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RESUMO

A avaliacdo de imoveis visa determinar o seu valor, além de obter a viabilidade de
sua utilizacdo econémica. Este trabalho objetivou revisar os Métodos de Avaliacao
de Imoveis Urbanos dispostos pela Associacdo Brasileira de Normas Técnica
(ABNT) através da Norma Brasileira (NBR) 14653-2 e também buscar trabalhos
publicados no Portal de Periédicos CAPES, nos ultimos 20 anos, sob os assuntos
“avaliagdo de imoveis”, “real estate valuation” (valorizacdo imobiliaria), “real estate
evalaution” (avaliacdo imobiliaria) a fim de identificar um padrdo de quais métodos
da NBR 14653-2 estdo mais em evidéncia nessas publicagbes. O trabalho
descreveu as metodologias recomendadas pela a ABNT NBR 14653-2 e na
sequéncia os resultados obtidos com as pesquisas efetuadas no Portal de
Peridédicos CAPES, desse modo possibilitou identificar que o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado é o mais designado por esta horma e também o mais

utilizado dentre os trabalhos cientificos que foram revisados.

Palavra chave: avaliacdo de imoOveis, métodos de avaliagdo, imoveis.



ABSTRACT

The goal of property valuation is to determine the value of properties, and in addition
to assess the viability of its economic use. This study aims to review the Urban
Property Valuation Methods found in the Brazilian Standard ABNT NBR 14653-2, and
also to search for academic papers available on Portal de Periddicos CAPES, and
published in the last twenty years, dealing with the subjects "property valuation”, "real
estate valuation”, and "real estate evalaution". The objective of this search was to
identify which methods of ABNT NBR 14653-2 are more in evidence in these
publications. As a main result, it was found that the Comparative Method of
Valuation, suggested by ABNT NBR 14653-2, was the most frequently used method

in the scientific papers reviewed.

Keyword: property valuation, valuation methods, property.
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1 INTRODUCAO

O Mercado imobiliario envolve diversos recursos em suas transacoes e
representa um segmento relevante para a economia nacional.

Esse mercado envolve riscos em suas negocia¢cdes o que torna a avaliacado
imobiliaria uma ferramenta indispensavel para auxiliar na aquisicdo de um bem
imovel, fornecendo subsidios para auxiliar na tomada de decisdo a respeito de
valores, custos ou alternativas para investimentos. Para Halfeld (2008), muitas vezes
comprar um imovel, para muitas familias brasileiras, € o negdcio mais importante em
suas vidas, porém ha uma dificuldade em obter informacdes equilibradas e
imparciais sobre o mercado imobiliério.

De suma importancia para o Mercado Imobiliario, auxiliando instituicbes
financeiras e empresas em geral, na efetivacdo de negécios ligados a compra ou
venda de bens imdveis, a aceitacdo de bens em garantia, a alienacdo de imdveis,
dentre outros, a avaliacdo imobiliaria é regida pela ABNT, que visa normatizar
procedimentos e métodos para tornar esse processo 0 mais preciso possivel.

Os bens imobiliarios podem ser avaliados em diferentes aspectos, néo
sendo fixas nem permanentes e seu valor ndo € uma propriedade intrinseca, mas
algo conferido pelo homem e neste sentido pode-se identificar distintas perspectivas
nas andlises de suas valoracdes (HENRIQUES, 2013).

A avaliacdo de bens é regida conforme ABNT NBR 14653 (2011), que é
constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral “Avaliacées de bens”:

eParte 1: Procedimentos gerais;

eParte 2: Imoveis urbanos.

eParte 3: Imoveis rurais;

eParte 4: Empreendimentos;

eParte 5: MAaquinas, equipamentos, instalacdes e
bens industriais em geral;

eParte 6: Recursos naturais e ambientais; (em fase
conclusiva)

eParte 7: Patrimonios historicos.



Essa norma tem uma ampla area de abrangéncia e compreende a
consolidagdo dos conceitos, procedimentos e métodos para realizacdo e
desenvolvimento de servicos técnicos com objetivo de avaliacdo de bens moveis e
imoveis e sdo requisitos obrigatérios para realizacdo de avaliacdo de imdveis, tanto
no contexto extrajudicial quanto, principalmente, no contexto judicial.

Deve-se ressaltar que a utilizagdo da Norma é relevante na medida em que
possibilita uma maior compreensao dos laudos e servigos técnicos elaborados, posto
gue impde um padrédo técnico a ser seguido. Neste sentido, sera abordado o assunto
em especifico permeando temas relacionados aos métodos de avaliacdo imobiliaria
constituidos pela norma 14653-2 da ABNT, no que tange a imoveis urbanos e,
buscaré identificar qual desses métodos sdo mais utilizados em trabalhos cientificos
disponibilizados no Portal de Periédicos CAPES.

As buscas efetuadas no portal CAPES foram realizadas durante o més de
agosto de 2016, considerando como periodo as Ultimas duas décadas e o0s
resultados encontrados foram tabelados de forma a facilitar a identificacdo de um
padrdo, algo que se repete, que tem uma regra, uma légica, uma conformacao
definida.

Sendo assim, esse trabalho busca fazer uma revisdo bibliografica dos
métodos de avaliacado de imdveis utilizados por essa norma e verificar quais desses
métodos sdo objetos de artigos disponibilizados no Portal de Periddicos CAPES.
Consoante essas pesquisas esse trabalho busca atingir os objetivos propostos

organizando e relacionando os dados encontrados



2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Esse trabalho visa identificar quais métodos de avaliacdo de imoéveis
urbanos sdo usuais em publicacbes cientificas, dando énfase aos dispostos pela

Associacédo Brasileira de Normas Técnica (ABNT).

2.2 Objetivos Especificos

Para atingir o objetivo geral descrito acima, este trabalho devera atingir os
seguintes objetivos especificos:

a) Realizar uma reviséo bibliografica
disposta pela ABNT, NBR numero 14653-2, sobre 0s
Métodos de Avaliacdo de Imoéveis Urbanos.

b) Tabular dados de artigos, teses,
dissertacdes entre outros estudos cientificos realizados
nos ultimos 20 anos e publicados no portal de
periodicos Capes, utilizando o assunto na pesquisa

avancada “avaliagao de imoveis”, “real estate
valuation”, “real estate evalaution”.

C) Identificar nos dados tabulados um
padréo de métodos de avaliacdo de imdveis urbanos

mais utilizados.



3 JUSTIFICATIVA DO TEMA

A avaliacdo imobiliaria tem por objetivo estimar o seu valor, determinar a
partiiha dos bens de uma heranca, o financiamento hipotecario na compra ou
construcdo de um imével, a compra ou venda de iméveis, o estudo econémico e
financeiro de um projeto de investimento, o calculo de indenizag&o por expropriacéo,
a determinacao do valor para efeitos fiscais, dentre outros e isto colabora para a

orientacao e efetivacdo dos negdcios.

O processo de avaliacdo imobiliaria ndo € separado dos intervenientes no
mercado, na medida em que séo eles que tendem a fixar o preco dos bens
imobiliarios. A operacdo do mercado no imobiliario e o pre¢o pago pelos
imodveis s6 poderao ser justificados se 0 mercado for eficiente — o que é, se
os pregcos de mercado refletirem completamente os efeitos das decisbes
tomadas no mercado (HENRIQUES, 2013, p.8).

Dessa forma a escolha pelo tema “Métodos de Avaliagdo de Imdveis
Residenciais Urbanos” deu-se pela necessidade de revisar os principais métodos

utilizados para avaliacdo de imoveis urbanos, normalizados pela NBR 14653-2.



4 METODOLOGIA

4.1 Questionamento, Estratégia e Delineamento da Pesquisa

Visando obter legitimidade para a realizacéo desse trabalho foram efetuadas
pesquisas descritivas, bibliogréficas e buscas em sites da internet, como também foi
realizada uma revisdao dos Métodos de Avaliacdo de Imoveis Urbanos dispostos pela
ABNT e com isso surgiu 0 questionamento de quais métodos sdo mais utilizados em
estudos académicos publicados pelo Portal de Periodicos.

Dessa forma, o trabalho iniciou-se com uma revisdo sobre avaliacdo de
imodveis, com isto, buscou-se a normatizacao e, através da Norma 14653-2 da ABNT
identificou-se os meétodos de avaliacdo de imoveis urbanos, na sequéncia foi
realizada uma pesquisa no portal de periédicos CAPES, buscando identificar
publicacbes que tratam a respeitos desses métodos, conforme demonstra o

cronograma da figura 1.

Figura 1: Cronograma para realizacéo da pesquisa.

Avaliagdo de Imébveis

v v

Normatizagéo Pesquisa no Portal
de Periodicos
CAPES
v

ABNT NBR 14653-2

\4
\ Métodos de Avaliacéo

de Iméveis Urbanos.

Fonte: elaborado pelo autor



Pesquisa é definida como o (...) procedimento racional e sistematico que
tem como objetivo proporcionar respostas aos problemas que sao
propostos. A pesquisa desenvolve-se por um processo constituido de varias
fases, desde a formulacéo do problema até a apresentacéo e discussao dos
resultados. (GIL, 2007, p. 17).

A pesquisa bibliografica é fundamental em qualquer area que se ira
pesquisar, para Rampazzo (2010) a pesquisa bibliografica busca referéncias teoricas
para explicar um problema e, acrescenta, que toda espécie de pesquisa exige uma

bibliografia prévia.

4.2 Delimitagdo, Forma de Tratamento e Coleta Dos Dados

Para delimitar a busca realizada no portal de periédicos CAPES, restringiu-
se o0 tempo de pesquisa, utilizando as Ultimas duas décadas bem como limitou-se a
andlise buscando trabalhos, no campo” busca avangada”, pelas seguintes
expressoes: “avaliagdo de imoveis”, “real estate valuation”, “real estate evalaution”.

Realizada a pesquisa no portal, fez-se uma apreciacdo criteriosa para
identificar os trabalhos que tratavam de métodos de avaliacdo de imoveis urbanos e
na sequéncia tabulou-se os dados para realizacdo de uma analise buscando um

padrdao de comportamento nestes estudos.



5 AVALIACAO DE IMOVEIS

A avaliacdo de imoéveis é utilizada na grande maioria dos negdcios,
discussbes e pendéncias interpessoais e sociais em nossas comunidades, onde o
valor de um bem assume importancia fundamental (NADAL, JULIANO e RATTON,
2003), sendo um processo usado para estimar o preco de bens, no mercado onde
séo transacionados.

O ato de avaliar, ou de estimar, corresponde a quantificacdo do que é
subjetivo e por isso esta sujeito a uma interpretacdo pessoal que se fara da situacéo
e, o0 valor normalmente a ser buscado nas avaliacbes é o de mercado que de
acordo com Mota (2008), € o montante pelo qual se estima que seja transacionado o
bem na data de avaliacdo, ou seja, 0 preco que o mercado esta disposto a pagar
pelo imovel em determinado momento.

Para Abunahman (2008), a principal finalidade de avaliar € providenciar uma
estimativa de valor a ser usado em decis6es sobre o bem imoével.

O mercado imobiliario ndo é de concorréncia perfeita, pois carece de varias
propriedades tipicas dos mercados competitivos.

A avaliagcdo de bens imobiliarios levanta problemas que ndo existem na
avaliacdo de outros bens econdmicos. Neste mercado nao existem dois imoveis
exatamente iguais, suas caracteristicas sdo Unicas, a oferta é limitada e os precos
nao sao resultado de negociacfes bilaterais entre o vendedor e o comprador. A
heterogeneidade dos iméveis, a descontinuidade das transacdes e a subjetividade
das motivacBes de compra e venda também levantam problemas na sistematizacéo

de bancos de dados e na elaboracdo de estatisticas de precos.

Os imbveis possuem um comportamento diferenciado
economicamente de outros bens, por causa dos efeitos de
seus atributos especiais, especialmente o custo elevado, a
heterogeneidade, a imobilidade e a durabilidade. Por outro
lado, o mercado é atomizado, contando com a participacao
simultinea de muitos agentes, n&do coordenados. A
combinacdo destes elementos permite explicar grande parcela
das variacdes de precos. S8o bens heterogéneos por natureza,
pois cada imével possui quantidades diferentes de cada um
dos atributos valorizados pelo mercado. Por isso, séo
chamados de “bens compostos”, e a comparagédo entre eles
exige a ponderagdo dos varios atributos de interesse
(GONZALES apud Balchin e Kieve, 1986; Robinson, 1979,
2000, p. 65).
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O objetivo principal da Engenharia de Avaliacdes € a determinacgéo técnica
do valor de um bem, dos seus custos, frutos ou direitos sobre ele (DANTAS, 2005).
A ideia de valor esta ligada a de utilidade, € a expressdo de uma necessidade,
desejo ou capricho, ja o preco é quantia pela qual se efetua ou propde-se a efetuar
uma transagcdo envolvendo um bem, um fruto ou direito sobre ele (D’AMATO,
ALONSO. 2009)

Para reduzir a subjetividade destas avaliacbes sao utilizados modelos
matematicos e métodos que buscam reproduzir o comportamento do mercado,
porém a precisdo dos resultados dependera tanto do modelo escolhido quanto da
qualidade e quantidade dos dados colhidos. As avaliacbes devem ser realizadas de
acordo com a ABNT, a qual, através da NBR 14653-1, no item 8.2 relaciona e define
0s métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, ficando
assim relacionado: Método comparativo direto de dados de mercado, Método
Involutivo, Método Evolutivo e Método da capitalizacdo da renda.

Todas essas caracteristicas tornam a avaliacdo uma tarefa complexa,
principalmente porque o mercado imobiliario representa um segmento importante na
economia, por isso a importancia das metodologias avaliatérias, normalizadas a
partir do tratamento cientifico, que se utiliza da inferéncia estatistica, para encontrar
um modelo matematico que explique o valor do bem imével com a maior preciséo

possivel.
5.1 Finalidade das Avaliacdes

A necessidade de avaliacdo pode surgir em diversas situacdes, de acordo
com Mota (2008), o valor de uma avaliacdo, pode mudar em funcdo da finalidade da
avaliacao.

Os bens imobiliarios podem ser avaliados seguindo varias perspectivas e

conduzir a valores diferentes, conforme a seguir:

a) Avalicbes no Ambito a Transferéncia de Propriedade: Auxilia compradores e
vendedores a decidir um preco de oferta e venda, estabelece permuta de
propriedades e bases de permuta de propriedades (ABUNAHMAN, 2008);



b)

d)

f)
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Avaliacdes no Ambito de Indenizacdes nos Casos de Desapropriacdo: estimar
o valor de mercado da propriedade antes e apl6s a apropriacao
(ABUNAHMAN, 2008);

Avaliacdes no Ambito de Analises de Mercado Quanto aos Bens Imdveis:
identificar e quantificar os mercados, determinar oscila¢cdes, analisar e
comparar alternativas de investimentos e decidir a viabilidade de cumprir
metas propostas para investimentos, essas séo as a¢des utilizadas nesta fase

segundo Abunahman, (2008);

Avaliacdes no Ambito de Embasamento para Taxas: refere-se as avaliacdes
que visam a determinacdo de valores de bens deprecidveis e néao
depreciaveis para calcular indices de desvalorizacdo aplicaveis e para

determinar impostos sobre heranc¢as ou doacdes, (ABUNAHMAN, 2008);

Avaliagbes no Ambito de Atividades Securitarias: estas avaliagdes tém por
finalidade estabelecer prémios de seguros e sdo realizadas pelas

seguradoras para determinar o valor do risco que irdo cobrir (MOTA, 2008);

Avaliacbes no ambito de Identificacdo de Valor de Locacdo: de acordo com
Abunahman, (2008), possibilita a identificacdo do justo valor locacional do
imoével e fornece subsidios ao juizo para aplicacdes de sentencas nas Acdes

Renovatoérias e Revisionais.

5.2 Vistoria

A vistoria trata-se de um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa

interferir no valor de um bem. Para isto, devera ser considerado ndo somente o bem

em si, mas o contexto urbano ou a regido em que se localiza, as condi¢des de

mercado e outros elementos que possam influenciar em sua valoracao.

De acordo com Dantas (2005), devem-se verificar as areas, limites e

confrontacdes, divisdo interna para benfeitorias, invasédo nos limites dos terrenos e,

na sequéncia, analisar a regido envolvente para verificar possiveis polos de

influéncia, equipamentos urbanos, infraestrutura, entre outros.
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5.3 Valores

A ideia de valor de um bem esta intimamente ligada a de utilidade, isto €, sé
tem valor aquilo que é util (D’AMATO; ALONSO, 2009).

O valor de um bem imovel podera variar de acordo com a finalidade do
processo de avaliacdo e apresenta distintas classificacbes de valoragdo, sendo o
principal deles o valor de mercado, como podemos destacar.

5.3.1 Valor de Mercado

E o valor mais provavel pelo qual se negocia um bem dentro das condi¢bes
vigentes do mercado.

De acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia
de Sédo Paulo (IBAPE, SP) o valor de mercado € o valor estimado de um bem, sem
considerar os custos adicionais relativos ao comprador, aplicaveis aos valores finais
de compra e venda. Estes valores sdo mensurados em ambientes onde € possivel
se fazer uma comparacao direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva, sendo
gue o Valor de Mercado de um bem imobilidrio € mais uma decorréncia de sua
utilidade, reconhecida pelo mercado, do que por sua condicao fisica.

Ainda conforme o IBAPE SP, nas ac8es judiciais indenizatérias o0s
respectivos valores sao geralmente representados pelo valor de mercado, porém
nas desapropriaces, os valores de indenizacdo podem nao corresponder ao valor
de mercado, tendo em vista seu carater de venda compulséria.

Esse valor ndo € intrinseco, porém resulta em estimativas feitas
subjetivamente pelos compradores com capacidade de compra e que desejam

usufruir do beneficio ou da satisfacéo pela posse do bem.

5.3.2 Outros Valores

a) Valor Patrimonial: € o valor correspondente a totalidade do bem.



b)

d)

f)

9)

h)
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Somatdrio do valor do terreno, benfeitorias e eventuais equipamentos de um
imovel. Para que o mesmo represente o valor de mercado deve ser apurado
e aplicado o fator de comercializagdo com base em informacbes de
mercado levantadas pelo avaliador ou em pesquisa de carater regional,
previamente publicada. (Filho Nér, Et. Al.,, Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos, IBAPE,SP,2011);

Valor de Riséo: € o valor representativo do bem que se deseja segurar, ou
seja, de acordo com o IBAPE-SP (2011), é utilizado para fins securitarios,
representado pelo valor das benfeitorias, equipamentos e instalacoes,
conforme objeto da apdlice ou da contratacdo, observada a méaxima
depreciagéao;
Valor Econémico: de acordo com a ABNT NBR 1653-4 (2011), o valor
econdmico do bem é o valor presente da renda liquida auferivel, durante
sua vida econbmica, a uma taxa de desconto correspondente ao custo de
oportunidade de igual risco;
Valor de Liquidacédo Forcada De acordo com o IBAPE-SP (2011), esse valor
trata-se da venda compulsoria, normalmente utilizado em leildes e também
para garantias bancérias e quando utilizado, deve ser também apresentado
o valor de mercado;
Valor de Custo: para IBAPE- SP (2011, p.5) é: o total dos custos necessarios
para se repor o bem, com explicitacdo do estado em que se encontra ou
sem considerar eventual depreciacéo;
Valor de Indenizagdo: esse valor destina-se ao ressarcimento de débitos,
desapropriacdes ou congéneres (IBAPE-SP, 2011);
Valor de Rendimento ou Locativo: segundo Mota (2008) esse valor trata-se
do rendimento referente a locacdo do bem, é o valor que resulta da
capitalizacdo a uma taxa conveniente, dos rendimentos liquidos médios
proporcionados pela propriedade, ou seja, aluguel do bem.
Valor Residual: esse valor corresponde a um valor projetado do bem.
O valor residual € uma "medida" de valor utilizado na avaliagao de terrenos
e de propriedades a reabilitar, e que se obtém deduzindo ao presumivel

valor venal do imével construido ou reabilitado, todos os custos associados
a intervencao (de construcéo ou de reabilitagdo) (MOTA, 2008, p.19).
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5.4 Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Norma Brasileira (NBR)
14653

A ABNT - Associacé@o Brasileira de Normas Técnicas - € o Forum Nacional de
Normalizacdo. As Normas Brasileiras cujo conteddo é de responsabilidade dos
Comités Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de Normalizacdo Setorial
(ABNT/ONS), sdo elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), formadas por
representantes dos setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores,
consumidores e neutros (universidades, laboratérios e outros) (ABNT NBR, 14653-
1, 2001, p.1).

De acordo com Dantas, (2005) a ABNT sintetizou o tema de engenharia de
avaliacdes para uma unica norma: Norma para Avaliacdo de bens, onde em uma
parte contém meétodos, conceitos e definicdes comuns a todos os bens e a outra é
especificada de acordo com cada bem a avaliar.

A ABNT NBR 14.653, esta subdividida em diversas partes distintas e, em
cada uma delas, contém especificacfes, detalhes e providéncias especificas para 0s
diversos tipos e caracteristicas de bens, de seus elementos constitutivos e tem por
finalidade determinar a padronizacdo adequada para normatizar a realizacdo, de
forma geral, sobre a normatizacdo da avaliacdo de bens e, esta dividida em:

l. Parte 1: Procedimentos Gerais;
Il. Parte 2: Avaliacdo de Imdveis Urbanos;
II. Parte 3: Imoveis Rurais;

V. Parte 4. Empreendimentos;
V. Parte 5: Maquinas, Equipamentos, Instalacdes e Bens Industriais em
geral,
VI. Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais;
VII. Parte 7: Patrimonios Historicos.

Essa norma visa regulamentar os meétodos e 0s procedimentos para
realizacées de avaliacdo de bens e, tornou-se exigivel em todas as manifestacdes
técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagbes e tem como
principal finalidade normatizar e fixar objetivos quanto a:

l. Classificacao da sua natureza;
Il. Instituicdo de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;

Il Descricao das atividades basicas;
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V. Definicdo da metodologia basica;
V. Especificacao das avaliactes;
VI. Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacao.

5.5 ABNT NBR 14653-2, Avaliacao de Iméveis Urbanos

A ABNT NBR 14.653-2 visa detalhar orientacdes e procedimentos a respeito
de avaliacbes de imoveis urbanos, incluindo entre eles as glebas urbanizaveis, as
unidades padronizadas e as serviddes urbanas. Busca-se com essa norma
identificar valores mercadoldgicos desses bens, com o objetivo de determinar
valores cujas informacfes possam ser utilizadas para auxiliar transaces imobiliarias
como: negocios de compra e venda de imdveis, estabelecer valor para o mercado
de locagdo de imoveis, identificar custos de construcdes, identificar valores de

discussdes judiciais ou extrajudiciais com fins de dirimir davidas, dentre outros.

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos gerais da
ABNT ABNT NBR 14653-1, no que diz respeito a avaliagdo de imdveis
urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidfes
urbanas (ABNT NBR, 14653-2, 2011, p.1).

Essa norma estabelece os seguintes procedimentos metodoldgicos
para avaliacdo de um imével urbano:
I. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
[I. Método Evolutivo;
[ll.  Método Involutivo;
IV. Meétodo da Renda.

A NBR 14653-2 também recomenda a utilizacdo do Método Comparativo
Direto de Dados de mercado, porém h& casos em que o mercado ndo apresenta
condicdes necessarias para a utilizagdo desse meétodo, principalmente quando nao
ha elementos comparaveis em quantidades suficientes, nesses casos é preciso

adotar um dos outros metodos disponiveis (NBR 14653-2).
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5.6 Método Comparativo de Dados de Mercado

E o Método que identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, para iSso € necessario

uma amostra de dados analogos de mercados semelhantes.

Em outras palavras, a amostra deve ser representativa, ou seja, ter dados
atuais, perfeitamente identificados, aleatorios, de fontes diversas, e possuir
as caracteristicas que exercam influéncia na formag¢édo dos precos dos
imoveis. Portanto, possuir a mesma estrutura ou composi¢do da populagao
(SA, 2013, p.4).

A ABNT NBR 14653-2/2011 recomenda, sempre que possivel, a utilizacao
do Método Comparativo, que segundo Mota (2008) é o que melhor reflete o valor do
bem em mercado livre, sujeito a lei da oferta e da procura, considerando as diversas
imperfeicdes que caracterizam este mercado.

Para D’Amato e Alonso (2009) o Método Comparativo € aquele em que para
obter o valor de um bem é feita uma comparacédo direta com outros similares, por
amostragem estatistica de dados de mercado e, as pequenas diferencas de
caracteristicas devem ser compensadas por critérios técnicos de engenharia de

avaliacdes, entre o quais:

a) admissao de todos os imoOveis que produzem a mesma renda tém o
mesmo valor ou guardam entre si uma relagdo linear ou linearizavel;

b) a valorizacdo ou desvalorizacdo do bem avaliando pode ser
compensada por meio de coeficientes devidamente pesquisados em
outras ofertas ou transag6es semelhantes do mercado vigente a época
(D’AMATO; ALONSO, 2009, p. 56)

Esse método é considerado o de maior confianga por traduzir de melhor
forma o comportamento do mercado imobiliario no momento da avaliagcdo, sendo o
método que reflete com maior precisdo o valor do bem em mercado livre, sujeito a lei

da oferta e da procura, e tendo em conta as diversas imperfeicdes que caracterizam
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este mercado, porém a utilizacdo deste método assenta alguns pressupostos e
envolve alguns riscos (MOTA, 2008).

Os pressupostos em que se baseia "O Método Comparativo" sdo 0s
seguintes:

a) A existéncia de um mercado imobiliario ativo;

b) A obtencéo de informacéo correta;

c) A existéncia de transagfes de imoveis semelhantes.

Quanto aos riscos associados a aplicacdo do "Método Comparativo”
poderemos apontar os seguintes:

a) Risco associado a interferéncia de critérios subjetivos na avaliagdo das
propriedades;

b) Risco associado a inexisténcia, raridade ou falta de constancia de
transagdes de bens anélogos ao em apre¢co (MOTA, 2008, p.51).

As técnicas de analise estatistica, por sua vez, permitem apresentar os
dados, através da determinagéo de certos parametros estatisticos (média,
moda, desvio padrdo, percentis e outros), e possibilitam, para uma dada
margem de seguranga (confianga), enunciar um valor ou um leque de
valores mais provaveis para o imével em apreco (MOTA, 2008, p.52).

A pesquisa e coleta de dados devem ser suficientemente amplas, pois dela
dependera o nivel de rigor alcancado, com informacfes detalhadas, seguras e
indicagdo explicitas de todos os dados dos imdveis. Quanto mais semelhantes os
imoveis de referéncia ao avaliando maior € a seguranca da pesquisa (MENDONCA,
et al, 1998).

Os pontos mais importantes a serem observados nessa etapa séo:

= pesquisa de dados oriundos de uma mesma regido sécio geoecondmica;

= equivaléncia de tipos de dados, de modo a néo se tratar, numa mesma
base, elementos de caracteristicas distintas;

» amplitude de dimensBes compativel com o imdvel que se pretende
avaliar;

= uso de fontes de informacdes seguras e identificadas;

» especificacdo completa do imével pesquisado, incluindo localizacao,
caracteristicas construtivas, idades fisica e aparente, caracteristicas
construtivas, padrdo de acabamento, adequacdo ao mercado local,
dimensbes, e outros que forem julgados importantes;

= o tipo de fonte- se oferta ou transacgéo;

= condicdo de pagamento- transformacao para pagamento a vista;

= época da oferta ou transacdo (MENDONCA, et al, 1998, p.181).

O quadro 1 ilustra com clareza as principais caracteristicas e utilizacdo do
Método Comparativo de Dados de Mercado.
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Quadro 1: Caracteristicas e utilizagdo do Meétodo Comparativo de Dados de

Mercado.

Caracteristicas

Utilizacao

identifica o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, através de
um banco de dados coletados no
mercado do bem que estd sendo
avaliado. E importante ressaltar que
quanto maior o banco de dados

maior a precisao no resultado.

qualquer bem pode ser avaliado por
esse meétodo, desde que exista dados
que possam ser tomados,
estatisticamente, como uma amostra
representativa de mercado (DANTAS,
2005).

Fonte: elaborado pelo autor

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o

uso de procedimentos, dentre 0s quais se destacam o tratamento por fatores e a
inferéncia estatistica (IBAPE,SP, 2011, p.12).

Esses procedimentos sdo de grande relevancia para o resultado satisfatério

da avaliacéo e, para isso, € necessarios ter uma ideia elaborada de como proceder,

Ou seja montar uma estrutura organizacional para a realizacdo da pesquisa, no

quadro 2 é possivel verificar um exemplo de organizacdo de uma estratégia de

pesquisa.

Quadro 2: Pesquisa, delimitacdo e caracterizacdo do mercado, para compor o

banco de dados

Estratégia da pesquisa

Estrutura da pesquisa

Abrangéncia da amostragem;

Eleger varidveis relevantes para
explicar o valor do bem avaliando;

Elaboracdo dos respectivos instrumentos
para a coleta de dados como: fichas,
planilhas, roteiros de entrevistas;

Selecdo e abordagem de fontes de
informacéao

Exemplo de variaveis: fator
localizacéo, fator oferta, fator
topografia, dentre outras;

Escolha do tipo de andlise que pode ser
guantitativa ou qualitativa e

Técnicas a serem utilizadas na coleta e
analise dos dados

Fontes de informacg&o: Imobiliarias,
fontes particulares, verificacdo de
ofertas  locais, verificacdo de
interesses de compra, analise
qualitativa, etc.
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Fonte: elaborado pelo autor

5.6.1 Levantamento de dados de Mercado

Essa fase € muito importante para o processo avaliatério, € o momento onde
serdo realizadas as investigacfes e as coletas de dados e informacdes para serem
analisadas e que servirdo de base para o tratamento estatistico, o qual sera utilizado
para compor o processo avaliatério. De acordo com a ABNT NBR 14653-2 esta
etapa envolve estrutura e estratégia de pesquisa, devendo ser iniciada pela
caracterizacdo e delimitacdo do mercado a ser analisado, com auxilio de teorias e
conceitos para formar valor buscando a precisédo dos resultados e tem por principal
objetivo a obtencdo de uma amostra representativa para explicar o comportamento
do mercado onde se encontra o imével a ser avaliado.

Conforme Dantas (2005), o levantamento dos dados trata-se do trabalho de
campo, devendo ser feito com a utilizacdo dos conhecimentos da tecnologia da
amostragem e as técnicas de entrevista para se obter uma amostra valida e
confiavel para explicar o mercado.

Ainda de acordo a ABNT NBR 14653-2, na estrutura das pesquisas serao
eleitas variaveis, que serdo relevantes, para explicar a tendéncia de formacao de

valor e estabelecidas as supostas relacbes entre si e com a variavel dependente.

5.6.2 Identificacdo das Variaveis

As variaveis que influenciam o processo sdo estabelecidas com base em
normas existentes, sdo aspectos observaveis de um elemento e devem apresentar
variagcdes em relagdo ao mesmo ou a outros elementos.

Os principios basicos para a definicdo de variaveis, segundo Dantas (2005),
sao: valores mutuamente excludentes, as categorias devem estar de acordo com a
realidade local ou regional, todas as possibilidades devem ser incluidas no conjunto,
os elementos da amostra devem estar classificados conforme as categorias
estabelecidas e devem ser representativas para explicar o fenémeno.

A ABNT NBR 14.653-2 recomenda a utilizacdo de variaveis quantitativas,

qguanto as diferencas qualitativas dos iméveis podem ser especificadas na seguinte
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ordem de prioridade: uso de variaveis dicotbmicas, variaveis Proxy e por meio de
codigos alocados (ABNT NBR 14653-2, 2011).

5.6.3 Variavel Dependente

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 para especificar a variavel
dependente é necessario uma investigacdo no mercado em relacédo a sua conduta e

também observar a homogeneidade nas unidades de medida.

Para especificacdo correta da forma de considerar esta varidvel, sera
necessaria uma investigacdo no mercado para saber como ele esta
trabalhando. Se com base no preco total ou no unitario: se trabalha com o
preco unitario, deve-se saber qual a medida a considerar: se em relacédo a
area total, area privativa, nimero de quartos, volume de area construida,
metro linear de testada etc. (DANTAS, 2005, p. 51).

5.6.4 Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas e
econdmicas do bem, conforme a ABNT NBR 14653-2 e, devem ser escolhidas com

base em conhecimentos adquiridos e teorias ja existentes.

Devido ao grande namero de variaveis influenciantes que teriam lugar num
modelo explicativo do mercado imobilidrio, e a quantidade reduzida de
dados que se trabalha na pratica, tenta-se na fase de planejamento da
pesquisa, na medida do possivel, eliminar a presenca de algumas destas
variaveis. Por exemplo, na pesquisa de valores para avaliagdo de um lote
urbano, geralmente se limita a &area de pesquisa a mesma regido
geoecondmica e ao mesmo zoneamento do terreno avaliando, evitando se
assim a presenca de duas co-variaveis no modelo. Contudo, existindo
dados disponiveis, recomenda-se a inclusdo das mesmas, pois isto
resultara em um modelo mais eficiente (DANTAS, 2005, p. 51).

5.6.5 Variaveis quantitativas

Sao as caracteristicas que podem ser medidas.

Quando o fenbmeno pode ser quantificado através de instrumento de
medida ou por contagem, como por exemplo a area, frente, distancia a um
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polo valorizante, nimero de quartos sociais, quantidade de pavimentos do
edificio, etc. (DANTAS, 2005, p. 70).

A NBR 14653-2 recomenda, quando possivel, a utilizacdo de variaveis

guantitativas.

5.6.6 Variaveis qualitativas

Sado as caracteristicas que ndo podem ser medidas numericamente e séo

classificadas como ordinais e nominais.

Quando o fendmeno ndo pode ser medido ou contado mas apenas
qualificado. A qualificacdo pode ser feita de acordo com a observacdo do
analista para cada variavel podendo atribuir critérios como Boa, Regular ou
Ruim para o caso da variavel conservacao; favoravel, desfavoravel ou sem
influéncia para o caso da variavel topografia; alto, normal ou baixo para
variavel padrao de acabamento, etc. (DANTAS, 2005, p. 70).

De acordo com a ABNT NBR 14653-2, diferencas qualitativas das
caracteristicas dos imoéveis podem ser especificadas na seguinte ordem de
prioridade:

I. Por meio de codificacdo, com o emprego de variaveis;
II. Pelo emprego de variaveis proxy;

[ll.  Por meio de codigos alocados.

5.6.7 Tratamento dos dados

7

Essa € a fase de andlise e interpretacdo dos dados, isto €, trata-se da
homogeneizacdo das amostras através da aplicacdo de tratamento estatistico para
representar os modelos e, este processo, pode ser feito pelo meio de Tratamento

por Fatores e Tratamento Cientifico (Dantas,2005).
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5.6.8 Tratamento por Fatores

Esse tratamento aplica-se a uma amostra de dados de mercado formada por
imoAveis com caracteristicas analogas ao imovel que esta sendo avaliado.

No tratamento por fatores a disparidade das principais variaveis levantadas
quanto ao grau de aproveitamento, 0 proposito, a situacdo e demais caracteristicas
fisicas séo tratados de forma a refletir em termos relativos o comportamento do
mercado em determinada abrangéncia espacial e temporal (Dantas, 2005).

Segundo Dantas (2005), a discrepancia entre os dados de mercado e o bem
que esta sendo avaliado deve ser reduzida, através da aplicacdo de fatores de
homogeneizacdo fundamentados e na sequéncia a analise desses resultados

homogeneizados.

De acordo com ABNT NBR 14653-2 (2011), o tratamento de dados por
fatores, aplichvel ao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, admiti
primeiramente a validade da existéncia de relacbes fixas entre os atributos
especificos e o0s respectivos precos, para isso, sdo utilizados fatores de
homogeneizacdo calculados por metodologia cientifica, que reflitam, em termos
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e

temporal.

Assim, é recomendavel que sejam utilizados dados de mercado:

a) com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando e do
imovel paradigma;

b) que sejam contempordneos. Nos casos de exame de dados né&o
contemporaneos, é desaconselhavel a atualizacdo de preco do mercado
imobiliario através de indices econdmicos, quando ndo houver paridade
entre eles, devendo, neste caso, 0 preco ser atualizado mediante consulta
direta a fonte. Quando a atualizagdo na forma mencionada for impraticavel,
s6 sera admitida a correcdo dos dados por indices resultantes de pesquisa
no mercado. (ABNT NBR 14653-2, 2011, p. 40)

A ABNT NBR 14653-2 (2011) determina que para a utilizagdo deste
tratamento, considera como dado de mercado com atributos analogos aqueles em
gue cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em relacdo ao imével em

avaliacao, estejam contidos entre o intervalo de 0,50 e 2,00.
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O IBAPE-SP recomenda o tratamento por fatores na utilizagdo do Método

Comparativo Direto para obtencdo do valor de mercado em amostras homogéneas

onde sdo observadas as condi¢fes analogas definidas na coleta de dados. Ja para

as amostras heterogéneas, contanto que as diferencas sejam devidamente

consideradas, é recomendavel a utilizacdo de inferéncia estatistica.

5.6.9 Tratamento Cientifico

O Tratamento Cientifico é realizado através de algoritmo especifico que

possui pressupostos testados que buscam, com reducéo da subjetividade, inferir o

comportamento do mercado na formacao de valores. De acordo com Dantas (2005),

no tratamento cientifico devem se utilizar ferramentas de inferéncia estatistica para

buscar modelos explicativos do mercado imobiliario.

Pelo cientifico as tendéncias de mercado sao extraidas dos dados de mercado,

coletados especificamente na regido em que se situa o bem avaliando (Dantas,

2005, p.21).

5.7 Método Involutivo

E o método baseado em modelo de viabilidade técnico-econémica para

estimar o valor de um terreno, considerando um aproveitamento eficiente para um

futuro empreendimento imobiliario (DANTAS, 2005).

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-
se cenarios viaveis para execucdo e comercializagdo do produto (ABNT
NBR 14653-1,2001, p. 8).

Geralmente utilizado para avaliacdo de valor potencial de glebas suscetiveis
de urbanizacéo, cuja vocacdo é marcante para fins urbanos e industriais.
Consiste na apuracao do custo do bem cujo valor se deseja determinar por
meio da apuracéo da receita total auferivel na venda de todas as unidades
de projeto (hipotético ou n&o), que corresponde ao seu maximo e mais
eficiente aproveitamento, deduzindo-se todos os gastos diretos e indiretos
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envolvidos na execucdo do empreendimento, assim como 0s respectivos
lucros (D’AMATO; ALONSO, 2009, p. 57)

Para Dantas (2005) nas avaliagbes de Glebas Urbanizaveis utiliza-se

modelos estatisticos e dinamicos, obtidos através de hipoteses estabelecidas, tais

como receitas e despesas constantes no periodo, receitas em série, receitas e

despesas instanténeas, dentre outras e, apresenta modelos estatisticos como:

X=VL-DT-L

Sendo:

(1)

X 0 valor maximo a ser pago para viabilizar o empreendimento;

VL a receita total obtida com a venda das unidades resultantes;

DT a despesa total com a implantagcdo do empreendimento;

L o lucro do empreendedor.

No quadro 3 demonstra-se as principais caracteristicas e a utilizacdo desse

método.

Quadro 3: Caracteristicas e utilizacdo do Método Involutivo.

Caracteristicas

Utilizacao

identifica o valor de mercado do bem
baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica,

alicercado no seu aproveitamento

eficiente, mediante a hip6tese de um
empreendimento imobiliario compativel
com as caracteristicas do imovel a
avaliar e com as condi¢des do mercado
inserido, considerando

no qual esta

cenarios viaveis para execugao e

comercializacao do produto.

€ necessario que o imoével em questéo
esteja inserido em zona de tendéncia
mercadologica com empreendimentos
semelhantes ao concebido, além de

legalmente permitido seu uso e sua

ocupacdo, bem como as unidades
admitidas no modelo sejam de
caracteristicas e em quantidade

absorviveis pelo mercado.

Fonte: elaborado pelo autor
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5.8 Método Evolutivo

De acordo com a ABNT NBR14653-1 (2001) o Método Evolutivo identifica o
valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes, porém se a
finalidade for a identificacéo do valor de mercado, deve se levar em consideracao o
fator de comercializagéo.

Esse Método consiste em obter o valor do bem pelo valor do terreno e da
construcdo e/ou custo das benfeitorias com as depreciacdes, considerando as
condicbes do mercado com o emprego do fator de comercializacdo. Conforme o

IBAPE-SP é possivel representar esse método através da seguinte férmula:

VI=(VT +CB).FC (2

Sendo:
VI é o valor de mercado do imovel;
VT € o valor do terreno;
CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagéo.
O IBAPE-SP faz a seguinte recomendacao que, sempre que possivel, o fator
de comercializacao seja inferido no mercado da regido que o imovel pertence e com

imoéveis similares, observando no minimo trés elementos.

A aplicacdo deste método exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificacéo de custo;

c¢) O fator de comercializagédo seja levado em conta, admitindo-se que pode
ser maior ou menor do que a unidade, em func¢éo da conjuntura do mercado

na época da avaliacdo (IBAPE-SP, 2011, p.14).

No quadro 4 demonstra-se as principais caracteristicas e utilizacdo desse

método.
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Quadro 4: Caracteristicas e utilizagdo do Método Evolutivo.

Caracteristicas

Utilizacao

Obtém o valor do bem pelo valor do
terreno e da construcdo ou custo das

benfeitorias com as depreciagOes,

considerando as condi¢cdes do mercado
do fator de

com 0 emprego

comercializacao

€ utilizado nos casos de avaliacdo de
casas implantadas em um terreno e de

outras benfeitorias constantes nele.

Fonte: elaborado pelo autor

5.9 Método da Capitalizacdo da Renda

Aquele em que o valor de um bem ou de suas partes constituintes é obtido
pela capitalizagdo de sua renda liquida, real ou prevista. A aplicacao é feita
como se o valor fosse aplicado no mercado normal, mediante a utilizacdo de
taxas convenientes de renda e de operagdo, que devem ser amplamente
justificadas pelo avaliador. Recomenda-se sua utilizagdo conjuntamente
com outros métodos, exceto em casos especiais, devidamente justificados.
Havendo necessidades de extrapola¢fes, o avaliador podera optar por taxa
vigente no mercado financeiro para aplicagBes financeiras a longo prazo,
gue envolvam periodo extrapolado; se inexistirem , podera explicitar uma ou
mais taxas para o cenario previsto, transferindo para o julgador o mérito da
questédo ( D’AMATO; ALONSO, 2009, p. 56).

Esse método pode ser utilizado para determinar o valor de mercado, em

situagcdes onde ndo existam condi¢cdes da aplicacdo do método comparativo direto

ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliacdo seja a

identificagcéo do valor econdémico (IBAPE-SP, 2011).

No quadro 5 demonstra-se as principais caracteristicas e utilizacdo desse

método.

Quadro 4: Caracteristicas e utilizacdo do Método da Capitalizacao da Renda.

Caracteristicas

Utilizacao
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esse método utiliza a capitalizacao
presente em sua renda liquida, como

base para identificar o valor do bem.

avaliar quais regides s&o mais

interessantes para se investir em
imOveis, para isso, deve-se basear os
valores dos imoveis calculados nas
receitas ou aluguéis que estes sao
capazes de gerar, e determinar a taxa
minima de atratividade e o numero de
periodos a serem empregados nos

calculos, dentre outras.

Fonte: elaborado pelo autor

5.9.1 Método do Custo

De acordo com a ABNT NBR 14653-2, esse método pode ser utilizado para

calcular qualquer tipo de imovel.

O imodvel deve passar por vistoria que tem como objetivo principal analisar

as especificacbes dos materiais utilizados, para estimacdo do padrao construtivo, a

tipologia, o estado de conservacao e a idade aparente.

No quadro 6 é possivel identificar as principais caracteristicas e utilizacdo

desse método.

Quadro 6: Caracteristicas e utilizagcdo do Método do Custo.

Caracteristicas

Utilizacao

o imével deve passar por vistoria que
tem como objetivo principal analisar as
especificacdes dos materiais utilizados,
para estimacdo do padréo construtivo, a
tipologia, o estado de conservacdo e a
idade aparente.

pode ser utilizado para calcular qualquer
tipo de imoével.

Fonte: elaborado pelo autor
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5.9.2 Calculo da area equivalente

Para calcular a éarea equivalente de construcdo deve ser em
concordancia com o previsto na ABNT NBR 12721 para os casos de edificacdes em

condominio:

S=Ap+3 (Ag. P) (3)

Sendo:

S é a area equivalente;

Ap € a area construida padrao;

Aqi € a area construida de padrao diferente;

Pi é o percentual correspondente entre razdo e o0 custo estimado da
area de padrao diferente e a area padrao, conforme os limites estabelecidos na NBR
12721.
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6 PESQUISA NO PORTAL CAPES

Com o presente capitulo pretende-se apresentar os resultados encontrados
com a revisao bibliografica dos Métodos de Avaliacdo de Iméveis Urbanos definidos
pela ABNT bem como os resultados da pesquisa no Portal de Periddicos CAPES.

A ABNT, através da norma 14653-2, define como metodologia para a
avaliacdo de imoveis urbanos os seguintes métodos: Método Comparativo de Dados
de Mercado, Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizacdo da
Renda e Método do Custo.

A fim de apontar um padrdo para os Métodos de Avaliacdo de Iméveis que
sao objeto de estudo na comunidade académica, realizou-se uma pesquisa no portal
de Peridédicos CAPES, das ultimas duas décadas. Para isso, efetuou-se uma busca
pelos seguintes assuntos: “avaliacdo de iméveis”, “real estate valuation”, ‘real estate
evaluation”, somando um total de trezentos e vinte e sete (327) artigos que foram
analisados e catalogados, de forma a identificar os métodos mais usuais por essa
comunidade, dando destaque a aqgueles que compde o rol da ABNT NBR 14653-2.

A pesquisa realizada no Portal de Periddicos CAPES resultou em uma
revisdo de 327 trabalhos entre artigos, teses, resenhas e outros. Porém, apenas
11,62% , isto é, 38 trabalhos tratavam do assunto métodos de avaliagdo de iméveis.

Sob o assunto “avaliagdo de imoveis” foram identificados trinta e duas (32)
publicacdes, dentre os quais dezenove (19) tratam de métodos de avaliacdo de

imoveis, distribuidos conforme tabela 1 abaixo.

Tabela 1: Resultado da pesquisa com a expressao “Avaliacdo de iméveis”

Avaliacdo de imoveis- Apéndice 1
Método Ocorréncias Percentual (%)

Método Comparativo 5 15,62%

Método Involutivo 0 0%

Método Evolutivo 0 0%

Método da Renda 3 9,38%

Método do Custo 5 15,62%

Outros métodos 6 18,75%

Na tabela 1, o campo “outros métodos” &€ composto pelos seguintes

meétodos: Regressdo Hedonica, Método Utilité Additive, Método Utilité Additive —



30

Criteria, Método Residual, Método Regressdo Linear Mdultipla, Método Macbeth,
Método da Entropia.

O Método Utilité Additive emprega a programacao linear para determinar os
valores das variaveis e, assim, serem obtidas as funcbes de utilidades. Quanto ao
Método Utilité Additive — Criteria € uma variagdo do método UTA, visa obter as
funcBes de utilidades o mais proximo possivel das preferéncias dos decisores.

No que tange ao Método Residual é utilizado para avaliacao de terrenos e €
calculado com base no pressuposto de que a esse terreno esta associada uma parte
importante na formacao do valor do empreendimento finalizado (GAZOLA, 2002).

O Método Regresséo Linear descrevem relagdes entre varias variaveis de
um determinado processo (GAZOLA, 2002).

De acordo com Oliveira Et Al (2008), o método MACBETH (Measuring
Attractiveness by a Categorical Based Evaluation Technique) permite agregar 0s
diversos critérios de avaliacdo em um critério Unico por meio da atribuicdo de pesos
aos varios critérios, respeitando as opiniées dos decisores. Ainda de acordo com o
mesmo autor, o método da Entropia € um método “objetivo” de designagcao de
pesos, isto €, os determina sem que o decisor emita relacées de preferéncia entre
critérios.

A pesquisa realizada com a expressao ‘real estate evaluation” foram
identificados setenta e trés (73) trabalhos e apenas um tratava sobre dois métodos
usuais em avaliagcdo de imoveis que sdo Analise Multicritério e Redes Neurais
Artificiais, porém néo estéo incluidos nos meétodos relacionados pela NBR 14653-2.

Na tabela 2 é possivel visualizar a distribuicdo dos métodos encontrados
com o tema “real estate valuation”, sendo que de um total de duzentos e vinte e dois
(222) trabalhos apenas dezessete (17) abordavam o assunto métodos de avaliacao

de imoveis.

Tabela 2: Resultado da pesquisa com a expressdo“Real estate valuation”

‘Real estate valuation” - Apéndice 3
Método Ocorréncias Percentual (%)
Método Comparativo 3 1,35%
Método Involutivo 0 0%
Método Evolutivo 0 0%
Método da Renda 0 0%
Método do Custo 0 0%
Outros métodos 14 6,31%
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Fonte: elaborado pelo autor

Dentre os artigos que abordaram esse tema, foram identificadas 14
ocorréncias, considerando a repeticdo do método de Precos Hedbnicos, no campo

“outros métodos”, as quais sdo compostas pelos seguintes métodos,.

e Econometria Espacial: busca tratar quantitativamente o
comportamento dos agentes (KRISE; BITTER, 2012) ;

e Sinergia em um conjunto de principios: avalia o valor dos
imoveis, formando a fusdo de bens imédveis em separado
(BUZU, ILIADI, 2014).

e Redes neurais: faz uma comparacdo com a analise de
regressdo onde, fixadas as formas das variaveis explicativas
no modelo, os regressores determinaréo o peso de cada um
dos atributos nos resultados (VAZ, 2015);

e Métodos Econométricos -Regressdes Espaciais: analisa
formalmente a interacdo espacial em modelos de dados de
corte transversal, em estudos que envolvem unidade
geograficas (VAZ, 2015);

e Tabla Angelépolis: uma tabela simples que sé leva em
consideracao trés variaveis: grau de "relevancia" ou estética,
"importancia" da arquitetura, historico, grau de conservacao,
originalidade e idade (GONZALES, 2011);

e Procedimento Indaabin: é um processo técnico para a
preparacado de empregos trabalho de avaliacdo que permitem
ditar valor das propriedades histéricas (GONZALES, 2011);

e Proposta Movasa — composto por variaveis de analise para
diferentes percentagens de valor atribuido a idade, a
originalidade, a localizagdo, dentre outros (GONZALES,
2011);

e Meétodo e a Abordagem de Avaliagdo MAMVA Massa: é um
método de mudltiplos critérios, relacionados com o local

avaliado e os locais comparaveis. Os critérios de decisdo sao
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classificadas em quantitativos e qualitativos (RASLANAS,
2010);

e Meétodo de Pregos Hedonicos: extrai a importancia marginal
de cada atributo do imoével na determinacdo do seu preco,
considerados como atributos, em geral, caracteristicas
decorrentes dos seus aspectos fisicos, localizacdo, como
também os aspectos (SAMAHA; KAMAKURA, 2008);

e Precos de Pareto: obtém melhores estimativas, do vendedor e
do comprador, ajustando a regressao de precos heddnicos
nas fronteiras de Pareto (SAMAHA; KAMAKURA, 2008);

e Método Fronteira Estocastica Geograficamente Ponderada;
Fornece o valor de mercado e 0 preco maximo e minimo
esperado para um imével (SAMAHA; KAMAKURA, 2008);

e Avaliacdo de Contigente; extrai dos agentes econdmicos,
através de pesquisas diretas com consumidores, o valor que
estes atribuem ou estdo dispostos a pagar pelo bem
(SIMONS, et al, 2007);

e Analise de Viabilidade: aborda possiveis resultados com base
no mercado atual, exigindo do avaliador para o resultado mais
provavel relativos ao preco de final venda, considerando os
custos de construcdo e prazos (FRENCHI; GABRIELLI,
2005).

Muitos desses métodos sdo novas sugestfes de avaliacdo propostas pelos
autores.

Nas tabelas 1 e 2 relacionam os resultados da pesquisa efetuada no Portal
de Periodicos CAPES e organiza os meétodos encontrados com mais de duas
ocorréncias e que fagam parte dos métodos utilizados pela ABNT NBR 14653-2,
com isso € possivel observar quais métodos estdo sendo utilizados pelas
publicacdes deste Periddico.

Do total de trezentos e vinte e sete (327) trabalhos revisados vinte e trés
(23) tratavam sobre Métodos de Avaliacdo Imobiliaria e dentre estes os que tiveram

0 maior numero de ocorréncias € o Método Comparativo com cinco, seguido pelo
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Método do Custo com cinco e da Renda com trés, considerando apenas 0s que
compdem o rol da NBR 14653-2. E importante ressaltar que, nestas pesquisas, na
grande maioria da vezes um trabalho apresentava mais de um método como forma
de avaliacdo dos iméveis.

No campo “outros métodos”, relacionados nas tabelas incluem todos aqueles
que nado fazem parte dos métodos aqui revisados e representam um numero bem
expressivo somando um total de 24 ocorréncias, porém nao apresentam repeticdes
significativas, isto €, ndo apresentam mais de duas ocorréncias individualmente.

Nas tabelas 3 e 4 resume-se 0s resultados encontrados com essa pesquisa,

ficando assim relacionados:

a) na tabela 3 identifica-se o numero total e individual de publicacbes

encontradas, bem como o nUmero de ocorréncias;

Tabela 3: Total de publicacdes e numero de ocorréncia.

“‘Avaliacdo de | “Real estate ‘Real estate
imoveis” evaluation” valuation” Total
Total de publicactes 32 73 222 327
Ocorréncias de
métodos de avaliacao 19 2 17 38
de iméveis.

Fonte: elaborado pelo autor

b) na tabela 4 demonstra-se os resultados parciais e totais de acordo com o
namero de ocorréncias de cada método de avaliacdo, bem como o total em

cada uma das expressoes utilizadas na pesquisa.




Tabela 4: Ocorréncias de cada método de acordo com cada expressao.
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Ocorréncias

“Avaliacao de “‘Real estate “‘Real estate Total
imoveis” evaluation” valuation”
Método Comparativo 5 0 3 8
Método Involutivo 0 0 0 0
Método Evolutivo 0 0 0 0
Método da Renda 3 0 0 3
Método do Custo 5 0 0 5
Outros métodos 6 2 14 22
Total 19 2 17 38

Fonte: elaborado pelo autor

Com isso pode se identificar que o Método Comparativo € 0 que apresenta

um maior nimero de ocorréncia, em todos 0s assuntos pesquisados, seguido pelo

Método do Custo, ficando assim estabelecido o padrao dessa analise.
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7 CONSIDERACOES FINAIS

Através da revisado bibliogréafica, efetuada nos métodos relacionados na NBR
14653-2, foi possivel observar que, mesmo com a recomendacéo dessa Norma para
utilizacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, cada método possui suas
particularidades e sua aplicacdo é recomendada de acordo com o tipo de bem
imovel e a necessidade da avaliacéo.

Também foi possivel observar que o ndo atendimento a Norma pode gerar a
nao confiabilidade do resultado obtido na avaliacdo e em casos especifico, o
desrespeito a regulamentacdo pode implicar em descumprimento de prazos
contratuais pré-estabelecidos e até em prejuizos materiais para os contratantes,
posto que os laudos de avaliacdo de bens muitas vezes se prestam a fundamentar
muitas espécies de negociacdo como arrematacdo em hasta publica, liberacdo de
financiamento, escolha de imoveis para utilizacdo prépria, e muitas outras
transacdes que necessitam de um alto teor de credibilidade para sua efetivacéao.

Quanto a pesquisa efetuada no Portal Capes identificou-se um numero
expressivo de trabalhos, envolvendo as palavras chave avaliacdo de imoveis,
métodos de avaliacdo, imoveis, porém apenas 7,03% (por cento) tratavam do
assunto Métodos de Avaliacdo de Imdveis, o que é considerado um numero
pequeno diante da importancia deste tema.

Dentre os resultados obtidos no portal CAPES, observou-se que o Método
Comparativo de Dados de Mercado, o qual a NBR 14653-2 recomenda a utilizacao,
foi 0o que apresentou o maior niumero de ocorréncias, porém ainda ndo €
considerado um namero significativo frente a relevancia deste Método.

Com a realizacdo desse trabalho fica compreendido que a avaliacdo
imobiliaria € uma prética profissional consolidada, com instituicdes normativas que
atuando colaborativamente para o desenvolvimento de normas, procedimentos e
meétodos para certificacdo de profissionais que atuam nesta area objetivando
resultados e analises técnicas com um alto indice de confiabilidade.

Entretanto, ficam questionamentos de qual o grau de subjetividade que um
engenheiro incorpora em sua avaliagdo e quais desses métodos estudados sofre

maior interferéncia dessa parcialidade.
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