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ABORDAGEM PELO VALOR DE
MERCADO - ABNT 14.653

. E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria

transacionado no mercado.
* Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de

mercado:




ABORDAGEM POR VALORES ESPECIFICOS:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

— 0 VALOR ESPECIAL, que reflete caracteristicas ou
premissas relevantes apenas para um comprador
especial, desconsideradas na identificacao do valor de
mercado.

O valor econdmico, quando forem adotadas premissas
vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas
de desconto, isencdes fiscais, projecOes de receitas e
despesas), adquire o carater de um valor especial;
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— 0 valor patrimonial;
— o valor de liquidacao forcada;
— 0 valor em risco;

— 0 valor sinérgico.
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CONSIDERACOES SOBRE O CONCEITO DE VALOR DE MERCADO

* Valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
em uma data de referéncia, dentro das condicdes do

mercado vigente.

« Cada um dos elementos dessa definicao tem sua propria natureza
conceitual:
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* a) “quantia mais provavel ...” se refere ao preco expresso ou convertido
em moeda corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacao
na qual as partes sejam INDEPENDENTES entre si e SEM INTERESSES
ESPECIAIS na transacdao. Esse valor EXCLUI precos alterados por
circunstancias especiais, como financiamento atipico, arranjos
especiais em permutas ou retrovendas;

* b) “...pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem
€ uma quantia estimada, e nao o preco preestabelecido por uma
das partes ou pelo qual a transac3o é finalmente realizada;
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* ¢) “...voluntariamente...” se refere a presuncao de que cada parte esta
motivada para efetuar a transacao, sem estar forcada a completa-
la;

« d) “...e conscientemente um bem...”

e e) “...numa data de referéncia...”
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- f) “...dentro das condi¢cdes do mercado vigente” <icnifica cue o valor
reflete as condi¢cdes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do
desempenho do mercado na data de referéncia da avaliacao. Entre
essas condicOes esta o tempo de exposicao do bem no mercado,
gue pode ser suficiente, de acordo com as suas especificidades, para
chamar a atencao de interessados e atingir o prego mais
representativo das condicdes do mercado.
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DEFINICOES - IVSC

O valor de mercado e o valor estimado pelo
gqual um ativo e/ou passivo deveria ser trocado
na data de avaliacao entre um comprador e um
vendedor DISPOSTOS em uma transacao sem
favorecimento, apds exposicao adequada ao
mercado e onde as partes tenham agldo com
conhecimento, prudéncia e SEM COMPULSAO.
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A definicao de valor de mercado deve ser
aplicada de acordo com o seguinte arcabouco
gonceitual:

Esta estimativa exclui especificamente um preco estimado
inflado ou deflacionado por termos ou circunstancias
especiais, como financiamento atipico, acordos de venda
e arrendamento, consideracfes especiais ou concessoes
concedidas por qualquer pessoa associada a venda ou
qualquer elemento de valor disponivel apenas para
um proprietario ou comprador especifico.
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(b) “Um ativo ou passivo deveria ser trocado”

refere-se ao fato de que o valor de um ativo ou passivo é
um valor estimado em vez de um valor predeterminado
ou preco de venda real.

E o preco em uma transacdo que atende a TODOS os
elementos da definicao de valor de mercado na data de
avaliacao.
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(c) “Na data de avaliacao”

requer que o valor seja especifico no tempo na data da
avaliacao. Como os mercados e as condicdes de mercado
podem mudar, o valor estimado pode estar incorreto ou
inapropriado em outro momento. O valor da avaliacao
refletira o estado e as circunstancias do mercado na data

de avaliacdo, NAO aqueles em qualquer outra data. <- | -
>
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(d) “Entre um comprador disposto”

refere-se a alguém que é motivado, mas nao compelido,
a _comprar. tEste comprador nao esta nem muito ansioso
nem determinado a comprar a qualquer preco. Este
comprador tambéem e alguém que compra de acordo com
as realidades do mercado atual e com as expectativas
atuais do mercado, em vez de em relacao a um mercado
imaginario* ou hipotetico* que nao pode ser demonstrado
ou antecipado como existente. O comprador assumido nao
pagaria um preco mais alto do que o mercado exige. O
proprietario atual esta incluido entre aqueles que
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(e) “E um vendedor disposto”

nao € um vendedor ansioso demais nem forcado,
preparado para vender a qualquer preco, nem alguém

preparado para esperar por um preco nao considerado
razoavel no mercado atual.
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(f) “Em uma transacao sem favorecimento”

é aquela entre partes que NAO tém um relacionamento
particular ou especial, por exemplo, empresas
controladoras e subsidiarias ou locador e locatario, que

pode tornar o nivel de preco atipico do mercado ou
inflado.

*Catalao
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(g) “ApOs exposicao adequada ao mercado” significa que o
ativo foi exposto ao mercado da maneira mais
apropriada para obter sua alienacao ao melhor preco

razoavelmente obtido de acordo com a definicao de valor
de mercado.
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(h) “Onde as partes agiram com conhecimento de causa,
prudentemente”

presume que tanto o comprador disposto quanto o
vendedor disposto estdao razoavelmente informados
sobre a natureza e as caracteristicas do ativo, seus usos

reais e potenciais e o estado do mercado na data da
avaliacao.
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A prudéncia

é avaliada referindo-se ao estado do mercado na data da
avaliacao, nao com o beneficio da retrospectiva em alguma
data posterior. Por exemplo, ndo €& necessariamente
imprudente para um vendedor vender ativos em um mercado
com precos em queda a um preco menor do que os niveis de
mercado anteriores. Nesses casos, como € verdade para
outras trocas em mercados com precos variaveis, o
comprador ou vendedor prudente agira de acordo com as
melhores informacgdes disponiveis no momento.

Diagnostico de mercadogoverno reocrar
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(i) “E sem compulsao”

estabelece que cada parte € motivada a realizar a

transacao, mas nenhum deles é forcado ou
indevidamente coagido a conclui-la.
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O conceito de valor de mercado pressupde um preco
negociado em um mercado aberto e competitivo onde
0S participantes estao agindo livremente.
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O valor de mercado de um ativo refletira seu maior e
melhor uso. O maior e melhor uso e aquele de um ativo

gue maximiza seu potencial e que é possivel, legalmente
permitido e financeiramente viavel.
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Os dados disponiveis e as circunstancias relacionadas
ao mercado para o ativo considerado devem determinar
qual meétodo ou métodos de avaliacgo sao mais
relevantes e apropriados. Se forem baseados em dados
observaveis  analisados  apropriadamente, cada
abordagem ou método de avaliacdo usado deveria
fornecer uma indicacdao do valor de mercado.

*Dados ja contidos no mercado por livre mercado
*Rio de Janeiro - Macaé
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DADOS FORNECIDOS PELA CONCESSIONARIA ? — N3o obrigado !!!
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O valor de mercado nao reflete atributos de um
ativo especificos de um proprietario ou comprador
especifico que nao estejam disponiveis para
outros compradores no mercado. Tais vantagens
podem estar relacionadas as caracteristicas fisicas,
geograficas, economicas ou legais do ativo. O valor
de mercado requer a desconsideracao de qualquer
desses elementos porque, em qualquer data dada,

presume-se que haja um comprador qualquer, nao
um comprador em particular.
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A menos que o vendedor seja compelido a vender em
um prazo que impeca a exposicao adequada ao
mercado, o vendedor sera um vendedor disposto dentro
da definicao de valor de mercado.

*Ex.: Sra. Com filho em dificuldade / Casos de Desapropriacao e Serviddes Adm.
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CRITERIOS

* Nas desapropriacbes, convém que as avaliacdes
apresentem como resultados os valores que possam ser
adotados para a justa indenizacao, como o valor de
mercado, o valor econOmico, o custo de reedicdao, o
custo de reproducdo, entre outros.
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VALOR DE MERCADO
X
VALOR ESPECIAL

QUANDO USAR?

QUANDO NAO UTILIZAR ?
QUANDO E MERCADO ?

QUANDO E ESPECIAL ?
PROCESSOS ADM PROCESSOS JUDICIAIS
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DESAPROPRIAGAO E REASSENTAMENTO

DO

62 9 8203-5830
@agropericial @faculdadeebpos

figueiredoavaliacoes@gmail.com
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