INSTITUTO FEDERAL

TERMO DE REFERENCIA

CALCULO UTILIZADO PARA AVALIACAO PATRIMONIAL

O presente termo de referéncia tem como objetivo identificar o objeto, a descricdo detalhada do servico
a ser executado, com a caracterizacdo das especificacfes técnicas, a justificativa da demanda, deveres
das partes, regularizacdo patrimonial, regularizacdo perante a secretaria de patriménio da unido e
demais 6rgdos com poder de fiscalizag&o.

I. PROCEDIMENTOS
1. CONSTRUCAO DO CALCULO

1.1 APRESENTACAO DA AVALIACAO

1. CONSTRUCAO DO CALCULO (Calculo simplificado em acordo com SPU para fins contébeis)

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO (CALCULO SIMPLIFICADO EM ACORDO
COM SPU PARA FINS CONTABEIS)

Como parte da avaliacdo simplificada entramos na utilizacdo da Tabela de Depreciacdo de Ross-
Heidecke, segue alguns conceitos bésicos:

1. Depreciacdo: Perda de valor de um bem, devido a modificacbes em seu estado ou qualidade,
ocasionadas por:

1.1. Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu envelhecimento natural,
em condic¢des normais de utilizacdo e manutencao.

1.2. Deterioracdo: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencao inadequadas.
1.3. Mutilacdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes.

1.4. Obsoletismo: Superacéo tecnoldgica ou funcional.

Vida Util de um Bem: Prazo de utilizag&o funcional de um bem.

Idade Real: Tempo decorrido desde a conclusédo de fato da construcéo até a data de referéncia.
Vida remanescente: Vida Util que resta a um bem.

Valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducio de uma edificagdo nova através de orcamentos analiticos.

Valor depreciavel: Diferenca entre custo de reproducgdo da benfeitoria e o seu valor residual.
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A depreciacdo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes que compdem a edificacdo
e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de manutencdo ou material sem qualidade e redundam
em avarias bruscas e acidentais, deterioragdo, mutilacdo, decrepitude e obsoletismo.

Ja a depreciacédo de ordem funcional abrange a inadequacéo (falhas de projeto e/ou execuc¢do), superacdo
(obsoletismo) e anulacdo (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de depreciacdo ndo se enquadra em
formulagGes matematicas genéricas.

- Utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacdo de um bem, em relacéo direta ao estado em
que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservacdo, como: Novo, entre novo e regular,
regular, entre regular e reparos simples, reparos simples, entre reparos simples e importantes,
reparos importantes e entre reparos importantes e sem valor, classificados pelos cddigos: A, B, C, D,
E,F,GeH.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde encontramos o
percentual de vida util de um bem avaliando, numa escala de 2% a 100%, seguida pelos codigos dos
diversos estados de conservacao.

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Imoveis

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e s/ valor
IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVACAO
VIDA A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 3530 54,10 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 5520 76,60
12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 5580 76,90
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 4520 61,10 79,60
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
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32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 4950 64,20 81,30
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 6590 82,10
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 6530 7530 87,10
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 @ 88,20
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 8550 92,40
80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82,00 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86,00 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92,00 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 9220 9450 97,10
94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96,00 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100,00 100,00 100,00 @ 100,0 @ 100,00 100,00 100,0 100,0  100,0

- Como utilizar a tabela:

Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, € necessario que conhecamos a Vida Util dos Imdveis,
estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a
IDADE EM % DE VIDA do imdvel avaliando:
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APARTAMENTOS - 60 anos
BANCOS - 70 anos

CASAS DE ALVENARIA — 65 anos
CASAS DE MADEIRA — 45 anos
HOTEIS — 50 anos

LOJAS — 70 anos

TEATROS - 50 anos

ARMAZENS — 75 anos

FABRICAS - 50 anos

CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos

EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS — 75 anos

Exemplo pratico:

Se a vida atil de um apartamento € estimada em 60 anos, e a idade do mesmo, seja estimada ou real, é de
25 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste imdvel, aplicamos a regra de trés simples:

60 anos --------- 100

25 anos --------- X

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 25 anos de construido, ja atingiu41,67% da sua vida
atil.

Cotejando com seu estado de conservacao, eleito pelo Avaliador, no alto da tabela (Cédigos: A, B, C, D,
E, F, G e H), identifica-se o percentual de depreciacéo a ser adotado.

Enderego do Imdvel = Rua Afonso Diniz 140, Bairro
Céu Azul, Curvelo MG Tipo de Edificacdo = Casa
Residencial N° de Pavimentos= 1 Area Construida
Total = 157,97 m2 Area Equivalente = 129,51 m?
Padrdo de acabamento = Baixo R1 ( Sinduscon - SC)

Estado de Conservacdo = Entre Regular e Reparos Simples (d) — Método de Roos - Heidecke
Idade Aparente = 08 anos = 13 % de vida util

Custo Unitario Basico da construcdo nova = R$ 795,60 / m?

Tipo e Padréo = Residencial R1 Baixo

indice Pesquisado = Custo Unitéario Bésico (CUB) do Sinduscon — SC
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Epoca de Referéncia = Outubro / 2008

Custo da Construcdo Nova:

C = (CUB + OE+QI+(OFe-OFd)) * (1+A)*(1+F)*(1+L), onde:
S

C = Custo Unitario de construcdo por metro quadrado de area equivalente de construcdo Sinduscon=
custo unitario de edificacdo (indice Sinduscon Més/Ano)

OE = Orcamento de Elevadores

Ol = Orcamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecdo contra
incéndio, centrais de gas, interfones, antenas coletivas, urbanizagéo inclusive muro de vedacao, projetos,
e etc.;

OFe = € 0 orcamento de fundacdes especiais;

OFd = é o orcamento de fundacdes diretas;

S = é a area equivalente de construcao conforme ABNT NBR 12721;

A = ¢ a taxa de administracdo da obra;

F = é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo de constru¢éo;
L = é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da construtora.

BDI = Para determinacdo da Bonificacdo e Despesas Indiretas consideramos a soma da administracéo da
obra (A) e o lucro do construtor (L) tendo em vista tratar-se de obra administrada pelo proprietario com
recursos proprios sem instalacdo de canteiro.

Por conseguinte, exemplo préatico:
CUB= 795,60

OE=0

Ol =7.000,00 (muro de vedacao)
OFe=0

OFd=0

S=129,51 m?

A=10,0%

F=0%

L =8,0%

(A, F, L) = BDI (por se tratar de construcéo simples consideramos a taxa de administragéo e o lucro como
Despesas Indiretas).
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C = ( 795,60 +0+7.000+(0-0)) x(1+0,1)x(1+0)x(1+0,08)
129,51

C = R$ 926,80/m? , depreciacdo (Meétodo de Ross-Heidecke), Valor Unitario da Edificacdo Depreciada .

Considerando ainda que a edificacdo encontra-se em estado de conservacdo entre regular e pequenos
reparos e com idade aparente de 08 anos, aplicamos o Método de Depreciacdo de Imoveis de ROSS-
HEIDECKE cuja Férmula é a seguinte:

Percentual de Depreciacdo = d = 100-K/100 onde K ¢ determinado em uma tabela elaborada a partir da
vida util do tipo de edificacdo, seu valor residual e seu estado de conservagéo.

Para elaboracdo da TABELA de determinacdo de K levou-se em consideracdo fatores de depreciagédo
observada em experiéncias cujos valores sdo transcritos abaixo:

Levando os dados do imével na tabela de ROOS-HEIDECKE, temos o valor de K para 8 anos de idade
aparente, (13,0% de vida util) e estado de conservacdo entre regular e reparos simples (d), K = 14,3.
Levando o valor de K na formula d= 100-K/100 temos que o percentual de depreciacdo da edificacdo é d=
85,70%.

K = 14,3 (tabela)

D = 100-k d=100- 14,3 d = 0,857
100 100

Assim 0 CUSTO de Reedicao da edificacdo é :

Vd = R$ 926,80/m? x 0,857 = R$ 794,27/m?

Valor Total da Edificacdo VT = 129,51 x R$ 794,27 / m?2

VT = R$ 102.865,90

AVALIAQAO DO TERRENO

Método Comparativo de Dados de Mercado

| - Para Formacdo da amostra foram pesquisados 03 terrenos

Terreno 01 Localizacdo: Rua Carandai Bairro
Cidade Jardim Area; 400,00m? Frente: 16,00 m
Profundidade: 25,00 m Topografia: plana Status:
oferta  Valor: R$  75,00/m2. Informante:
Gilberto(Com assinatura) 3721 5482.

Terreno 02 Localizagdo: Rua Sdo Jodo Del Rei
Bairro Céu Azul Area: 360,00 m? Frente: 12,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: Plana Status:
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Oferta Valor: R$ 36,11 / m2 Inf. : Imob.
Esperanca(imprimir pagina) -3721 9162.

Terreno 03 Localizagdo : Rua Criciima Bairro Céu
Azul Area: 360,00 m2 Frente: 12,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: plana Status:
Oferta Valor: R$ 41,66/m2. Informante: Valéria(Com
assinatura) -3721 2891.
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METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO (CALCULO COMPLETO EM ACORDO COM

NBR-14.653)

Endereco do Imovel = Rua Afonso Diniz 140, Bairro
Céu Azul, Curvelo MG Tipo de Edificacdo = Casa
Residencial N° de Pavimentos= 1 Area Construida
Total = 157,97 m2 Area Equivalente = 129,51 m?
Padrdo de acabamento = Baixo R1 ( Sinduscon- SC)

Estado de Conservacdo = Entre Regular e Reparos Simples (d) — Método de Roos - Heidecke

Idade Aparente = 08 anos = 13 % de vida util

Custo Unitario Béasico da constru¢do nova = R$ 795,60 / m?2

Tipo e Padréo = Residencial R1 Baixo

indice Pesquisado = Custo Unitéario Bésico (CUB) do Sinduscon — SC
Epoca de Referéncia = Outubro / 2008

Custo da Construcdo Nova:

C = (CUB + OE+QI+(OFe-OFd)) * (1+A)*(1+F)*(1+L), onde:

S

C = Custo Unitério de construcdo por metro quadrado de &rea equivalente de construcdo Sinduscon=

custo unitario de edificacdo (indice Sinduscon Més/Ano)

OE = Orgamento de Elevadores
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Ol = Orgcamento de instalagOes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecdo contra
incéndio, centrais de gas, interfones, antenas coletivas, urbanizacdo inclusive muro de vedacao, projetos,
e etc,;

OFe = é o orcamento de fundacgdes especiais;

OFd = é o orcamento de fundacdes diretas;

S = é a area equivalente de construcdo conforme ABNT NBR 12721;

A = é a taxa de administracdo da obra;

F = é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo de construgéo;
L = é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da construtora.

BDI = Para determinacdo da Bonificacdo e Despesas Indiretas consideramos a soma da administracdo da
obra (A) e o lucro do construtor (L) tendo em vista tratar-se de obra administrada pelo proprietario com
recursos préprios sem instalacdo de canteiro.

Por conseguinte, exemplo préatico:
CUB= 795,60

OE=0

Ol =7.000,00 (muro de vedacao)
OFe=0

OFd=0

S=129,51 m?

A =10,0%

F=0%

L =8,0%

(A, F, L) = BDI (por se tratar de construcéo simples consideramos a taxa de administragéo e o lucro como
Despesas Indiretas).

C = ( 795,60 +0+7.000+(0-0)) x(1+0,1)x(1+0)x(1+0,08)
129,51

C = R$ 926,80/m?, depreciacdo (Método de Ross-Heidecke), Valor Unitério da Edificacdo Depreciada .

Considerando ainda que a edificacdo encontra-se em estado de conservacdo entre regular e pequenos
reparos e com idade aparente de 08 anos, aplicamos o Método de Depreciacdo de Imoveis de ROSS-
HEIDECKE cuja Formula é a seguinte:

Percentual de Deprecia¢do = d = 100-K/100 onde K é determinado em uma tabela elaborada a partir da
vida util do tipo de edificacdo, seu valor residual e seu estado de conservacéo.
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Para elaboracdo da TABELA de determinacdo de K levou-se em consideracdo fatores de depreciagéo
observada em experiéncias cujos valores sdo transcritos abaixo:

Levando os dados do imével na tabela de ROOS-HEIDECKE, temos o valor de K para 8 anos de idade
aparente, (13,0% de vida util) e estado de conservacdo entre regular e reparos simples (d), K = 14,3.
Levando o valor de K na férmula d= 100-K/100 temos que o percentual de depreciacdo da edificagdo é d=
85,70%.

K = 14,3 (tabela)

D = 100-k d=100- 14.3 d = 0,857
100 100

Assim 0 CUSTO de Reedicéo da edificacdo é :

Vd = R$ 926,80/m2 x 0,857 = R$ 794,27/m?

Valor Total da Edificacdo VT = 129,51 x R$ 794,27 / m?
VT = R$ 102.865,90

GRAU DE FUNDAMENTACAO

De acordo com o item 9.3 e tabelas 7 e 8 da NBR 14.563-2, a avaliacdo da edificacdo atingiu o GRAU Il
de Fundamentag&o.

Tabela 7 — Graus de Fundamentacao no caso de utilizacdo do Método da Quantificacdo de Custo

Item Descrigao Grau

Pela utilizacdo de
custo unitario
basico para projeto
diferente do

Pela utilizacao de custo
unitario basico para
projeto semelhante ao

Estimativa do Pela elaboragéo de

1 ) orcamento, no minimo
custo direto ca

sintético . rojeto padrao,
projeto padréo gcnl] 0s Eevidos
ajustes
2 EBDI Calculado Justificado Arbitrado
Por levantamento do Por metodos tecnicos
Calculo da custo de recuperacio consagrados,
3 depreciagao PETAGA0 | - onsiderando-se idade, Arbitrada

do bem, para deixa-lo

vida util e estado de
no estado de novo

conservacao

fisica

Tabela 8 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizacdo do
método da quantificacdo do custo da benfeitoria
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Graus Il Il I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no grau | 1, com os demais | 1 e 2, no minimo no | Todos, no minimo
correspondente no minimo no grau | grau |l no grau |

AVALIACAO DO TERRENO

Método Comparativo de Dados de Mercado

| - Para Formacéo da amostra foram pesquisados 08 terrenos

Terreno 01 Localizacdo: Rua Carandai Bairro
Cidade Jardim Area; 400,00m? Frente: 16,00 m
Profundidade: 25,00 m Topografia: plana Status:
oferta Valor: R$ 75,00/m2 Informante: Gilberto
3721 5482.

Terreno 02 Localizagdo: Rua Sdo Jodo Del Rei
Bairro Céu Azul Area: 360,00 m? Frente: 12,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: Plana Status:
Oferta Valor: R$ 36,11 / m2. Inf. : Imob. Esperanga -
37219162.

Terreno 03 Localizacdo : Rua Criciima Bairro Céu
Azul Area: 360,00 m2 Frente: 12,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: plana Status:
Oferta Valor: R$ 41,66/m2. Informante: Valéria -
3721 2891.

Terreno 04 Localizacdo: Rua Itajubd Bairro Cidade
Jardim  Area: 360,00 m2 Frente:1200 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: Plana Status:
Transacdo Valor: R$ 41,66/mz2. Informante: Ronaldo
9904 6681.

Terreno 05 Localizacdo: Rua Ramalhete Bairro
Esperanca Area: 360,00 m? Frente: 12,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: Plana Status:
oferta Valor: R$ 50,00/m2. Informante: Osvaldo —
9979 4255.

Terreno 06 Localizacdo: Rua Criciima — Bairro Céu
Azul Area: 360,00 m2 Frente: 12,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: Plana Status:
Transacdo Valor: R$ 33,33 /m2. Informante: JOCA
(no local).
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Terreno 07 Localizagdo: Rua Iguatama Bairro Serra
Verde Area: 390,00m2 Frente: 13,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: Declive 5%
Status: Transagdo Valor: R$ 51,28 /m2. Informante:
Imob. CCA 3721 6440.

Terreno 08 Localizacdo: Rua Carlos Prates Bairro
Esperanca Area: 330,00 m2 Frente: 11,00 m
Profundidade: 30,00 m Topografia: Aclive 8%
Status: Oferta Valor: R$48,48 /m2 Informante:

ELEMENTOS PESQUISADOS

Terreno Localizacao Valor Frente | Profund. | Topo- Venda/
n° R% /m? (m) (m) grafia oferta
01 R. Carandai 75,00 | 16,00 25,00 plana oferta
02 R.S.Jodo D.Rei | 36,11 | 12,00 30,00 plana oferta
03 R. Criciima 4166 | 12,00 30,00 plana oferta
04 R. Itajuba 41,66 | 12,00 30,00 plana venda
05 R. Ramalhete 50,00 | 12,00 30,00 plana oferta
06 R. Criciima 33,33 | 12,00 30,00 plana venda
07 R. lguatama 51,28 | 13,00 30,00 Declive | venda
08 R. Carlos Prates | 48,48 | 11,00 30,00 Aclive oferta
Avaliando | R. Afonso Diniz 12,00 30,00 plana
Frente de Referencia = 12,00 m
Profundidade Maxima = 35,00m Profundidade Minima = 25,00m

Osvaldo — 9979 425 17.

Il - HOMOGENEIZACAO

Como alguns elementos pesquisados apresentam caracteristicas heterogéneas, utilizaremos os seguintes

fatores visando homogeneizé-los.

Il - 1 — Fator de Oferta (Fo)

Utilizado para terrenos em oferta, correspondente a um deflator igual a 0,80, tendo em vista que durante
as pesquisas observamos uma diferenca entre as ofertas e transagdes efetuadas na proporgédo proposta.

Il - 2 — Fator de Frente ou Testada (Ft)
O Fator de testada Ff é dada pela Formula :

Ff = (Fr/F)0,25
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onde:

Fr = Frente de referéncia (lote Padrao)

F = Frente do elemento pesquisado Esta formula é valida para Fr/2 2Fr
Para F< Fr/2 (Ff=1,1892)

Para F> 2Fr (Ft= 0,8409)

Il - 3 - Fator de Profundidade (Fp)

Para o fator de profundidade, ha de se conhecer a profundidade equivalente {(Pe= A/T) onde A= Areae T
= Testada} , a profundidade maxima e minima do local, obtida pela legislacéo, ou, através da relagéo:

— profundidade minima ( Pmin = metade da profundidade-padréo local)
—profundidade maxima ( Pmax = dobro da profundidade- padréo local)

Assim formularam-se as hipdteses seguintes para o fator de profundidade Fp :

a) Para Pe < 0,5 Pmin. Fp = 0,5 = 0,70710 ( Hélio de Caires)

b) Para 0,5Pmin < Pe < Pmin Fp =\ {Pe/Pmin} (hipétese de Medeiros-Azambuja)
c¢) Para Pmin < Pe < Pmax Fp =1 (horma 502/89)

d) Para Pmax< Pe < 2 Pmax Fp = VPmax/Pe (hip6tese de Medeiros-Azambuja)

e) Para Pe »2 Pmax Fp = V0,5 = 0,70710 ( Hélio de Caires) Considerando que a profundidade padrio da
cidade de Curvelo é de 30 metros temos que a profundidade minima serd de 15 metros e a profundidade
maxima de 60 metros. Todos os dados estdo com a profundidade efetiva situadas entre a maxima e a
minima, portanto o Fator profundidade serd = 1 para todos.

Il - 4 — Fator de Topografia (Fg) Corrige as diferencas entre terrenos cujo perfil topogréafico difere. Foi
considerada a situacdo paradigma um terreno plano, com coeficiente = 1,00 e os demais os fatores
seguintes: Aclive suave = 1,05 Declive até 5% = 1,05 Aclive acentuado = 1,10 Declive de 5 a 10% = 1,10

Il - 5 — Fator de localizacdo ou transposicao (Ft) Refere-se as diferencas de valores entre terrenos situados
em locais distintos uma vez que por mais assemelhados que os elementos sejam, a amostragem possui
discrepancias relativas a localizacéo.

Utilizamos, para definir este fator, a demografia. Utilizamos os limites 1,10 para
terrenos situados em locais menos povoados e 0,90 para terrenos situados em
locais mais povoados.

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO

Terreno | Valor | Fo Ft Fp Fg Ft Valor/m?
N° R$/m? Homog,
01 75,00)080093 11,00/ 100090 47,25
02 36,11 10,80 1,00 ]11,001,00]1.,00 28,88
03 41,66 {080 )1,00(1,00(1,00] 1,00 33,32
04 41,66 (1,00 11,00(1,00]1,00]0,90 37,49
05 50,00 | 0,80 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 35,00
06 33,33 11,001 1,00 11,00f1,00]1.,00 33,33
07 51,28 1| 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,10 | 0,90 51,00
08 4848 |1 0,80 (1,02]11,00]1,10 0,90 39,75
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Amostras homogeneizadas e Ordenadas
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N1 =28,88 Distribuicdo das Frequéncias

N2 = 33,32
N3 = 33,33
N4 = 35,00
N5 = 37,49
N6 = 39,35
N7 = 47,25
N8 = 51,00

K=1+33logn=1+3,3x0,90=397=4

I =A/K

A =51,00-28,88 = 22,12

| =22,12/4=

Quadro de freqiiéncias

5,53

Classe Intervalo Frequéncia | Frequéncia % Média
1 28,88 --34 41 3 37,5 31,65
2 34,41 --39,94 3 37,5 37,18
3 39,94 --4547 0 0 42,75
4 4547 --51,00 2 25,0 48,24
Tratamento Estatistico
Dado Valor (Xi- X) | (Xi—X)?
R$/m?

01 47 .25 -9.0 81,00

02 28,88 9,38 87,98

03 33,32 4,93 24,30

04 37,49 0,76 0,577

05 35,00 3,25 10,56

06 33,33 4,92 2420

07 51,00 -12,74 | 162,30

08 39,75 -1,50 2,25 na13de 17
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S = V393,167 S=v 393,167 = 56,166 = 7,49 (desvio padréo)
n -1 7
Coeficiente de Variacdo = Cv = 7,49/38,25 =0,1958 = 19,58 %

Como Cv > 10 % ha necessidade de Verificar se existem dados suspeitos

Saneamento Amostral Pelo método de CHAUVENET

Para 0 numero de dados = 8 pela tabela de Chauvenet Temos:

D/S critico = 1,86

Calcula-se D (superior) =(maior valor— média)/ desvio padrdo = 1,70 < 1,86
Calcula-se D (inferior ) = ( média — Menor valor)/ desvio padrdo = 1,25 < 1,86
Concluséo = N&o existe dados suspeitos ou seja, todos os dados podem ser utilizados.
INTERVALO DE CONFIANCA

Como estamos trabalhando com uma amostragem extraida da populacdo, a média aritmética obtida
refere-se a amostra e ndo a populagdo. Diante disto existe uma variagdo em torno do valor obtido o que
nos leva a estabelecer um intervalo de confianca, que a NBR 14653-2 da ABNT chama de campo de
arbitrio e é definido como a faixa dentro da qual o avaliador pode decidir. Para nimero de dados inferior a
30 utilizamos a distribuicao “t” de Student, com um intervalo de confianca de 80% e Grau de liberdade 7

= (n-1) conforme recomenda a NBR 14653-2, da ABNT.

O tc é extraido da Tabela de Valores Percentis da Distribuicdo t de Student.

tc =1,415

X = 38,25 (média )

S=7,49d

Limite Superior = X + tc x S = 38,25 + 1,415x 7,49 = 38,25 +4,01= 42,26 V(n-1) V7
Limite Inferior = X - tc x S = 38,25 — 1,415 x 7,49 = 38,25 —4,01= 34,24 \ (n-1) \'7
GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme item 9.2.3 e Tabelas 4 e 5 da NBR 14.653, a avaliacdo do terreno atingiu o Grau de
Fundamentacéo II.

Tabela 4 — Graus de fundamentagéo no caso de utilizag&o do tratamento por fatores
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Item Descricéo Grau
[l 1l I

Caracterizacdo do Completa quanto a 00215;8{2[;1;2”10 Adogdo de

L imovel avaﬁandn todas as vanaveis utilizados no situacdo
analisadas paradigma

tratamento

Caracteristicas Podem ser

Coleta de dados de Carac’gerlsilcas conferldf'is por U’[I|Izai'da_5

2 conferidas pelo profissional caracteristicas

mercado

autor do laudo

credenciado pelo
autor do laudo

fornecidas por
terceiros

Quantidade minima de
3 dados de mercado, 12 6 3
efetivamente utilizados

Apresentacao de

Apresentacao de Apresentacao de informacdes
informacgodes informacodes relativas a todas
4 Identificacdo dos dados | relativas a todas as | relativas a todas | as caracteristicas
de mercado caracteristicas dos | as caracteristicas dos dados
dados analisadas, dos dados correspondentes
com foto analisadas aos fatores
utilizados
Admitida para
5 Extrapolacao MNao admitida apenas uma Admitida
variavel
Intervalo admissivel de
g |@uste para cada fatore 0,90 21,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50

para conjunto de
fatores

Tabela 5 — Enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentacéo no caso de utilizacdo de

trata
Graus i i | ment
Pontos Minimos 15 9 6 0
por
ltens obrigatérios no grau d:r}lgig Et‘altzzome?'nsns 3, 5 e 6 no minimo Todos, no minimo fator
correspondente P no grau |l no grau |
no grau | es

GRAU DE PRECISAO
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A partir da amplitude, extraimos o Grau de Precisdo
AP=LS—LI = 41,99-3451 =»NP=0,1955 ou 19,55%

X 38,25

Conforme item 9.2.4 e Tabela 6 da NBR 14.653, a Avaliacio alcancou GRAU DE PRECISAO Ill, visto
que a Amplitude do intervalo de Confianca de 80% em torno do valor central da estimativa ficou menor
que 30%.

Tabela 6 — Graus de Preciséo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Descricao Grau
1] 1l I

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em
torno do valor central da
estimativa

<= 30% 30% - 50% > 50%

TOMADA DE DECISAO

Concluimos que o valor unitario por metro quadrado do terreno avaliando encontrasse num intervalo
entre R$ 34,51/m? e R$ 41,99/m2. Como o terreno avaliando possui area de 360,00 m2 temos os seguintes
limites para o valor do imovel: Valor minimo = R$ 34,51/m? x 360,00 m? = R$ 12.423,60 Valor maximo
=R$ 41,99/m? x 360,00m2 = R$ 15.116,40 Considerando a turbuléncia vivida no mercado Financeiro
Mundial gue ocasionou um recuo nas ofertas de terrenos na Cidade de Curvelo, atribuimos o Valor de R$
12.500,00 para o terreno Avaliando.

FATOR DE COMERCIALIZAGAO (FC)

Para determinacdo do fator de comercializacdo, consideramos um imovel transacionado na cidade de
Curvelo para o qual calculamos o preco de reedi¢do e comparamos com o preco de venda.

Imovel comercializado Valor da Transacdo = R$ 65.000,00

Proprietaria: June Maria Localizagdo: Rua Maria Hercilia Mascarenhas Diniz, 20 — Bairro Esperancga
Avrea total Construida = 101,70 m2

Area Equivalente = 87,96 m?
Padrdo construtivo: Baixo — R1 ( Sinduscon-SC) = R$ 795,60/m?
Estado de Conservacdo = Entre Regular e pequenos Reparos (d) - ROOS-HEIDECKE
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Idade Aparente = 10 anos = 16 % vida Util
K = 16,6 (tabela)
d =100 - K/ 100 = 0,834 ou 83,4 %

BDI= 18% (administragéo direta)
C= (Sinduscon + OE+OI+(OFe-OFd))*(1+A)*(1+F)*(1+L),
S

C= 795,60 +0+0+(0-0) x(1+0) x (1+0) x1+0)
87,96

C=795,60xBDIl =79560x 1,18 =

C=938,80 xd =938,80 x 0,834

C=R$ 782,96/ m?

Valor de Reedicdo = VB = 87,96 x 782,96 = 68.869,16
Area do terreno = 170,00 m?

Valor do terreno = R$ 34,72 / m2 x 170 = R$ 5.902,40 (utilizado o mesmo valor por m2 do terreno
avaliando).

VI =R$ 65.000,00
FC = Vi

65.000,00 =FC = 0,869
(VB + VT) 68.869,16 + 5.902,40

Metodologia:

Material e formatos para entrega:
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