrever que este método exige o conhecimento do mercado para um produto
similar, acabado.

Ainda com relacédo aos métodos para se identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direito, na ABNT (2011, p. 19), consta o:
“8.2.4 Método evolutivo

A aplicac@o do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado, ou na impossibilidade deste, pelo método
involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo
direto de custo ou pelo método da quantificagéo de custo;

Quanto aos métodos sugeridos pela a ABNT (2011, p. 21) para se identificar o

custo de um bem, consta o:
“8.3.2 Método comparativo direto de custo
A utilizagdo do método comparativo direto para a avaliagcdo de custos
deve considerar uma amostra composta por imoéveis de projetos
semelhantes, a partir da qual sédo elaborados modelos que seguem o0s
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.”.

Tendo em vista que o método evolutivo precisa do método comparativo direto
de custo - e que este Ultimo sugere a utilizacdo do método comparativo direto de dados
de mercado, através de custos de projetos semelhantes - observa-se a utilizacéo de
comparacao de dados de mercado, conforme demais métodos até entdo descritos.

Os métodos comparativo direto de dados de mercado e o comparativo direto
de custo, sdo novamente citados no subitem 9.2 da ABNT (2011, p. 22).

A tabela 8 da ABNT (2011, p. 27), denominada ‘grau de fundamentacdo no
caso de utilizacdo do método involutivo’, sugere na segunda coluna a seguinte
descricao:



Figura 1 — Tabela 8 ABNT (2011, p. 27)

: Grau
Item Descrigao
m ] I | ]
Prego de venda | No minimo Grau Il de Grau | de
2 das unidades do |. fundamentagéo no fundamentagéo no Estimativa
projeto hipotético | método comparativo | método comparativo

Da mesma forma, a tabela 10 da ABNT (2011, p. 29), denominada ‘grau de
fundamentacédo no caso da utilizagdo do método evolutivo’, apresenta, na primeira
linha, a seguinte descrigao:

Figura 2 — Tabela 10 ABNT (2011, p. 29)

Grau
ltem Descricao
n i i

Grau lll d Grau Il de Grau | de
Estimativa d tind o ta e fundamentacdo | fundamentacéo

1 ls nrga ;va e u'r; csjmen s g ?o no método no método
el gom;l)at{a - comparativo ou comparativo ou

s no involutivo no involutivo

Para apresentacdo do laudo de avaliacdo, consta, no item 10.1 Laudo de
avaliacdo completo da ABNT (2011, p. 29), os subitens:

j) no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado, descri¢cdo das varidveis do modelo, com a defini¢cdo do critério de
enquadramento de cada uma das caracteristicas dos elementos amostrais. A
escala utilizada para definir as diferencas qualitativas deve ser especificada
de modo a fundamentar o correto agrupamento dos dados de mercado;

k) tratamento dos dados e identificagdo do resultado — Explicitar os
célculos efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas para o
resultado adotado. No caso de utilizagdo do método comparativo direto de
dados de mercado, deve ser apresentado o grafico de precos observados
versus valores estimados pelo método, conforme 8.2.1.4.1;

Para glebas urbanizaveis, o item 11.3 da ABNT (2011, p. 32) orienta que “11.3.1
A avaliacdo das glebas urbanizaveis deve ser feita preferivelmente com a utilizacao
do método comparativo direto de dados de mercado.”.

J& para procedimentos com utilizacdo de tratamento por fatores, consta o item
B.1 Introducdo no anexo B da ABNT (2011, p. 40): “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 0s respectivos
precos.”.

No anexo D, recomendag¢fes para a utilizacdo de analise envoltoria de dados

(envoltdria sob dupla o6tica) da ABNT (2011, p. 44), consta no item D1:
“D.1 Introdugéo



D.1.1 A andlise envoltéria de dados é uma técnica consagrada para
a avaliacdo de produtividade e eficiéncia, que se baseia em modelagem
econométrica para a estimagéo de uma fungéo de producéo pelas unidades
analisadas mais eficientes (unidades benchmarking).

3.1.1.3 Parte 3 — Imodveis Rurais

Dentre as metodologias aplicaveis para avaliacdo de imdveis rurais, a ABNT

(2004, p. 09), orienta:
“8.1 Método comparativo direto de dados de mercado
Ao utilizar inferéncia estatistica com modelos de regressdo com
modelos de regresséo linear, consultar os requisitos minimos estabelecidos
no anexo A. No caso de utilizacdo de tratamento por fatores, consultar o
anexo B.

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.

8.3.3 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 variacéo ao longo do tempo.

Ainda com relagéo as metodologias aplicaveis para avaliacdo de imoveis rurais
da ABNT (2004, p. 12), constam:

8.4 Método evolutivo

8.5 Método comparativo direto de custo

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

Nos procedimentos especificos da ABNT (2004, p.17), constam as seguintes
descricdes:

10.4.1 Deve ser utilizado, sempre que possivel, o método
comparativo direto de dados de mercado.

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

10.6 Equipamentos e maquinas agricolas

A avaliacdo pode ser feita pelo método comparativo direto de dados
de mercado ou pela apuracdo do custo de reedicdo quando n&o existir
mercado para o bem. Recomenda-se a citagdo das fontes de consulta e
apresentacéo dos célculos efetuados.



10.9.1 Os frutos e diretos serdo avaliados pelo método comparativo
direto de dados de mercado ou pela aplicacéo de taxa de rentabilidade sobre
o do valor capital envolvido.”.

Também sobre os procedimentos especificos, consta no Anexo B da ABNT
(2004, p 25), para aplicacéo de fatores de homogeneizacéao o item B1 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 relacdes fixas entre os
atributos especificos e os respectivos precos.”

3.1.1.4 Parte 4 — Empreendimentos

O método comparativo direto de dados de mercado é sugerido no item 8.1
Métodos da ABNT (2002, p. 10), para se identificar o valor como segue:

“8.1.1 A identificagdo de valor depende fundamentalmente do
objetivo da avaliagdo, do tipo de valor que se pretende identificar, das
caracteristicas do empreendimento e do mercado no qual este se insere,
podendo ser empregados, em cada caso, 0s métodos comparativo direto de
dados de mercado, involutivo, evolutivo e da renda, conceituados na Parte 1,
isolados ou conjuntamente, conforme a tabela 3.”.

Com base na descrigéo do item 8.1.1, novamente na primeira linha e coluna da
tabela 3 da ABNT (2002, p. 11), consta 0 método comparativo direto de dados de
mercado, como segue:

Figura 3 — Tabela 3 ABNT (2002, p. 11)

Tabela 3 — Escolha da metodologia

Metodo Valor patrimonial Valor econdmico Valor de desmonte Valor de mercado

Comparativo
direto de dados
demercado

estimativa dovalor do
terreno, de alguns
equipamentos e
edificacbes, de
semoventes, moveis e
utensilios

Estimativa detaxas de
juros, taxas de
crescimento, receitas e
despesasde referéncia

Estimativa do valor do
terreno, dealguns
gquipamentos &
edificacdes, de
semoventes, moveis e
utensilios

estimativa direta do
valordo
empreendimento,
em mercados
especificos

O item 8.2 Métodos para identificar o custo, da ABNT (2002, p. 11), sugere o
método comparativo direto de custo, que é assim explicado:

“8.2 Métodos para identificar custo
A identificacdo de custos dos empreendimentos pode ser realizada
com o emprego do método comparativo direto de custo ou do método da
guantificacéo de custo, conceituados na parte 1.”.
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3.1.1.5 Parte 5 — Maquinas, equipamentos, instalagcfes e bens industriais em

geral

A aplicacéo do método comparativo direto de dados de mercado, bem como do
método comparativo direto de custos, é sugerida no item 8 Metodologia aplicavel, da
ABNT (2006, p. 08), como segue:

“

8 Metodologia Aplicavel

Para atender as finalidades previstas na tabela 1 e os procedimentos
especificos da secdo 11, recomenda-se observar os seguintes métodos
definidos na secédo 8 da NBR 14.653-1:2001

a)

b)

c)

d)

e)

Método comparativo direto de dados de mercado: Para maquinas
isoladas, apura o valor através de bens similares usados. As
caracteristicas diferentes devem ser tratadas por critérios
fundamentados pelo engenheiro de avaliagbes, contempladas as
diferentes funcbes, desempenhos operacionais (volume de
producgdo, qualidade do produto produzido, custo unitario das
pecas produzidas), estruturas construtivas (carcaca,
acionamentos e comandos) e itens opcionais, entre outros;
método involutivo: Apura o valor do terreno da unidade industrial,
na impossibilidade de comparacdes com terrenos de portes
similares, com adocdo dos procedimentos previstos na NBR
14653-2;

método evolutivo: Apura o valor do imoével (terrenos e
edificagbes) nas avalia¢des patrimoniais de unidades industriais,
guando for possivel obter o fator de comercializagdo em mercado
semelhante, com adocdo dos procedimentos previstos ha NBR
14653-2;

meétodo da capitalizacdo da renda: Apura o valor econémico da
unidade industrial, com adoc¢do dos procedimentos previstos na
NBR 14653-4;

métodos de custos (comparativo direto e quantificagcao): Apuram
o valor de prédios e benfeitorias, através do custo de reedicao.
Para maquinas, na impossibilidade de uso do método
comparativo direto de dados de mercado, utiliza-se a cotagéo de
precos de bens novos junto a fabricantes destes ou similares,
com aplicacdo da depreciacéo

Dentre os procedimentos especificos, constam os seguintes itens na ABNT

(2006, p. 11):

11.1.2 S&o recomendaveis neste tipo de avaliagdo, conforme a
natureza dos bens e da avalia¢do, os seguintes critérios:
— terrenos: avaliar preferencialmente pelo método comparativo

direto de dados de mercado (reportar-se as NBR 14653-2 ou
14653-3);

infra-estruturas e sistemas de utilidades: avaliar pelos métodos
de custo definidos na NBR 14653-1. A estimativa de custos deve
ser fundamentada pelo engenheiro de avaliagdes, tomando como
base a documentagcdo técnica (memorial descritivo,
especificacdes, plantas as-built, quantitativos e outros),
disponibilizada pelo contratante;
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— edificag6es: avaliar, em geral, pelos métodos de custo definidos
na NBR 14653-1 e 2;

— maquinas e equipamentos: avaliar preferencialmente pelo
método comparativo direto de dados de mercado. Quando nao
for possivel, avaliar pelos métodos de custo definidos nesta parte
da NBR 14653;

— moldes, estampos e ferramentas; avaliar preferencialmente pelos
métodos de custo;

— veiculos de transporte: avaliar preferencialmente pelo método
comparativo direto de dados de mercado;

— moéveis e utensilios: avaliar preferencialmente pelo método
comparativo direto de dados de mercado.

Ainda relativamente aos procedimentos especificos orientados na ABNT (2006,
p. 12), transcreve-se o item B1 Generalidades, como segue:

11.1.4 Na impossibilidade da avaliagdo do terreno pelo método
comparativo direto de dados de mercado, pode ser utilizado o método
involutivo, que reflita o valor da gleba para seu aproveitamento eficiente.

11.2.1 Quando a unidade industrial for suposta inviavel, deve ser
avaliada pelo enfoque de venda de seus bens constituintes, com 0s seguintes
procedimentos:

— valor do imoével (terrenos, infra-estruturas e benfeitorias):
consideram-se as condi¢des de imdveis similares no mercado,
aplicando-se o método comparativo direto de dados de mercado
ou 0 método evolutivo. O engenheiro de avalia¢gdes deve prestar
atencao especial as infra-estruturas e prédios especificos, no que
tange a sua liquidez e custos de adaptacdo para outros usos;

— valor de maquinas e equipamentos: devem ser observadas as
condigbes de comercializagdo. Para maquinas avaliadas pelo
método comparativo direto de dados de mercado, deve ser
identificado o valor de mercado para venda. Para as demais,
devem ser identificados os valores de desmonte, os quais
consideram as respectivas despesas de desmontagem,
remogao, revisdo, recondicionamento e comercializagéo.”.

Para avaliacao de valores em risco consta o seguinte item na ABNT (2006, p.
12):

11.3.2 Sempre que possivel, devem ser identificados os valores de
mercado para reposi¢do dos bens, com a utilizagdo do método comparativo
direto de dados de mercado. Devem ser acrescentados os dispéndios
necessarios para suas instalacdes (frete, base, interligacdes e posta em
marcha). Os resultados apurados correspondem aos valores em risco destes
bens.

Em avaliacdo para garantia, consta o seguinte item na ABNT (2006, p. 13):

“

11.6.1.2 Sempre que houver mercado para o bem usado, é
recomendavel a utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado; caso contrario, devem ser apurados os custos de reedicdo ou de
substituicéo.
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3.1.1.6 Parte 6 — Recursos naturais e ambientais

A aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado, bem como do
método comparativo direto de custos, € sugerida no item 8 Metodologia aplicavel, da
ABNT (2008, p. 05), como segue:

“8. Procedimentos metodologicos

8.1 Generalidades

8.1.1 Em 8.2, 8.3 e 8.4 da ABNT NBR 14653-1:2001 estdo expostos
0s métodos usuais para a identificacdo de valores e custos dos bens, assim
como para a identificac&o de indicadores de viabilidade de empreendimentos.

8.1.2 Sempre que 0S recursos naturais e ambientais se
assemelharem aos bens comuns e possuirem mercado, pode ser utilizado o
método comparativo direto de dados de mercado e seguidas as prescricoes
para este que constam na ABNT NBR 14.653-2:2004.

O item 8.5 métodos diretos, constante na ABNT (2008, p. 06), possui a seguinte

descricao:

Sua aplicagdo é complexa e, muitas vezes, custosa (em tempo e
financeiramente), pois requer uma ampla disponibilidade de dados
(ambientais e econdbmicos) e o aporte de modelos estatisticos e
economeétricos.

3.1.1.7 Parte 7 — Bens de patrimdnios histéricos e artisticos

Os procedimentos metodoldgicos, para avaliacdes de imdveis dos patriménios
histdrico e artistico, segundo a ABNT (2009, p. 07), séo:

“8. Procedimentos metodoldgicos

8.1 Generalidades nas avaliagbes de imdveis dos patrimonios
historico e artistico

8.1.1 A ABNT NBR 14653-1 expbe em 8.2, 8.3 e 8.4 os métodos
usuais para a identificacéo de valores e custos dos bens, assim como para a
identificacdo de indicadores de viabilidade de empreendimentos.

8.1.2 Os métodos comparativo direto de dados de mercado,
involutivo, evolutivo, de custo e de capitalizagdo da renda podem ser
utilizados na avaliacdo de bens dos patrim6nios histdrico e artistico. A
selecdo do método e da abordagem a serem empregados depende da
disponibilidade de dados necessérios a aplicagcao de cada um deles

8.1.3 Sempre que os bens do patrimbnio histérico e artistico
revelarem condigbes de mercado enquanto tais, preferir o método
comparativo direto de dados de mercado e seguir as prescricbes para este
gue constam nas ABNT NBR 14653-2:2004, ABNT NBR 14653-3:2004 ou
ABNT NBR 14653-5:2006, conforme a natureza do bem. Neste caso, 0s
dados de mercado devem ter caracteristicas cotejaveis com as do bem
avaliando.

8.1.5 Nos casos em que o0 aproveitamento permitido de um imével
exigir a sua preservacao total e o objetivo da avaliacdo for a identificacdo do
valor de mercado, e nao houver a possibilidade de avalia-lo pelo método
comparativo direto de dados de mercado, o bem do patriménio historico e
artistico pode ser avaliado pelo método evolutivo e a edificagcdo, pelo seu
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custo de reedicdo ou substituicdo, seguidas as prescricdes gerais que
constam na ABNT NBR 14653-2:2004.

8.1.5.1 No caso de utilizagdo do método evolutivo, o valor de terreno,
identificado pelo método comparativo direto de dados de mercado, deve
considerar a limitacdo no aproveitamento do imével decorrente da legislacdo
de preservacgao.

8.1.6 Quando o melhor aproveitamento possivel do imével for sua
adaptacao (por exemplo, a preservacao da fachada e da volumetria com
remodelacdo do interior), e ndo houver possibilidade de avalia-lo pelo método
comparativo direto de dados de mercado, a avaliacdo da edificacdo € uma
combinacdo do custo de reedicdo (parte a preservar) com 0 custo de
substituicdo (parte a remodelar).

Quanto ao método do custo de viagem da ABNT (2009, p. 10), tem-se a
seguinte descricdo: “O método exige cuidados especiais no planejamento, execucao
da pesquisa e tratamento de dados por modelos econométricos.”.

Ja com relacdo ao método da valoracdo contingente da ABNT (2009, p. 10),
consta a seguinte descrigao:

O meétodo exige cuidados especiais no planejamento, execucao da
pesquisa e tratamento de dados por modelos econométricos.”.

3.2 Resultados e discussdes

A técnica de avaliar por meio de comparacao pode ser considerada a mae de
todos os métodos, por isso sdo referenciadas pelas normas nacional, europeia, da
RICS e internacional.

Ao analisar os conceitos da normativa nacional, foi possivel identificar que em
todas as partes o método comparativo direto de dados de mercado é sugerido, bem
como gque em sua maioria também sugerem o método comparativo direto de custos.
Entende-se, todavia, que estas nomenclaturas estejam inadequadas. ISso porque
todos os métodos avaliatérios utilizam-se de dados de mercado para seu
desenvolvimento, o que implica, na pratica, em uma metodologia comparativa direta
com base em dados de mercado. Assim, tendo analisado a descricdo dos métodos
comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto de custos, que sugerem
tratamentos estatisticos de uma amostra, entende-se que deveriam ter suas
identificagBes retificadas para método econométrico e método econométrico de
custos, respectivamente.

Ademais, foi possivel constatar que a norma brasileira para avaliacao de bens
utilizou-se de bibliografias de econometria, bem como que faz referéncia a métodos
econométricos nas partes 2 (imoéveis urbanos), 6 (recursos naturais e ambientais) e 7
(bens de patriménios histéricos e artisticos).

4 Consideracdes Finais
Considerando a pergunta que norteia o problema elaborado para a pesquisa:

“deve-se retificar a nomenclatura dos métodos avaliatérios denominados método
comparativo direto de dados de mercado e método comparativo direto de custo, da
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norma brasileira de avaliacédo de bens da ABNT?”, tem-se, ap0s a analise realizada,
que sim.

O método comparativo direto de dados de mercado utiliza-se de estatistica
descritiva ou inferéncia estatistica, ou seja, desenvolve-se a avaliacdo através de
conceitos de econometria. Assim, sugere-se a retificacdo de sua homenclatura para
método econométrico, cabendo ressaltar que a referida nomenclatura ja consta
descrita nas partes 2 (imoveis urbanos), 6 (recursos naturais e ambientais) e 7 (bens
de patrimdnios histéricos e artisticos) da norma brasileira para avaliagdo de bens, bem
como em bibliografias internacionais referenciadas neste artigo.

Tendo em vista que o método comparativo direto de custos possui descricdo
semelhante, entende-se que este também deveria ter sua nomenclatura retificada. A
identificacdo ora sugerida seria método econométrico de custos, para manter-se a
ideia que se entende querer ser passada atualmente pela norma nacional.

Tem-se que, ao serem alteradas as nomenclaturas, ha que se retificar
descricGes nos seguintes pontos da NBR 14653:

a) Parte 1 — Procedimentos gerais:

a. Iltem 7.5.
b. Item 8.2.1.
c. Item 8.3.1, ou sua descricéo.

b) Parte 2 — Imdveis urbanos:

Item 8.1.1.
Item 8.2.1.
Retirada da descrigao ‘conforme 8.2.1° do item 8.2.2.3.
Item 8.2.4 A.
Item 8.2.4 B.
Item 8.2.4.2.
Item 8.3.2, ou sua descricéo.
Item 9.2.
Tabela 8.
Tabela 10.
Item 10.1)).
Item 10.1 k).
. Item 11.3.1.
Anexo B, item B1.
0. Anexo D, item D.1.1.
c) Parte 3 — Imdveis rurais:
a. Item 8.1.
b. Item 8.3.3.
c. Item 8.5, ou sua descricao.

Sugere-se, ainda, a divisdo em métodos para se identificar o valor de um bem,
de seus frutos e direito, e métodos para se identificar o custo de um bem, conforme
partes 1 e 2, ja analisadas.

S3TATTS@roao o

d. Item 10.4.1.
e. Item 10.5.1.
f. Item 10.6

g. Item10.9.1

h. Anexo B, item B.1.1.
d) Parte 4 — Empreendimentos:
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a. Item 8.1.1.
b. Segunda linha e primeira coluna da tabela 3.
c. Alterar a descricdo constante no item 8.2.
e) Parte 5- Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral:
Item 8, subitem a).
Item 8, subitem e).
ltem 11.1.2.
ltem 11.1.4.
ltem 11.2.1.
ltem 11.3.2.
g. Iltem11.6.1.2.
f) Parte 6 — Recursos naturais e ambientais:
a. Alterar descricdo constante no item 8.1.2.
g) Parte 7 — Patrimdnios historicos:

~ooooTw

a. Item 8.1.2.
b. Item 8.1.3.
c. Iltem8.1.5
d. Item8.1.5.1
e. Iltem 8.1.6

Conclui-se necessaria a retificacdo, pois a sugestdo da norma nacional para
que seja utilizado preferencialmente o método comparativo direto de dados de
mercado é, atualmente, dispensavel. Isso ocorre porque qualquer método avaliatorio
gue seja utilizado desenvolve-se a partir de dados coletados no mercado. Ademais,
entende-se que nao esteja claro que deva ser adotado preferencialmente um
procedimento estatistico, seja por inferéncia ou por homogeneizagéo.
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