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INTRODUCAO

Em nossos trabalhos anteriores forne-
cemos dados para que os profissionais pu-
dessem entender alguns dos procedimentos
basicos para avaliar iméveis rurais.

Agora, nos propomos a acrescentar novas
ferramentas de avalia¢do, indo além do basico,
incluindo introdugao a metodologia cientifica,
determinacao de fatores de homogeneizacao e
pericias em desapropriagdes e serviddes ad-
ministrativas.

As propriedades rurais sao imdéveis cuja
melhor alternativa econémica de exploracao
é por meio da atividade agricola, pecuaria, ex-
trativa vegetal, florestal ou agroindustrial. Sdo
estes imdveis que nos propomos a avaliar com
esta publicagao.

E comum encontrarmos laudos que carac-
terizam o imé6vel como de vocacao rural, mas,
simplesmente por estarem dentro do perime-
tro urbano da cidade (definido por decreto
municipal), fazem a avaliacao como se urbano
fosse. O que pode ser um erro, na maioria dos
casos, pois é preciso analisar primeiro qual
o maior e melhor aproveitamento do imovel
(high and best use) ou aproveitamento eficien-
te segundo as normas ABNT.

Fazendas tém a caracteristica de ter voca-
¢do para exploracao agropecuaria e preserva-
¢do ambiental (afinal, nas cidades nao se pre-
servaram as areas de preservagao permanente
nem existem as reservas legais). E tem esta vo-
cacdo porque o valor destas propriedades esta
baseado nas suas caracteristicas intrinsecas,
influenciadas por fatores externos. Ou seja, a
renda possivel de ser explorada, que permitira
um retorno sobre o capital investido, é fruto
de atividade relacionada com producdo ani-
mal ou vegetal. Estes bens devem ser avalia-
dos como imdveis rurais.

O valor dos bens iméveis reside na sua ca-
pacidade de gerar renda, que é proporcionada
pela localizacdo, condi¢cdes de acesso, infraes-
trutura publica nas proximidades, aptidao dos
solos as atividades inerentes, infraestrutura
de apoio no préprio imével, condi¢des clima-
ticas, restricdes ambientais e legais, capacida-
de de gerenciamento, dentre outras inumeras
variaveis.

O valor das propriedades rurais reside
na relagdo entre a propriedade e os aconteci-
mentos no mercado agricola. Na avaliacao de
propriedades destinadas a producao agricola,
devem-se entender as caracteristicas unicas



dos imoveis, e as influéncias externas devem
ser interpretadas tendo em vista a conjuntura
econdmica.

Para entender o significado destas in-
fluéncias externas é essencial que o enge-
nheiro de avaliagdo rural compreenda a
dependéncia do valor de terras rurais na
economia agricola. O valor das terras tende
a incrementar em tempos de pregos de com-
modities elevados e decrescer quando estas
commodities baixam.

Por causa da estreita relacdo entre o custo
da producao de uma commodity e o lucro ori-
ginario desta atividade, a avaliagdo de proprie-
dades agricolas demanda um conhecimento
detalhado do processo de produgdo agricola. O
conhecimento do sistema de produc¢do de uma
commodity em particular e o gerenciamento
deste empreendimento na especifica regido
rural sdo essenciais. Ambas as qualidades da
producdo agricola e a capacidade de manter
esta produgao sao consideragdes significantes.
Elas dependem de dois ingredientes: a capaci-
dade inerente de producao da propriedade e a
qualidade de uma administragdo com capaci-
dade de antecipacgoes.

No cerne do valor das terras agricolas
esta a capacidade de producdo do solo na qual
a producao agricola toma lugar. Isto pode ser
incrementado ou diminuido pela administra-
cdo. Boas praticas culturais, conservacao do
solo cuidadosa e modificagdes técnicas podem
aumentar a produg¢do. Na outra ponta, negli-
géncia pode diminuir seriamente a capacidade
de producdo até dos melhores solos.

0 engenheiro de avaliagdo rural deve ter
um amplo conhecimento de economia agri-
cola, tendéncias de valor de terras, mercado
de commodities, producdes e colheitas, com-
posicdo e produtividade de solos, recursos
hidricos, conservacdo de solos e meio am-
biente, tanto quanto peculiaridades do finan-
ciamento rural.

A aplicacgdo das técnicas basicas de avalia-
¢do em propriedades rurais é significante per-
to do contexto de tantos assuntos.

O trabalho do engenheiro de avalia¢do ru-
ral é o de identificar, presumir e analisar todas
as informagodes relevantes e interpreta-las no
contexto dos principios econdmicos, aplicando
as técnicas apropriadas que resultarao na es-
timativa de valor. E a capacidade de entender
a rede de influéncias sobre o valor das terras
e na habilidade de analisa-las e relaciona-las
com a propriedade em estudo que diferencia o
engenheiro de avaliagdo rural profissional.

Para a avaliagdo de propriedades com vo-
cacdo rural faz-se necessario que o profissio-
nal tenha conhecimentos de engenharia agro-
nomica e suas especialidades como florestal e
zootecnia, além dos conhecimentos gerais de
engenharia de avaliagdes e do mercado imobi-
lidrio rural.

Como muito bem define o ilustre eng.
Paulo Grandiski, além destes principios aci-
ma relatados, sabe-se também que os precos
das transagdes imobilidrias tétm um grande
componente racional, 16gico, da ordem de 70
a 90% na sua formacgao, e outro emocional, da
ordem de 10 a 30%, em que os pre¢os oscilam
de forma aleatéria, dependendo do maior ou
menor poder de barganha ou habilidade dos
compradores e vendedores, interesse especifi-
co naquele imdvel, etc.

E continua o eng. Grandiski: “todo enge-
nheiro de avaliacdo honesto se propoe a encon-
trar o “verdadeiro valor de mercado do imoével”.
Conceitos mais recentes, como os adotados
pela norma para avaliacao de iméveis urbanos
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢des
e Pericias de Engenharia de Sao Paulo), explici-
tam que esse valor corresponde ao valor médio
praticado no mercado, dentro da aleatoria de
flutuacao normal dos precos, descrito no para-
grafo anterior”

ENGENHARIA DE AVALIAC@ES APLICADA EM PROPRIEDADES RURAIS



Na infinita gama de imdveis existentes,
é loégico que vamos nos deparar com casos
simples de serem resolvidos, onde a neces-
sidade de conhecimentos especificos nao é
tdo exigente, como também vamos enfren-
tar casos extremamente complexos, deman-
dando conhecimentos tedricos e praticos de
exceléncia. Cabe ao profissional identificar
estas situacgdes, confronta-las com as nor-
mas técnicas existentes, analisar e interpre-
tar sua aplicacdo e finalmente, identificar os
modelos matematicos mais adequados para
cada situacdo. Até o tempo disponivel para se
elaborar um determinado trabalho serd um
condicionante na avaliacao, porque inumeros
dados a serem utilizados no processo depen-
dem de pesquisas, que demandardo tempo.

Novamente, cabe ao engenheiro de ava-
liacdo informar isto ao solicitante e exigir o
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tempo necessario e habil para apresentar seu
laudo. Gosto de lembrar que a responsabilida-
de sobre a determinagao do valor é de quem
assina o laudo, tanto civil quanto criminal, e
ndo de quem o contrata.

Jame deparei com trabalhos que nada mais
eram que a simples média de varias opinides.
I[sto ndo é um laudo de avaliagdo: é apenas a
média de opinides de outras pessoas. Ora, para
estes casos, a leitura do restante deste trabalho
é, desculpe a sinceridade, perda de tempo.

O objetivo desta publicacdo é instar os
profissionais a elaborarem trabalhos com téc-
nica. Por isto disponibilizamos todo nosso co-
nhecimento a seguir. A definicdo de qual das
técnicas disponiveis deve ser aplicada em cada
caso depende da finalidade, do objetivo e do
tempo disponivel. Cabe a vocé, leitor, decidir.
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CONCEITOS BASICOS

“Valor é apenas uma sombra feita pelos
humanos, com seus desejos ou escolhas”
(Cachorros de Palha, John Gray, 2009)

Segundo nos ensina Demétrio (1991), do
ponto de vista juridico terra (ou “bem de raiz”)
pode ser conceituada como: qualquer porgao
da superficie terrestre sobre o qual podem ser
exercidos os direitos de propriedade que dizem
respeito nao somente a area da superficie, mas
também a coisas como a cobertura vegetal na-
tural, as construgdes e outras benfeitorias feitas
pelo homem (plantag¢des, por exemplo).

Ainda segundo Demétrio, o conceito eco-
nomico de terra é muito amplo e abrange o
somatorio dos recursos naturais e daqueles
criados pelo homem, sobre os quais a posses-
sdo de qualquer por¢ao da superficie terrestre
permite controle.

Demétrio subdivide a terra em: espaco,
natureza, fator de produgao, bem de consumo,
situacdo, propriedade e capital, cujas defini-
¢cOes sao:

* Terra como espaco - espago cubico (jazi-

das minerais) e espaco acima da superfi-
cie (construgdes e exploragdes agricolas);

* Terra como natureza - ambiente natu-
ral determinado pelas condi¢bes clima-
ticas, topograficas e edaficas;

e Terra como fator de producao - fonte
natural de alimentos, fibras, materiais
de construgdo, minerais e outras maté-
rias-primas utilizadas na sociedade mo-
derna. Esta estreitamente ligado ao con-
ceito de terra como “bem-de-consumo”;

e Terra como situacdo - modernamente,
grande importancia é atribuida ao con-
ceito de terra como situacgdo, isto é, sua
localizagao em relacdo a mercados, vias
de acesso e outros aspectos socioecono-
micos. Em avaliacdo de imdveis rurais a
situacdo do imovel aparece, em escala
de grandeza, logo ap0s a capacidade de
uso, na estimativa do valor das terras;

e Terra como propriedade - tem conota-
¢des com os direitos e responsabilida-
des que individuos ou grupos exercem
sobre a posse e uso da terra.

Ja perante a legislacao, a Lei n2 4504/64,
que dispde sobre o Estatuto da Terra, e da ou-
tras providéncias, define:

Art. 42 Para os efeitos desta Lei, definem-se:
I - “Imével Rural’, o prédio rustico, de



drea continua qualquer que seja a sua
localizagdo que se destina a exploragdo
extrativa agricola, pecudria ou agroin-
dustrial, quer através de planos publicos
de valorizagdo, quer através de iniciativa
privada;

Il - “Propriedade Familiar’, o imével ru-
ral que, direta e pessoalmente explorado
pelo agricultor e sua familia, lhes absorva
toda a forga de trabalho, garantindo-lhes
a subsisténcia e o progresso social e eco-
némico, com drea mdxima fixada para
cada regido e tipo de exploragdo, e even-
tualmente trabalho com a ajuda de ter-
ceiros;

II - “Médulo Rural’, a drea fixada nos ter-
mos do inciso anterior;

IV - “Miniftindio’, o imével rural de drea e
possibilidades inferiores as da proprieda-
de familiar;

V - “Latifiindio’, o imével rural que:

a) exceda a dimensdo mdxima fixada na
forma do artigo 46, § 1% alinea b, desta
Lei, tendo-se em vista as condi¢ées ecold-
gicas, sistemas agricolas regionais e o fim
a que se destine;

Art. 46. O Instituto Brasileiro de Reforma
Agrdria promoverd levantamentos, com
utilizagd@o, nos casos indicados, dos meios
previstos no Capitulo Il do Titulo 1, para a
elaboracdo do cadastro dos iméveis rurais
em todo o pais, mencionando:
$ 12 Nas dreas prioritdrias de reforma
agrdria serdo complementadas as fichas
cadastrais elaboradas para atender as
finalidades fiscais, com dados relativos
ao relevo, as pendentes, a drenagem, aos
solos e a outras caracteristicas ecoldgi-
cas que permitam avaliar a capacida-
de do uso atual e potencial, e fixar uma
classificacdo das terras para os fins de
realizagdo de estudos microecondmicos,
visando, essencialmente, a determinagdo
por amostragem para cada zona e forma
de exploragdo:

a) das dreas minimas ou mdédulos de pro-
priedade rural determinados de acor-
do com elementos enumerados neste
pardgrafo e, mais a forga de trabalho
do conjunto familiar médio, o nivel
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tecnoldgico predominante e a renda
familiar a ser obtida;

b) ndo excedendo o limite referido na
alinea anterior, e tendo drea igual ou
superior a dimensdo do mddulo de
propriedade rural, seja mantido inex-
plorado em relagdo as possibilidades
fisicas, econémicas e sociais do meio,
com fins especulativos, ou seja defi-
ciente ou inadequadamente explora-
do, de modo a vedar-lhe a inclusdo no
conceito de empresa rural;

Ja na Lei n2 8.629 de 25/02/93, que dis-
poOe sobre a regulamentagdo dos dispositivos
constitucionais relativos a reforma agraria,
previstos no Capitulo III, Titulo VII, da Consti-
tuicdo Federal, temos o seguinte:

Art. 42 Para os efeitos desta lei, concei-

tuam-se:

I - Imével Rural - o prédio ristico de drea

continua, qualquer que seja a sua locali-

zagdo, que se destine ou possa se destinar

a exploragdo agricola, pecudria, extrativa

vegetal, florestal ou agroindustrial;

Il - Pequena Propriedade - o imével rural:
a) de drea até quatro médulos fiscais,
respeitada a fragdo minima de par-
celamento; (Redag¢do dada pela Lei
n?13.465, de 2017)

1l - Média Propriedade - o imével rural:
a) de drea superior a 4 (quatro) e até
15 (quinze) médulos fiscais;

0 médulo fiscal, assim como a Fracao Mi-
nima de Parcelamento, de cada municipio do
Brasil é encontrado na pagina do INCRA na
internet.

A norma ABNT, por sua vez, definiu imo6-
vel rural como “imdvel rustico de drea conti-
nua, qualquer que seja sua localizagdo, que se
destine a exploragdo agricola, pecudria, extra-
tiva vegetal, florestal, agroindustrial ou aqueles
destinados a protegdo e preservagdo ambien-
tal”, acrescentando este ultimo uso ambiental
que nao existe nas defini¢cdes anteriores.
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ABORDAGEM PELO VALOR DE MERCADO
OU POR VALORES ESPECIFICOS

A norma ABNT NBR 14653-3:2019 de-
fine, entre seus objetivos, a identificacdo do
valor, que pode ser de mercado ou outra re-
feréncia de valor especifico. O primeiro esta
definido na norma ABNT NBR 14653-1:2019
como a “é a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemen-
te um bem, em uma data de referéncia, dentro
das condi¢des do mercado vigente”.

Esta expressao foi detalhadamente defi-
nida na mesma norma 14653-1 como:

Cada um dos elementos dessa defini¢do

tem sua propria natureza conceitual:

a) “quantia mais provdvel ...” se refere
ao prego expresso ou convertido em
moeda corrente, que pode ser obtido
pelo bem numa transagdo na qual as
partes sejam independentes entre si e
sem interesses especiais na transagdo.
Esse valor exclui pregos alterados por
circunstdncias especiais, como finan-
ciamento atipico, arranjos especiais
em permutas ou retrovendas;

b) “.pela qual se negociaria..” se refe-
re ao fato de que o valor do bem é
uma quantia estimada, e ndo o prego
preestabelecido por uma das partes
ou pelo qual a transagdo é finalmente
realizada;

c)

d)

V),

“..voluntariamente...” se refere a pre-

sungdo de que cada parte estd moti-
vada para efetuar a transagdo, sem
estar forcada a completd-la;

“..e conscientemente um bem...” se re-
fere a presungdo de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢cdes do bem e
do mercado em que estd inserido;
“.numa data de referéncia..” indica
que o valor de mercado estimado estd
referido a uma data, e, portanto, pode
variar ao longo do tempo. A eventual
mudanga das condigbes de mercado
pode conduzir a um valor diferente,
em outra data;

“.dentro das condi¢cdes do mercado
vigente” significa que o valor reflete
as condigdes da estrutura, da conjun-
tura, da conduta e do desempenho
do mercado na data de referéncia da
avaliagdo. Entre essas condigbes estd
o tempo de exposicdo do bem no mer-
cado, que pode ser suficiente, de acor-
do com as suas especificidades, para
chamar a atencdo de interessados e
atingir o preco mais representativo
das condigbes do mercado.

A norma ABNT NBR 14653-3:2019 apre-
senta também a definicdo de aproveitamento
eficiente do imével, que é definido como “aque-
le recomendavel e tecnicamente possivel para



o local, em uma data de referéncia, observada a
atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas cir-
cunvizinhangas, entre os diversos usos permi-
tidos pela legislacdo vigente” (conceito muito
semelhante ao “high and best use” que aparece
nas normas internacionais).

O antigo conceito de valor Unico foi de-
finitivamente alterado apo6s o XXII Congresso
Pan-americano de Avaliacdes - UPAY, realiza-
do na cidade de Fortaleza em 2006 (em con-
junto com o COBREAP), que publicou a seguin-
te a declaracao:

“DECLARACAO DE FORTALEZA

Os abaixo-assinados, delegados das orga-
nizagaes filiadas a Unido Pan-americana
de Associagbes de Avaliagdo (UPAV),
reunidos no hotel Gran Marquise Sol Me-
lid de Fortaleza, Estado do Ceard, Repu-
blica Federativa do Brasil, por ocasido
do XXII? Congresso Pan-americano de
Avaliagoes, organizado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacées e Pericias de En-
genharia (IBAPE),

CONSIDERANDO

Que, pela Resolugdo N? 20, aprovada na
Primeira Convengdo Pan-americana de
Avaliagées, reunida em Lima, Peru, em
Dezembro de 1949, na qual se assentaram
as bases para a posterior criagdo da UPAV,
emitiu-se a sequinte recomendagdo:

“Que o valor de um imével em um dado
momento é unico, quaisquer que sejam os
fins para os quais ele é usado.”

Que, no XIX° Congresso Pan-americano
de Avaliagdo, realizado em Isla Margarita,
Venezuela, recomendou-se a adogdo das
Normas IVS pelos paises filiados a UPAV.
Que as Normas 1VS-1, “Bases de Valor de
Mercado’, e 1VS-2, “Bases de Valor que
ndo de Mercado’, estabelecem diversas
definigbes de valor, tais como:

e Valor de mercado

e Valorem uso

e Valor de empresa em marcha

e Valor para seguro ou em risco

e Valor tributdvel

e Valor de resgate ou de sucata
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e Valor de liquidagdo ou de venda for¢ada
e Valor especial

e Valor hipotecdrio ou para garantia real
e Valor sinergético

e Outros

Cuja base conceitual é aplicdvel a avaliagdo
de bens de qualquer natureza, sejam méveis
ou imdveis, tangiveis ou intangiveis.

Que, de acordo com o artigo 4% pardgrafo
“e” do Estatuto da UPAV, é dever da Unido
compilar e difundir os principios e normas
primordiais da técnica de avaliacdo para a
sua aplicagcdo continental.

DECLARA

O valor de um bem depende da finalidade
da avaliagdo e da definicdo aplicdvel para
o0 caso especifico em andlise, no momento
estabelecido para o trabalho avaliatério.
A Unido Pan-americana da Associagdes
de Avaliagées (UPAV) adota a definigdo
contida na Norma IVS-1:

“5.2 - Valor de Mercado - a quantia es-
timada pela qual um bem poderia ser
negociado na data da avaliagdo, entre
um comprador disposto a comprar e um
vendedor disposto a vender, em uma tran-
sagdo livre, através de comercializagdo
adequada, em que as partes tenham agi-
do com informagdo suficiente, de maneira
prudente e sem coagdo.”

A Assembleia da UPAV aqui reunida exor-
ta as organizagées que a compde a dar a
adequada divulgagdo a esta declaragdo
entre seus associados nacionais, de ma-
neira a obter a maior eficdcia possivel ao
aqui disposto.

Em Fortaleza, Brasil, aos vinte dias do
més de abril de 2006.”

Ou seja, o engenheiro de avaliacdo rural
precisa definir com clareza qual valor esta sen-
do identificado em seu trabalho, em fung¢ao do
objetivo e da finalidade da avaliagao: se valor
de mercado ou valor especifico, e neste caso,
qual valor dentre os ja definidos.

Conforme o item 6 da norma ABNT NBR
14653-1:2019 nos ensina, temos:



Finalidade do trabalho de avaliagdo: loca-
¢do, arrendamento, comodato, aquisi¢cdo,
doagdo, alienagdo, dagdo em pagamento,
permuta, garantia, fins contdbeis, seguro,
arrematagdo, adjudicagdo, indenizagdo,
tributagdo e outros;

Objetivo do trabalho de avaliagdo: valor
de mercado de compra e venda ou de lo-
cagdo; outros valores, como valor em risco,
valor patrimonial, valor econémico, custo
de reedicdo, valor de liquidagdo forcada,
valor de desmonte; indicadores de viabi-
lidade e outros;

Ja a abordagem de valor, que depende de
seu objetivo e finalidade, pode ser pelo valor
de mercado ou por valores especificos, defini-
dos no item 0.3 da norma como:

a) abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provd-
vel pela qual um bem seria transacio-
nado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou
se identificar com o valor de mercado:

» o valor econdmico, quando forem
adotadas condigdes e taxas de
desconto meédias praticadas no
mercado;

» o valor patrimonial, quando, em
situagbes especificas, a soma dos
valores dos bens do patriménio
corresponder ao valor de mercado;

» o valor em risco, quando o bem
for segurado pelo valor de merca-
do (caso usual do automével);

b) abordagem por valores especificos:
Refere-se aos valores distintos do va-
lor de mercado, entre eles:

» ovalor especial, que reflete carac-
teristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador es-
pecial, desconsideradas na iden-
tificacdo do valor de mercado.
O valor econémico, quando forem
adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por

exemplo: taxas de desconto, isen-
coes fiscais, projegoes de receitas
e despesas), adquire o cardter de
um valor especial;

» o valor patrimonial, pois a soma dos
valores dos bens componentes do
patriménio usualmente ndo repre-
senta o seu valor de mercado;

» ovalor de liquidagdo for¢ada, que
difere do valor de mercado, em
razdo de condigbes especiais des-
tinadas a comercializar o bem em
prazo inferior ao usual;

» o valor em risco, que identifica o
montante para fins de cobertu-
ra securitdria do bem, de acordo
com critérios estabelecidos na
apdlice, quando diferentes do va-
lor de mercado;

» o valor sinérgico, quando as si-
nergias estiverem disponiveis a
um comprador determinado (por
exemplo, caso de combinagdo de
fluxos de caixa de empresas do
mesmo segmento e unido de ter-
renos com ganho de aproveita-
mento).

Nas prdticas contdbeis, é usualmente
empregado o conceito “valor justo’,
que diz respeito ao prego de um bem,
quando este atende aos interesses
reciprocos de partes conhecedoras
do mercado, independentes entre s,
dispostas, mas ndo compelidas a ne-
gociar.

0 grafico a seguir relaciona o valor da ter-
ra com a sua capacidade de uso, independente-
mente da sua vocagdo (rural, urbana, industrial,
residencial, comercial). Na pratica este grafico
é teorico, pois ndo conseguimos ainda encon-
trar atributos que permitam comparar todos os
tipos de imdveis simultaneamente. Por isso as
regras de engenharia de avaliagdo estdo separa-
das pela vocacgdo dos bens. No caso das normas
brasileiras, temos hoje sete normas.
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As normas brasileiras tem uma primeira
parte de procedimentos gerais e outras seis par-
tes especificas. A primeira é aplicada sempre em
conjunto com uma ou mais das outras seis.

Para os imoveis rurais, usualmente utili-
za-se da parte 3. Mas, se a fazenda for um em-
preendimento de base rural, a norma seria a 4;
se na fazenda temos maquinas, equipamentos,
instalacdes e bens industriais em geral, seria
a 5; numa fazenda temos recursos naturais e
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ambientais, portanto a parte 6 também pode
ser utilizada; e eventualmente podemos en-
contrar bens do patrimonio histoérico e artisti-
co numa fazenda, onde a recomendacdo seria
anorma 7; e se a fazenda estiver numa zona de
expansdo urbana e sua vocacao for uma gleba
urbanizavel com loteamento urbano, a norma
seria a parte 2. Resumindo, vocé precisa co-
nhecer todas elas se quer aplicar a engenharia
de avaliacOes aos imdveis rurais.



Existem também as normas internacio-
nais da IVSC' e do RICS?, hoje iguais. Conhecido
como “Red Book” seguem algumas defini¢des
interessantes:

O valor de mercado constitui a base de
valor que é mais comum ser exigida.
Porque descreve uma troca entre partes
que ndo tém relagdo e que operam livre-
mente no mercado, e ignora quaisquer
distor¢cées de pregos causadas pelo va-
lor especial ou valor de sinergia, o valor
de mercado representa o preco que serd
provavelmente alcangado relativamen-
te a uma propriedade numa diversidade
de circunstdncias. A renda de mercado
aplica critérios semelhantes para calcu-
lar um pagamento recorrente em vez de
um capital.

Ovalor de mercado: O montante estimado
para a transicdo de um ativo ou passivo a
data da avaliagdo entre um comprador e
um vendedor dispostos e sem qualquer re-
lacionamento, apés um periodo adequa-
do de comercializacdo, e em que as partes
tenham agido de forma consciente, pru-
dente e sem coergdo.

Renda de mercado: O montante estimado
para o arrendamento de uma proprieda-
de a data da avaliagdo entre um locador e
um locatdrio dispostos e sem qualquer re-
lacionamento, sequndo termos de arren-
damento relevantes e apds um periodo
adequado de comercializagdo, e em que
as partes tenham agido de forma cons-
ciente, prudente e sem coergdo.

Valor de investimento: O valor de investi-
mento é o valor de um ativo para o seu
proprietdrio ou possivel proprietdrio
para fins de investimento individual ou
objetivos operacionais.

Justo valor pelo IVSC: o prego estimado
pela transferéncia de um ativo ou passivo
entre partes conscientes e dispostas iden-
tificadas que reflete os interesses respecti-
vos de ambas as partes.

T International Valuation Standards Council - www.

ivcs.org

2 Royal Institution of Chartered Surveyors - www.

rics.org

Justo valor pelo IASB, International
Accounting Standards Board: O prego da
transicdo de um ativo, ou da troca de um
passivo, entre participantes no mercado a
data de mensuragdo.
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