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RESUMO 

 

A avaliação de imóveis existe para compor uma série de demandas do mercado, nas quais é 

necessário encontrar um valor apropriado para a comercialização que envolva esse bem.  

Existem diferentes métodos aplicáveis, cada um deles com parâmetros e características 

específicas, sendo assim aplicados de acordo com as características do imóvel e as 

informações disponíveis sobre ele.  Quanto mais informações sobre o mercado e sobre o 

imóvel objeto de estudo, melhores serão os resultados obtidos e melhor será seu grau de 

confiabilidade e precisão. Por outro lado, a ausência de informações poderá levar a uma 

avaliação inadequada, independente do método utilizado, prejudicando o solicitante, os 

clientes de modo geral e o mercado de forma ampla.  Logo o mercado imobiliário tornou-se 

um campo de grandes investimentos. A avaliação imobiliária torna-se muito importante, pois 

os imóveis devem ser cotados em seu valor real ou muito próximo a ele, assim não ocorrendo 

desvantagens em função de valores abaixo do conveniente, tampouco os imóveis ficam 

imobilizados no mercado em função de uma supervalorização.  Para compreender como ele 

funciona e como é realizado seu valor venal, valor de mercado e valor de uma avaliação pelo 

método comparativo de dados de mercado são gerados, este trabalho teve como objetivo geral 

elaborar um estudo comparativo entre esses métodos. O estudo de caso foi aplicado a uma 

edificação residencial localizada no município de Tubarão, SC, e constatou-se que houve uma 

diferenciação nos valores entre os diferentes métodos avaliativos. 

 

Palavras-chave: Avaliação Imobiliária. Valor Venal. Valor de Mercado. 

 



 

ABSTRACT, RÉSUMÉ OU RESUMEN 

 

Real estate appraisal exists to create a number of demands to the market, in which it is needed 

to find a suitable value for the commercialization involving those assets. There are different 

applicable methods, each one with specific characteristics and parameters, according to the 

characteristics of the property and the information available about it. With more information 

about the market and about the studied property, the obtained results and the degree of 

reliability and accuracy will be better. On the other hand, the absence of information will lead 

to an inadequate evaluation, despite the method used, causing a disadvantage to the appraiser, 

the clients in general and the market in a wide range of ways. The real estate market has 

become a field of large investments. Real estate appraisal has become of great importance, 

because the real estate must be given its real value, or one very close to it, thereby not 

resulting in an inconvenient underestimation of the property’s value or an overestimation of 

the value, which immobilizes the property in the market. To understand how it functions and 

how its market value is calculated, the market value and the value of an appraisal are 

generated by the comparative method of market data. The general objective of this study was 

to elaborate a comparative study between these methods. The case study was applied to a 

residential building located in the city of Tubarão, SC, and it was concluded that there was a 

differentiation in the values with the different evaluation methods. 

 

Keywords: Real Estate Appraisal. Venal Value. Market value. 
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1 INTRODUÇÃO 

 

Atualmente o mercado imobiliário vem crescendo progressivamente. No decorrer 

de uma transação imobiliária é habitual um bem possuir valores diferentes em cada etapa do 

processo de compra e venda. Com isso são usados métodos e técnicas diferentes na hora de 

calcular e de obter o valor de um bem. Podemos identificar as particularidades que 

caracterizam uma residência em particular e os aspectos que influenciam  seu valor e para isto, 

são necessárias, além do conhecimento teórico e técnico, também a experiência acumulada na 

vivência prática e no bom senso, pois lembramos que nenhum imóvel é totalmente igual ao outro, 

do mesmo modo que o mercado imobiliário é dinâmico, visto que representa uma realidade 

temporal e comercial e seus principais agentes são seres humanos, ainda que ditados por 

imposições socioculturais e procedimentos legais. 

 

O mercado de negócios imobiliários no Brasil tem apresentado expressivos índices 

de crescimento há muitos anos e entre os fatores que mais se destacam para justificar 

tais resultados encontram-se motivados em eventos vinculados às políticas 

macroeconômicas implementadas no país que permitiram compatibilizar o cenário 

de estabilidade econômica, por exemplo: a manutenção e, em alguns períodos, até 

mesmo a elevação das taxas de nível de emprego, a redução das taxas de juros, a 

maior oferta de crédito para financiamentos imobiliários e o acesso da população a 

estas linhas de crédito e, de outra sorte, a programas governamentais específicos no 

mercado imobiliário que permitiram o acesso ao mercado imobiliário de um 

percentual da população, antes desprovida dessa possibilidade (PAMPOLINI 

JÚNIOR, 2014, p. 11). 

 

Logo o valor de um bem pode ser usado para fins de transações comerciais ou fins 

tributários. Para isso, são usados parâmetros diferentes no momento de calcular ou de se obter 

um valor de imóvel sob método comparativo de dados de mercado, valor venal e valor de 

mercado. Assim será abordado no decorrer do trabalho, diferenciação entre os valores citados 

acima e quais os parâmetros utilizados e cada método. 

 

1.1 JUSTIFICATIVA E PROBLEMA 

 

A crescente densidade demográfica urbana, resultado do constante fluxo entre 

campo/cidade, gera em proporções idênticas, o crescimento por moradias. A falta de políticas 

públicas voltadas à habitação, faz com que os poucos canais de créditos imobiliários 

disponíveis, assumam importância ímpar no processo de aquisição de imóveis. Neste sentido, 

como parte integrante do processo de financiamento, a avaliação imobiliária fundamentada, é 
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requisito para a composição de preços e contratos. Segundo a NBR 14.653, as avaliações 

imobiliárias devem ser realizadas por profissionais devidamente habilitados. 

Durante o processo de negociação imobiliária, é comum um mesmo imóvel 

apresentar valores diferentes em cada etapa dos diferentes processos. Por exemplo, o valor de 

mercado, que é negociado voluntariamente e conscientemente entre compradores e 

vendedores dentro das condições do mercado vigente; o valor venal calculado pela Prefeitura 

do Município para fins de tributações e o valor da avalição utilizado pelo agente financiador 

com quesito para liberação de crédito.  

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001), só na década de 50 surgiram as 

primeiras normas para avaliação de imóveis, organizadas por entidades públicas e institutos 

voltados para a engenharia de avaliações. A partir do início de vigência destas normas, foi 

possível o progresso na área de avaliação imobiliária e com isso estabeleceram-se níveis de 

precisão para as avaliações, classificando-os quanto à natureza, instituindo terminologia e 

convenções, definindo metodologia e critérios. 

Em função do descrito determinou-se como problema central desta investigação: 

Quais parâmetros que influenciam na diferenciação de valores entre a avaliação de imóveis 

sob método comparativo de dados de mercado, valor de mercado e valor venal? 

 

1.2 OBJETIVOS 

 

1.2.1 Objetivo geral 

 

Analisar os parâmetros que influenciam na diferença dos valores obtidos entre a 

avaliação de imóveis sob método comparativo de dados de mercado, valor de mercado e valor 

venal. 

 

1.2.2 Objetivos específicos 

 

a) Delimitar imóvel objeto de estudo; 

b) Coletar dados de cadastro do imóvel objeto junto ao Cartório de Registro de 

Imóveis e junto a Prefeitura Municipal de Tubarão em busca do valor venal; 

c) Realizar a avaliação pelo método comparativo de dados de mercado; 

d) Pesquisar valores de mercado para composição de base de dados; 
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e) Investigar a diferença entre os valores de mercado, valor venal e avaliação 

pelo método comparativo de dados de mercado;  
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2 REVISÃO DE LITERATURA 

 

A Engenharia de Avaliações, como especialidade é relativamente nova. Fiker 

(1989) ressalta que os estudos vêm evoluindo no Brasil através da dedicação de inúmeros 

engenheiros que estudam e pesquisam sobre técnicas avaliativas, ajudando no 

desenvolvimento da área no País. A engenharia de avaliações existe no Brasil há 

aproximadamente 90 anos, tendo uma forte evolução a partir da publicação da primeira 

Norma Técnica, em 1977. 

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001), avaliação imobiliária é uma análise 

técnica com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, 

assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 

determinada finalidade, situação e data. Esta avaliação é realizada por engenheiro de 

avaliações que possui um conjunto de conhecimentos técnico-científicos especializados em 

avaliações de bens. 

A avaliação imobiliária nunca foi uma tarefa simples, devido a muitos fatores que 

a envolvem, dos quais, alguns seriam: a variedade de oferta e procura, dos preços, das 

flutuações do mercado, da perspectiva do proprietário, da intervenção do agente imobiliário e 

da percepção do comprador.  

As principais dificuldades em analisar esse mercado acontecem por causa das 

características especiais dos produtos oferecidos. Imóveis não são bens homogêneos, ao 

contrário, são compostos por um conjunto de atributos e envolvem diversos materiais, 

sistemas e produtos. Devido ao aumento dos preços das propriedades imobiliárias, da 

facilidade de conseguir crédito e a grande concentração urbana, a avaliação imobiliária tem-se 

tornado mais difícil do que a avaliação financeira e as transações de propriedade são pouco 

frequentes. 

"Para se entender o mercado é preciso entender seus componentes básicos, quais 

sejam: o homem (ofertante), o bem e o homem (comprador). É importante saber porque o 

homem dá valor às coisas, de onde se origina esta relação do homem com os bens." DANTAS 

(2005, p. 13). 

Oliveira e Grandiski (2007) explicam que as mudanças na oferta e na procura 

tendem a se equilibrar, mas quase nunca se igualam, por causa das mudanças na população ou 

nos seus gostos, hábitos, costumes, podendo ocorrer redução da oferta, quando há escassez de 

aplicações de capital, ou alterações no comportamento do mercado local num determinado 
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instante, ou ainda, quando ocorre excessiva concentração dessas aplicações num determinado 

imóvel e região.  

Segundo Fiker (1993), o valor de um imóvel é determinado pela lei da oferta e da 

procura, por isto, quanto maior a necessidade de possuir um bem, maior a procura e portanto, 

maior o valor; quanto menor a quantidade de bens disponíveis no mercado, maior a raridade e 

consequentemente, maior o seu valor. 

 

2.1 MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

 

Segundo Moreira (1984), o processo começa com a identificação do problema, 

primeiro qual imóvel avaliar e qual a finalidade dessa avaliação. 

Primeiramente identificar sua localização e fazer uma descrição minuciosa do 

imóvel, a partir disso saberemos quais interesses devemos avaliar: se é o terreno, o imóvel, as 

benfeitorias, as servidões, etc. 

Logo após apontamos qual a finalidade da avaliação, procurando achar qual valor 

é desejado, se é o valor venal, a renda, o custo de reprodução. Também se é destinada a fins 

de expropriação como hipotecas, para pagamentos de impostos, entre outros. 

Após identificar o problema, devemos continuar com o levantamento preliminar, 

para mostrar qual o método mais adequado a se utilizar. 

"A seleção da metodologia mais adequada para a realização de trabalhos 

avaliatórios depende de diversas condições, como o mercado, as informações disponíveis e a 

finalidade para qual a avaliação se destina". DANTAS (1998, p. 45). 

 

2.1.1 Método comparativo de dados de mercado 

 

De acordo com Dantas (2005) o método comparativo de dados de mercado, 

mostra que este método determina o valor do imóvel através da comparação com dados de 

mercado assemelhados quanto às características. É fundamental para a utilização deste recurso 

a existência de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do 

mercado. Com este método, qualquer bem pode ser avaliado, desde que existam dados que 

possam ser considerados como uma amostra representativa para o mesmo. “Identifica o valor 

de mercado do bem por meio do tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 

constituintes da amostra. ”. NBR 14653-1 ABNT (2001, p. 9) 
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Oliveira e Grandiski (2007), explicam que o método comparativo utiliza uma 

comparação de propriedades similares para chegar em um valor compatível com suas 

características. E sua aplicação pode incluir, entre outros aspectos, suas características físicas, 

motivação dos compradores e vendedores, condições do mercado na época, existência de 

financiamento e capacidade de gerar renda.  

Ayres (1996), mostra que este método é estimado através da comparação com 

dados de mercado similares quanto aos seus atributos. Como por exemplo, podem ser 

avaliados automóveis, existe uma tabela nominada tabela FIPE que estima valores para 

veículos semelhantes, mas podemos avaliar outros tipos de bem também, máquinas, utensílios 

e equipamentos, etc.   

Fiker (1997) diz que esse método é quase sempre o mais utilizado. Mas esse 

método tem uma grande dificuldade na utilização, pelo fato de que nunca existirão dois bens 

idênticos, de padrão de acabamento parecidos, de área construída, de estado de conservação, 

há diferenças de localização, entre outras. Além de tudo isso, os preços mudam 

consideravelmente em espaços de tempo relativamente curtos.  

Oliveira e Grandiski (2007) dizem que o método comparativo não é muito 

utilizado para avaliação de imóveis de mercado exclusivo, ou de uso específico, escolas, 

instalações industriais, como hospitais, estádios, estações rodoviárias ou ferroviárias, entre 

outros. Pois o número que existe de elementos nesses casos, costuma existir poucos, ou até 

mesmo não existir. Nestes casos é melhor a aplicação de outros métodos, como o de renda ou 

de custo.  "Seja qual for o procedimento adotado, deve-se ter em mente que o método 

comparativo direto de dados de mercado só terá um resultado satisfatório e sério se houver 

uma boa amostra de dados, que é a base para o seu desenvolvimento." KUHN; PEREIRA; 

NERBAS (2012, p. 77) 

Dantas (2005) comenta que após se fazer a coleta dos elementos que servirão de 

base para avaliação, o engenheiro geralmente encontra uma amostra formada por imóveis com 

características heterogêneas, entre si e em relação ao bem avaliado, tornando-se 

imprescindível o tratamento dos dados coletados.  

 

2.1.2 Método comparativo de custo 

 

Segundo Dantas (2005), a utilização do método comparativo direto para a 

avaliação de custos de benfeitorias deve considerar uma amostra composta por benfeitorias de 

projetos semelhantes, a partir da qual, são elaborados modelos que seguem os procedimentos 
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usuais do método comparativo direto de dados de mercado. Pode-se explicar benfeitoria como 

qualquer melhoramento, incorporado permanentemente ao solo pelo homem, que não pode ser 

retirado sem destruição, fratura ou danos. De acordo com Moreira (1984): 

 

O método dos custos decompõe-se em cálculo do custo de aquisição do terreno e 

cálculo do custo de construção da edificação. Quanto ao terreno, entendemos não ser 

adequado o emprego do termo “custo”, em lugar de valor ou preço de aquisição, o 

termo custo só será adequadamente empregado quando se tratar de terreno que foi 

criado pela mão do homem, como aqueles obtidos por aterro de rios, lagos, baías ou 

mares, pois aí, sim, teremos o custo de aterro para se obter o terreno, mas de outra 

forma teremos sempre o valor. Observe-se que mesmo o preço de aquisição poderá 

não representar o valor de mercado do terreno. (MOREIRA, 1984, p. 15). 

 

"Esse método determina o custo de uma benfeitoria por meio do orçamento para 

sua reedição; isto é, seu valor atual é calculado pelo custo necessário para que seja 

reproduzida, descontada a perda de valor devido à depreciação ao longo de sua vida útil." 

ABNT (2004, p.15).  

Dantas (2005) fala que, mesmo não sendo um método comumente utilizado, 

torna-se possível a sua utilização desde que se tenha informações referentes aos custos de 

outras benfeitorias semelhantes à avaliada, por exemplo, nos dias de hoje é muito comum se 

ver auditoria de obras públicas. Com este recurso pode-se verificar se uma determinada obra 

foi superfaturada, com base no custo de outras obras já realizadas ou contratadas. 

 

2.1.3 Método involutivo 

 

De acordo com Moreira (1984), o método involutivo é o preferido na avaliação de 

condomínios, onde o valor do empreendimento considerado é diretamente o reflexo da 

capacidade de utilização do terreno, entretanto, pode ser utilizado na avaliação de qualquer 

terreno, desde que se estude as condições máximas permissíveis de aproveitamento do 

terreno. 

 

Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, 

baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econômica, mediante 

hipotético empreendimento compatível com as características do bem e com as 

condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para 

execução e comercialização do produto. (NBR 14653-1 ABNT, 2001, p. 9). 

 

O máximo aproveitamento quer dizer o que o município permite no plano diretor, 

também quer dizer que o aproveitamento faz a utilização mais indicada para o local de apreço. 
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"A primeira etapa para sua aplicação é a definição da edificação hipotética no terreno, 

considerando-se a utilização mais indicada para o local em apreço e de acordo com a 

legislação pertinente." FILHO (2007, p. 301). 

 

Uma vez estabelecida as condições máximas permitidas e recomendáveis para a 

ocupação do terreno, deverá o avaliador elaborar um projeto, ainda que sintético, da 

edificação proposta a fim de que se possa deduzir daí o custo da construção e o 

número de unidades que resultarão disponíveis para a locação ou comercialização. 

Com base nesse projeto será possível se calcular a receita que será obtida pela 

comercialização desse edifício e, por outro lado, as despesas que serão necessárias 

para a realização do projeto. Deduzidas as despesas da receita, resulta um saldo que 

compreende o valor do terreno e o lucro do incorporador, geralmente na proporção 

de meio a meio, o que permite se chegar ao valor terreno. (MOREIRA, 1984, p. 39). 

 

Para a aplicação deste método, exige-se que: 

 

a) o terreno avaliado esteja inserido em zona de tendência mercadológica com 

empreendimentos semelhantes ao concebido, além de legalmente permitidos seu uso 

e sua ocupação; b) as unidades admitidas no modelo adotado sejam de 

características e em quantidade absorvíveis pelo mercado, no prazo preestabelecido 

pelo estudo e compatível com a realidade; c) as formulações matemático-financeiras 

sejam expressas no laudo. (DANTAS, 2005, p. 41). 

 

Filho (2007) explica que, com base em dados do mercado, calcula-se a receita 

provável advinda da comercialização da edificação. Retirando as despesas da receita, o custo 

da construção e o lucro presumível do empreendimento, o saldo resultante equivale ao valor 

procurado do terreno. 

 

2.1.4 Método evolutivo 

 

Este método "identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 

considerado o fator de comercialização." NBR 14.653-1 ABNT (2001, p. 9). 

“Este método é aquele em que o valor do imóvel é estimado através da 

conjugação de métodos a partir do valor do terreno, considerados o custo da reedição das 

benfeitorias e o fator de comercialização. ” DANTAS (2005, p. 42).  

"O método evolutivo pode ser considerado como método eletivo para a avaliação 

de imóveis cujas características sui generis impliquem a inexistência de dados de mercado em 

número suficiente para a aplicação do método comparativo direto de dados de mercado." 

DANTAS (2005, p. 42).  
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Kuhn, Pereira e Nerbas (2012) comenta que o método evolutivo na verdade é uma 

conjugação de métodos, com isso o valor total do imóvel avaliado é obtido por meio do valor 

do terreno e da estimativa do custo de reprodução das benfeitorias. 

 

2.1.5 Método da renda 

 

Este método "identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua 

renda líquida prevista, considerando-se cenários viáveis." NBR 14653-1 ABNT (2001, p. 8) 

 

O valor de um imóvel é representado pelo valor atual dos benefícios futuros que 

resultam do direito de propriedade: assim, um investidor adquire uma propriedade 

pelos benefícios que ela há de lhe proporcionar, quer seja para seu uso próprio, quer 

seja pela renda que há de dar, se for arrendada. O valor de uma propriedade 

depende, assim, de sua capacidade de produzir renda e o método da renda é o meio 

de se estimar o valor atual de esperados benefícios futuros. O processo de desconto 

das rendas periódicas para achar o valor atual chama-se de capitalização e depende, 

fundamentalmente, da correta determinação das rendas e da escolha da adequada 

taxa de capitalização. Como são três as variáveis interligadas por uma equação neste 

processo, o método presta-se a três aplicações: a) determinação do valor da renda, ou 

valor locativo, a partir do valor venal atual e da taxa de capitalização; b) 

determinação do valor venal atual a partir da renda futura e da taxa de capitalização 

e; c) determinação da taxa de capitalização a partir do valor da renda e do valor 

venal atual. (MOREIRA, 1984, p. 25). 

 

Segundo Dantas (2005) alguns bens não são encontrados à venda no mercado 

como rios, jazidas, nem tampouco podem ser reproduzidos, mas podem fazer uma geração de 

renda. Portanto, existem pessoas que pagam uma determinada quantia pelo bem, para colher 

os possíveis rendimentos a curto, médio ou longo prazo, dependendo do tipo de 

empreendimento, este rendimento seria obtido pelo método da renda.  

Todo bem que produza remuneração pode ser avaliado pelo método da renda. Por 

isso, ele é comumente usado para avaliar empreendimentos como: hotéis, shopping, clubes, 

cinemas e imóveis rurais. Este método também pode ser usando na estimativa de alugueis. "É 

óbvio que a utilização dos métodos diretos tem preferência e sempre que existirem dados de 

mercado suficientes para utilização do método comparativo, este deve ser o escolhido." 

DANTAS (2005, p. 32) 

 

2.2 DEPRECIAÇÃO 
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A depreciação é à perda do valor de um bem, que pode ser por causa de 

modificações no seu estado ou qualidade, e pode ter várias causas, cada uma delas com uma 

designação específica. São fatores que causam depreciação: 

 

Decrepitude - corresponde ao desgaste das partes construtivas; normalmente está 

relacionada a fatores intrínsecos ao imóvel, como a idade e o desgaste natural 

sofrido ao longo da sua existência. Deterioração - ocorre devido ao mau uso ou à 

inadequada manutenção do imóvel; no caso de depreciação, a responsabilidade 

normalmente é do proprietário do imóvel. Mutilação - corresponde à retirada de 

sistema ou de componentes que originalmente existiam no imóvel; como na 

deterioração, os responsáveis também são os seres humanos. Obsoletismo - 

corresponde à superação tecnológica ou funcional do bem; ocorre quando o mesmo 

se torna inadequado para atender sua função na sociedade atual, seja por aspectos 

técnicos ou funcionais. (NBR 14.653-1, 2001, p.4). 

 

De acordo com Fiker (1997): 

 

Depreciação é a perda de valor sofrida por um bem. Pode ser de ordem física ou 

funcional. A de ordem física é decorrente do desgaste nas partes constitutivas desse 

bem. Esse desgaste pode ser resultado de avarias bruscas acidentais como, por 

exemplo, um automóvel atingido por um maremoto; ou do uso constante durante 

anos, provocando uma velhice material ou decrepitude. A depreciação de ordem 

funcional pode ser provocada, no caso de bens imóveis, por uma inadequação, 

superação ou anulação. Dá-se a inadequação por falhas no projeto, ou na execução 

como, por exemplo, uma casa em que se é obrigado a atravessar um dormitório para 

se chegar ao outro; a superação é consequência do desenvolvimento de novas 

térmicas, aparecimento de novos materiais como azulejo, ao invés de estuque lucido, 

massa corrida, ao invés de têmpera etc.; a anulação é o resultado da inadaptabilidade 

para outros fins. Como por exemplo o caso de um armazém que, por restrições de 

zoneamento, não pode funcionar no local em que foi construído e não pode ser 

adaptado para servir de residência ou outro qual uso conforme o permitido por lei. 

Medidas de proteção, conservação ou adaptação podem determinar o retardamento 

ou diminuição dos efeitos de depreciação, nunca, porém, elimina-los. A depreciação 

é fator importante na avaliação de um imóvel, pois, na classificação do padrão 

construtivo, leva-se em conta a época em que foi construído. Uma casa construída há 

50 anos, de características finas, na época, não pode ter o mesmo valor de mercado 

que uma casa fina, nova. Entretanto, o preço unitário a ser atribuído pode até ser o 

mesmo. Se é verdade que uma fina, moderna, pode possuir equipamentos 

caríssimos, que não existiam há 50 anos ( sistemas de pressurização de agua, sistema 

de ar-condicionado central, modernos sistemas eletrônicos de alarme ), também é 

verdade que casas finas antigas podem ser revestidas de material de luxo importado, 

ou de detalhes artesanais cujos preços hoje são proibitivos, mas que fizeram o 

deleite de uma sociedade em determinada época, conferindo-lhe um certo “status” 

social e que hoje se tronaram por vezes ridículos e fora de moda. Tudo isso deve ser 

medido e ponderado e a depreciação determinara o preço final, levando em conta o 

obsoletismo funcional e desgaste físico. (FIKER, 1997, p.80).  

 

NBR 14.653-2 (2010). Cita que o cálculo da depreciação física pode ser feito de 

forma analítica por meio de orçamento necessário à recomposição do imóvel na condição de 

novo ou por aplicação de coeficiente de depreciação, esse coeficiente utiliza a idade e o 
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estado de conservação do imóvel. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor 

depreciável. 

 

2.3 ETAPAS DO PROCESSO DE AVALIAÇÃO 

 

2.3.1 Especificação das avaliações 

 

Segundo a NBR 14.653-2 (2010), a especificação de uma avaliação está 

relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as 

informações que possam ser dele extraídas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau 

de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho 

avaliatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. "O 

grau de fundamentação atingido deve ser explicitado no corpo do laudo. Nos casos em que o 

grau mínimo não for atingido, devem ser indicados e justificados os itens que não puderam 

ser atendidos e os procedimentos e cálculos utilizados na identificação do valor." 

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescrições da norma técnica 

serão denominados Laudos de Avaliação. 

 

2.3.2 Grau de fundamentação 

 

O grau de fundamentação, no caso de utilização de modelos de regressão linear, 

deve ser determinado conforme apresenta o quadro 1. 

 

Quadro 1 - Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear. 

(Continua) 

ITEM  DESCRIÇÃO  
GRAU  

III  II  I  

1  
Caracterização do imóvel 

avaliado.  
Completa quanto a todas 

as variáveis analisadas.  

Completa quanto as 

variáveis utilizadas no 

modelo.  

Adoção de situação 

paradigma.  

2  
Quantidade mínima de 
dados de mercado.  
Efetivamente utilizados.  

6 (k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes.  

4 (k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes.  

3 (k+1), onde k é o número 

de variáveis independentes.  
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(Conclusão) 

3  
Identificação dos dados de 

mercado  

Apresentação de 
informações relativas a  
todos os dados e variáveis  

analisados na modelagem, 
com foto e características  
observadas no local pelo 

autor do laudo.  

Apresentação de 
informações relativas a  
todos os dados 

analisados na 

modelagem.  

Apresentação de 
informações relativas aos 
dados e variáveis  
efetivamente utilizados no  
modelo.  

4  Extrapolação  Não admitida  

Admitida para apenas 
uma variável, desde que:  
  
a) As medidas das  
características do imóvel 
avaliado não sejam  
superiores a 100% do  
limite amostral superior,  
nem inferiores à metade 
do limite amostral 
inferior;  
  
b) O valor estimado não  
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da  
fronteira amostral, para a 

referida variável, em 

módulo.  

Admitida, desde que:  
  
a) As medidas das  
características do imóvel 
avaliado não sejam  
superiores a 100% do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do  
limite amostral inferior;  
  
b) O valor estimado não  
ultrapasse 20% do valor 
calculado no limite da  
fronteira amostral, para as  
referidas variáveis, de per si  
e simultaneamente, e em  
módulo.  

5  

Nível de significância  
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo para 
a rejeição da hipótese nula  
de cada regressor (teste  
bicaudal).  

10%  20%  30%  

6  

Nível de significância 
máximo admitido para a  
rejeição da hipótese nula  
do modelo através do 

teste.  
F de Snedecor  

1%  2%  5%  

Fonte: ABNT, 2010. p. 22.  

 

Para ser atingido o grau III, são obrigatórias:  

a) Apresentação do laudo na modalidade completa;  

b) Apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com a verificação da 

coerência do comportamento da variação das variáveis em relação ao mercado, bem como 

suas elasticidades em torno do ponto de estimação;  

c) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, 

bem como das fontes de informação;  

d) Adoção da estimativa de tendência central.  
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Quadro 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de modelos de regressão linear. 

DESCRIÇÃO  
GRAU   

III  II  I  

Pontos mínimos  16  10  6  

Itens obrigatórios  
2, 4, 5 e 6 no grau III e os demais 

no mínimo no grau II  
2, 4, 5 e 6 no grau III e os demais 

no mínimo no grau I  
Todos no grau I  

Fonte: ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. NBR 14.653-2: Avaliação de bens: Imóveis 

urbanos. Rio de Janeiro, 2010. p. 25.  

 

O grau de fundamentação, no caso de utilização de tratamento por fatores, deve 

ser determinado conforme apresenta o quadro 3. 

 

Quadro 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores. 

ITEM  DESCRIÇÃO  

GRAU  

III  II  I  

1  
Caracterização do 

imóvel avaliado.  
Completa quanto a todos 

os fatores analisados.  

Completa quanto aos  
fatores utilizados no 

tratamento.  

Adoção de situação 

paradigma.  

2  

Quantidade mínima 
de dados de 
mercado,  

efetivamente  
utilizados.  

12  5  3  

3  
Identificação dos  
dados de mercado.  

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisados,  
com foto e 

características  
observadas no local pelo 

autor do laudo.  

Apresentação de 
informações relativas 
a todas as  
características dos 

dados analisadas.  

Apresentação de 
informações relativas a  
todas as características dos  
dados correspondentes aos 

fatores utilizados.  

4  
Intervalo admissível 

de ajuste para o 

conjunto de fatores.  
0,80 a 1,25  0,50 a 2,00  0,40 a 2,50ª  

ª  
No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 

a 1,25, pois é desejável que com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos 

heterogênea.  

Fonte: ABNT, 2010. p. 25.  
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Quadro 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores. 

DESCRIÇÃO  

 GRAU   

III  II  I  

Pontos mínimos  10  6  4  

Itens obrigatórios  
Itens 2 e 4 no grau III, com 
os demais no mínimo do  
grau II.   

Itens 2 e 4 no mínimo do grau  
II, e os demais no mínimo do 

grau I  

Todos, no mínimo do 

grau I  

Fonte: ABNT, 2010. p. 26.  

 

2.3.3 Grau de precisão 

 

O grau de precisão, no caso de utilização de modelos de regressão linear ou do 

tratamento do tratamento por fatores, deve ser determinado conforme apresenta o quadro 5. 

 

Quadro 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do 

tratamento por fatores. 

DESCRIÇÃO  

 GRAU   

III  II  I  

Amplitude do intervalo de confiança de  
80% em torno da estimativa de 

tendência central.  
≤ 30%  ≤ 40%  ≤ 50%  

Fonte: ABNT, 2010. p. 25. 

 

2.4 VISTORIA DO BEM AVALIADO 

 

Vistoria: constatação local de fatos, mediante observações criteriosas em um bem 

e nos elementos e condições que o constituem ou o influenciam. (NBR 14.653-1 ABNT, 

2001). 

De acordo com a NBR 14653-1 (2001), nenhuma avaliação poderá ser feita sem o 

uso da vistoria, em casos atípicos, quando não é possível o acesso ao imóvel, é a adoção de 

uma situação paradigma, desde que as partes envolvidas aceitem e seja explicitada no laudo. 

Quando ocorre esse caso, em acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida 
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e a avaliação pode prosseguir com base nos dados que for possível obter ou fornecidos pelo 

contratante. 

 

A vistoria do imóvel é o primeiro passo para uma boa avaliação. Deverá ser 

criteriosa, contendo o maior número de informações possíveis sobre o imóvel que 

está sendo avaliado. As informações darão a você pontos importantes que serão 

considerados no desenvolvimento dos cálculos e utilizados na metodologia 

escolhida, como fatores de valorização ou desvalorização do imóvel. É interessante 

que o avaliador já tenha um modelo de vistoria definido para facilitar seu trabalho 

quando visitar o imóvel. Isso fará com que se ganhe tempo e eficiência. (Ayres, 

1996, p. 25) 

 

Vistoria é um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no valor de um 

imóvel, tanto interna quanto externamente. Para isto deve-se analisar todas as características 

possíveis do imóvel avaliado e o contexto urbano a que pertence. Nesta etapa, deve-se 

vistoriar não apenas o imóvel, mas também a região envolvente, com o objetivo de conhecer 

detalhadamente as suas características físicas, locacionais, tendências mercadológicas, etc. 

Para conseguir as informações necessárias que futuramente influenciarão no valor do imóvel. 

Bomfim (1979) expõe a ideia de que a vistoria tem por objetivo explorar todos os 

aspectos do bem avaliado tais como: área construída, pé direito, padrões e detalhes de 

acabamento, dimensões das peças que compõe a edificação, obedecendo-se a ordem lógica: 

estruturas, pisos, forros, revestimentos e equipamentos. Portanto, o avaliador deve levar em 

consideração todos os atributos negativos e positivos das edificações avaliadas. "É 

interessante que o avaliador já tenha um modelo de vistoria definido para facilitar seu trabalho 

quando visitar o imóvel. Isso fará com que se ganhe tempo e eficiência." AYRES (1996, p. 

25) Na hora de realizar a vistoria é recomendável o registro das características físicas e de 

utilização do imóvel, entre outros aspectos relevantes para a formação de seu valor. Esse 

registro pode ser feito por meio de fotografias ou anotações escritas, por exemplo. 

Bomfim (1979) ressalta que os atributos negativos, quando se trata de habitações 

são: má distribuição interna das peças, acarretando dificuldades para a circulação normal; 

cômodos de permanência noturna com insolação deficiente (dormitórios voltados para a face 

sul), instalações elétricas e instalações hidráulicas defeituosas ocorrências de vazamento em 

bacias ou louças sanitárias, infiltração de águas pluviais por deficiência de vedação, etc. O 

autor  continua afirmando que no quadro de habitações, não possui apenas os atributos 

negativos, tem- se os atributos positivos e  que são todos aqueles que têm uma impressão 

favorável no mercado imobiliário: projeto arquitetônico bem dimensionado, com equilíbrio 

entre as peças, permitindo uma boa circulação; cômodos de permanência noturna com boa 
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insolação (dormitórios voltados para a face norte); posicionamento favorável das salas, 

permitindo vislumbrar a beleza natural das áreas circundantes da edificação (jardins, etc.); 

entradas de serviço e social separadas; lavabo e cozinha situados fora do campo visual das 

áreas sociais; agrupamento dos quartos e banheiros formando apartamentos, para maior 

conforto dos moradores; layout funcional da cozinha; armários embutidos em quantidade 

suficiente para atender às necessidades dos moradores, etc. 

A vistoria efetuada pelo engenheiro de avaliações tem como principal objetivo 

conhecer e descrever o bem avaliado e sua adequação ao seu segmento de mercado, com isso 

resultando em condições para a orientação da coleta de dados, metodologia da pesquisa. 

 

2.5 ESCOLHA DE VARIÁVEIS 

 

A NBR 14.653-2 (2001) relata que as variáveis devem ser escolhidas com base 

em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se 

revelem importantes no decorrer dos trabalhos. Visto que, algumas variáveis consideradas no 

planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicação do 

comportamento da variável explicada e vice-versa. "Entende-se como variável uma medida 

que assume valores diferentes em diferentes pontos de observação. Existem variáveis fáceis 

de identificar, como a frente de um lote e a sua área. Mas existem outras mais complexas, 

como a localização." DANTAS (2005, p. 50). 

O autor assenta ainda, que na Engenharia das Avaliações considera-se 

frequentemente como variável dependente o preço exercido no mercado e como variáveis 

independentes as respectivas características físicas (áreas, frente, etc.), locacionais (bairro, 

logradouro, distância a polo de influência, etc.), econômicas (oferta ou transação, época, 

condição do negócio - à vista ou a prazo, etc.). É um passo muito importante a especificação 

correta das variáveis, bem como a escolha das possíveis variáveis influenciantes. 

 

2.5.1 Tipos de variáveis 

 

As variáveis são características de interesse que são medidas em cada elemento da 

amostra ou população. Seus valores variam de elemento para elemento. Podem possuir valor 

número ou não numéricos. Assim podem ser classificadas em variáveis quantitativas, 

variáveis proxy, variáveis dicotômicas, códigos alocados e códigos ajustados, que estão 

exemplificados abaixo. 



28 

 

2.5.2 Variáveis quantitativas 

 

"São aquelas que estão associadas a uma característica que pode ser medida ou 

contada, por isso, assume uma posição numa escala." OLIVEIRA; GRANDISKI (2007, p. 

259). Silva (2013) define que as variáveis quantitativas são valores que representam os 

atributos quantitativos que podem ser medidos diretamente em cada elemento da amostra, tais 

como: área, frente, número de dormitórios, etc.  

Silva (2006) ainda relata, que é importante que a amostra contenha dados com 

amplitude e variações dos valores destas variáveis, dentro de limites aceitáveis, nos conceitos 

conhecidos em análises das diversas tipologias imobiliárias, evitando-se mistura de dados de 

populações diferentes em uma mesma amostra. As variáveis quantitativas são de extrema 

importância para a estatística, já que, normalmente estamos interessados em dados numéricos 

quando estamos realizando alguma pesquisa. 

 

2.5.3 Variáveis Proxy 

 

Segundo (NBR 14.653-2 ABNT, 2010, p. 10) a variável de proxy é utilizada para 

trocar outra de difícil mensuração e que se espera guardar com ela relação de pertinência 

assim obtidas por meio de métodos publicados ou introduzidos em outros estudos de mercado. 

Silva (2013) menciona que a variável do tipo Proxy exprime um conceito ou 

qualidade que podemos associar a uma escala conhecida ou mensurável de valores numéricos 

que possibilitem medir a diferença entre os dados, para o conceito ou qualidade em estudo.  

O mesmo autor ainda cita alguns exemplos utilizados, como: atratividade no 

contexto urbano medida através da Renda-Bairro (IBGE); atratividade da gleba medida 

através do valor unitário do lote em seu entorno; padrão construtivo medido através do custo 

unitário da construção - CUB; atratividade de loja para venda medida através do unitário de 

locação no entorno. 

 

2.5.4 Variáveis Dicotômicas 

 

“Toda variável que possa assumir apenas dois valores deve ser tratada como 

variável dicotômica, vedada a extrapolação ou interpolação nessa situação. É usual a variável 

dicotômica assumir os valores 0 e 1." NBR 14.653-2 ABNT (2010, p. 37). Segundo 
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Cappellano (2007) as variáveis dicotômicas podem assumir apenas dois valores e cita como 

exemplo o item "frente para o mar" (sim ou não). Rodrigues (2006) expõe a ideia que as 

variáveis dicotômicas representam importante ferramenta de análise, possibilitando estimar 

cientificamente a influência de diversos fatores na dinâmica do mercado imobiliário, tais 

como: oferta/venda; esquina; frente para o mar; ocupação; elevador; garagem; etc. Portanto a 

variáveis dicotômicas são aquelas que assumem o papel de somente dois valores e são usadas 

geralmente para representar a presença ou ausência de certo atributo na amostra. 

 

2.5.5 Códigos alocados 

 

Conforme a NBR 14.653-2 (2010), os critérios da construção dos códigos 

alocados devem ser evidenciados com o objetivo de permitir o claro enquadramento dos 

dados de mercado e do imóvel avaliado e atestar que todos os elementos de mesma 

característica estejam agrupados no mesmo item da escala. A escala será composta por 

números naturais em ordem crescente (1, 2, 3...), em função da importância das características 

possíveis na formação do valor, com valor inicial igual a 1. Ainda de acordo com a norma, 

nos critérios das avaliações, a utilização de códigos indicados no modelo de regressão implica 

na obtenção, no máximo de Grau II de fundamentação e de precisão. 

 

2.5.6 Códigos ajustados 

 

"Escala extraída dos elementos amostrais originais por meio de modelo de 

regressão, com a utilização de variáveis dicotômicas, para diferenciar as características 

qualitativas dos imóveis." NBR 14.653-2 ABNT (2010, p. 4). A norma ainda reconhece que 

os códigos sejam abduzidos da amostra por meio de modelo de regressão com a utilização de 

variáveis dicotômicas, desde que haja pelo menos três dados por característica. 

 

2.6 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO 

 

O levantamento de dados do mercado é o momento em que se estuda o mercado 

imobiliário, obtendo informações que servirão de base para o tratamento estatístico a ser 

utilizado. De acordo com Dantas (2005) constitui-se a parte mais significativa do 

procedimento avaliatório. Sendo que o levantamento de dados do mercado deve ser feito 
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utilizando os conhecimentos da tecnologia de amostragem, bem como técnicas de entrevista, 

para se obter uma amostra válida e confiável para explicar o mercado.  

A NBR 14.653-2 (2010) pressupõe que o levantamento de dados tem como 

finalidade, a obtenção de uma amostra representativa para explicar o comportamento do 

mercado no qual o imóvel avaliado esteja introduzido e constitui a base do processo 

avaliatório. Nesta etapa o engenheiro de avaliações sonda o mercado, coleta dados e 

informações confiáveis preferencialmente a respeito de negociações realizadas e ofertas, 

contemporâneas à data de referência da avaliação, com suas principais características 

econômicas, físicas e de localização. 

Segundo Moreira (1984) os dados intrínsecos à propriedade sob avaliação são os 

mais fáceis de se conseguir, uma vez que consistem unicamente de um detalhado e cuidado 

exame e descrição de todas as características particulares dessa propriedade; assim, na 

pesquisa desses dados, a fonte de informação é a mesma propriedade que se tem sob exame. 

Ainda o autor, a pesquisa dos dados extrínsecos é a mais longa, tediosa e, por vezes, cara e 

difícil, demandando, não raro, o auxílio de terceiros.  

Dados intrínsecos são aqueles que se referem às características físicas da 

propriedade sendo examinada, tais como: localização, dimensões, forma, idade, vida 

provável, estado de conservação e obsolescência. Dados extrínsecos são aqueles que se 

referem às propriedades que servem de comparação como antecedentes de valor ou a fatos 

gerais que conduzem a economia. MOREIRA (1984, p. 71). 

"As principais fontes de informação são os cadastros do próprio avaliador, 

anúncios nos jornais, imobiliárias e/ou corretores de imóveis, cartórios de registro de imóveis, 

construtoras, órgãos públicos e revistas especializadas." AYRES (1996, p. 29). O autor 

comenta que muitas vezes tal pesquisa se torna difícil por carência de informações de valores 

de imóveis similares, nesse caso você recolhe depoimentos de pessoas idôneas da localidade e 

considera esses valores para desenvolver o cálculo do valor de comparação.  

Rodrigues (2006) explica que se deve identificar e diversificar as fontes de 

informação, cruzando as informações, tanto quanto possível, com objetivo de aumentar a 

confiabilidade dos dados de mercado; identificar e descrever as características relevantes dos 

dados de mercado; buscar dados de mercado de preferência contemporâneos com a data de 

referência da avaliação.  

A NBR 14.653-1 (2001) recomenda que a coleta de dados seja planejada com 

antecedência, tendo em vista: as características do bem avaliado, disponibilidade de recursos, 
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informações e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execução dos serviços, 

enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliação. 

Na maioria das vezes o informante não conhece o objeto da informação e estas 

são dadas através de fichas preenchidas por terceiros. Isto não quer dizer que estas questões 

não sejam formuladas, mas devem ser tratadas com grande cautela, tendo consciência de que 

são apenas opiniões, mas que serão objeto de ajustes quando realizada a visita ao imóvel. 

 

2.7 VALORES VENAIS 

 

O valor venal é uma aferição que o município realiza sobre o preço de 

determinados bens. O intuito é servir de base para o cálculo de certos impostos. Este termo é 

muito utilizado no ramo imobiliário. Para a dimensionar, são utilizados parâmetros objetivos 

estabelecidos em lei que variam segundo: o tempo, lugar em que o imóvel se encontra, seu 

gênero e espécie, considerando assim a área da edificação, as características do imóvel (idade, 

posição, tipologia), sua utilização (residencial ou não) e seu valor unitário padrão (valor do 

metro quadrado dos imóveis no logradouro). 

Para o cálculo do valor venal de imóveis, a seguinte fórmula é geralmente 

utilizada: 

Vv = Vvt + Vve 

 

Onde: 

 

Vv = Valor venal do imóvel; 

Vvt = Valor venal do Terreno; 

Vve = Valor venal da edificação 

 

Valor Venal do Terreno, aquele obtido através da multiplicação da área do terreno 

pelo valor genérico do metro quadrado do terreno, aplicados os fatores de correção, de acordo 

com a seguinte fórmula: 

Vvt = Vgm²t x At x P x T x S x MP 

 

Onde: 

 

Vgm²t = Valor Genérico do Metro Quadrado do Terreno 

At = Área do Terreno 

https://www.sinonimos.com.br/parametros/
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P = Fator Corretivo de Pedologia 

T = Fator Corretivo de Topografia 

S = Fator Corretivo da Situação do Terreno 

MP = Muro e/ou Passeio  

 

O Valor da Edificação será conhecido pela aplicação da seguinte fórmula: 

 

Vve =
CAT

VM2E X 100 X FC X AC
 

 

Onde: 

 

VM2E = Valor do Metro Quadrado por Tipo de Edificação 

CAT

100
 = Percentual Indicativo da Categoria da Construção 

FC = Fatores Corretivos 

AC = Área Construída 

O valor venal não é o valor que deve ser utilizado para vender um imóvel. É um 

valor de referência, geralmente, também é usado para o cálculo do valor de mercado. O valor 

venal é também usado como base para o cálculo até do preço de venda de um bem. 

 

2.8 PRÁTICAS DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

 

Com a finalidade de compreender o estudo dos métodos de avaliação de bens do 

mercado imobiliário, é necessário saber como o mercado imobiliário tem o seu 

funcionamento, bem como ter o entendimento das técnicas existentes e suas diferenças com 

outros mercados. 

Segundo BATISTELA (2005) o mercado pode ser delimitado como um espaço 

onde são realizadas transações comerciais, contendo troca de bens, tangíveis ou intangíveis, 

ou direitos sobre os mesmos. Diferente dos demais bens onde as particularidades não são 

muito diferenciadas, os imóveis do mercado imobiliário são singulares, por mais similares que 

sejam dois imóveis, pelo menos uma de suas características serão distintas, como localização 

ou posição, assim não há no mercado imobiliário um imóvel igual a outro.  

PELLI NETO (2003), comenta que a avaliação de um imóvel não é simples e 

requer a aplicação de conhecimentos científicos, que estudem os componentes básicos do 
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mercado imobiliário, que são: os bens levados a mercado, as partes interessadas na venda e as 

partes interessadas na compra. 

Para o valor de mercado não é feito necessariamente um cálculo, ele é baseado em 

uma negociação voluntária e consciente de um determinado imóvel. Visto que, se o vendedor 

deseja vender ele não tem a obrigação a tal, assim como o comprador deseja comprar, porém 

não é forçado. Estabelece que quando maior a procura por determinados imóveis maior será 

seu valor. 

O valor de mercado refere-se basicamente ao valor que um produto atinge no 

mercado, baseando-se na concorrência de mercado e lei de oferta e procura. Costuma-se 

contrapor o valor de mercado ao valor real do produto. 

 

2.9 ELABORAÇÃO DO LAUDO AVALIATÓRIO 

 

O relatório da pesquisa realizada, ou o laudo de avaliação deve ser elaborado de 

acordo com o roteiro sugerido pela NBR-14.653-1, e respectivas partes específicas. "Deve 

principalmente trazer o detalhamento das características do imóvel avaliado e da metodologia 

de pesquisa utilizada, bem como a explicitação de dados coletados com as respectivas fontes 

de consulta." DANTAS (2005, p. 68). 

Moreira (2012) define o laudo como um parecer realizado por um perito ou 

técnico em determinado assunto; o profissional é chamado para fornecer esclarecimentos 

sobre a matéria, que pode ser uma questão controversa ou que precise ser conhecida mais a 

fundo. Sendo assim, a apresentação dos resultados desse parecer deve ser feita com cuidado, 

para que o laudo atinja seu objetivo, que é informar total e claramente a autoridade ou ao 

cliente que o solicitou.  

A NBR 14.631-1 (2001) também ressalta que o laudo de avaliação pode ser 

apresentado de forma simplificada, onde contém de forma sucinta as informações necessárias 

ao seu entendimento, ou de forma completa, a qual contém todas as informações necessárias e 

suficientes para ser auto explicável. 
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3 METODOLOGIA DA PESQUISA 

 

Quanto ao desenvolvimento deste trabalho, a metodologia e cronologia é apresentada por 

meio da figura 1. 

 

Figura 1 - Cronologia do trabalho a ser executado. 

 

Fonte: Elaboração dos autores, 2018. 

 

3.1 COLETA DE DADOS 

 

A etapa da coleta de dados é o ponto de partida para a elaboração da avaliação e 

dos valores do imóvel objeto de estudo. Tendo-se em vista que é necessária uma gama de 

dados para explicar a formação de cada um dos valores do imóvel objeto de estudo. Umas das 

fontes de pesquisa disponível seria a Prefeitura Municipal, a mesma apresenta o Boletim do 

Cadastro Imobiliário e a Lei Complementar nº1 de 27 de dezembro de 2002 que devem ser 

facilmente acessadas para a prática da metodologia cientifica do cálculo do valor dos imóveis.  

No Cartório de Registo de Imóvel adquire-se a matrícula atualizada do imóvel desejado, logo 

este documento ressalva informações legais e reais do imóvel. 

Coleta de  Dados 

Cálculo dos 
Valores 

Valor Venal 

 

Valor de Mercado
   

Comparativo 
Direto 

Resultados e 
discussões 

Método Comparativo de 
Dados de Mercado 
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Outras bases de pesquisas são os websites de imobiliárias em geral, visto que para 

a avaliação pelo método comparativo de dados de mercado é necessário coletar amostras 

semelhantes à do imóvel objeto de estudo. Tanto em imobiliárias físicas quanto por meio de 

websites é possível ter uma base do valor de mercado que também é um dos assuntos tratados 

neste trabalho. 

 

3.2 CÁLCULO DE VALORES 

 

Para o desenvolvimento deste trabalho, serão realizados o comparativo entre três 

métodos de cálculos utilizados rotineiramente: método comparativo de dados de mercado, 

utilizado por instituições financeiras para fins de liberação de crédito imobiliário; método de 

mercado (método empírico baseado em oferta e procura) e método dos valores venais, 

praticados por prefeituras para efeitos de tributação. O cruzamento será feito de forma direta, 

ou seja, comparando a amplitude dos valores apresentados/calculados para o mesmo imóvel 

objeto. 

 

3.3 COMPARATIVO DIRETO 

 

Será proposto neste trabalho um comparativo direto entre valor de mercado, a 

partir da variância entre os valores venal, valor de avaliação do imóvel sob o método 

comparativo de dados de mercado. Cada um desses valores é obtido por um método de 

cálculo específico, onde são considerados parâmetros exclusivos. Entretanto, o valor de 

mercado é estabelecido com base na relação oferta e procura.  
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4 RESULTADOS E DISCUSSÕES 

 

O imóvel objeto do estudo está localizado na Rua Dr. Otto Feuerchuette, bairro 

Centro, cidade de Tubarão, aproximadamente 350,00 metros do Hospital Nossa Senhora da 

Conceição. A região é dotada de completa infraestrutura urbana, e em um raio de 500 m, 

destaca-se a presença de supermercados, farmácias, comércios diversos, além da sede 

administrativa do Município. Em seu entorno, todas as vias são pavimentadas, facilitando o 

aceso ao imóvel. A figura 2 apresenta a localização do imóvel objeto deste estudo de caso. 

 

Figura 2 - Localização do Imóvel Objeto de Estudo. 

 
Fonte: Google Maps, 2018. 

 

Em pesquisa realizada junto ao Cartório de Registro de imóveis, 2º Oficio de 

Registro de Imóveis de Tubarão, o imóvel está edificado sobre terreno com área de 654,50m².  

Após coleta das informações legais do imóvel, quantificou-se as características 

edificantes do imóvel objeto, conforme apresentado através do quadro 6. Estas informações, 

segundo a NBR 14.653, são basilares para o modelo de cálculo utilizado em diversos 

modelos, inclusive o proposto para este trabalho (método comparativo de dados de mercado). 

 

Quadro 6 - Características do imóvel objeto de estudo. 

(continua) 

Características do Imóvel 

Dormitórios 2 

Banheiros 1 

 

Imóvel Objeto 
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(conclusão) 

Garagem 1 

Cozinha 1 

Área de Serviço 1 

Sala de Estar 1 

Andar 2º  

Área Privativa 77,50 m² 

Área Total 109,42 m² 

Fonte: Elaboração dos autores, 2018.  

 

Como parte integrante desta etapa, foi gerado relatório fotográfico completo, 

estando este disponível integralmente através do apêndice A. Com base nos cálculos e nas 

informações alcançadas será abordado os parâmetros que influenciaram na diferenciação dos 

valores entre: valor de mercado, valor venal e avaliação pelo método comparativo de dados de 

mercado. Será descrito a maneira de como foi tratado, calculado e buscado as informações 

para alcançar tais resultados. 

 

4.1 MÉTODO REGREÇÃO LINEAR 

 

Os parâmetros iniciais utilizados seguem as normas da NBR 14.653 e com auxílio 

do software TS-Sisreg® será realizada a análise do valor da avaliação por método 

comparativo de dados de mercado, logo o quadro 7 apresenta as variáveis e amostras 

utilizadas para a elaboração da avaliação.  

 

Quadro 7 - Parâmetros das Análises de Variáveis. 

(continua) 

Variável Forma 

Linear 

Valor da 

Variável 

Mínimo da 

Amostra 

Máximo da 

Amostra 

Média da 

Amostra 

Área X 77,50 41,90 146,00 90,49 

Localização Ln (x) 1,45 0,12 2,64 1,05 

Padrão X 2,00 1,00 3,00 2,09 

Andar X 2,00 1,00 9,00 3,36 

I.A X 12,00 1,0 20,00 8,96 

E.C X 2,00 1,00 2,00 1,55 
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(conclusão) 

Valor Unitário Ln (y) 3.593,60 1.764,71 5.600,00 3.599,10 

Fonte: Elaboração dos autores, 2018.  

 

a) Área: Variável quantitativa, indica a área privativa do dado amostral e/ou 

avaliado, descrita na matrícula do imóvel. 

b) Localização: Variável quantitativa, é realizada de acordo com a planta de 

valores genéricos do município; documento retirado na prefeitura do 

município.  

c) Padrão: Variável código alocado que indica padrão construtivo e de 

acabamento do condomínio e da unidade do dado amostral corrente. Imóvel 

objeto de estudo classificado em 2 - Médio Padrão cujas características são: 

Fachada: revestimento cerâmico parcial; pintura acrílica, látex ou similar; 

Esquadrias: alumínio de 1ª linha; vidro temperado (jateado no bwc); Piso: 

cerâmico de 1ª linha; Paredes: revestimento cerâmico parcial; pintura acrílica, 

látex ou similar; Forros: acabamento em gesso nos cantos; pintura acrílica, 

látex ou similar. 

d) Andar: Variável quantitativa, número do andar do bem avaliado. 

e) I.A: Variável quantitativa indica aproximadamente a idade aparente e a idade 

aparente interna (em anos) do dado amostral corrente.  

f) E.C: Variável código alocado indica o estado de conservação em que se 

encontra o imóvel avaliado. Foi considerado 2 – Entre reparos simples e 

regular ao qual contém as características: necessidade de pequenos reparos, 

pintura, limpeza 

g) Vagas: Variável quantitativa indica o número de vagas de garagem existentes 

para o imóvel objeto de estudo.  

Segundo PELLI NETO (2003) no caso de avaliação de imóveis, o propósito seria 

quando elaborar uma hipótese de que uma variável qualquer tem ascendência sobre o valor 

dos imóveis, e de mostrar que existe uma grande possibilidade de ter razão. Para isso, 

procuramos uma amostra que apresente um nível de significância bastante reduzido.  

Esta pesquisa é fundamental na identificação de dados que podem estar elevando 

o nível de relevância das variáveis, no entanto, a busca de sua redução será facilitada na 



39 

análise de resíduos. Algumas destas variáveis escolhidas possuem uma certa relevância na 

hora de fazer a avaliação do imóvel: a área tem como hipótese diminuir o valor unitário caso 

aumente sua área, as vagas de garagem têm como relevância aumentar o valor unitário caso 

aumente o número de vagas de garagem, o padrão construtivo consiste em quanto maior o 

índice, maior será o seu valor unitário.  

Para a base de amostras, foram coletadas de websites de imobiliárias e foram 

incluídas no software 56 amostras semelhantes ao imóvel objeto de estudo. Dentro destas 56 

amostras obtém-se o mínimo e o máximo de amostra de cada variável utilizada e se apresenta 

a média das amostras. Esses dados servem para demonstrar se estas amostras são homogêneas 

ou heterógenas. 

Logo o quadro 8 nos apresenta o valor do imóvel objeto de estudo avaliado pelo 

método comparativo de dados de mercado, obtendo-se o valor de 278.504,00 (Duzentos e 

setenta e oito mil e quinhentos e quatro reais) sendo que valor está dentro do mínimo de 

258.702,72 (Duzentos e cinquenta e oito mil setecentos e dois reais e setenta e dois centavos) 

e do máximo 299.820,72 (Duzentos e noventa e nove mil e oitocentos e vinte reais e setenta e 

dois centavos) previstos pelo cálculo gerado pela ferramenta. O resultado da avaliação 

mostrou uma amplitude do intervalo de confiança de 14,76% sendo <30%, logo alcançando 

todos os requisitos mínimos para a obtenção do grau de precisão III como demonstrado no 

item 2.3.3. 

 

Quadro 8 - Resultado do valor e parâmetros avaliado pelo software TS-Sisreg®. 

Fonte: Elaboração dos autores, 2018.  

 

A análise das amostras abordadas na figura 3 consiste nas observações da 

distribuição dos dados em torno da média, segundo PELLI NETO (2003) a análise pode 

verificar a situação ideal, ou seja, uma distribuição homogênea dos dados em torno da reta 

representativa da média. A figura 4, apresenta o histograma de resultados amostrais, 

apresentando leve tendencialmente da amostra. 

 

 

 

 

Área Valor Mínimo Máximo Amplitude %Mínimo %Máximo 

77,50 278.504,00 258.702,72 299.820,86 14,76% 7,11% 7,65% 



40 

Figura 3 - Gráfico de Aderência (Valor Observado X Valor Calculado). 

Fonte: Elaboração dos autores, 2018.  

 

Figura 4 - Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão. 

Fonte: Elaboração dos autores, 2018.  

 

Como demonstrado, atingiu-se todos os requisitos para se obter o grau de precisão 

III, sendo um dos requisitos para a aceitação do modelo de regressão proposto, conforme 

descrito no item 2.3.3. Ainda segundo PELLI NETO (2003) para que as avaliações em massa 

tenham objetividade, equidade e justiça, sendo defensável perante os poderes públicos, 

demonstrando transparência, facilidade de aplicação e precisão, é necessária a utilização de 

metodologia científica.  

Logo podemos concluir que na avaliação do método comparativo de dados de 

mercado é necessária máxima transparência, visto que ela é utilizada também por instituições 

financeiras para fins de liberação de crédito imobiliário. O modo como o software TS-

Sisreg® desenvolve todos os cálculos e como cada informação é tratada encontra-se no 

Apêndice B. 
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4.2 VALOR VENAL  

 

O valor venal do imóvel objeto de estudo foi coletado na Prefeitura Municipal de 

Tubarão e encontra-se no Boletim do Cadastro Imobiliário, apêndice C, cujo valor venal é de 

106.871,96(cento e seis mil oitocentos e setenta e um reais e noventa e seis centavos). 

Visto que para o embasamento do cálculo real do valor venal, são usadas as 

equações que estão no item 2.6 e seguem os parâmetros da Lei Complementar Nº 1 de 27 de 

dezembro de 2002 (equações, tabelas e planta genérica de valores) que auxiliam neste cálculo. 

Entretanto, a Prefeitura Municipal adota o valor venal para fins tributários, já que 

dentro deste órgão municipal não há nenhum profissional habilitado para fazer as necessárias 

avaliações dos imóveis da cidade, logo a Prefeitura Municipal acaba cobrando os impostos 

sobre o valor venal (menor valor) e não sobre o valor real (maior valor) do imóvel, assim 

deixando dispor de recursos e de condições para atender os anseios da comunidade. Logo 

existem meios para se reverter isso.  

Segundo o site da Prefeitura de Tubarão, o Saúde Fiscal procura a conscientização 

dos responsáveis, agentes públicos, da importância essencial e da adequada cobrança e 

fiscalização dos tributos municipais, e deseja o aumento na arrecadação e o combate à 

sonegação fiscal.  

Em 2002, foi realizada a última atualização da Planta Genérica de Valores do 

Município de Tubarão, que tem como base o lançamento do imposto. Após a última 

atualização, houveram alterações na estrutura urbana da cidade, refletida nos preços dos 

imóveis territoriais e prediais, porém, isso não se refletiu nos impostos. 

 

4.3 VALOR DE MERCADO 

 

O valor de mercado é fundamentado na oferta e procura. E requer uma aplicação 

de conhecimentos científicos, os quais são: os bens levados a mercado, as partes interessadas 

na venda e as partes interessadas na compra.  

Logo, a obtenção do valor de mercado do imóvel objeto de estudo, adquiriu-se 

informações através de imobiliárias físicas, websites de imobiliárias, própria vizinhança e em 

conversação com o próprio dono do imóvel.  

Entretanto, pressupõe-se que um dos parâmetros abordados na hora da obtenção 

do valor de mercado destacam-se as características voltadas ao imóvel em si, como: 

localização, suas dimensões e condições de conservação. Claramente observa-se que para 
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esse valor não é feito necessariamente um cálculo, ele é baseado em uma negociação 

voluntária e consciente do determinado imóvel. Com todas as informações citadas, o imóvel 

objeto de estudo apresentou no dia da pesquisa o valor de mercado de R$ 280.000,00 

(Duzentos e oitenta mil reais).  

Entretanto ele até poderá ter o valor de R$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil) 

reais, mas isto não significa que um indivíduo irá pagar este valor por ele. Por isso o valor de 

mercado é fundamentado na oferta e na procura e voltado à economia. Se a economia estiver 

em um momento bom e a procura pelo imóvel estiver alta, o valor de mercado deste imóvel 

poderá custar mais, logo em momento de economia ruim o imóvel poderá custar menos que 

isso. 

 

4.4 COMPARATIVO DOS MÉTODOS 

 

Os métodos utilizados neste trabalho foram os métodos comparativo de dados de 

mercado, valor de mercado e o de valor venal. Logo possuem parâmetros que influenciam na 

diferenciação de valores, visto que para cada tipo de valor a ser calculado ou obtido segue um 

modo a ser executado. 

O valor pelo método comparativo de dados de mercado segue os parâmetros de 

coleta de amostras de imóveis semelhantes ao do objeto de estudo e os dados do próprio 

imóvel avaliado. Assim sendo inseridos num software específico para avaliações imobiliárias 

cujo programa é muito utilizado por instituições financeiras para fins de liberação de crédito 

imobiliário. 

O valor venal é calculado com base nos parâmetros da Lei Complementar Nº 1 de 

27 de dezembro de 2002, dado diretamente pela prefeitura Municipal e possui fins tributários, 

visto que este serve para o cálculo do IPTU municipal. 

Entretanto, o valor de mercado, é basicamente o valor que um produto atinge no 

mercado, baseando-se na concorrência de mercado e lei de oferta e procura. Costuma-se 

contrapor o valor de mercado ao valor real do produto.  

Desta forma a tabela 1 mostra o resultado dos três valores gerados a partir dos 

métodos aplicados em cada situação. 
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Tabela 1 - Resultado dos valores gerados a partir de cada método. 

Rótulos de Linha Valor de Análise (R$) % 

Valor Avaliado  R$                278.504,00  160,60% 

Valor de Mercado  R$                280.000,00  162,00% 

Valor Venal  R$                106.871,96  
 Total Geral  R$                665.375,96  
 Fonte: Elaboração dos autores, 2018 

 

O valor avaliado e o valor de mercado apresentaram uma variação muito ampla 

em relação ao valor venal, sendo que o valor de mercado foi o que demonstrou o mais elevado 

valor, sendo de 162,00% (cento e sessenta e dois por cento) acima que o valor que o órgão 

municipal utiliza para sua cobrança tributária. 

A discrepância entre os valores pelo método comparativo de dados de mercado e 

valor de mercado do imóvel objeto de estudo foram de apenas de 1,4% (um vírgula quatro por 

cento), demonstrando fidelidade entre os valores calculados e praticados. 

No entanto, a discrepância entre os valores apresentados, quando comparados com 

o valor venal, pode ser interpretado, entre outras análises, como a inoperância do Estado na 

relação de tabelas tributárias. Neste sentido, se favorece a prática do acobertamento financeiro 

durante as transações imobiliárias. Esta prática, acaba incidindo na elevada tributação em 

outros elementos, de forma a equacionar a lacuna gerada por este tipo de processo. A 

atualização de bases cadastrais com base na planta genérica de valores, proporcionaria a 

distribuição de tributos de forma mais justa e igualitária, ou seja, o modelo atual, favorece que 

transações de imóveis com valores mais elevados, possam ser taxados a partir de seus valores 

venais, uma vez que tributariamente, muitas vezes os valores reais de negociação são 

“mascarados”, o que não acontece em imóveis de menor valor, como os financiados através 

do sistema de crédito imobiliário. 
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5 CONCLUSÃO 

 

O trabalho concluísse de acordo com o que foi proposto em seu escopo, que 

objetivava os parâmetros que influenciam na diferenciação entre os valores de avaliação pelo 

método comparativo de dados de mercado, valor venal e valor de mercado, utilizando como 

artifícios todas as diretrizes e referências normativas necessárias para sua elaboração. 

A metodologia aplicada foi a coletas de dados, resgatadas por meio de fontes 

secundárias, os cálculos dos valores abordando a maneira como cada qual seria executado, a 

comparação direta entre os valores analisados, tendo em vista a diferenciação dos valores em 

cima dos parâmetros utilizados em cada um dos métodos. 

A presente pesquisa foi norteada por objetivos específicos, que foram concluídos. 

O imóvel objeto de estudo foi delimitado e encontra-se na Rua Dr. Otto Feuerchuette, bairro 

Centro, cidade de Tubarão. Coletou-se então no Cartório de Registro de Imóvel a matrícula 

atualizada do imóvel objeto de estudo e na Prefeitura Municipal foi coletado o Boletim do 

Cadastro Imobiliário onde continha o valor venal do imóvel objeto de estudo e a Lei 

Complementar Nª 1 de 27 de dezembro de 2002 que auxilia na execução do cálculo do valor 

venal. Através do software TS-Sisreg® foram inseridas todas as 56 amostras de imóveis, 

coletadas por meio de websites de imobiliárias, semelhantes ao imóvel objeto de estudo e as 

variáveis necessárias atingindo o valor da avaliação pelo método comparativo de dados de 

mercado. Por fim foram investigadas e identificadas as diferenças entre os valores: avaliação 

pelo método comparativo de dados de mercado, valor venal e valor de mercado. 

Logo, Dantas (2005) aponta que o valor do imóvel se dá por meio da comparação 

com dados de mercado assemelhados quanto às características. É fundamental para a 

utilização deste método a existência de um conjunto de dados que possam ser tomados 

estatisticamente como amostra do mercado. Com este método, qualquer bem pode ser 

avaliado, desde que existam dados que possam ser considerados como uma amostra 

representativa para o mesmo.  

Portanto, os métodos utilizados neste trabalho possuem parâmetros que 

influenciam na diferenciação de valores entre o valor venal, valor de avaliação pelo método 

comparativo de dados de mercado, visto que para cada tipo de valor a ser calculado ou obtido 

segue um método/parâmetro a ser efetuado. Parâmetros estes que exercem suma importância 

na finalidade de cada valor sendo uns para fins tributários, fins de concorrência de mercado 

em base da lei de oferta e procura e outros com fins para a liberação de crédito imobiliário de 

instituições financeiras.    
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Destarte, conclui-se que o método que a Prefeitura Municipal utiliza acaba não 

sendo totalmente viável, deixando a desejar, cobrando os impostos sobre o valor venal (menor 

valor) e não sobre o valor real (maior valor) do imóvel, o que estaria dispondo de mais 

recursos para o próprio município. A utilização do método comparativo de dados de mercado 

neste caso seria fundamental, visto que esta avaliação possui fins para a liberação de crédito 

imobiliário de instituições financeiras e necessita máxima transparência, assim deve ser 

executada por profissionais habilitados, de forma a permitir que o poder municipal possa 

melhorar seu sistema de cobrança de tributos, mantendo-o mais justo e igualitário. Desta 

forma, fica evidente que o poder público possui a necessidade de atualizar seu sistema de 

cobrança tributária, bem como a planta genérica de valores. 
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ANEXO A – Fotos do imóvel objeto de estudo
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ANEXO B – Passo a passo do cálculo no software TS-Sisreg®
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ANEXO C – BOLETIM DO CADASTRO IMOBILIÁRIO

 


