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AVALIACAO DE IMOVEIS

Resumo: O presente artigo tem como proposta analisar os aspectos que se referem
4 avaliagio de imdveis sob & responsabilidade dos corretores de iméveis quando da
admissibilidade da execuglo de relstéros e laudos de avaliaglio imobiligria. O
principal objetive & mostrar como deve ser elaborada uma avaliagio de imével
dentro dos procedimentos técricos gue seguem normas técnicas definidas pela
ABNT e Leis que asseguram & vahdade das informacdes bem como os valores dos
iméveis. A Andlise técnica reskzada por profissionais capacitados para estimar o
valor de um imével é imprescindivel para eles assegurem uma transac#o imobiliaria
com atendam as partes envolvidas. tais laudos podersio ser utilizados de forma legal
para fins de subsidiar sobre compra & venda, locag@o, @ mesmo para outras formas
de negécio e transagbes imobliénas e até mesmo demandas administrativas e
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1INTRODUGAO

Ao estudar as metodologias de avaliagio de bens do mercado imobiliario,
toma-se necessario 0 conhecimento desse mercado e como ele funciona, seus
mecanismos e principalmente as diferencas com os demais mercados, Para isso
temos a seguinte definigio dada por Batistela:

O mercado pode ser definido como o local onde s&o efetuadas
transagies comerciais envolvendo troca de bens, tangiveis ou
intangivess. ou Sreftos sobre os mesmos. Aqui o termo mercado
refere-se aguele de concoméncia perfeita, contendo em geral as
seguintes carscleristicas: Todos os que participam o fazem
voluntanamente, & #&m conhecimento pleno das condigBes vigentes,
nenhum padicpents sozinho, € capaz de alterar as condigdes
estabelecidas cada transacdo ¢ feita de maneira independente das
demais (BATISTELA, 2005) (1)

Existe uma clara diferenca do mercado imobilidrio para os demais mercados,
sendo sua distingdo dada segundo Pelli (2003) pela vida Ut elevada, a
singularidade, localizacéo, e interferéncias das leis municipais, estatuais ou federais.

A avaliagBo de imovess ndo & recente no Brasil, & um mercado que ja era
retratado desde o século passado como & mostrado no relatdrio "Mercado Imobilidrio
- Avaliagio de Iméveis” do IBRESP1, precisamente em 1918, artigo que foi
publicado por Victor Silva Frewe gue procurou fratar da importincia de
procedimentos bem definidos guando da avaliagio de terrenos.

Em 1841 foi langado um Bwo de Luiz Carlos Berrini com o mesmo tema,
Avaliagio de Terrenos.

Por volta de 1950 o Engenhesro Augusto Luiz Duprat registrou proposta para
normatizacdo de avaliagdo de femenos, sendo essa examinada pela Associagio
Brasileira de Normas Técnicas @ ABNT. Foi o marco das normag técnicas para
avaliagdo imobilidria,

Estas normas da ABNT foram medificadas diversas vezes com uma visio de
atender as demandas do mercade. Em 1877 foi firmado entre a ABNT e o Banco
Nacional da Habitagdo acordo para @ padronizagfio das normas para avaliagio de
imdveis.



Em 1977 a Norma NE 502 foi estabelecida pela ABNT que regulava o
tratamento quando da avaliagio de imdveis urbanos. Em 1989 a ABNT divulgou a
norma ABNT 5676 que alterava normas anteriores, em seguida a NBR 8799 que
tratava da avaliagio de iméveis rurais @ a NBR gue tratava da avaliagfo de glebas
urbanas.

Em meados de 2000, a ABNT editou as normas da série n.® 14.652, dividida
em partes, que veio a consolidar as técnicas de avaliagio de imoveis.

-NBR 14853

- NBR 14.653 parte 1

- NBR 14.653 parte 2

- NBR 14.653 parte 3

- NBR 14.653 parte 4

- NBR 14.653 parte 5

- NBR 14.653 parte 6

- NBR 14.653 parte 7

Todos os conceitos, procedmentos e métodos que tem como objetivo a
realizagio de avaliagiio de bens mdveis e imoveis e, portanto, sdo requisitos
obrigatérios para a realizagio de avaliagio de imdveis, sfo estabelecidas em
normas legais constituidas em todo o temitdrio nacional @ sdo obrigagbes que devem
ser cumpridas.

O imovel em si deve ser analisado em relagdo & durabilidade o material
utilizado, se os acab ntos estS50 em harmonia com o padrSo construtivo do
imével, se sdo materigis de gualidade & de boa aparéncia. Os principais aspectos
observados pelos usudrios S50 oS pisos, revestimentos de parede, forros e
esquadrias. Patologias de comstrugdo como rachaduras, umidade etc. serdo
observadas, porém sua causa @ fsco s6 podem ser identificados por um profissional
da drea de engenharia, cabendo 20 avaliador mercadoltgico apenas e tio somente
0 seu registro, pois sd0 aspecios gue dminuem o valor do imdvel avaliando.

2 QUEM ESTA HABILITADO A EXECUTAR A AVALIAGAO DE IMOVEIS
O Parecer Técnico deve ser assinado por um Corretor de Imdveis, de acordo
com a Lei de n° 6.530/78, que regulamenta o exercicio da profissdo e o decreto de




n° 81.871/1978, juntamente com o artigo 6° paragrafo Unico da Resolugéo de n.°
1.066/2007, exige que o profissional possua titulo de Técnico em Transagbes
Imobiliarias.

Assim para que a avaliagio ocoma dentro dos requisitos exigidos pela a lei, a
contratagio de um profissional habiitado da area, ou seja, o Corretor de Imodveis,
devidamente inscrito no CRECI & com registro no CINAI iré proporcionar um bom
resultado na negociagHo, seja locagdo, compra, venda, permuta.

Avaliagio na NegociagSo Imobiliaria @ um dos passos mais importantes, o
profissional que se preza deve conhecer os requisitos necessarios para avaliar o
bem, conforme dispde & lei de registros plblicos n® 6.015/73, que visa assegura a
autenticidade dos fatos e requer musia cautela.

Para um negdcio seguro & de qualidade tem-se a obrigatoriedade da emisso
do PTAM (Parecer Técnico de Awaliacdo Mercadoldgica) ou Laudo Pericial. Em
acordos extrajudiciais e OperagSes Comerciais, o Laudo é o que define as
negociagies, pois se pode menswrar as condigdes inerentes ao imével, agrupadas e
de acordo NBR 14.653 da ABNT.

O Corretor de Imoveis gue deseja ser Avaliador de Imdveis, e emitir seu
parecer técnico, nomeado pelo COFECI como Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadolégica, (PTAM) devera realizar sua inscrigdo junto ao Cadastro Nacional de
Avaliadores de Iméveis (CNAI). Se pags taxa Unica de 30% (trinta por cento) do
valor da anuidade do CRECI @0 COFECI, onde emitiré o certificado e encaminhara
ao CRECI o nimero do registro de avaliador de imdveis e sua matricula, gue
constara também em sua cariesinha do CRECI. Esse certificado tem validade de 3
(trés) anos, a partir da data da emiss30. e a renovaglo podera depender de uma
nova prova de conhecimento sobre avaliacio mercadolégica de imdveis.

3 NORMAS DE AVALIAGAD IMOBILIARIA

A partir de 1918 os primewos amigos sobre avaliagBo imobiliéria surgiram no
Brasil. No ano de 1952 ocomeram diversas desapropriagies, que de certa forma
viabilizaram a avaliagio de imob#&na, no mesmo ano a Caixa Econdmica Federal,
langou a primeira norma sobre avakac3o de imdveis, e em 1957 nasceu o primeiro
projeto da norma da ABNT (AssocacSo Brasileira de Normas Técnicas).

Em 1970, o assunto comegou a chamar a atengdo dos profissionais,
ganhando assim espago em congressos sobre o tema. O foco nos estudos



continuou, & no ano de 1977 foi criada a norma especifica para avaliagio de
imoveis, a NBR 5676 (NB 502) da ABNT. Esta norma definiu a atuagio para
diferentes avaliagbes, dentre elas a avaliagho de imdveis rurais, unidades
padronizadas e glebas urbanizaévess.

Fimalmente em 1980 a norma brasileira de avaliagio de imdveis, foi revista e
definida como NBR 5676/80. Em 2001 a primeira parte da Norma Brasileira para
Avaliagdo de Bens Imdveis foi langada, a NBR 14.653, que substituiu as normas de
Avaliagio de imoveis urbanos, rnurais & glebas urbanizaveis.

4 FINALIDADE DA AVALIACAO DE IMOVEIS

Entende-se que a avaliacSo de imdveis pode ser realizada atendendo
diversos fins, suprindo demandas d@iversificadas, obedecendo a diversos critérios,
caracteristicas, especificagdes e finalidades no ambito judicial e extrajudicial.

A avaliagio de imdveis tem como finalidade a busca do valor do imével em
acordo ao prego atribuido pelo mencado em que estd inserido, ou mesmo, sobre um
direito, podendo ser aplicado em @iwersas situagbes, como por exemplo:

» Compra e Venda De Iméwel
* Locagdo e Arrendamento;
Agdes Revisionais ou Renowatdnas do Aluguel;
*  Aumento de Capital;
Seguro Imobilidrio;
* Desapropriagies;
= Indenizagbes;
* Incorporagéio, Fusdo ou CisSo de Empresas;
= Separagdes e Divorcios (Lei n® 11.441/07);
* Inventario;
Partilha de Bens;
» Desconstituicio de Excesso de Penhora;
+ Estudo de Viabilidade Imobilians:
«  Acbes Judiciais e Extrajudiciais.
+  Avaliagho de Imdveis para Leides e
Avaliagbes para Financiamentos Habitacionais, Comerciais ou Rurais.




Dispée Marco Aurélio Stumpf Gonzélez:
Uma avaliacSo pode ser definida como o conjunto de operaces que
leva & formacSo de juizo sobre o valor de um imével, ou de um direito
sobre el O walor de um bem & representado essenciaimente pelo
valor atribuido pelo mercado onde ele é transacionado (GONZALEZ,
2000, p. 20). (2)

N&o existe, na pratica, 0 mercado perfeito.
O imével & também um bem imperfeito, diferente de todos os outros
bens ecomSmicos. mesmo que semelhantes, dois ou mais imoveis
sempre frardo, pelo menos uma peculiandade que os diferencia.
Loge, o memado imobiliario podera ser concorrencial imperfeito
sempre (BATISTELA, 2005). (3}

Assim o valor de um bem imdvel oferecido 4 venda, nem sempre & aguele
valor final pelo qual o bem foi negocado.

Os métodos que podem ser ulilizados para a avaliagio de um bem ou seus
frutos estdo indicados nas pares 2 & 3 da NBR 14.653, que sdo:

Método Evolutivo - avaliar imdveis com base nos valores do terreno e das
benfeitorias -~ Este método & o mais utiizado quando da avaliagio de imdveis
urbanos especiais, trata-se de um método analitico que obtém o valor através do
célculo direto ou indireto dos valores cabendo nesse método & incluséo no gue se
refere & conjuntura do mercado ullizando-se do fator de comercializagio.

Valor do Terreno
Bruto

+

Valor de X =
Incorporagio "

+

Valor de Construgéo



Método Involutivo;

Método de Capitalizagiio de Renda;

Método Comparativo de Dados do Mercado. Sendo que este Ultimo era usado
nesse artigo.

Farsce ats mal ssomivade.

! E nibo tam nsdds parecido na regiso.
0 tiermen i mais planc do que pensd,
& andanda per aqul, acabe achande
QULTDS COM B mesmas Caracteristicas

METODO EVOLUTIVO

Este método geralmente & empregado em imdveis que quase ndo mudam de
proprietario, e quase nfo ha como comparar com outros, pois ha poucas amostras,
por exemplo: Hospitais, Escolas, Indusirias especificas.

E um método analitico gue consiste na obtengio do valor do imdvel por meio
do célculo direto ou indireto dos valores do teeno e da construgdo e benfeitorias,
devendo ser consideradas.

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo determinagio
das normas da ABNT, é o mais exato & importante, devendo, sempre que possivel,
ser utilizado na elaboragio do kudo de avaliagio dos imoveis urbanos e rurais,
Nada melhor do que consultar o mescado local a fim de saber quanto vale o imdvel
que estamos avaliando.

Entretanto, hé limitacies guanto ao seu emprego, dado que podemos
comparar terrenos e imoveis ressdenciais, tais como casas ou apartamentos com
relativa facilidade ou os imoveis comerciais, tais como salas e lojas, diferentemente



de quando se trata de avaliagdo de imoveis industrisis e outros tidos como
especiais. Fundamentaimente, & utiizacdo do método depende das possibilidades
de formagio de uma amostra composta por elementos semelhantes compativeis
com o imével objeto do laudo de avaliacso.

A utilizago do método comparativo pressupbe:

Coleta de Informagies

Tratamento dos Dados
(FORMAGAO DA AMOSTRA)

|A) Planejamento da pesquisa
B) Levantamento dos dados
C) Verificagio dos
|amostrais

Se tivermos poucos elementos, de trés a quinze,
utilizar a Estatistica cléssica mediante
por fatores.
Porém, se tivermos muitos dados amostrais ou
banco de dados, podemos trabalhar com a
TSty inferencial, notadamente utilizando
de regressao linear.

METODO COMPARATIVO COM TRATAMENTO DOS DADOS POR
FATORES UTILIZANDO A ESTATISTICA CLASSICA
A aplicagio do tratamento por fatores na elaboragio de um laudo de
avaliagio de imdveis deve refletir em termos relatives, o comportamento do
mercado, numa determinada abrangéncia territorial e temporal. Os fatores de
homogeneizagéo dos elementos amostrais mais usuais séo:
« FATOR DE OFERTA
Tem o objetivo de sjustar os precos de oferta dos imdveis elementos da
amostra conforme estiver no mencado
= FATOR DE LOCALIZAGAQ
Destinade a compatibiizar s= diferengas de melhor ou pior posigio dos
iméveis da amostra relativamente 2o enderego do imével objeto do laudo de
avaliagio.



= FATOR DE TOPOGRAFIA
Tratando-se de localizacdo cuja topografia seja acidentada, pode sofrer
decréscimo de até 30% (fator 0.70) no valor em relagio ao terreno plano situado ao
lado. Idem se for passivel de alagamento e o outro nfo;
» FATOR DE FRENTE X FUNDOS
Se o formato ndo for usual, pode sofrer depreciagéo, sempre incidindo sobre
parte de area nao retangular do iméwel, ou ainda, na parte mais profunda se este for
muito comprido. Testadas em esguina ¥&m acréscimo em relagio ao lote comum,
assim como terrenos de pouca profundidade e tendo frente maior do que a usual
encontrada no local
« FATOR PADRAQ CONSTRUTIVO
Destinado a adequar as dfierencas de nivel construtivo dos imdveis da
amostra do padrio inerente 20 imovel objeto do laudo de avaliagio
« FATOR IDADE [ CONSERVAGAD
Destinado a adequar as diferencas entre imdveis mais velhos ou mais novos
ou, ainda, se estd bem conservado ou com problemas denctando a necessidade de
reformas importantes.

APLICAGAO DOS FATORES

1) No caso de ¥stamento por fatores, os elementos amostrais
devem esiar na mesma regido e os demais atributos devem
ter entre & metade & o dobro dos correspondentes ao imével
em avaliagio.

2) A utilizagSo dos fatores deve ser na forma de somatério, apds
a considerac3o do fator de oferta.

3) O valor homogeneizado de cada elemento, apés a aplicagio
do conjunto de fatores, ndo podera resultar aquém da metade
ou além do dobro do valor original,

4) O conjunto d& fStores aplicado & amostra serd considerado
homogeneszante guando, apds a aplicagdo dos mesmos, o
coeficients de vanacio da amostra diminuir.

5) Séo considerados discrepantes os elementos cujos valores
unitarios, comparados com o wvalor médio da amostra,

& sua metade ou o dobro. Recomenda-se que

L



6)

]

8)
)

10)

11)

Inclusive. este sistema de avaliagio esté bastante detalhado
na NBR-14 853 parte 2, que Ihe dedica minucioso capitulo.

A regressS0 Wnear se revela de uma grande clareza para a
averiguagio do mercado imobiliario

Suas frmulss sS0 muito grandes e cansativas. Apenas
mediante calculadoras e programas de computador podemos
realiza-ios com comodidade

Se os dados forem emados, em termos de mercado, néo
adianta termos o melhor computador do mundo, pois o célculo
saird emado.

Pequenas dferencas de drea, pequenas diferengas de idade
& estado de conservacfo, conta pouco no cilculo final, isto
porgue Eabalhamos com maior nimero de elementos
amosirais & por probabilidade, os erros costumam se
compensar

Portanto. &m regressdo linear costuma-se utilizar banco de
dados. que nunca oferece.

Muitos detaives dos iméveis ali compilados

No entanta o= atnbutos principais (variaveis independentes)
tais come Spo de imdvel, padréo construtivo, localizagio, etc.,
580 imporiantes de serem apreciados no célculo, assim como
as vanawes dcoldmicas, tipo vendaloferta. O profissional
devers almentar 0 programa de seu computador com estas
variévess. @ &s8e consiitui o principal trabalho estatistico do
avahador.

Nas avalacSes de imdveis urbanos, é recomendéavel o modo
pré ondenado. s=a por codigos alocados, seja por ordenadas
"proxy”, esisbelecdas no eixo das coordenadas de cada
vanavel

Obviamente pemeiro calculamos cada dado amostral em
reais por met quadrado. Esta é a variavel dependente, isto
€, 0 valor d= cads imdvel, o qual deve ser sempre decorrente
das suss caracteristicas.




12

12) Com estes valores unitarios podemos trabalhar de dois modos
no programa da forma como eles se apresentam, ou
transformados (logaritmos de valores do imavel).

13) A NBR-14 853 determina a trabalhar com eles do modo
comum, visto gue a transformacio dos dados busca apenas
adequé-los & normalidade da curva gaussiana, tornando, por
outro lado, aificl & rapida apuragiio de valor do imével na
analise grafica.

METODO DA QUANTIFICACAQ DE CUSTO PARA AVALIACAO DAS
BENFEITORIAS

O método de custo & ullizado nas avaliagbes das benfeitorias quando da
avaliagio de imdveis pelo método evolutivo. Obtém-se o resultado por meio de
orgamento analitico ou de modelos consagrados que utilizam custos unitarios de
construgdio divulgados pelas entidades oficiais credenciadas.

Para a utilizagéo do CUB - Cusio Unitario Basico - a norma técnica sugere a
seguinte formula (R$/m2 construido):

Avaliagio de imdvel

Sendo:

CC = Custo da construcio

CUB = Custo Unitario Basico

C1 = Custo de elevadores

C2 = Custo de instalagdes

C3 = Custo de fundagbes especais

SEq = Area equivalente de construcio conforme NBR-12.721 da ABNT

BDI = Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes
sobre o custo direto da construgSo

Tj = Percentual de juros durante & realizagdo da obra

Do montante calculade, comespondente ao custo de uma construgdio nova,
temos que deduzir 0 valor comespondente a depreciagdo fisica da edificagdo efou
benfeitorias outras. Neste calculo, costumamos aplicar o percentual de depreciagéio
da Tabela de Ross-Heidecke ou oufros fatores admitidos pela norma, conforme o
caso.
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CAPITALIZAGAO DA RENDA

Apropria os valores aos imdveis com base na capitalizag8o presente da sua
renda liquida, real ou presumida. Seus aspectos fundamentais sdo a definiciio do
periodo de capitalizacio e a taxa de desconto a ser utilizada, que devem ser
justificadas pelo engenheiro de avaliaghes.

CRITERIO RESIDUAL

Em se tratando de avaliacSo de terrenos, caso seja constatada a auséncia de
terrenos nus, pode ser admitido calcular o valor do terreno incorporado por meio do
critério residual, que consiste na definicio de valor do terreno por diferenca entre o
valor total do imével e o valor das benfeitorias.

CONJUGAGAO DE METODOS DE AVALIAGAO DE IMOVEIS

Podera ser utilizada a conjugaciio de métodos na elaborago do laudo técnico
de avaliagio de um imdvel, calculando-se de forma direta ou indireta, os valores do
terreno e das benfeitorias, dewendo ser consideradas, também, as condigdes do
mercado, com o emprego do fator de comercializagio.

Ma impossibilidade da apicacSo das metodologias citadas, & facultado o
emprego de outro procedimento gue vise representar um cenario provavel do
mercado vigente de imdveis semelhantes ao imdvel do escopo do laudo de

¢A0, seja este residencial, comercial ou industrial, desde que:
+ Seja explicitado no lauwdo o motivo do ndo atendimento aos critérios
normativos,

» Sua utilizagfio seja justificada & sejam atendidos os requisitos essenciais.

5 NORMAS
Para cada modsalidade oe mowvel existi uma NBR (Norma Brasileira
Regulamentadora) normalizande, @ssas normas contém métodos e procedimentos
gerais para elaboragéo de avaliacSo de imdveis, devem ser utilizadas em conjuntos.
As primeiras normas de avaliacao de imbvels surgiram na década de 50, por
entidades publicas e instituiges de engenharia de avaliagbes.
As NBR (Norma Brasileira Regulamentadora) em vigor s&o:
NBR 14.653-1 — Procedimentos Gerais:
NBR 14.653-2 — Iméveis Urbanos.
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NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais;
NBR 14.653-4 — Empreendimenios.

5.1 NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
A Norma Brasileira Regulamentadora 14.653-1, visa consolidar os concsitos,
métodos e procedimentos gerais para avaliagio de bens.
Conforme descrito na NBR 14.653-1, pagina 02 tem como objetivo:
+ Instituigiio de termologia, definicbes, simbolos e abreviaturas:
» Classificagio da sua natureza;
+ Descrigio das atividades basicas;
+ Definigio da metodologia basica;
«+ Identificacgio do walor de mercado ou outra referéncia de valor:
» Especificacio das avaliacSes:
* Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagio.
A norma tem como direfrizes as atribuicBes dos profissionais capacitados
para avaliagio de bens.
Os profissionais habiitados para realizar avaliagio de iméveis séo
Engenheiros, Arquitetos e Agrénomos.
Portando, para que esses profissionais possam exercer a funcdo de Avaliador de
Iméveis devem estar legalments registrado no Conselho Regional de Engenharia,
Conselho Regional de Engenhania & Agronomia — CREA, ter capacitagio técnico-
cientifica para realizar avaliagio de imével.

5.2 NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

Esta Norma Brasileira Regulamentadora e de uso obrigatorio para avaliagio
de imoveis urbanos e em complemento com os conceitos, métodos e procedimentos
gerais descritos na NBR 14.653-1. Detalha os procedimentos a serem tomados para
avaliagio de imdveis urbanos. glebas urbanizéveis, unidades padronizadas e
servigos urbanos.
Requisigio e conhecimento da documentacio para que possa descrever claramente
as caracteristicas do objeto avaliado.
Quais legislagdes devem ser consuliadas:
Conforme NBR 14.653-1, pagina 12
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« Finalidade: locag8o, aguisico, doagdo, alienagio, dagiio em pagamento,
permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arematagdo, adjudicagsio e outros;

+ Objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locago; outros valores,
tais como: valor em fisco, valor patrimonial, custo de reedigfio, valor de
liquidag&o forgada, valor de desmonte (ver definico na ABNT NBR 14653-
4:2002); indicadores de viabilidade e outros.

6 AVALIAGAQ IMOBILIARIA PARA COMPRA E VENDA

Avaliagio na NegociacSo Imobilidria € um dos passos mais importantes, o
profissional que se preza dewe conhecer os requisitos necessarios para avaliar o
bem, conforme dispde a lei de registros plblicos n° 6.015/73, que visa assegura a
autenticidade dos fatos e requer muita cautela, sendo um dos primeiros passos fazer
levantamento da matricula do imével.

Em muitos casos a awaliag3o & feita pelo Corretor de Imdwveis, porém em
muitos casos, 08 proprietanos nEo confratam um profissional qualificado para fazer o
trabalho, e acaba por demandar mais tempo para a finalizago do negécio e
consequentemente o imovel fica gerando despesas.

7 LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS: PTAM - PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Para um negdcio seguro e de gualidade, é necessério & contratagio de um Perito
Avaliador de Iméveis que possa emitir 0 PTAM (Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadologica) ou Laudo Pescial Em acordos extrajudiciais e Operagies
Comerciais, o Laudo é o gue define as negociagdes, pois se pode mensurar as
condigbes inerentes ao imovel, agrupadas e de acordo NBR 14.653 da ABNT.

O Parecer Técnico deve ser assinado por um Corretor de Iméveis, de acordo
com a Lei de n° 6.530/78, que reguiamenta o exercicio da profissio e o decreto de
n° 81.871/1978, juntamente com © amigo 6°, pardgrafo Unico da Resolugdo de n.°
1.066/2007, exige que o profissional possua titulo de Técnico em Transagbes
Imobiliarias. Para que a avaliacSo coma dentro dos requisitos exigidos pela a lei, é
prudente a contratagio do profissional da drea, ou seja, o Corretor de Imdveis,
devidamente inscrito no CRECI & com regisiro no CNAI para um bom resultado na
negociagdo, seja locagio, compra. wenda, permuta,
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7.1 LAUDO DE AVALIAGAO SIMPLIFICADO

Esse laudo & muito utilizado para verificagbes simples que serve para que os
Corretores de Imdveis emitam apenas um valor de referéncia inicial. Contudo, este
laudo & muito bom para comparacies mercadologicas mais simples e rapidas em
areas urbanas padronizadas gue se 1ém referéncias de valores acessiveis. Tem a
finalidade apenas para orientagdo. O Laudo simplificado néo deve ser utilizado em
transagbes comerciais em definifive ou litigio. E recomendado que se tenha um
laudo pericial de avaliagiio completo antes de finalizar a transagdo

Alguns passos s8o importantes para o Corretor na hora da captagio do
imével, como por exemplo, conferir a documentacdo, verificar se o nome do
proprietario nSo esta inscrito nos cadastros de protegio ao crédito e/ ou nenhum
outro impedimento. Na avaliagSo deve ter fotos de boa qualidade, a ortografia deve
estar de acordo com a gramatica O Awvaliador deve fazer o seu trabalho de forma
correta, seguindo as orientacbes em conformidade da lei, devendo cobrar pelos seus
servigos de acordo com O prego do mercado.

A Avaliagdo de imdvel garante respaldo legal sobre o negécio, seja locagio,
compra ou venda. Em futuras alleragBes do negdcio a avaliacdo vai dar mais
seguranga, e ainda, para coniratar um seguro, por exemplo, a avaliagio terd seu
valor.

8 COMO E FEITO O LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

A elaboragdo de um laudo pode compreender diversas metodologias além da
comparativa de precos. Dependendo da metodologia adotada e a critério do
Avaliador pode se comegar pelo levantamento de dados, pela vistoria do imdvel,
reconhecimento da localidade.

Cabe ressaltar que, para & um Budo eficiente, com influentes justificativas,
descrigiio completa de dados, descngdo do imdvel, matricula do imével, escritura da
propriedade, IPTU ou Certidéo de Dados Cadastrais da Propriedade, localizagéo do
imével, dimensdes que a propnedade esta inscrita perante 6rgdos plblicos, entre
outros.

Apds a definicio inicial, dewe-s= atentar para os itens confrontantes como, por |
exemplo, as caracteristicas do imével o seu estado de conservacdo, se conflita com |
algum bem publico, se tem algum semento natural que influencie em seu valor
como um carmego, se possui benfeonas, dentre outros.




A pesquisa de valores & o principal ponto do Laudo de Avaliagio, deve-se
observar as condighes @ pregos A verificacio dessas informagbes deve ser
realizada de em Banco de Dados de confianga, devendo levar em consideragéo
duas varidveis, 0s pregos gue os imdveis estdo sendo ofertados e a segunda, que &
o valor que os imdveis esto sendo vendidos de fato, A quantidade de imoveis para
referéncia pode variar de 5 a 15 iméveis comparativos para média.

Entretanto, lugares calmos podem ndo ter essa quantidade disponivel ou uma série
de fatores que exigem metodologias diferentes do Avaliador.

O Avaliador deve ter cautela para avaliar 0 imével, pois, confaorme discorre o
artigo 726 do Cédigo Civil. pode sofrer agdio indenizatéria caso deprecie o valor do
imével e avalie muito abaixo do valor de mercado.

An. 726, Imciado e concluido o negécio diretamente entre as pares,
nenhuma remuneracio serd devida ao coretor, mas se, por escrito,
for ajusiada 2 cometagem com exclusividade, terd o corretor direito &
remuneracio integral, sinda que realizado o negocio sem a sua
mediagao, sailvo se comprovada sua inércia ou ociosidade. (4)

9 DIFERENGCA ENTRE VALOR E PRECO

O corretor de imoveis guando da avaliaciio de um imbvel responde pelos
valores ali expressos.

Quando da avaliagio percebe-se que além dos valores monetarios envolvidos
existem também valores sentimentais, o que faz com se deva ter muito cuidado ao
tratar desse tema com as pares envolvidas.

O avaliador de iméveis precisa saber que ird lidar com sentimentos e
necessidades e precisa ser bem habil em lidar com essas diferencas.

Costumeiramente o homem avalia suas coisas e tudo ao redor, de uma
maneira trivial. A avaliagiio sempre & gualitativa, se sdo bonitas, feias, entre outros
aspectos. E compreendendo as necessidades e desejos humanos que entendemos
por que o homem da valor s coisas.

Portanto, é possivel ver gue 2 atribuicio de valor aos bens feitos pelos
homens & devido ao fato de que precisam deles para suprir suas vidas, S6 que o
homem vai além do que & bésico para sobrevivéncia e, passa a atribuir valor a
coisas que podem ser consideradas ligadas acs bens como, por exemplo, aspectos
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estéticos, o bem-estar, fator do status social e muitos outros que possam ter algum
significado de valorizagio do bem.

Assim, é gue o homem atnbui valor aos seus bens, praticando o ato de
valorar, emitindo juizo de valor.

Pode-se entdo afirmar gue: valor & o gue se leva, prego 0 que se paga.
Parece simples, mas néo &, o wvalor do bem varia de uma pessoa para outra, da
necessidade, da utilidade, do apego pela coisa que cada um tern por algo. Enquanto
o prego & valor monetdrio expresso por alguma coisa. Portanto a diferenca esta no
que a coisa representa para cada uma das partes, comprador @ vendedor. Estdo
alocados ai valores r ani ntimentais e idades.

E bom sempre lembrar que valor & preco ndo sao sindnimos. A NBR 14.653-1
(ABNT, 2001, p.5), define prego como sendo: "quantia pela qual se efetua, ou se
propdem a efetuar, uma transag3e envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre
ele”. ()

O conceita de valor & precisamente aguele que & o objetivo de uma avaliagéo.
Hé& vérios tipos de valor, come: walor venal, valor potencial, valor comercial, valor de
mercado, valor contabil e, muitos outros. Entre os varios tipos de valor, deve-se
adotar o valor de mercado, esse & o Unico valor que podera ser usado em uma
avaliago.

A Norma Brasileira (NBR) 14.853-1 (ABNT, 2001, p.5) define assim o valor de
mercado; "Quantia mais prowvawed pela qual se negociara voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do
mercado vigente" (). O entendimento & que o valor de mercado é o resultado de uma
transaglo entre uma pessoa gue estd vendendo um bem e outra que esta
comprandoe o bem, todos voluntanamente e com conhecimento das condigies da
negociagio e do bem propriaments dito.

Veja que quando se esta fazendo uma avaliagio existem duas partes com
interesses diferentes, por isso, t&m gue se ter o cuidado ao tratar do assunto com
cada uma delas. Deve-se entender gue para gquem vende, muitas vezes existem
além do valor existe sentimentos gue envolvem muito das vezes anos de luta para
consclidar aguele bem, anos de reiag3o com o lugar e do outro o interesse e as
necessidades e o custo que isso pode representar.
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CONCLUSAO

No presente trabalho buscou observar a importancia da avaliag8o imobiliaria para
a concretizagio de transacdo de compra e venda, e locagiio de imdveis, tanto
comercial, como residencial, dando o devido preco e valorizagfio ao imdvel.
Para buscar a melhor compreensSo sobre o tema, investigou-se 03 primeiros
registros da avaliagio imobiliana no Brasil, que se deu a partir de 1918, com a
publicag@io de um artigo por Victor Silva Freire, que procurou tratar da importancia
de procedimentos bem definidos guanto da avaliagdo de terrenos.
E também, estudou-se a finalidade da avaliacdo imobilidria que tem o objetivo de
atribuir valor correto & justo ao imowel, para gue no haja uma super valoragiio ou
mesmo, a sua eciaciio diante de imdveis do mesmo padrio na mesma
localidade.

Ressaltamos, as Normas wigentes para a avaliagio de imdveis, ou seja, as
NBR vigentes, e também, o método de avaliagio que utilizamos no pais, que é o
método comparativo de dados.

Ao longo deste trabalho, estudou a histéria da avaliagdio imobiliaria, as
normas e os métodos de avaliagSo @ ndo menos importante, a avaliagdo imobiliaria
para compra e venda, como também & feito o Laudo Pericial ou PTAM (Laudo
Pericial Técnico de Avaliagio Mercadologica).

Portanto, o presente trabaiho tem por finalidade exemplificar a avaliagéo
imobilidria, como a sua impori@ncia para o mercado imobilidrio e também, a
importancia do profissional competente gue possua titulo de Técnico em Transagdes
Imobiliarias a realizar tal afivdade & gue tem regulamentagio pela Lei de n®
6.530/78, e o decreto de n® 818711278, c/lc o artigo 6° paragrafo Unico da
Resolugéo de n.° 1.066/2007.

EVALUATION OF BUILDINGS

Abstract: This article aims to show how a property valuation should be elaborated
within the technical procedures that follow technical norms defined by the ABNT and
Laws that assure the validity of the information as well as the real estate values. The
technical analysis performed by professionals trained to estimate the value of a

[
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property is essential for them to ensure a real estate transaction with the parties
involved,

Keywords: evaluation. immobile. buy and sell. documentation
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