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RESUMO

O método comparativo direto de dados de mercado é a
ferramenta mais utilizada para defini¢do dos valores de
imoveis urbanos. No presente trabalho, este método foi
abordado para apresentar a forma com que tal recurso
pode ser vantajoso e eficaz, baseado no que versa a
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
especificada pela NBR 14653-1/2001. Em situagdes que se
faz necessaria uma avaliacdo, a boa execu¢do da mesma
em um imovel é primordial para a correta estimulagio do
mercado imobiliario. Nesta pesquisa identificaram-se as
vantagens e possiveis pontos de atenc¢do no que se refere-
se ao uso do método comparativo e a aplicagdo do mesmo
para avaliacbes de imoveis residenciais urbanos. Se
tratando da desvantagem, o método comparativo direto de
dados de mercado possui uma déficit de recursos para o
aprofundamento do assunto. No entanto, este método
comprovou-se favoravel para a finalidade proposta, pelos
seguintes motivos: Ser o método mais indicado pela
norma, o mais utilizado entre os avaliadores, além disso,
se caracteriza por ser o método de facil emprego com
resultados claros e objetivos de forma &gil.

PALAVRAS-CHAVE: AvaliacGes; Imdveis; Normas
Técnicas.

ABSTRACT

The direct comparative method of market data is the
most used tool to define the values of urban properties.
In the present study, this method reveals how beneficial
and effective it can be, based on what the Brazilian
Association of Technical Standards (ABNT) says,
specified by NBR 14653-1/2001. In cases where an
evaluation is necessary, the correct execution of this
procedure is essential for the ideal dynamism of the real
estate market. In this research, the advantages and
possible points of attention were identified regarding the
use of the comparative method and its application for
evaluations of urban residential properties. As aresult,
this method proved to be favorable for the following
reasons: Being the method most indicated by the
method.
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1. INTRODUCAO

A necessidade de compra, venda ou troca de bens
existe desde o principio das civilizagbes, pois entdo
tornou-se necessario atribui¢do de valores a esses bens
com objetivo de homogeneizar as negociagdes entre
compradores e vendedores. A avaliagdo imobiliaria, no
geral, determina o quanto um imével vale para o mercado.
A definicdo é conhecida por todos, mas ainda pouco
entendida pela maioria, como afirma Marcia Costa da
MK AvaliagBes Imobiliarias (2017)%.Independente da
finalidade da avaliacdo, seja venda, aluguel, desa
propriacéo, este sempre busca determinar da forma mais
precisa possivel o valor de mercado, que  pode ser
residéncia, como casa ou apartamento; salacomercial,
shopping; hotéis entre outros. Esse valor de mercado é
determinado tecnicamente, como define a NBR 1453-2
(ABNT,2011)? o valor de mercado é a gquantia mais
plausivel pela qual se negociaria facultativamente e
conscientemente um patriménio, nem periodo de
referéncia, no momentodo mercado presente.

A recomendacéo da Norma BrasileiraRegulamentar
NBR 1453-2 (ABNT,2011)?, indica como o método
mais adequado para a avaliacdo de um imovel urbano.
Dantas (2005)° assegura que o método comparativo
direto, que consiste na comparagdo do imével em que se
quer estimar o valor de mercado, com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes.Nota-se que a
avaliacdo deimdveis é uma aplicagdo da ciéncia de
dados econsiste da “aferi¢io de um ou mais fatores
econdmicos, especificamente definidos em relacdo a
um bem imo6vel em uma data determinada, tendo como
suporte a analise de dados relevantes’’, conforme se
posiciona Abunahman (2008)*.Na avaliacéo, busca-se o
valor de mercado do imével, ou seja, o valor que, em
uma data de referéncia, a transacdo de compra e venda
ocorre, sem que exista obrigatoriedade entre as partes.
Para a construcdo desse valor de mercado, sdo levadas
emconta as caracteristicas e elementos constituintes do
imdvel, as técnicas construtivas empregadas e o
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mercado imobiliario, juntamente com suas oscilacoes.
Conforme Nasser Janior (2019)°, é facil concluir que
0 mercado imobiliario é de concorréncia imperfeita.
Segundo determinacgdo da norma NBR 1453-2(ABNT,
2011)?, o método comparativo direto de dados de mercado
além de ser o mais utilizado, é 0 mais exato e importante
na elaboracdo do laudo de avaliag6es dos imoveis urbanos
e rurais, compreenderemos nesse artigo o método na
teoria. Ajustificativa da pertinéncia do assunto abordado
seda devido ao fato da importancia do método perante o
mercado imobilidrio , no auxilio na tomada dedecisGes
para investimentos e efetivacdes de compra e venda. Com
0 proposito de compreender o mercado imobiliario de
venda de imdveis, o objetivoprincipal deste trabalho é
compreender as vantagense desvantagens do uso do
método comparativo diretode dados de mercado na teoria,
possibilitando que o leigo entenderda os requisitos e
procedimentos do desenvolvimento do método mais
utilizado hoje em dia para avaliagdes de mercado.

2. MATERIAL E METODOS

O presente artigo apresenta os procedimentosteoricos
do uso do método comparativo direto de dados de
mercado, voltado para area urbanahabitacional, do qual
apresenta caracteristicas de ser o mais adequado, no que
diz respeito na determinacdodo valor final dos iméveis.
O trabalho se fundamenta nas bases legislativas,
normativas, NBR 14653- 1(ABNT,2019)® e NBR
14653-2 (ABNT, 2011)?, artigos, a fim de ordenar cada
possivel caracteristica, para a ser observada nesse tipo de
avaliacdo. Caberessaltar que o artigo seré desenvolvido
através de metodologia de pesquisa bibliogréfica com
referéncias nacionais e internacionais, na qual por meio
de autores distintos buscou-se o conhecimento e a
compreensdo sobre o conceito e o funcionamento de tais
ferramentas.

O Método comparativo de dados de mercado
(MCDM), é o mais utilizado atualmente conforme a
norma NBR 1453-2 (ABNT,2011)% Este método
compreende em definir o valor de um imdével que esta
sendo avaliado, realizando pesquisas de mercado com
imdéveis semelhantes, afim de realizar a comparagdo entre
eles, levando em consideracdo as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas®.

E necessario que a pesquisa tenha consisténcia na
semelhanga de varidveis que serdo trabalhadas no
decorrer do MCDM. Dentro deste método, podemos
trabalhar duas técnicas de avaliagdo: I. tratamento por
fatores, ou; Il. inferéncia estatistica. O tratamento de
fatores se utiliza do empirismo, o avaliador se vale de
coeficientes de tabelas e de formulas empiricas para
avaliar os imdveis, dos quais, multiplicados pelo valor de
cada imdvel pesquisado, resultando em um ndmero
homogeneizado. A norma NBR 1453-2 (ABNT, 2011)?,
diz que os coeficientes utilizados em avaliacdo por
tratamento de fatores, devem ser calculadossegundo a
regido do levantamento, no entanto, tal exigéncia da
norma nao se aplica em todo o pais, pois em determinadas
regides, ndo ha um coeficiente especifico para avalicéo.
Dessa forma, esta técnica é recomendada para ser
aplicada em cidades de pequeno porte, haja vista, a
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variedade de residéncias é menor e assim se torna dificil a
comparagao entre o padrdo de imoéveis, o qual dificulta a
criacdo de amostras tomar como referéncia. No quesito
inferéncia estatistica, esta técnica € a mais utilizada, dada
sua confiabilidade (REIS et al., 2015)". Ela permite
estimar as caracteristicas desconhecidas de uma populacéo
e testar se determinada hipétese sobre essas caracteristicas
sdo plausiveis. As caracteristicas sdo feitas pelas escolhas
das varidveis, que podem ser dependentes ou
independentes, de acordo com a NBR 14653-2 (2011)? as
variaveis independentes sdo aquelas que ddo contedo
légico a variacdo de precos de mercado coletados na
amostra ou dependentes que sdo aquelas cujo
comportamento se pretende explicar pelas variaveis
independentes, as variaveis mais utilizadas sdo: qualidade
de acabamento, vagas de garagem, localizacdo,
conservagdo, metragem construida de &rea Util e &rea de
churrasqueira, dentre outras varidveis que julgar
Necessario.

O MCDM avalia os bens como um todo, a analise é
acertiva e eficiente, estas sdo caracteristicas fundamentais
deste método, por isso se torna mais recomendado que o
método evolutivo. Este método, deacordo com a NBR
14653-1(ABNT,2019)%, consiste em pesquisar terrenos
equivalentes ao terreno do imoével a ser avaliado e atribuir
o0 valor do CUB (custo unitario basico), que serve como
indicador dos custos do setor da construgéo civil mensal,
somado a é&rea construida. Dessa forma, esse método nao
é utilizado na avaliacdo de imoveis urbanos, ele é mais
utilizado para avalia¢Ges de propriedades rurais e galpdes.

Analisando a norma NBR 14653-1(ABNT,2019)¢, ela
apresenta 0 método Involutivo, que se caracteriza em
identificar o valor de mercado do bem, baseando-se no
seu aproveitamento eficiente, sendo o método mais
aplicado por construtoras e incorporadoras,tornando-se
inviavel para a avaliacdo de iméveis residenciais urbanos.
Dessa forma, 0 MCDM se tornaa ferramenta de analise
mais utilizado e recomendado pelos avaliadores.

A facilidade no emprego e resultados objetivos, sdo
caracteristicas que tornam o MCDM mais popular entre os
avaliadores, principalmente quando comparamos ao
método da capitalizacdo de renda. Segundo a norma NBR
14653-1(ABNT,2019)® ,estemétodo identifica o valor do
bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liquida prevista, considerando-se cendrios vidveis. Esse
método épouco utilizado para residéncias urbanas, ele é
mais indicado para avaliagcBes de hospitais, universidades,
escolas.

Portanto, 0 método comparativo direto de dados de
mercado, apresentou elementos que contribuem para a
avaliacdo de imdveis urbanos e que sobressai aos outros
métodos descritos na norma NBR 14653- 1(ABNT,2019)¢,
contribuindo para uma avalicdo justa e coerente com o
mercado imobiliério.

3. DISCUSSOES

Conforme Abunahman (2006)% a avaliacdo é uma
verificacdo de uma ou mais condi¢Ges econdmicas em uma
data estabelecida, possuindo como o alicerce a verificagdo
de dados pertinentes, logo, avaliar é aferir um valor de um
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patrimdnio fundamentado em analises. Na avaliacdo de
imoveis,a afericdo do valor de um imével depende de
condicBes quantitativas e qualitativas.

De acordo com Moreira (1991,p.07)% a analise,
baseada em experiéncia do avaliador, esta ultrapassado
para a avaliacdo de um bem, embora muito influi para
uma boa aplicacdo das técnicas hoje conhecidas,
entretanto, os métodos cientificos desenvolvidos até hoje
fazem com que o avaliador, se baseie cada vez mais, por
dados estatisticos, tecnicamente analisados, do que
apenas pelo conhecimento empirico.

Para padronizar a apresentacdo do laudo de avaliacéo
de bens, a norma da NBR 14653-2 (ABNT, 2011)? vem
designar diretrizes e os métodos aceitos para avaliacao
das variaveis existentes. Além de seguir a norma, é de
suma importancia que o avaliador contenha uma visdo
assegurada do mercado, e também de como as variaveis
se apresentam frente a cada situacdo, com o intuito do
valor ser mais seguro. Na edicdo da ABRAPP (2016)%°,
destaca a importdncia da escolhado método a ser
utilizado na avaliaghio do bem, e que leve em
consideracdo as caracteristicas para queo profissional
responsavel se esforce ao maximopara fundamentar as
informacdes apresentadas.

Em razdo, a NBR 14653-1(ABNT,2019)¢

estabelece que deva ser priorizado o uso do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDM).
Né&o sendo viavel a utilizagdo deste método, opta-se por
outro método que seja apropriado para a tipologia em
estudo. Dessa maneira 0 método comparativo direto de
dados de mercado, que compreende em estabelecer da
forma mais precisa possivel o valor do bem através de
comparacdo com dados de mercado assemelhados seré
abordado.

Gonzalés (2003)** destaca que, ao se utilizar do
método comparativo direto de dados de mercado é de
extrema importancia se valer de pesquisa deoutros
imdéveis a fim de compor o valor do imével avaliando.
Thofehrn (2010)*? complementa que, o método
comparativo de dados do mercado, obtém- se o valor
do imével por meio da comparacdo de um conjunto de
dados (amostra) que possuem elementos mais
semelhantes possiveis aos doimdvel avaliando.

O primeiro passo conforme NBR 14653-
1(ABNT,2019), é necessario organizar toda
documentacdo referente ao imoével que se quer
determinar o valor de mercado, como: matricula do
terreno; habite-se; projetos (se houver)arquitetonico,
hidrossanitario, elétrico; manual do proprietario (se
houver); convencédo de condominio(se houver); alvaras
e licengas (se houver). Ndo é viavel a emissao de um
laudo de avaliagdo de um imdvel urbano, sem que haja
a vistoria do mesmo, pois é elementar que o avaliador
conheca a regidoe todas as caracteristicas que podem
ser relevantes na formagédo do valor do mesmo. Durante
a vistoria do imodvel, deve-se anotar todas as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao imovel.

O Engenheiro Fikker (1942, p.35)* resume emsua
obra, os dados necessarios de anotacdo criteriosa na
avaliacdo do bem:

JES (ISSN online: 2358-0348)

V.37,n.1.pp.53-56 (Abr - Jun 2023)

a) Caracterizacdo da regido:

- Caracterizacdo fisica: subsolo, solo, relevo,
ocupacdo, meio ambiente e outros;

- Melhoramentos publicos existentes: telefone,
gas, energia elétrica, guias e sarjetas, rede viaria, coleta
de lixo, agua, esgoto, pavimentacdo, rede pluvial e
outros;

- Servicos comunitarios: transporte coletivo,rede
bancaria, mercado de trabalho, seguranga, comércio,
recreacao, ensino e cultura, salde e outros;

- Potencial de utilizagdo: restricdes fisicas, legais
e socioecondmicas de uso, parcelamento do solo e
estrutura do sistema viario;

b) Caracterizacdo do imével;

- Caracterizagdo fisica: subsolo, solo, relevo, e
ocupacao;

- Utilizacdo atual e potencial, legal e
econdmica;

- Classificagdo do imével;

- Acessos, servicos e melhoramentos publicos.

O planejamento da pesquisa de mercado que ira
compor a amostra representativa fundamental conforme
NBR 14653-1(ABNT,2019)¢, é identificar as variaveis do
modelo, de limitacdo do mercado em

andlise, dessa forma o proximo passo é a selecéo das
variaveis que serdo consideraveis para explicar a formagéo
do valor do bem em anélise. Para auxiliarna escolha das
varidveis consideram-se dois tipos:varidveis dependentes e
varidveis independentes,Conforme a NBR 14653-2 (ABNT,
2011)?, define os termos como: varidvel dependente aquela
que se pretende explicar pelas varidveis independentes;
varidveis independentes sdo as que ddo contetdo légico a
formacao do valor do imével objeto da avaliagéo.

Na sequéncia dos apontamentos, temos a fase decoleta
de dados que caracteriza-se por ser a fase primordial nesse
modelo. Ela tem como objetivo a obtengdo de uma amostra
representativa para explicar como o mercado, que o imovel
esta inserido, se comporta. Além de investigar o mercado,
o levantamento de dados visa buscar atributos semelhantes
aos do bem avaliado, para isso sera necessario a realizacdo
de vistorias nos imoveis da amostra, verificar as
caracteristicas relevantes e os dados recentes.

De acordo com o artigo publicado pela Perfectum
Engenharia de AvaliagGes (2019)*4, a utilizagdo do método
comparativo pressupde alguns requisitos, 0s quais constam
do quadro de requisitos para realizagdo do Método
comparativo (Tabela 1).

E a ultima etapa deste método compreende o
tratamento de dados coletados no mercado, primeiramente
é recomendado a sintetizacdo de todas informacdes obtidas
sob a forma de graficos que mostram as distribuicdes de
cada uma das variaveis escolhidas, e a relagdo entre elas,
apos esse processo é possivel verificar a consisténcia da
amostra coletada ea influéncia das variaveis perante ao
mercado, todo procedimento baseado na NBR 14653-
1(ABNT,2019)®. Estes sdo os procedimentos dasetapas
gue compdem a parte principal de um processo de
avaliacdo de imdveis urbanos com a opgdo do método
comparativo direto de dados de mercado por inferéncia
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estatistica.

Tabela 1. Procedimentos para selecéo de artigos.
Coleta de informagdes Tratamento dos dados

(formacéo da amostra)
- Planejamento a) - Se tivermos poucos
da pesquisa elementos, de trés a quinze,
devemos utilizar a Estatistica
classica mediante tratamento por
- Levantamento fatores.
dos dados b) - Porém, se tivermos

muitos dados amostrais ou um
banco de dados, podemos
trabalhar com a estatistica
inferencial, notadamente
utilizando

modelos  deregresséo
linear.
Fonte: Perfectum Engenharia de Avaliagdes (2019).

Conforme a NBR 14653-2 (ABNT, 2011)? item
8.2.1.4.1 nos diz que “No tratamento de dados podem ser
utilizados, alternativamente e em funcéo da qualidade e
da quantidade de dados e informacBes disponiveis”.
Comprovando o entendimento, Thofehrn (2010)?
destaca que o valor do imével € obtido pela comparagdo
entre um conjunto de dados de mercado que possuem
atributos mais semelhantes possiveis aos do
imdvelavaliando.

Desse modo, consideramos que a amostra deve
ser representativa, isto &, ter dados atuais,
perfeitamente identificados, de fontes confiaveis, e
possuir as caracteristicas que exer¢am influéncia na
formagdo dos precos dos imdveis. Portanto, possuir
caracteristicas semelhantes as da populacdo de onde foi
coletado os dados.

4. CONCLUSAO

A engenharia de avaliagBes de mercado, por ser um
conhecimento novo, necessita de muito aprendizado para
designar melhores parametros para o valor de mercado de
um imdvel. A selecdo das variaveis é funcgdo do avaliador,
pois a norma ndo determina quais variaveis utilizar em
cada caso de avaliagdo. Portanto, esse critério fica
conectado a subjetividade, o que ndo ideal para um uma
avaliacdo que visa a estimativa mais assertiva e com o
menor erro.

O valor de mercado de um imével é relevante na
tomada de decisdes, pelo comprador, pelo vendedor, seja
pelo proprio setor. Além da subjetividade existente na
escolha das variaveis, a analise do mercado imobiliario
que se faz fundamental em uma avaliagdo também é pouco
exata, pois existem poucos estudos sobre este assunto e
poucas evidéncias que se pode tomar como referéncia para
a verificagdo. Saber se um mercado esta ou ndo em
estagnacdo para um avaliador que ndo conhece a cidade e
0 historico da regido, € dificil e pode induzir a erros de
estimativa.

Um outro ponto a ser mencionado, e é na maioria das
vezes a duvida dos avaliadores, é a selecdo das condigdes
de homogeneizagdo, que advém das escolhas das
variaveis, e induzem de forma positiva ou negativa o valor
final da avaliacdo do imovel em questdo. Uma vez que os
fatores sdo empiricos, e dependem da analogia do

- Verificagdo dosdados
lamostrais
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avaliador.

O valor do imével influéncia diretamente na tomada de
decisdes importantes, reflete no mercado imobiliario, na
data de avaliacdo e na regido que se localiza, por tanto
vendedores e compradores dos imoveis requerem
assertividade e transparéncia no valor final do imével.

O presente trabalho mostrou as etapas da execucdo de
um laudo de avaliagcdo de imdveis empregando o método
comparativo direto de dados de mercado. O método mais
utilizado entre os avaliadores, porém por falta de
fundamentos cientificos e por ser uma ciéncia nova, ainda é
passivel de precisdo na avaliagao do valor de mercado.
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