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Manual de avaliagdo de iméveis

Apresentacao

Trata-se do Manual de Avaliacdo de Imdveis do Instituto Federal de Educacao,
Ciéncia e Tecnologia do Ceara — IFCE, voltado especificamente para avaliagdes no ambito das
instalagdes prediais das unidades do IFCE, mas podendo ser utilizado como auxilio por outras
entidades, sempre com parcimOnia e consideracdo das caracteristicas idiossincraticas de cada
caso.

O Manual de Avaliacdo de Imdveis do IFCE apresenta conceitos ja consagrados
no campo de avaliacdo de bens imdveis e segue diretrizes normativas, como a NBR 14653, por
exemplo. Além disso, por se tratar de um manual voltado especificamente para as avaliactes
no dmbito do IFCE e saber que este possui um sistema digital de alimentacdo de dados dos
bens imdveis, o Sistema de Gerenciamento de Bens Imdveis — Sigebi, neste manual algumas
metodologias e técnicas avaliatdrias ndo serdo contempladas por ndo serem compativeis com

as especificidades da instituigdo.
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Manual de avaliagdo de iméveis

Introducao

Este manual tem por objetivo servir como um referencial tedrico e pratico para
a implantacdo de uma sistematica de avaliacdo de imdveis e a producdo de laudos de
avaliagdo, visando a tornar mais eficientes e eficazes as atividades de avaliagdo dos bens
imoveis do IFCE. O processo pelo qual se atribui valor a alguma coisa é conhecido por
valoragdo. Avaliar, portanto, é atribuir valor. Assim, a avaliagdo é o mesmo que verificar,
analisar e mensurar quao valioso é determinada coisa ou objeto, devendo-se fazé-lo, no caso
mercadoldgico, em numeros monetarios.

As avaliagbes de bens imdveis sao procedimentos recorrentes no mercado
imobiliario. Quando se pensa em negociar um bem imével, seja compra, seja aluguel, é
necessaria a avaliagao de tal imével, para entdo dar prosseguimento a transagdo. Para tanto
€ preciso contar com profissionais expertos, como engenheiros e arquitetos, habilitados a
realizar a avaliagao formal. Avaliagdes realizadas por corretores de imdveis servem apenas
como opinides para o negociante ter “no¢cdo de mercado”.

O art. 27 da Lei N2 5.104, de 2 de setembro de 1966, concede ao Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia — Confea a capacidade de regulamentar as profissdes de
acordo com suas atribuicOes profissionais; dai resultando a legitimidade da Resolucdo N2 345,
de 27 de julho de 1990, que atribui competéncia exclusiva aos profissionais de engenharia e
arquitetura para avaliacOes e pericias de imdveis, mdveis e industrias. No entanto, por outro
lado, a Lei N2 6.530, de 12 de maio de /1978, define como competéncia dos corretores de
imoveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e loca¢do de imdveis, podendo,
ainda, opinar quanto a comercializacao imobilidria.

Dito isto, fica o entendimento de que apenas profissionais da area de
engenharia e arquitetura tém a competéncia para avaliar bens imdveis. No entanto, a
Comissdo Avaliadora de bens imdveis pode ser composta por membros com diferentes
formacOes técnicas, o importante é que o responsavel técnico seja, como ja dito

anteriormente, um engenheiro ou arquiteto.
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1. Referéncias normativas

Os documentos relacionais a seguir foram fundamentais para a elaboragdo

deste Manual de Avaliagao de Imdveis:

Lei Federal N2 8.666, de 1 de junho de 1993, que institui normas para
licitagdes e contratos da Administragdo Publica;

Lei Federal N2 5.194, de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o
exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrébnomo e
dd outras providéncias;

NBR N2 14.653-1, de 27 de junho de 2019, de Avaliacdes de Imbveis,
procedimentos gerais;

NBR N2 14.653-2, 03 de fevereiro de 2011, de Avalia¢gGes de Imdveis, imoveis
urbanos;

Instrucdo Normativa N2 2, de 2 de maio de 2017, da Secretaria do Patrimonio
da Unido —SPU;

Instrucdo Normativa N2 22, de 22 de fevereiro de 2017, da Secretaria do

Patrimoénio da Unido;
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2. Termos e definicdes

Amostra: o conjunto de dados de mercado representativos de uma populagao.

Area total de construgdo: a drea resultante do somatdrio da area real privativa e da area
comum atribuidas a uma unidade autébnoma, definidas conforme a NBR N2 12.721, de 28 de
agosto de 2006.

Avaliacao de bens: analise técnica realizada por engenheiro de avaliagdes para identificar o
valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos e para determinar indicadores da viabilidade
de sua utilizacdo econOmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.

Bem: a coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito, que
integra um patrimonio.

Benfeitoria: o resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode ser retirado
sem destruicdo, fratura ou danos.

Campo de arbitrio: o intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas préprias ndo contempladas no modelo.

Custo Unitario Basico — CUB: o custo por metro quadrado de construcdo do projeto-padrao
considerado, calculado de acordo com a metodologia estabelecida na NBR N2 12.721 e pelos
Sindicatos da Industria da Construgao Civil.

Dado de mercado: o conjunto de informacgdes, coletadas no mercado, relacionadas a um
determinado bem.

Decrepitude: desgaste de suas partes constitutivas em consequéncia de seu envelhecimento
natural, em condigdes normais de utilizagao e manutengao.

Depreciagao fisica: a perda de valor de um bem devido a modificagdes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas por:

. Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condi¢gdes normais de utilizacdo e manutencao.

. Deterioragdao: Desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutengao
inadequados.

o Mutilagdo: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes.

. Obsoletismo: Superagao tecnoldgica ou funcional.
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Empreendimento: o conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagao
ou exploracdo econdmica.

Estado de conservagao: é a situacdo das caracteristicas fisicas de um bem em um determinado
instante, em decorréncia de sua utilizagao e da manutengao a que foi submetido.

Fracdo ideal: a fracdo expressa de forma decimal ou ordindria que representa a parte ideal do
terreno e coisas de uso comum atribuida a unidade autdbnoma, sendo parte inseparavel desta.

Idade aparente: aproximagao da idade real do imdvel, levando em consideragdo as suas
caracteristicas construtivas, arquitetonicas e funcionais.

Idade real: é o tempo decorrido desde a conclusdo, de fato, da construcdo até a data de
referéncia adotada no laudo.

Imoével: o bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser
classificado como urbano ou rural em func¢do da sua localiza¢do, uso ou vocagdo.

Imoével de referéncia: o dado de mercado com caracteristicas compardveis as do imével
avaliando.

Inferéncia estatistica: a parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes sobre a
populacdo a partir de amostra.

Intervalo de confianga: o intervalo de valores dentro do qual esta contido o parametro
populacional com determinada confianca.

Laudo de avaliagdo: é o relatdrio técnico elaborado por engenheiro de avaliagGes, em
conformidade com a NBR N2 14.653 (partes 1 e 2) para avaliar o bem.

Modelo: a representacdo técnica da realidade.

Pesquisa: o conjunto de atividades de identificacdo, investigagao, coleta, selegdo,
processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado.

Preco: a quantia pela qual se efetua ou se prop&e efetuar uma transacao envolvendo um bem,
um fruto ou um direito sobre ele.

Tratamento de dados: a aplicacdo de operacdes que expressem, em termos relativos, as
diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

Valor arbitrado: o valor pontual adotado como resultado final da avaliagdo, dentro dos limites
do campo de arbitrio estabelecidos na Norma NBR N2 14.653-2.

Valor de mercado: conceituado pela NBR N2 14.653-1 como a quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
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condigdes do mercado vigente. Esse valor de mercado sempre sera oriundo de um laudo de
avaliagdo em conformidade com as normas vigentes.

Valor justo: aquele determinado a partir de laudo de avaliagdo ou relatério de valor de
referéncia admitido pela Secretaria de Patrimoénio da Unido, para fins contdbeis (Instrucdo
Normativa N2 02, de 2017).

Valor patrimonial: o valor correspondente a totalidade dos bens de pessoa fisica ou juridica.
Vida util: o prazo de utilizagdo funcional de um bem.

Vistoria: a constatagao local de fatos mediante observagdes criteriosas em um bem e nos
elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciam.

Vistoriador: profissional habilitado e responsavel pelo procedimento de vistoria.

Vocagao do imodvel: o uso presumivelmente mais adequado de determinado imdvel em
fungdo das caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as limitagdes legais.
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3. Procedimentos

Esta secdo estd dividida em duas subsecdes. Na primeira, serdao abordados os
procedimentos iniciais para avaliacdo dos bens imdveis do IFCE, comentando-se os
procedimentos até a etapa de vistoria in loco. Na primeira subsecdo, 4.1 Procedimentos

internos e de campo, serdo tratados os seguintes topicos:

Conhecimento da
documentacio do
imoével

Analise de
documentacio

Cronograma de

viagens Vistoria

Na segunda subsecdo, 4.2 Procedimentos para producdo do laudo de avaliacao,
serdo tratados os seguintes tdopicos referentes a pesquisa de mercado, buscando bens imédveis
em oferta similaridades ao que estara sendo avaliado e a producdo (reda¢do) do documento

avaliatorio:

Pesquisa de mercado Producio de laudo de avaliacao

Cabe ainda informar que, além da alimentagdo no Sigebi, como dito
anteriormente, ha que se alimentar o Sistema de Gestdo dos Imdveis de Uso Especial da Unido
—SPIUnet, uma ferramenta que garante apoio a administracao dos imdveis de uso especial da
Unido com o objetivo de manter atualizado o cadastro dos imdveis e seus respectivos usuarios,
Unidade Gestora (UG) ou locatdrios e arrendatarios. A alimentacdo do SPIUnet é uma

atribuicdo da Reitoria, ndo sendo os campi os responsaveis por essa demanda.

3.1 Procedimentos internos e de campo

3.1.1 Cronograma de viagens

Esta etapa do ato avaliatorio se refere ao planejamento das vistorias. O IFCE é
um 6rgao da Administragao Publica com uma amplitude de ocupagao geografica peculiar:

possui 32 campi em municipios distintos, um campus em constru¢cdo em Mombaca, um Polo
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de Inovacdo Tecnoldgica e o prédio da Reitoria. Além disso, conta com 41 CIDs e dois NITs
localizados em distritos e municipios do Ceara.

Assim, levando em conta a quantidade significativa de bens imdveis a serem
avaliados, é salutar que a Comissdo Avaliadora, apds reuniées com os membros, elabore um
roteiro de viagens com certa antecedéncia, dividindo os membros por expertise/experiéncia,
de modo que as vistorias tenham sempre pelo menos um profissional com conhecimento na
area.

Outro ponto relevante é tentar ajustar as viagens de acordo com a localizagdo

geografica (figura 1) das unidades a serem avaliadas.

Figura 1
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Figura 1: Apresentagdo geografica do IFCE no Ceara

3.1.2 Conhecimento da documentac¢do do imdvel

Todo e qualquer bem imdvel necessita de documentacdo imobilidria que ateste
sua propriedade. A escritura registra a transacdo de compra e venda, ou seja, é o contrato
oficial firmado entre o comprador e vendedor no tabelionato de notas, com todas as
caracteristicas dessa negociacao. A escritura particular é um documento precdrio para os bens
imoveis publicos, pois é feito por qualquer pessoa capaz, sem qualquer intervencdo do Poder

Plblico, assinado pelas partes interessadas na transac¢ao e ao menos duas testemunhas. Nesse
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sentido, é de bom alvitre que todos os imdveis no ambito do IFCE sejam transacionados por
meio de escritura publica (figura 2).

A escritura publica é o documento publico oficial que valida o acordo entre as
partes interessadas na transacdo imobilidria. E elaborada no cartério de notas e é o primeiro
passo apods a assinatura do contrato. O acordo pode dar-se por meio de doacdo, permuta,
compra e venda e usucapido, por exemplo. A escritura apenas oficializa a transferéncia do
imével. E importante lembrar que a escritura publica é necessaria para dar validade formal ao
atojuridico, que, conforme citado anteriormente, pode ser uma compra e venda, uma doacao,
uma simples declaracdo, etc., exigido por lei e proporciona maior seguranga juridica as

pessoas que a formalizam no cartdrio de tabelionato de notas do seu municipio.

Figura 2 Figura 3
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Figuras 2, 3 e 4: Respectivamente, exemplificacdo de escritura, matricula e transcricao

Logo, escritura do imével é um documento publico oficial que valida o acordo
entre as partes e é elaborada no cartdrio de notas. O registro, por sua vez, sé acontece apds
a assinatura da escritura no cartério de registro de imdveis e marca a transferéncia definitiva
de propriedade. Ja a matricula (figura 3) é o documento que individualiza o imdvel, grosso
modo, ela seria a sua certiddo de nascimento, onde constam informacdes essenciais para
identificacdo juridica, como, por exemplo, localizacdo, qualificacdo dos proprietarios (se
pessoa fisica ou juridica), alteracdes ocorridas, transacbes de compra e venda (registro),
inventarios, doacbes, alienacdes fiducidrias, desmembramentos, desapropriacdes, acodes
judiciais, usufruto, ou seja, a matricula contém o histérico completo de todas as ocorréncias
relativas ao bem, inclusive o histérico de escrituras que o imével ja sofreu por mudancas de
proprietario.

Outro tipo de documento cartorario é a transcricdo (figura 4), que, via de regra,
costuma ser relacionada a imdveis antigos. Até o ano de 1975, tudo o que acontecia com os
imoveis era transcrito manualmente no livro de transcricdo. O sistema registral brasileiro, até
31 de dezembro de 1975, era disciplinado pelo Decreto n° 4.857, de 9 de novembro de 1939,
o qual determinava que no Registro de Imdveis se praticassem os atos de Inscricdo,

Transcricdo e Averbacdo. No entanto, em 12 de janeiro de 1976 entrou em vigor a Lei 6.015,
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de 31 de dezembro de 1973, que mudou a maneira de registrar os imdveis. Foram
determinados 10 livros para escrituracdo destes atos e do processo de registro, tendo cada
livro um fim especifico.

Documentos como decreto de doacdo em Diario Oficial e termo de concessao
de direito real de uso, por exemplo, ndo conferem propriedade do bem. Ha que se esclarecer
ainda que a doagcdo de um bem imdvel ndo registrada em matricula ndo assegura propriedade.
Ha, no entanto, uma expectativa de direito de propriedade, mas ndao ha propriedade, mas,
sim, apenas posse. Vale lembrar que a propriedade plena sobre um imdvel s6 é estabelecida
efetivamente com o registro, que dara autenticidade e publicidade ao ato sobre o bem, afinal,

qguem nao registra ndao é proprietario.

3.1.3 Anadlise da documentacdo do imével

Tendo lido a subsecdo anterior, a equipe responsavel pelo trabalho de
avaliacdo de imoveis do IFCE sabera diferenciar os documentos imobilidrios pertinentes dos
bens imdveis. Assim, antes de iniciar o trabalho de campo, é necessdria a andlise dos
documentos de propriedade do bem imdvel. Caso a area responsavel ndo possua todos os
documentos dos bens imoveis do IFCE, faz-se necessdria a solicitacdo aos campi dos
documentos das unidades do IFCE que estejam pendentes.

E recomendado que, em cada ato avaliatério, que ocorre, via de regra, a cada
dois anos, a Comissao Avaliadora busque com a Pro-Reitoria de Administragao e Planejamento
— Proap as documentacdes atualizadas dos imdveis do IFCE.

Ao constatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias das documentagdes do
imovel, convém informar e explicitar a circunstancia no laudo, bem como os pressupostos
assumidos em funcdo dessas condicdes. Na impossibilidade do conhecimento da
documentacdo necessaria, a Comissao Avaliadora devera julgar sobre a possibilidade de
elaborar a avaliacdo e, caso optando por fazer, deve consignar o fato no corpo do laudo.

E importante que todas as informacdes relativas a propriedade do bem sejam
registradas no laudo. Além disso, tais informagdes devem constar no Inventario de Bens
Imdveis, o documento que sintetiza todas as informagdes dos bens relevantes e

imprescindiveis para a devida identificacdo do bem imodvel.
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3.1.4 Vistoria

O ato de vistoriar um imdvel nada mais é do que a constatacdo local de fatos
mediante observacgOes criteriosas dos elementos e condicdes que o constituem ou o
influenciam. A vistoria deve ser efetuada pelo profissional avaliador com a finalidade de
conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua adequacdo ao seu segmento de mercado.
Assim, esta etapa torna-se imprescindivel para orientar a coleta de dados.

A etapa das vistorias in loco dos bens imdveis é fundamental para o éxito da
avaliacdo. Assim, para uma boa avaliacdo, a vistoria in loco é indispensavel, salvo casos
particulares e excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admitindo-se
a adog¢do de uma situacdo paradigma, contudo tal impossibilidade deve ser informada no
laudo de avaliagao.

Diante disso, o vistoriador deve estar atento a diferentes pontos que
repercutem direta e indiretamente no valor de mercado do bem, como caracterizacdo da

regido, do terreno e da edificacdo. Esses itens sdo descritos a seguir:

CARACTERIZACAO

= Caracterizacdo da regido = informar no laudo os aspectos socioecondmicos,
aspectos fisicos, como relevo e consisténcia do solo, localizacdo, contexto urbano,
uso e ocupacao do solo; infraestrutura urbana, como a existéncia de pavimentacao,
redes de dgua e esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, sistema de transporte
coletivo, coleta de lixo, etc. Informar se ha atividades existentes no entorno,
(comércio, rede bancaria, indUstria, servicos, etc.) e equipamentos urbanos
comunitarios e servigos a populagdo, como seguranca, educacdo, cultura, lazer e
templos religiosos;

= Caracterizacdo do terreno = informar o formato do terreno, as metragens, os
limites e confrontacdes, a topografia e a vocagdo do bem;

= Caracterizacao das edificacdes e benfeitorias = informar os aspectos fisicos,
padroes construtivos, tecnoldgicos, arquiteténicos, paisagisticos e funcionais,
anomalias construtivas, danos, tombamentos historicos, aspectos relacionados ao
estado de conservacdo e idade aparente da edificacao.
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Para facilitar e dar mais celeridade ao ato de avaliacao, é importante que o
avaliador leve a campo uma lista de checagem com os itens que devem ser verificados durante
a avaliacdo. Um modelo de lista de checagem (Anexo 1) pode ser aprimorado ou modificado
pelo avaliador responsavel, no entanto, é imprescindivel que aborde todos os itens acima
citados, sem prejuizo de informagdes relevantes. O modelo de lista de checagem proposto

encontra-se disponivel no Sigebi.

‘/—__ SOLICITAGAO DE ACOMPANHAMENTO DURANTE A VISTORIA

O vistoriador, de posse da lista de checagem de vistoria, ao chegar na unidade
a ser avaliada, deve procurar o responsavel pela unidade e solicitar que um servidor ou outra
pessoa com conhecimento das instalagdes construtivas o acompanhe.

0O acompanhamento durante a vistoria é importante, pois algumas unidades do
IFCE possuem tamanhos de terreno e quantidade de edificacGes variadas; assim, é
indispensavel que a lista de checagem seja o mais completo possivel, pois ele serve de base
para a elaboracdo do laudo de avaliacdo. Pode ocorrer o responsavel pela vistoria ndo ser o
mesmo que elabora o laudo, e, se alguma informacgdo for omitida ou esquecida durante a
vistoria, o profissional elaborador ndao contard com essa informacao, o que comprometeria a

entrega de um laudo embasado e coerente.

@ INFORMAGOES REGISTRADAS NO LISTA DE CHECAGEM

Durante a vistoria o vistoriador deve confirmar e registrar a drea construida e a
de terreno. Deve ainda registrar e avaliar as condi¢Ges fisicas do imodvel e verificar como cada
edificagdo é utilizada, se é laboratdrio, sala de aula, copa, quadra poliesportiva, etc.

Além disso, deve verificar a localizacdo do imdvel e o aspecto geral da
vizinhanga (zoneamento), potenciais fatores de risco, como vicios estruturais (rachaduras,
fissuras, recalques, patologias no concreto, a¢o, entre outros), indicios de infiltracdes,
umidade, vazamentos, etc., ruidos e mau cheiro, areas com risco de inundacdo, alagamento,

deslizamentos de terra, entre outros.

g INVENTARIO FOTOGRAFICO
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O inventdrio fotografico € uma etapa valiosa durante a vistoria, porque nela o
vistoriador, por meio de imagens, demonstrara as condi¢des de preservacdo do bem imovel.
Com base nas imagens produzidas no campo, o responsavel pelo laudo tera conhecimento do
estado de conservacdo da unidade avalianda. Além disso, as fotografias servem também como
registros histéricos do bem.

Assim, o vistoriador deve tirar pelo menos:

= uma fotografia da fachada da unidade avalianda;

= uma fotografia de cada edificacdo que compde a unidade avalianda;

= uma fotografia da drea interna entre as edificacoes;

= uma fotografia da area interna de cada edificacdo (o ideal é a fotografia de cada
ambiente);

= caso haja vicios construtivos, uma fotografia de cada patologia (defeito

aparente na edificagao).

As fotografias devem possuir boa resolucdo e certa amplitude. Fotografias
muito aproximadas (figura 5), tipo close-up, sé sdo recomendadas para registrar casos de
patologias. As demais fotografias devem manter um espacamento do objeto (figura 6) a ser
fotografado, de modo que seja compreensivel para quem ndo foi a campo e ndo viu a
edificacdo a olho nu.

E relevante também que o vistoriador, ao passar as imagens para o
computador, as disponha em pastas separadas por unidades e devidamente identificadas com

datas e nomes das edificagdes.
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Figura 5

Figura 5: exemplo de fotografia que ndo deve ser captada. Pela fotografia subentendesse que se trata de uma
biblioteca, mas essa imagem ndo traz informagdes sobre as condi¢Ges de estado e conservagdo da edificagdo, e
sim do acervo. Irrelevante para os fins propostos

Figura 6

Figura 6: exemplo de fotografia a ser captada. Mostra a sala de aula e da uma ideia aceitavel de suas dimensGes
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3.2 Procedimentos para producao do laudo de avaliacao

Existem basicamente trés tipos basicos de identificacdo do valor dos bens:
renda, comparagao e custo. A renda se refere ao valor de mercado do bem imdvel e é
identificada a partir do ganho real (rentabilidade) que ele pode gerar durante sua vida
econdmica; a comparacao se refere ao valor do bem determinado pela pesquisa de mercado
de bens semelhantes, e, por ultimo, o custo relaciona-se ao valor do bem e tem base de cdlculo
os gastos diretos e indiretos necessarios a producdo do bem.

Para os fins tratados no ambito do IFCE, as avaliagGes identificardao os valores
dos bens por meio da comparacgao. Assim, a seguir, serdo tratadas as especificidades atinentes

a essa metodologia.

3.2.1 Metodologia

Para elaborar o documento avaliatério, o Laudo de Avaliacdo do Bem Imével, o
profissional responsavel deve apoiar-se nas normas e leis vigentes ja citadas neste Manual.

A metodologia a ser aplicada é em fun¢ao da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e estar de acordo com o estabelecido na NBR
N2 14.653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos
gue suportem racionalmente o convencimento do valor.

Como citado anteriormente, para identificar o valor dos imdveis existem trés
tipos basicos de identificagdao. Assim, a NBR N2 14.653 traz quatro métodos distintos que
podem ser usados para essas identificacdes: método comparativo direto de dados de
mercado, método involutivo, método evolutivo e método da renda.

Como no dambito do IFCE a identificacdo se da por meio da comparagao, o
método que mais se adequa a esse caso € o comparativo direto de dados de mercado.
Ademais, a NBR N2 14.653 recomenda, sempre que for possivel, preferir o método

comparativo direto de dados de mercado para identificacdo do valor de mercado.
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

USO EM TERRENOS

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando
existem dados amostrais semelhantes ao avaliando. Identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos dados comparaveis.

Na utilizacdo do Processo Comparativo, busca-se inferir um valor que seja
representativo para o objeto avaliando, tomando como base outros objetos que guardem
semelhangas entre si e observando se as diferengas que porventura existam sejam pequenas
ou despreziveis.

Normalmente é impossivel conhecermos todos os objetos disponiveis
(populacdo) em um determinado mercado, cabendo ao profissional avaliador obter o maior
numero possivel de elementos para compor a amostra. Provavelmente quanto mais
homogénea é a populacdo investigada, mais homogénea serd a amostra. Porém,
normalmente, os objetos ndo sdo padronizados, portanto a populacdo é heterogénea,
gerando, assim, amostras heterogéneas. As amostras apresentam variagdao em torno de sua
média aritmética, sendo pequena a variagdo nas amostras homogéneas e elevada nas
amostras heterogéneas. Para lidar com a heterogeneidade da amostra sao utilizados os
tratamentos de dados que serdo detalhados mais a frente.

Por entender que os imdveis do IFCE sao edificagdes de ensino, muitas vezes
com diferentes prédios e benfeitorias construidas, o método proposto tem como objetivo
comparar diretamente a drea de terreno, no que se refere as benfeitorias construidas, e estas
serdo quantificadas por meio do Método da Quantificacdo do Custo com o uso do Custo

Unitario Basico de Construcdo (CUB/m?).

PESQUISA DE MERCADO

O valor de mercado surge da comparacdo de determinado bem com outros de
mesma similaridade, na ocasido da venda ou oferta destes, considerando-se o mesmo

mercado e o mesmo instante. Cabe ressaltar que esse valor é expresso em unidade monetaria.
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Com o planejamento da pesquisa de mercado, pretende-se obter a composi¢ao
de uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando. Assim, cada um dos elementos que contribuem
para formar a convic¢dao de valor deve expressamente ser caracterizado, e 0 seu conjunto
formar uma amostra, que deve ser representativa, suficiente e aleatdria, usando-se toda a

evidéncia disponivel.

v" A AMOSTRA DEVE ESTAR ATUALIZADA, OBSERVANDO-SE A DATA DE REFERENCIA
DA AVALIACAO, POR EXEMPLO: TRABALHAR COM ELEMENTOS AMOSTRAIS DE NO
MAXIMO TRES ANOS DE ANTIGUIDADE;

v A AMOSTRA DEVE GUARDAR SEMELHANCA COM O IMOVEL AVALIANDO, NO QUE DIZ
RESPEITO AOS SEUS ATRIBUTOS;

v ATENTAR PARA O NUMERO DE ELEMENTOS EFETIVAMENTE UTILIZADOS CONFORME
O GRAU DE FUNDAMENTACAO A SER ATINGIDO;

v' VERIFICAR A IDENTIFICACAO, A IDONEIDADE E A DIVERSIFICACAO DAS FONTES DE
INFORMACAO, DEVENDO ELAS SER CRUZADAS, TANTO QUANTO POSSIVEL, COM
OBJETIVO DE AUMENTAR A CONFIABILIDADE DOS DADOS DE MERCADO.

RECOMENDA-SE!

[
[« B

9= ESPECIFICACAO

Os laudos de avaliacdo serdo especificados quanto a fundamentacdo e
precisdo, de acordo com a NBR N2 14.653, que estabelece o critério geral de atribuir graus em
ordem numérica e crescente, onde o Grau | é o menor, e o Grau lll ¢ o maior. Afundamentacao
serd funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatdrio. J& a precisdo serd estabelecida

quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliagao.

A determinagao dos graus de fundamentagao e de precisdao do valor estimado
esta diretamente relacionada com o empenho dado ao trabalho e serd maior a medida que
menor for a subjetividade contida na avaliagcdo. O grau de precisdo é aplicavel apenas no
método comparativo direto e depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada, portanto ndo é passivel de fixagdo a priori.
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Tais graus dependerdao de diversos fatores, como: a natureza do bem, o
objetivo da avaliacdo, a conjuntura de mercado, a abrangéncia alcangada na coleta de dados
da metodologia e os instrumentos utilizados. Esses detalhes devem ser explicitados no corpo

do laudo de avaliacao.

@TRATAM ENTO DOS DADOS

Os dados devem ser tratados de modo a promover a sua adequacdo a
metodologia escolhida e consequentemente a obtencdo do valor de avaliagdo. Os dados
amostrais podem ser tratados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da quantidade

de dados e informacgdes disponiveis, por fatores ou por metodologia cientifica.

O tratamento por fatores implica a utilizacdo de “fatores” para ajustar os dados
de mercado a média, e o tratamento cientifico utiliza a equacdo de regressdo que mais se
aproxima dos dados de mercado. Assim, o tratamento dispensado aos elementos amostrais,
para serem levados a formacdo do valor, deve ser feito por meio da estatistica descritiva,
guando utilizado o tratamento por fatores, e da estatistica inferencial, quando utilizado o
tratamento cientifico. No ambito do IFCE, o tratamento de dados adotado é o tratamento por

fatores.

*** TRATAMENTO DOS DADOS POR FATORES

No tratamento por fatores é admitida a priori a existéncia de relagdes fixas
entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser
aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatorio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado
como homogeneizante quando, apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacdao dos
dados que o conjunto original. Deve-se observar o Anexo B da NBR N2 14.653 acerca do

tratamento por fatores.
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Sugerem-se alguns fatores usualmente utilizados, em conformidade com a
tipologia de cada imodvel, devendo ser anexados ao trabalho de avaliagdo os estudos de
mercado que lhes deu origem: fator de fonte, fator de transposi¢do de local, fator de frente
ou de testada, fator de profundidade, fator de area e fator de comercializagdo.

No fator de fonte, especificamente, devera ser verificada, no mercado, a
variagdo entre os elementos efetivamente negociados e os em oferta. Deverdao ser
descartados os elementos que impliquem em um fator fora do intervalo de 0,80 e 1,20. E
importante que os intervalos admissiveis para cada fator e para o conjunto de fatores
utilizados estejam em conformidade com o grau de fundamentac¢ao informado.

Apds a homogeneizagao, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados
de eliminacdo de dados discrepantes para o saneamento da amostra. E recomendada a
utilizacdo do critério de exclusdo de Chauvenet, ver figura 7. O campo de arbitrio corresponde
ao intervalo com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de
tendéncia central (média) utilizada na avaliacdo. Caso ndo seja adotado o valor calculado, o

profissional avaliador deve justificar sua escolha.
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Figura 7
Calculo do valor do m? para terreno situado no Passaré Fortaleza-CE
Amostra Descrigio Area (m?) Tipo Valor do Preco Fator Fonte Fator Fator Prof. Fator Fator Fator Preco
Imével (R$)  Unitario(m?) Frente Area comer Trans.  Unitirio
Homogeneiz
ado
1 Terreno 242,00 NR 150.000,00 619,83 1,00 1,00 1,00 0,90 10 1,0 557,85
2 Terreno 1306,50 OF 1.980.000,00  1.515,50 0,90 0,90 1,00 0,90 0,9 0,9 845,17
3 Terreno 671,00 OF 350.000,00 521,61 0,90 0,90 0,90 1,00 10 1,0 380,25
4 Terreno 480,00 OF 306.680,00 638,92 0,90 0,90 1,00 1,00 1,0 1,0 517,52
5 Terreno 266,75 OF 200.000,00 749,77 0,90 0,90 0,90 1,00 1,0 0,9 491,92
6 Terreno 344,96 OF 290.000,00 840,68 0,90 1,00 1,00 1,00 1,0 1,0 756,61
7 Terreno 3300,00 OF 2.640.000,00 800,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,9 1,0 472,39
8 Terreno 1713,60 OF 1.500.000,00 875,35 0,90 0,90 1,00 1,00 10 1,0 709,03
9 Terreno 1320,00 NR 700.000,00 530,30 1,00 0,90 1,00 1,00 0,9 0,9 386,59
10 Terreno 250,00 OF 180.000,00 720,00 0,90 0,90 1,00 1,00 1,0 1,0 583,20
11 Terreno 47256,10 OF 30.000.000,00 634,84 0,90 0,90 0,90 0,90 0,9 0,9 337,38
12 Terreno 269,17 OF 200.000,00 743,02 0,90 1,00 0,90 1,00 10 0,9 541,67
Média Simples 765,82 Média Saneada 548,30
OF - Oferta Desvio Padrio 155,94
NR - Negocio Realizado De acordo pomcritériode Chauvenet, Coef. Variacdo 0,28
para as 6 (seis) amostras apresentadas, o
valor encontrado é menor que o d/s
Tabela de CHAUVENET 8 1,85 critériode 1,73. Logondo ha amostras a
N° Amostras D/S 9 1,91 D serem eliminadas.
5 1,65 10 196 T
6 1,73 1 1,99
7 1,80 12 2,03 13 2,06
Eliminagao de Dados Suspeitos
Maximo 845,17  Observagdo MAX
Minimo 380,25  Observagdo MIN
Média 548,30
Desvio 155,94
Campo de Arbitrio (t student)
“t” Student “t” Student “t” Student Intervalo de Confianga 80%
n-1 t0,90 n-1 t0,90 n-1 t0,90 Limites de Confian¢ca 115,39
1 3,08 3 1,64 5 1,48 Inferior 432,91
2 1,89 4 1,53 6 1,44 Superior 663,69
7 1,42 9 1,38 11 1,36
8 1,4 10 1,37 12 1,36

Figura 7: exemplo ilustrativo de planilha utilizada para tratamento dos dados por fatores

METODO DA QUANTIFICAGCAO DO CUSTO

USO EM EDIFICACOES

De acordo com a NBR N2 14.653, o método da quantificacdo do custo é o

método “utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado

pelo custo unitario basico de construcdo ou por orcamento, com citacdo das fontes

consultadas”. Assim, a identificacdo do custo pode ser apropriada tanto pelo orcamento

detalhado como pelo custo unitario bdsico (CUB). No ambito do IFCE, faz-se a identificacdo do

custo por meio do CUB.

O CUB é o custo do material e de mdo de obra por metro quadrado de

construcado similar a avaliada. Podera ser obtido a partir das séries mensais de custos e indices

do SINAPI ou dos Sindicatos da Industria da Construcdo Civil — SINDUSCON. Para utilizacdo das
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séries mensais do custo de construcdo por metro quadrado, é necessario caracterizar de
forma adequada o padrdo de acabamento da edificacdo e o tipo de projeto padrdo avaliando.

Calculo do custo de reedigao

Custo de reedicdo é o custo de reproducdo, descontada a depreciacdo do bem,
tendo em vista o estado em que se encontra (NBR N2 14.653-1). A deprecia¢do de ordem fisica
¢é definida pelo desgaste das varias partes que comp&em a edificacdo, e suas causas podem
ser decorrentes do uso, da auséncia de manuteng¢ao ou de material sem qualidade e
redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioracdo, mutilacdo, decrepitude e
obsoletismo. Ja a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto
ou execuc¢do), superacdo (obsoletismo) e anulacdo (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo
de depreciacdo ndo se enquadra em formula¢cGes matematicas genéricas. Para determinacgdo

do custo de reedicdo, utiliza-se a seguinte férmula:

Vedif = Sed x Qunit x Fd

Onde:
Vedif = Valor da edificacdo procurado
Sed = Area da edificacdo

Qunit = Preco unitario/m? = RS /m? (CUB/Pini/Sinduscon-CE)

Fd = Fator de Depreciagao

O calculo do fator de depreciacao é feito por meio da aplicacdo de coeficiente
de depreciacdo que leve em conta a idade e o estado de conservacdo (NBR N2 14.653-2).
Dentre os métodos consagrados pela Engenharia de Avaliacdes, o critério de Ross-Heidecke é
o0 mais utilizado. O método combinado de Ross-Heidecke consiste na combinagao de dois
métodos e considera, no calculo da depreciacdo fisica, a idade efetiva da edificacdo, a sua vida
util e o respectivo estado de conservagao.

A Tabela Ross-Heidecke, disposta no Anexo Il, aponta os percentuais de
depreciacdo de um bem em relacdo direta ao estado em que se encontra. Na parte superior
da tabela Ross-Heidecke, tabela 1, encontram-se os varios estados de conserva¢dao, como:

novo, entre novo e regular, regular, entre regular e reparos simples, reparos simples, entre
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reparos simples e importantes, reparos importantes e entre reparos importantes e sem valor,
classificados pelos codigos: A, B, C, D, E, F, G e H. Na segunda parte da tabela, na sua primeira
coluna, tem-se a idade em porcentagem de vida, onde se encontra o percentual de vida util
de um bem avaliando, numa escala de 2% a 100%, seguida pelos cddigos dos diversos estados

de conservagao.

A idade em percentual de duracdo é a relacdo entre idade efetiva (x) e a vida
(n). Vida util é o prazo de utilizagdo funcional de um bem (NBR N2 14.653-1). As vidas Uteis de
diversos tipos de edificacoes foram classificadas de forma pratica pelo Bureau of Internal

Revenue (tabela 2).

VIDA UTIL POR TIPOLOGIA DE IMOVEL
APARTAMENTOS - 60 anos LOJAS — 70 anos
BANCOS - 70 anos TEATROS - 50 anos
CASAS DE ALVENARIA - 65 anos ARMAZENS — 75 anos
CASAS DE MADEIRA — 45 anos FABRICAS — 50 anos
HOTEIS — 50 anos CONST. RURAIS - 60 anos
GARAGENS - 60 anos EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPQOES (DEPOSITOS) — 70 anos SILOS - 75 anos

Tabela 2: vida util por tipologia de imoével

Para obter o fator de depreciacdo (Fd) aplica-se a expressao:

Fd=(100-d)
100

O valor da edificacdo depreciado (Vd), no estado atual de conservacao, é obtido

multiplicando-se o valor do imdvel no estado novo (Vn) pelo fator de depreciacao.
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COMO ASSIM?

Para ilustrar o método combinado de ROSS-HEIDECKE, admitamos, por exemplo,
uma edificagdo residencial com vma vida Util provavel de 60 anos e uma idade
aparente ou funcional de 30 anos, no estado de conservagdo (enfre regular e
reparos simples). Admitamos que este imével no estado novo apresente um valor
R$ 150.000,00, qual seria o valor atual depreciado?

Dados: D = 30 anos; Vp = 60 anos; Yn = R$ 150.000,00.

Cdleulos:
D 30

Idade em % de duragdo = V—x 100 = @x 100 = 50%
p

Conservacdo (entre regular e reparos simples) = 2,5
Depreciagdo Fisica pelo critério de Ross — Heidecke: d = 42,6%

(100—d) _ (100 — 42,6)

Fator de depreciagdo: Fd = 100 100

= 0,574

Valor depreciado Vd = Vn x Fd = R$ 150.000,00 x 0,574 = R$ 86.100,00
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Consideracgdes finais

Este Manual de Avaliacbes de Imdveis do IFCE tratou da elaboracdo e tramites

atinentes a producdo de documentos avaliatdrios de bens imdveis no ambito do IFCE, levando

em consideracdo, no entanto, normas e praticas da drea de avaliacdes de imdveis. Nesse

sentido, é importante salientar que os laudos produzidos deverdo apresentar requisitos

minimos exigidos para a modalidade completa em acordo com a NBR N2 14.653 e suas partes.

O servidor ou comissdo responsavel pela elaboracdo do laudo de avaliagdo

deve apresentd-lo com, no minimo, as seguintes informacdes:

v

AN N N

Identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou representante legal que solicitou
0 servigo;

O objetivo e a finalidade;

A identificagdo e a caracterizagdao do bem avaliando;

Proprietério/a;

Indicacdo do (s) método (s) utilizado (s), com justificativa da escolha;
Especificagao da avaliagao, indicando os graus de fundamentagao e precisao,
confirmando-os, quando couber, com a exibicdo de tabelas previstas na NBR
N2 14.653, devidamente pontuadas, em consonancia com a metodologia
adotada no laudo;

Diagndstico de mercado, contendo a liquidez do bem avaliando e, tanto quanto
possivel, relatar a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado;

Area construida;

Area do terreno;

Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia, confirmando-o na equacgao
apresentada;

A qualificacdo legal completa e assinatura dos profissionais responsaveis pela
avaliacao;

Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de Responsabilidade
Técnica — RRT;

Conferéncia da validade do laudo em observancia as orientagGes vigentes da
SPU;
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v’ Verificacdo quanto ao tratamento dos dados e identificacdo do resultado,
explicitacdo do campo de arbitrio e intervalos de confianca, se for o caso, e

justificativas para o resultado adotado.

Com o laudo de avaliacdo elaborado, faz-se alimentacdo no Sigebi das
informacgdes pertinentes, assim como no SPIUnet, e, por fim, apds ter produzido os laudos de
todos os imoéveis do IFCE, elabora-se o Inventdrio de Bens, que é o documento que sintetiza
todas as informacgdes dos bens relevantes e imprescindiveis para a devida identificacdo do

bem imodvel.
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Anexo | — Lista de checagem

@®

INSTITUTO FEDERAL DE

13 EDUCAGAO, CIENCIA E TECNOLOGIA
= ARA

LISTA DE CHECAGEM PARA AVALIACAO DE BENS IMOVEIS
N° do laudo: I IData do laudo: I IData da vistorii
1-IDENTIFICAGAO
Unidade (Campus) :
Enderego:
Municipio:
Matricula doimével: ICoord. geograficas: I

PARA USO EM CAMPO

2-CONDICOES GERAIS
O imével, como um todo, apresenta condigdes de estabilidade e solidez? O sim O néo
Emcaso negativo, justificar:

O imdvel, como um todo, apresenta vicios de construgédo? O sim O ndo
Em caso negativo, justificar:

O imével, como um todo, apresenta condi¢des de habitabilidade? O sim O ndo
Em caso negativo, justificar:

O imodvel é afetado significativamente por fatores climaticos, iznhanca, ambiental e etc?

VALORIZANTES: [J nenhum [ vistap/ mar [ vistap/ parques  [] outros
DEPRECIACAO: [J renhum [ cérregos [Jfavelas J outros
3- CARACTERISTICAS DA REGIAO

SERVICOS PUBLICOS

[J Agua [ coleta de lixo [ seguranca

[[] Esgotosanitario [ 1luminacio pabiica [[] Rede Bancaria

[ pavimentaciio [] Comérdo [ Transporte coletivo

[[] Gas canalizado [[] Esgoto pluvial

4- CARACTERISTICAS DO TERRENO

Formato: Frente: Fundos:

Area: EE: EB:

Distancia p/

N° de frentes: Situagéo: .
esquina.:

5- BENFEITORIAS (Caso haja mais de uma edificagao replicar o item 5 para cada edificagdo)

Edificacdo avalianda: N° de ambientes: [ Piscina
Idade aparente: Idade real: [ quadra

Estado de conservagédo N° de elevadores: OcrFrv

Camera frigorifica: Inst ar-condicionado: [ poco artesiano

Subestagéo: I N° de pavimentos: [ portdo eletrénico
Estacionamento:

PARA USO INTERNO

6- METODOLOGIA
Metodologia: | |Tratamento de dados:l
N° de dados: | |Grau de fundamentagéo e precisao:

7- AVALIACAO
Valor: Valor por extenso: |

Global Detalhado

Area m2 TERRENO EDIFICACAO
R$/m?: Areas (m?):

Valor total (R$): Valor/im2:

Local/data

Responsawel técnico

Comissédo Especial de Avaliacdo de Bens Imoveis
Portaria n°xx/PROAP
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Anexo II - tabela Ross-Heidecke

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 o D E F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 1890 | 3930 | 53,10 | 7540
4,00 2,08 2,11 455 | 1000 | 1980 | 3460 | 5360 | 7570
6,00 3,18 3,21 562 | 11,00 | 20,70 | 3530 | 54,10 | 76,00
8,00 4,32 435 | 673 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10,00 5,50 5,53 788 | 1320 | 22,60 | 3690 | 5520 | 76,60
12,00 6,72 6,75 | 907 | 1430 | 2360 | 37,70 | 5580 | 76,90
14,00 7,98 801 | 1030 | 1540 | 2460 | 3850 | 56,40 | 77,20
16,00 9,28 931 | 11,60 | 1660 | 2570 | 39,40 | 57,00 | 77,50
18,00 10,60 | 1060 | 1290 | 1780 | 2680 | 4030 | 57,60 | 77,80
20,00 1200 | 12,00 | 1420 | 19,10 | 2790 | 4180 | 5830 | 78,20
22,00 1340 | 1340 | 1560 | 2040 | 29,10 | 4220 | 59,00 | 78,50
24,00 1490 | 1490 | 17,00 | 21,80 | 3030 | 43,10 | 59,60 | 78,90
26,00 1640 | 1640 | 1850 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28,00 1790 | 1790 | 20,00 | 2460 | 3280 | 4520 | 61,10 | 79,60
30,00 | 1950 | 1950 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 4620 | 61,80 | 80,00
32,00 | 21,10 | 21,10 | 23,10 | 2750 | 3540 | 4730 | 62,60 | 80,40
34,00 | 2280 | 2280 | 2470 | 2900 | 3680 | 4840 | 63,40 | 8080
36,00 | 2450 | 2450 | 2640 | 30,50 | 3810 | 49,50 | 64,20 | 8130
38,00 | 2620 | 2620 | 2810 | 3220 | 39,60 | 50,70 | 6500 | 81,70
40,00 2880 | 2880 | 2990 | 3380 | 41,00 | 5190 | 6590 | 82,10
42,00 2990 | 2980 | 31,60 | 3550 | 4250 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44,00 31,70 | 31,70 | 3340 | 3720 | 44,00 | 5440 | 67,60 | 83,10
46,00 3360 | 3360 | 3520 | 3890 | 4560 | 5560 | 68,50 | 83,50
48,00 3560 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 4720 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50,00 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 4880 | 5820 | 70,40 | 84,50
52,00 39,50 | 39,50 | 4190 | 4400 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54,00 41,60 | 41,60 | 4300 | 4630 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56,00 | 4370 | 4370 | 4510 | 4820 | 5390 | 6240 | 7330 | 86,00
58,00 | 4580 | 4580 | 4720 | 5020 | 5560 | 6380 | 7430 | 86,60
60,00 | 4880 | 4880 | 4930 | 5220 | 5740 | 6530 | 7530 | 87,10
62,00 | 5020 | 5020 | 51,50 | 5420 | 5920 | 66,70 | 7540 | 87,70
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64,00 | 5250 | 5250 | 53,70 | 5630 | 61,10 | 6830 | 77,50 | 8820
66,00 5480 | 5480 | 5590 | 5840 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88380
68,00 57,10 | 57,10 | 5820 | 60,60 | 6490 | 7140 | 79,70 | 89,40
70,00 5950 | 5950 | 60,50 | 6280 | 6680 | 7290 | 80,80 | 9040
72,00 6220 | 6220 | 6290 | 6500 | 6880 | 74,60 | 81,90 | 9090
74,00 6440 | 6440 | 6530 | 6730 | 7080 | 7620 | 83,10 | 9120
76,00 6690 | 6690 | 67,70 | 6960 | 7290 | 7790 | 8430 | 91,80
78,00 6940 | 6940 | 7220 | 7190 | 7490 | 89,60 | 8550 | 9240
80,00 72,00 | 72,00 | 7270 | 7430 | 77,010 | 8130 | 86,70 | 93,10
82,00 | 7460 | 7460 | 7530 | 76,70 | 7920 | 83,00 | 83,00 | 93,70
84,00 7730 | 7730 | 7780 | 79,10 | 8140 | 8450 | 8920 | 9440
86,00 80,00 | 80,00 | 80,50 | 8160 | 8360 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88,00 82,70 | 82,70 | 8320 | 84,10 | 8580 | 8850 | 91,80 | 9570
90,00 8550 | 8550 | 8590 | 86,70 | 88,10 | 9030 | 93.10 | 9640
92,00 88,30 | 8830 | 8860 | 8930 | 9040 | 9220 | 9450 | 97,10
94,00 9120 | 9120 | 9140 | 9190 | 9280 | 94,10 | 9580 | 97.80
96,00 94,10 | 94,10 | 9420 | 9460 | 9510 | 96,00 | 9720 | 9850
98,00 97,00 | 97,00 | 97.10 | 9730 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100,00 100,00 | 100,00 | 1000 | 100,00 | 100,00 | 100,0 | 1000 | 1000
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