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RESUMO: As incorporadoras e construtoras, independentemente da regido, trabalham com a escolha de
um terreno onde irdo desenvolver seus empreendimentos. O que difere os terrenos ideais para construir
um empreendimento sdo suas varidveis, que s3o particulares para cada imével, sendo que estas impactam
diretamente no valor de sua avaliacdo. A avaliagio de imdveis surge como método de precificagio de
iméveis com base em diretrizes que possibilitam um resultado decorrente do histérico do mercado e nio
de um desejo do proprietrio. Com isso a utilizagio do método comparativo de dados vem como principal
ferramenta estipulada pela NBR 14653-2, os casos na qual a mesma n3o se aplica ocorre a substitui¢do por
outros métodos estabelecidos na norma. Portanto, o objetivo deste estudo é a determinacdo do valor de
venda com base em pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondmica de um terreno na cidade
de Quebrangulo -AL, utilizando quatro terrenos para fins de comparagio, no qual vai ser utilizado fatores
como oferta e venda, fator de melhoramento publico, fator de profundidade e fator de testada, resultado
em uma avaliacdo de R$ 55400,00, apds correcdo de 196. Observando valores condizentes com o histérico
da regido, entre os valores encontrados tanto em oferta quanto em venda, afirmando a consisténcia do
método que utilizado em grande parte das avaliacées de bens. Conclui-se que é crucial o estudo de um
modelo estatistico adotando varidveis significativas para avaliar o imével a fim de se aumentar a
lucratividade do empreendimento.

Palavras-chave: Avaliacdo de iméveis. Método comparativo. NBR 14653 -2.

ABSTRACT: Developers and builders, regardless of the region, work with the choice of land where they
will develop their projects. What differentiates the ideal land to build a project are its variables, which
are particular to each property, and which directly impact the value of its valuation. The valuation of
real estate arises as a method of pricing properties based on guidelines that allow a result resulting from
the history of the market and not a desire of the owner. With this the use of the comparative data method
comes as the main tool stipulated by NBR 14653-2, the cases in which it does not apply occurs the
substitution by other methods established in the norm. Therefore, the objective of this study is the
determination of the sale value based on researches in the real estate market of the geoeconomic region
of a land in the city of Quebrangulo -AL, using four lands for comparison purposes, in which will be
used factors such as offer and sale, public improvement factor, depth factor and frontage factor, resulting
in an evaluation of R$ 55400.00, after correction of 1. Observing values consistent with the history of
the region, between the values found both in supply and sale, affirming the consistency of the method
that is used in most property valuations. It is concluded that it is crucial to study a statistical model
adopting significant variables to evaluate the property in order to increase the profitability of the
enterprise.

Keywords: Property valuation. Comparative method. NBR 14653 -2.
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1. INTRODUCAO

Com o passar dos anos ocorreu um aumento exponencial da populagio, com isso a
construgio civil vem se desenvolvendo e mobilizando a economia do pafs, existindo centenas de
dreas de difusio, como por exemplo, a imobilidria, responsivel pelo desenvolvimento de

avaliagdo de imdveis, para precificar o valor de mercado de residéncias e terrenos (LIMA DM,

RABELO PM, 2019).

Entretanto, a engenharia de avaliagio é bem recente, tendo as primeiras normas datadas
da década de 50, mas s6 no periodo da desapropriacio que marcou a década de 60 e a avalicio de
imével comecou a ser desenvolvida, tendo sua primeira norma brasileira apenas em 77, sendo
essa a NBR 5676 (NB - 502) da ABNT estabelecendo pardmetros para ser utilizada aumentando
sua precisdo, até chegar nos dias atuais com a utilizagio da NBR 14653 (RAMOS JFS,2021).

A NBR 14653-2 de 2011, apresenta em seu desenvolvimento as especificagdes de avaliagio

que se segue a abaixo:

A especificagio de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o empenho do engenheiro

de avaliagdes, como com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de fundamentacio desejado tem por 3431
objetivo a determinagio do empenho no trabalho avaliatério, mas nio representa—
garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisio,

este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por

isso, ndo é passivel de fixacdo a priori. (p. 21) (INBR 14653-2).

Na avaliagio de iméveis urbanos, dentro das varidveis independentes utilizadas para
explicar o comportamento da varidvel dependente, neste caso o valor dos iméveis, normalmente
sdo tratadas nos modelos as varidveis quantitativas, assim como as varidveis qualitativas.
Segundo a Norma, as varidveis quantitativas sio as “varidveis que podem ser medidas ou
contadas” e as varidveis qualitativas sdo as “varidveis que nio podem ser medidas ou contadas,

mas apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem”

(GONCALVES JC, 2021).

A fim de se determinar o valor de mercado, os profissionais da 4rea de engenharia de
avaliacdes recorrem i estatistica inferencial. De acordo com a NBR 14653-1 (ABNT, 20m1), a
inferéncia estatistica utiliza amostra de dados oriunda de uma populagio com o objetivo de
extrair conclusdes desta populagdo com embasamento cientifico estatistico. A norma brasileira
apresenta diversos métodos para inferir estatisticamente valor ao imével avaliando, sendo o

método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM) amplamente praticado no Brasil.
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Através desde método, é possivel encontrar um modelo de regressio linear capaz de inferir o
valor de um imével da populagdo de determinada regido, considerando as condi¢es do mercado

mantidas em relacdo a uma data de referéncia da avaliacio (NUNES DB, et al, 2019).

A importincia da aplicacio de normas em avaliacdo de imdveis é tida pela parcela do
valor que os iméveis possuem em sociedade. Com isso como citado no pardgrafo anterior é
necessidade a existéncia de normas que irdo especificar como deve ser realizada as avaliagges,
nio partindo de algum sentimento que o avaliador ou dono do imével possua. Existindo assim
diversas aplicacdes nas quais a engenharia de avali¢do pode ser incorporada, como por exemplo,
na garantia de empréstimos, na determinagio de taxas de heranca, na divisdo de bens, na

determinagio de aluguéis, na garantia de empréstimo a bando entre outras aplicacdes

(NASCIMENTO WEML, 2021).

O presente trabalho, abordard sobre estes métodos minuciosamente, demonstrando sua
importincia para a engenharia civil. A realizacdo de trabalhos cientificos tende a fortalecer o
ramo da atividade imobilidria tanto no aspecto académico quanto na questio econdmica de
mercado nacional, uma vez que empreendedores de compra e venda de imdveis necessitam de
dados confidveis na tomada de decisdes. Baseado nisso, o trabalho encontrara relevincia, uma
vez que se pretende trabalhar os métodos de avaliagio de acordo com os principios normativos
estabelecidos. Tendo como objetivo do laudo a determinacio do valor de venda com base em
pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoeconémica do imével avaliado. Apresentando
como conclusio a convicgdo do valor de mercado apds tratamento dos dados, para fins de

alienacio.

2. METODOLOGIA

A metodologia consiste na utilizagdo do método comparativo de dados, comparando
caracteristicas de iméveis semelhantes com o analisado, com a finalidade de encontrar o valor

da avaliagdo. Seguindo as etapas abaixo:

Selecionar os iméveis que possam ser comparados, relacio de tamanho e localidade. Em
seguida coletar os dados do imével e verificar as semelhangas e divergéncias. Apés a coleta é
L. . ~ o
necessario reajustar os paramentos, por exemplos, relacio de acabamento de iméveis. Com essas
verificacdes pelos fatores abordados no trabalho é necessirio que ocorra a avaliagdo, para que
ocorra a finalizag3o da avaliagdo, observando a consisténcia e se o resultado faz sentindo com o
histérico do mercado.

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao. Sao Paulo, v.9.n.09. set. 2023.
ISSN - 2675 — 3375

3432



Revista [bero-
Americanade
Humanidades,
Ciénciase
Educagio

. . . U . N e DPENaﬂcctss
. Revista Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educac¢io- REASE

Os casos que esse método nio consiga se empregado é utilizado os outros métodos

dispostos na NBR 14353 - 2.

Para sua aplicagio, é condicio fundamental que se tenha um banco de dados, com
amostras de elementos que possuam a mesma caracteristica do imével avaliando. Estas amostras
por sua vez, devem passar por tratamentos cientificos: a Inferéncia Estatistica e a

Homogeneizacdo (tratamento por fatores) (IBAPE/SP, 2002).

Os fatores de avaliagio fornecem subsidios para o célculo do valor de venda de iméveis.
Os principais fatores (obrigatérios) que devem ser considerados na avaliagdo, sdo: 1) Oferta; 2)
Localizagdo; 3) Fatores de forma (testada, profundidade, drea ou multiplas frentes); 4) Fatores

padrio construtivo (obtido através da Tabela de tipo de construgdo e padrio construtivo)

(IBAPE/SP, 2005).

3. LOCALIZACAO

O imével avaliando é o objeto de estudo da presente avaliacio localiza-se as coordenadas
geograficas 9°19'06.0"S 36°28'36.1"W, na Rua Vereador Eustidquio Soares da Silva, entre as ruas:
Vereador Joio Raimundo dos Santos e Coronel Felino Tenério de Albuquerque, no municipio 3433

de Quebrangulo/AL, no bairro Cidade Alta conforme consta na figura 1.

Figura 1: Localizacdo

Fonte: GoogleEarth
4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imével esté localizado na regido urbana de Quebrangulo, sendo sua via principal, a Rua
Vereador Eustdquio Soares da Silva. A via é contemplada por iméveis residenciais, tipo casas.

O bairro possui infraestrutura e é servido pelos seguintes melhoramentos urbanos:
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Energia elétrica;

[luminagdo puablica;

Rede de abastecimento de 4gua;
Coleta de lixo;

Pavimentacio;

Internet.

PANORAMA ESTATISTICO

A figura 2 consta a localizagdo geogrifica do municipio, sendo um municipio que faz

fronteira com o estado de Pernambuco e as cidades de Palmeira dos Indios, Chi Preta e Paulo

Jacinto, essas dentro do estado. A tabela 1, fornece dados estatisticos do municipio no qual foi

realizado todo o estudo.

Figura 2: Localiza¢do geogrifica

3434

Fonte: IBGE

Tabela 1 - Dados estatisticos IBGE [6]).

Populagio 11480 pessoas
Densidade demografica 35,89 hab/km?2
Saldrio médio mensal 1,9 salarios minimos
PIB per capito R$ 15460,52
Area territorial 319,829km?2
Fonte: IBGE
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6. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um terreno, localizado em 4rea urbana com acessos por vias pavimentadas.
O terreno possui drea de 275m2, com dimensdes 11x25, esse, faz frente com a Rua Vereador
Eustdquio Soares da Silva.
A topografia é plana e sua superficie seca. Nio foram considerados no imével avaliando
. .~ . . . , ~
quaisquer restri¢des no que tange a passivos ambientais ou 4reas de protecio permanente (APP)
e nio faz parte do escopo do trabalho e nem foram fornecidos elementos para verificacdo quanto

a possiveis contaminagdes do solo.

7. DESCRICAO DOS IMOVEIS UTILIZADOS PARA COMPARACAO

Para a avaliacdo, foram utilizados quatro terrenos. Terreno 1, possui topografia em declive
e dimensdes de 10 X 25, com 4rea de 250 m2, conforme figura 3. Terreno 2, possui topografia plana
com dimensdes de 11 X 25, com 4rea de 275 m2, conforme figura 4. Terreno 3, possui topografia
plana com dimensdes de 10 X 25, com 4rea de 250 m2, conforme figura 5. Terreno 4, possui

topografia em declive com dimensdes de 11 X 25, com 4rea de 275 m2, conforme figura 6.

Figura 3: Terreno 1

| ‘ll i ﬁ"a
WA

Fonte: Autores, 2022.
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Figura 4: Terreno 2

Fonte: Autores, 2022.

Figura 5: Terreno 3

3436
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Fonte: Autores, 2022.

Figura 6: Terreno 4

Fonte: Autores, 2022.
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7.1 Determinacio do valor de mercado do terreno

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo de Dados para o calculo do
valor do imével, este método estd diretamente relacionado com o que as normas NBR 14653 - 1
indicam com o mais adequado na hora de avaliar um imével. Foram realizadas pesquisas no més
de marco de 2022 na regido, e os elementos foram devidamente homogeneizados visando obter o

melhor valor para o atual contexto de mercado.

/.
E importante que o método utilizado durante o processo de avaliacdo do imével leve em
consideracio as caracteristicas do bem avaliado e que o profissional responsavel se esforce ao

méximo para fundamentar as informacdes apresentadas (ABRAPP, 2016).

Por outro lado, a NBR 14653 - 1 estabelece que deva ser priorizado o uso do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Nio sendo possivel a utilizagio deste método, opta-

se por outro método que seja adequado para a tipologia em estudo (NBR 14653-1).

Para a presente analise, adotou-se o Método Comparativo de Dados para o célculo do
valor do imével, praticado na regido geoeconémica préxima da localizacdo da 4rea a ser avaliada,
cujos calculos foram elaborados com base na metodologia de tratamento por fatores para
determinacio do valor unitario de terreno (R$/m2). Neste tratamento, os atributos dos iméveis
comparativos (exemplo: 4rea, frente, profundidade, localizagio, etc.) sio homogeneizados para

representar a situagdo do imével paradigma (referéncia de uma determinada regido.

7.2 FATORES UTILIZADOS

Fator de oferta ou venda: para os comparativos ofertados, aplicamos o fator 0,90 a fim de
compensar a superestimativa feita pelos ofertantes, j4 que geralmente esse valor tende a diminuir
durante a negociac3o.

Fator de melhoramento publico: aumento ou diminui¢io do valor do imével devida a
existéncia ou nio de melhoramentos publicos. Utilizacdo da tabela produzida pelo Engenheiro
Ruy Canteiro. Para a localidade analisada, tem-se:

. Agua = 0,15;

e  Aguas pluviais = 0,0s;

° Esgoto = o,01;

° Meios fios e sarjetas = 0,1;
. Luz domiciliar = o,1;

. Luz pablica = o,15,
. Pavimentacio = o,3.

Para o célculo do fator de melhoramento ptblico, utiliza a equagdo 1:
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(1+TLOTE PADRAO)

M=
(14 LOTE PESQUISADO) €]

Onde FM ¢ o fator de melhoramento.
Fator profundidade: para dois lotes com mesma 4drea deve possuir maior valor aquele que
tem maior frente e, consequentemente menor profundidade. Condigdes:

Se:
Minima <Pe< Maxima, Fp =1
Minima/2 <Pex< Minima, Fp =

(Pe/Minima)”o,s5

Mixima <Pe<2*M4éxima, Fp = (Ma/Pe)"o,s;

2¥*Méxima<Pe<Minima/2, Fp = 0,7071

Onde Pe é profundidade equivalente e Fp fator de profundidade. 3438

Fator de testada: é delimitado pela equagio 2.

=D (@

Onde T,.¢é o fator de testada padrio e t é o fator de testada pesquisado. Tendo as seguintes

condicdes:

. Se;
Testada < Tr/2, tem-se Ft = 1,1892;

Testada > 2*Tr, tem-se Ft = 0,8409

8 RESULTADOS

Para incorporagio do método comparativo de dados é necessério a disposi¢ido de iméveis
semelhantes para cotagio e posteriormente a precificagio do valor desejado. A tabela 2

disponibiliza os terrenos semelhantes em oferta ou vendidos que se encontram na regido em
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questdo com a utilizagdo dos seus fatores calculados como constam nas exemplificagdes do tépico

8.
Tabela 2 — Fatores do terreno
Terreno Valor (Rs) Tipo Fator de venda Fator de melboramento Fator'de Fator de
ou oferta publico profundidade testada
Terreno 1 45000 Oferta 0,9 1,0 1,0 1,024
Terreno 2 53500 Oferta 0,9 1,0 1,0 1,0
Terreno 3 67000 Venda 1,0 1,0 1,0 1,024
Terreno 4 58000 oferta 0,9 1,0 1,0 1,0

Fonte: Autores, 2022

A tabela 3 disponibiliza as dimensdes apresentadas em cada terreno utilizado para
confec¢do da comparagio dos dados, com o intuito de chegar a um resultado, j4 a tabela 4 consta
os valores corrigidos apés a aplicacdo dos fatores de correcdo e a disposi¢do do valor do m2 da

regiio em relagdo aos terrenos pesquisados.

Tabela 3 - Dimensdes do terreno

Profundidad A
Terreno FORUNCIGace  Testada (m) rza
(m) (m2?)
Terreno 1 25 10 250
Terreno 2 25 11 275
Terreno 3 25 10 250
Terreno 4 25 11 275
Fonte: Autores, 2022
Tabela 4 - Valores corrigidos
Valor de . Valor
L Area o
Terreno homogeneizagio (m?) unitario
(Rs) (Rs/m?2)
Terreno 1 41476 250 165,91
Terreno 2 48150 275 175,09
Terreno 3 68615,62 250 274,46
Terreno 4 52200 275 189,82
Fonte: Autores, 2022
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A tabela 5 consiste na disposi¢do da mediana do valor unitirio e das medias utilizadas

para resolug;’io da equagﬁo 3, que fornece (o] ValOI‘ dO terreno.

Tabela 5 - Itens para precificar

Media
Valor de
homogeneizagio (Rs$) 52610,56
Area (m?2) 262,50
Valor unitario (R$/m2) 201,32

Fonte: Autores, 2022.

Valor (TERRENO) = Valor unitirio médio x area do terreno (3)

Apés utilizagio dos valores referentes na equagio 3, teremos o seguinte valor de terreno.

Valor (TERRENO) = Rs 55362,86

3440

Utilizando do artificio de arredondamento presento na NBR 14653 — 1 (2001), que permite

arredondamentos nas avaliacées de até 1%, pode colocar a edificagdo no mercado com o valor de:

Valor (TERRENO) = R$ 55400,00

Apés a realizagdo dos calculos, percebe-se que o valor do imével avaliado estd um pouco
acima da média calculada para os outros quatro terrenos, que serviram de método comparativo.

Porém esta dentro do padrio de precos atribuidos a terrenos vizinhos.

CONSIDERACOES FINAIS

Diante do exposto, a atividade de aprendizagem fez com que os autores, desenvolvessem
seus conhecimentos a respeito do que aprenderam na disciplina de avaliagdo e pericia,
aperfeicoando os conhecimentos em engenharia de avaliagio que estd em crescente em nosso

pais.

Ademais, a realizagio da atividade fez com que os autores colocassem em pratica as

normas do assunto, como a NBR 14653 — 1 (ABNT 2019) e a NBR 14653 - 2 (ABNT 20m).

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao. Sao Paulo, v.9.n.09. set. 2023.
ISSN - 2675 — 3375



Revista Ibero-
Americanade
Humanidades,
iénciase
Educacio

. Revista Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educagcao- REASE

Logo, o artigo vem com papel fundamental na producio de material bibliografico para a
engenharia de avaliacio, uma 4rea que estd em acessdo em nosso pais, tendo ainda os objetivos

de ensino reforgado por dispor os passos utilizados pela metodologia de comparagio de dados.
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