=4 SANEPAR
DIRETRIZES PARA ELABORACAO -

DE
AVALIACAO DE IMOVEIS

Objetivo

Realizar servicos de avaliacdo de imoveis para fins de indenizagcdo aos
proprietarios pela desapropriacdo de areas de interesse da Sanepar ou pela

instituicdo de serviddo administrativa de passagem.

As avaliagbes deverdo ser elaboradas utilizando-se a metodologia
recomendada pela NBR 14.653, preferencialmente com a utilizacdo de

modelos de regressao linear.

Independentemente do método utilizado, as avaliagbes deverdo atingir, no
minimo, Grau de Fundamentacdo | e Grau de Precisdo | de acordo com a
NBR-14.653.

Procedimentos de Exceléncia

Engenheiro de Avaliacdes deve:

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

* Considerar como confidencial o resultado do trabalho realizado e toda
informac&o técnica, financeira ou de outra natureza, recebida do cliente.

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

e Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com o objetivo de

expressar a realidade.

Além desses, constantes da NBR 14653, o Engenheiro Avaliador devera
observar, rigorosamente os seguintes principios fundamentais:
* Inspecionar pessoalmente o imoével avaliando.

* N&o manter vinculo de negociacdo com o proprietario do imovel avaliando.
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« Nao auferir vantagem, de qualquer natureza, em razdo dos resultados
obtidos.

Atividades a Serem Realizadas
A avaliacao imobiliaria compreende as seguintes atividades, que deverao ser

elaboradas de acordo com a NBR-14.653:

Atividade 1: Retirada da documentacdo dos imdveis atingidos pelo projeto e
que serdo avaliados; analise da documentacéo para conferéncia
e validacdo dos atributos dos iméveis.
A Sanepar fornecera levantamento cadastral de todas as
propriedades, incluindo Memorial Descritivo, Projeto Planimétrico
e a Matricula do imovel avaliando.

Atividade 2: Identificacdo da tipologia dos imdveis avaliados e determinagéo
da metodologia avaliatéria aplicavel (Comparativo Direto,
Involutivo, Evolutivo, etc).

Atividade 3: Vistoria dos iméveis avaliados e da regido onde se localizam, a
ser efetuada pelos Engenheiros Responséaveis pela avaliacao.
Caso os imdveis sejam de dificil localizacédo a contratada podera
solicitar o acompanhamento de um representante da SANEPAR.
Nesta etapa serdo obtidas informacdes para caracterizar a regiao
e o0 imével avaliando. No planejamento da pesquisa, 0 que se
pretende € a composicdo de uma amostra representativa de
dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a
evidéncia disponivel. Esta etapa — que envolve estrutura e
estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizagdo e
delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias
adquiridas pelo avaliador sobre a formacé&o do valor. Na estrutura
da pesquisa sado eleitas as variaveis que, em principio, séo

relevantes para explicar a formacao de valor e estabelecidas as
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supostas relacbes 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 selegdo e abordagem de fontes de informacdo, bem
como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados

(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Atividade 4. Pesquisa de mercado para identificacdo de iméveis com
caracteristicas semelhantes aos imoveis avaliados, em oferta ou
que tenham sido objeto de venda recente, para a formacéo de
amostra(s) representativa(s). Pela dificuldade em se determinar
0S sobre-precos que em geral estdo presentes em alguns
imOveis a venda, recomenda-se que sejam coletadas
preferencialmente informacdes relativas a vendas efetivadas.

A amostra deve ser coerente com a tipologia de cada avaliando.

Esta atividade pode ser iniciada assim que o local de
implantacdo da obra, linear ou localizada, esteja definido em
projeto que indique as propriedades atingidas pela obra.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencéo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do
mercado no qual o imovel avaliando esteja inserido e constitui a
base do processo avaliatério. Nesta etapa o0 engenheiro de
avaliagOes investiga o mercado, coleta dados e informagdes
confidveis preferentemente a respeito de negociacgdes realizadas
e ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliacéo,
com suas principais caracteristicas econdmicas, fisicas e de
localizagao.

As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel. E

obrigatoria a identificacdo das fontes (nome, telefone).
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Atividade 5: Quando necessario, execucdo de mapa auxiliar da amostra, em
formato a ser acordado com a fiscalizacdo em reunido
especifica, em que constardo todos os atributos importantes na
formacdo do valor de cada elemento comparativo (tamanho,
valor total, localizacdo, situacdo, acessos, distancias,
classificacdo de uso do solo, relevo, cobertura vegetal,
hidrologia, etc). Deverédo constar todos os dados levantados na
pesquisa, inclusive daqueles descartados durante o tratamento
de dados. Trata-se de documento auxiliar que sera levado para
analise da Coordenadoria de Engenharia de Avaliacbes da
Sanepar juntamente com o mapa auxiliar das avaliacbes e com
os laudos preliminares.

Atividade 6: Pesquisa junto a Prefeitura, 6rgdos ambientais entre outros para
determinar o enquadramento em relacdo ao Zoneamento e para
identificar o aproveitamento potencial, 0 uso permitido, e as
restricdes de uso porventura existentes.

Atividade 7: Elaboracédo do diagndstico do mercado, fundamentado.

Atividade 8: Elaboracdo do tratamento de dados de mercado que seréo
utilizados para o calculo dos valores dos imoveis. Deverdo ser
elaborados tratamentos distintos para cada tipologia de
avaliando. Esses tratamentos devem ser entendidos como
preliminares e servirdo para a elaboracdo dos laudos
preliminares. E recomendavel, preliminarmente, a sumarizacéo
das informacgdes obtidas sob a forma de graficos que mostrem as
distribuicbes de frequéncia para cada uma das variaveis, bem
como as relacbes entre elas. Nesta etapa, verificam-se o
equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis variaveis-chave
sobre os precos e a forma de variacdo, 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 avaliagcdes, bem como permitir

a formulagéo de novas hipoteses.
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O poder de predicdo do modelo deve ser verificado a partir do
grafico de precos observados na abscissa versus valores
estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar
pontos préoximos da  bissetriz do primeiro quadrante.
Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de

validacao.

Atividade 9: Se for o caso, a avaliacdo das benfeitorias atingidas pela
desapropriacdo (reprodutivas e nédo reprodutivas), conforme
metodologia prevista em norma, NBR-14.653, e feita por
profissional com habilitacdo especifica para avaliar cada tipo de
benfeitoria

Atividade 10: Execucéo das avaliagbes, em conformidade com o preconizado
pela NBR 14653. Trata-se dos laudos preliminares que serao
apresentados para analise da Coordenadoria de Engenharia de
Avaliacbes da Sanepar.

Atividade 11: Execucao de mapa auxiliar das avaliacdes, em formato A-O ou
outro a ser acordado com a fiscalizagcdo em reunido especifica,
em que constardo todos os atributos importantes na formacao do
valor de cada imével avaliando: tamanho, localizacdo, situacao,
acessos, distancias, classificagdo de uso do solo, relevo,
cobertura vegetal, hidrologia, etc, e os resultados: valor unitario
da terra nua, valor total da terra nua, valor das benfeitorias, se for
0 caso, e valor total da avaliagdo. A base desse documento sera
o memorial descritivo fornecido pela Sanepar.

Atividade 12: Apresentacdo dos laudos preliminares e mapas auxiliares para
analise.

Atividade 13: (Sanepar) Andlise dos laudos preliminares e mapas auxiliares.

Atividade 14: Adequacdo / Correcdo ap0s a andlise. Elaboracdo das
avaliacbes definitivas. Os laudos deverdo ser da modalidade

Completo para desapropriacOes e Simplificado para serviddes.
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Atividade 15: Elaboracdo de mapa digital consolidando os resultados finais dos
trabalhos avaliatorios, contendo todos os iméveis atingidos pelo
empreendimento, seus atributos utilizados na avaliacdo, o
tamanho total de cada propriedade, o tamanho da
desapropriacdo, o valor unitario da terra nua, o valor total da
terra nua, o valor das benfeitorias atingidas pela desapropriagao,
o valor total da area desapropriada, o0 nome do proprietario, a
identificacdo do titulo de propriedade. Esse documento tera por
base o0 mapa auxiliar de avaliagbes, devidamente
ajustado/corrigido.

Atividade 16: Entrega dos laudos de avaliacdo e do mapa dos resultados.

Atividade 17: (Sanepar) Conferéncia dos laudos de avaliacdo e do mapa dos
resultados. Aprovacéo final e homologagéo para faturamento dos

servigcos executados.

ELEMENTOS A SEREM FORNECIDOS E / OU ATENDIDOS

A serem observados e atendidos pela contratada:

* Lei Federal 5194/66 de 24/12/1966.

* Lei Federal 6496/77 de 07/12/1977.

» Lei Federal 4771 de set/65 — Codigo Florestal.

* Lei Federal 6766/79 — Parcelamento do solo.

* Resolucdo CONFEA 218 de 29/06/1973

* Resolugdo CONFEA 345 de 27/07/1990.

* NBR 14653-1 de abr/2001.

* NBR 14653-2 de marco /2.011.

« NBR 14653-3 de jun/2004.

* NBR 14653-4 de dez/2003.

* Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — Il
aproximacdo (Ministério da Agricultura/Sociedade Brasileira para Ciéncia do

Solo, ETA — Escritorio Técnico de Agricultura Brasil/Estados Unidos)
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* Resolu¢cdo do CONMETRO n°12 de 12.10.1998 — Quadro Geral de Unidades
de Medida.
» Legislacdo municipal vigente, relativa ao municipio e local em que se localiza o

imoével avaliando.

Procedimentos

Conferéncia da documentacgao e obtencao de documenta  ¢&o complementar:

Cabe a Contratada a conferéncia dos documentos de propriedade e demais
informacdes repassadas pela Contratante. Cabe a Contratada a obtencéo de
documentacdo complementar necesséaria a avaliagcdo e que nao tenha sido

fornecida pela Contratante.

Prestacao de servicos de avaliacdo de imdéveis

- Conferéncia da documentacao

- Obtencao de documentos complementares

- Vistoria dos imoveis avaliados

- Analise dos imoveis avaliados quanto a tipologia, tamanho, acesso,
distancias, uso, cobertura vegetal, relevo, hidrografia, e todos os atributos que
possam contribuir na formagé&o de valor.

- Estratificacdo dos iméveis avaliados quanto aos atributos mais importantes
na formacéao do valor.

- Definicdo da quantidade de modelos necesséarios para se fazer as
avaliacoes.

- Pesquisa de mercado e vistoria dos elementos comparativos.

- Analise da correspondéncia entre os elementos comparativos e 0s imoéveis
avaliados.

- Tratamento de dados e montagem dos modelos matematicos.

- Execucédo do mapa auxiliar dos imoveis avaliados.

- Execucédo dos mapas auxiliares dos elementos comparativos.
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- Reunido com a fiscalizacdo para apresentacdo dos modelos e dos mapas,
para aprovagao.

- Execucédo dos laudos apés a aprovacéo pela fiscalizacao.

- Entrega dos laudos e dos mapas definitivos.

A elaboracdo de cada etapa dos servicos € de responsabilidade da
Contratada e deve ser coerente com 0s prazos especificados para concluséo
dentro do prazo previsto. As etapas de vistoria, levantamento de valores e
elaboracdo do laudo de avaliagdo devem ser programadas de maneira a
viabilizar a entrega dos laudos e sua analise pela SANEPAR, em
conformidade com o cronograma pactuado, sendo a correcdo dos erros
apontados pela SANEPAR uma das condi¢cbes para que 0S servigos sejam
aceitos.

Quando da necessidade da verificacdo “in loco” por parte da SANEPAR, a
Contratada devera fornecer meios para tal, inclusive com acompanhamento
do(s) profissional(is) responsavel(is) pela execucdo da avaliagdo e pela
elaboracao do laudo correspondente.

Os servicos deverdo ser executados de acordo com 0 que preconiza a NBR
14.653 da ABNT, com esta Prescricdo, com o0s elementos constantes do
Edital e com a estrita observancia da legislacdo em vigor, no que for
pertinente.

Devem constar do laudo, como observagdo, comentarios e recomendacdes
com vistas a adocédo de medidas corretivas cabiveis a cada caso.

A Contratada respondera pelos danos que causar a SANEPAR ou a terceiros,
por si e/ou por seus prepostos, em consequéncia da execucao do objeto da
presente licitacdo, isentando a Sanepar de quaisquer reclamacfes que
possam surgir, incluindo as de natureza trabalhista, previdenciaria, fiscal, civel
e penal.

A aceitacéo, recebimento e pagamento, por parte da Sanepar dos trabalhos
executados ndo exime a Contratada (Gnica responsavel pelos valores

avaliados) da responsabilidade por prejuizos que venha a causar a
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Contratante ou a terceiros em decorréncia da execucdo dos trabalhos de
avaliacao.

A realizagdo de vistoria aos imdveis avaliados € obrigacdo pessoal
indelegavel do Responsavel Técnico pela avaliagéo.

DefinicGes e Conceitos

Na execucdo dos trabalhos de avaliacdo, o Engenheiro Avaliador devera
adotar a terminologia e as definicbes recomendadas pela NBR 14653 e

também os Conceitos relacionados abaixo:

* Imovel Avaliando: Imovel objeto da avaliacéo.

* Avaliacdo de Bens: analise técnica, realizada por profissional habilitado, para
identificar o valor de um bem, seus custos, frutos e direitos, bem como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbmica para
determinada finalidade, situacao e data.

» Certiddo da Matricula no RGI: documento contendo registro atual, acdes reais
e reipersecutdrias e quaisquer outros 6nus incidentes sobre o imovel.

» Restricdo: dano ou prejuizo imposto a um imovel, pela instituicdo de servidao
de passagem ou desapropriacdo parcial.

» Restricdo Pré-existente: dano ou prejuizo imposto ao imdével anteriormente e
independentemente da instituicio da serviddo de passagem ou da
desapropriacao.

» Tabela de Phillipe-Westin: critério consagrado e adotado pela SANEPAR para
estimativa do percentual de desvalorizacdo imposto ao imovel pela servidao

instituida e que determina o valor da indenizacao devida.

APRESENTACAO DOS TRABALHOS
10.1 - Os laudos devem atender ao contido na NBR 14.653 e devem ser
apresentados na modalidade Completo para desapropriacdes e simplificado
para servidoes.
A contratada devera entregar a SANEPAR:
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02 vias originais , assinadas nas folhas de rosto e nas folhas com indicacao
do valor total, e rubricadas nas demais folhas, sem encadernacéo, contendo
folha de rosto, folhas de desenvolvimento do laudo, memorial de calculo,
memorial descritivo do imovel avaliando, levantamento planimétrico, matricula
do Registro de Iméveis do avaliando, documentéario fotografico (de 2 a 4
fotos), amostra completa destacando os elementos amostrais efetivamente
aproveitados, resultados da inferéncia (graficos da variacdo do valor unitario
em relacdo a cada uma das variaveis independentes, grafico de aderéncia, de
correlacdo, de determinacédo, de significancia, testes estatisticos requeridos
pela Norma, limites maximo e minimo do intervalo de confianca e do campo
de arbitrio).

01 via em meio digital , completa, em CD-ROM, devidamente identificada
num arquivo-indice conforme padréo definido pela SANEPAR. Cada laudo de
avaliacdo, composto pelos textos, figuras, quadros, tabelas e demais anexos,

devera estar gravado em formato PDF.

10.2 - O mapa digital consolidado deverd ser apresentado em 03 vias
originais, em meio fisico, plotadas em formato A-0 , e 01 via em meio

digital, contendo um arquivo no formato PDF e outro em formato DWG .
CRITERIO DE MEDIGAO E PAGAMENTO

O pagamento sera efetuado por Laudo de Avaliacdo entregue. Os laudos de
avaliacdo podem ser de dois tipos. Sendo:
* De Servidao - Laudo Simplificado, de acordo com o modelo anexo e
contendo todas as informacdes exigidas na NBR-14653.
* De desapropriacdo — Laudo Completo, de acordo com o modelo anexo

e contendo todas as informacdes exigidas na NBR-14653.
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