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AVALIACAO DE BENS
PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS

0.2 PRINCIPIOS GERAIS DA AVALIAGAO DE BENS

A avaliagdo de bens, de seus frutos e direitos € uma analise técnica para identificar valores,
custos ou indicadores de viabilidade econdémica, para um determinado objetivo, finalidade e
data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condigbes limitantes claramente

explicitadas.
Os conceitos de valor, prego e custo sao distintos.

O valor de um bem decorre de varias caracteristicas, entre as quais se destacam sua raridade e
sua utilidade para satisfazer necessidades e interesses humanos e sofre influéncias por suas
caracteristicas singulares e condigbes de oferta e procura. Trata-se de um conceito econémico

abstrato e ndo de um fato.

O preco é uma expressao monetaria que define uma transagdo de um bem, de seu fruto, de um
direito, ou da expectativa de sua transagdo. O preco é um fato concreto, relacionado as
capacidades financeiras, as motivagdes ou aos interesses especificos do comprador ou do

vendedor.

O custo tem relagdo com o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producéao ou

aquisicado de um bem, fruto ou direito.

Os bens podem ser tangiveis ou intangiveis e os seus frutos e direitos abrangem os aluguéis,

arrendamentos, comodatos, parcerias, servidoes, cessoes, royalties, entre outros.

As variacgoes de valor dos bens ao longo do tempo resultam de influéncias econémicas, sociais
e ambientais. Essas influéncias podem ser gerais, como no caso do nivel da atividade
econbmica, com seus efeitos sobre o poder aquisitivo na sociedade, ou especificas, como

mudancas tecnolégicas e urbanisticas ou eventos ambientais impactantes.

Entre os principios geralmente considerados e aceitos, conforme a natureza do bem e o objetivo

e afinalidade da avaliagéo, citam-se os seguintes:
a) lei da oferta e da procura: observados isoladamente estes dois aspectos, o prego de um bem
diminui com 0 aumento da sua oferta e cresce com o aumento da sua procura;

b) principio da semelhangca: em uma mesma data, dois bens semelhantes, em mercados

semelhantes, tém valores semelhantes;
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c) principio da proporcionalidade: as diferengas de valor sdo proporcionais’ as diferengas das

caracteristicas relevantes dos bens;

d) principio da substituicdo: um bem pode substituir outro considerando-se aspectos como
utilidade, destinagéao, funcionalidade, durabilidade, caracteristicas tecnolégicas, desempenho

técnico e econdémico;

e) principio da rentabilidade: o valor de um bem, passivel de exploragao econémica, é fungéo da

renda que previsivelmente proporciona;

f) principio do maior e melhor uso: o valor de um bem que comporta diferentes usos e
aproveitamentos € o que resulta economicamente de maneira mais eficiente, consideradas as

suas possibilidades legais, fisicas e mercadolégicas;

g) principio da exequibilidade: quando existirem varios cenarios ou possibilidades, sdo adotados

0S mais viaveis.

' As proporgdes ndo sdo necessariamente lineares.
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