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EXTRATO

O presente trabalho € apresentado para disciplina Estagio
Supervisionado, fazendo parte da grade curricular do curso de engenharia civil
da Universidade Tiradentes, para os alunos que irdo realizar a colagao de grau
em Dezembro de 2015, tendo como Professor Orientador Hilton Porto e como
supervisor na empresa 0 Engenheiro Gustavo Lima, abordando sobre
Avaliacdo de Imoveis Utilizando Método Comparativo Direto e Dados de
Mercado realizado na empresa SGL — Avaliacdes, Pericias e Engenharia
(SANTOS, Emerson Sena dos, 2015).

Por meio do presente relatdrio sdo apresentadas as atividades praticas

desenvolvidas, com a finalidade de avaliacbes de precisdo de imoveis, assim
como, determinar indicadores de viabilidade de sua utilizacdo econdmica, para
um determinado objetivo, situagdo e data. A partir deste foram aplicadas as
competéncias previamente adquiridas em sala de aula, junto a busca por novos
conhecimentos para o maior entendimento das atividades realizadas.

Durante o periodo foram acompanhadas as possiveis formas de
identificag&do do valor de um bem, seus custos, frutos e direitos.

Deste modo estdo descritos os métodos utilizados, junto aos seus

parametros e particularidades.
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1 INTRODUCAO

O estagio supervisionado é a jornada percorrida pelo estudante, em
gque o mesmo tem a oportunidade de ter uma maior nocdo de como sera sua
vida ap0s a conclusdo do curso, bem como suas futuras responsabilidades e
possiveis &reas de atuagdo. Através deste 0s conhecimentos anteriormente
adquiridos em sala de aula sdo integrados e aperfeicoados, proporcionando a
complementacao da formacéao profissional.

O estagio é um pré-requisito para obtencdo de nota na disciplina de
estagio supervisionado, que faz parte da grade curricular do curso de
engenharia civil da Universidade Tiradentes.

Quando o assunto é engenharia civil, é feita uma ligacdo direta a
construgdo propriamente dita, em razdo de ser a area de atuacdo mais
abrangente e consequentemente de maior destaque e visibilidade ao publico.
No entanto, existe uma grande quantidade de areas em que o engenheiro civil
pode vir a atuar, ndo se restringindo a execucao de edificacdes.

Mesmo para os profissionais que atuam na producdo de iméveis, estdo
havendo constantes mudancas e atualmente se tornou ainda mais notéria a
necessidade de se reduzir a0 maximo o0s impactos ambientais, sendo
necessario o desenvolvimento de novas tecnologias, materiais, técnicas de
producdo e gestdo, pois, a industria da construgdo civil é responsavel por boa
parte da geracao de residuos soélidos, em razdo disso, 0s engenheiros atuantes
nesta area estdo implantando metodologias construtivas que possam vir a
minimizar ao maximo estes impactos.

Porém, o engenheiro civil ndo estad restrito a atuar somente na
producédo de edificacdes. Diversos campos de atuacdo tém ganhado destaque
nos ultimos anos, com o intuito de atender as necessidades do mercado.

Com uma grande demanda de obras e consequentemente de imoveis,
aumenta também a probabilidade de haver erros no projeto e/ou execucéao,
dando origem aos “vicios construtivos”. Ao notar a presenca destes, é
necessario a intervencdo de um profissional que possa, além de descobrir a

causa do surgimento, determinar também as medidas cabiveis para lidar com



tais problemas. O profissional mais indicado para tal, € o perito em engenharia
civil, pois este tem total aptiddo para identificar qualquer patologia que
determinado imével venha a apresentar, sua causa e consequentemente sua
solucéo.

A producdo de iméveis esta diretamente ligada a absor¢cdo pelo
mercado em que estes estdo inseridos. Pois, para que se produzam imoveis
em grande escala, € necessario ter em vista um publico alvo ativo e, atender a
necessidade tanto em relacdo ao padrdo construtivo, como também em razdo
ao valor a ser pago por este. Para isso sao feitos diversos levantamentos sobre
o mercado em determinado momento e local, a exemplo do estudo de
viabilidade técnica do empreendimento (EVT), que consiste em analisar se o
projeto realmente é viavel, para que além de satisfazer as necessidades do
publico que se tem em vista, o incorporador possa vir a ter a margem de lucro
esperada com a obra.

Nesse momento que entra em acao o engenheiro avaliador que a partir
das suas competéncias como engenheiro civil, atrelado aos conhecimentos do
mercado imobiliario local, pode determinar a viabilidade do projeto em questao,
embasado em uma série de equacdes e estudos.

Porém, o engenheiro avaliador ndo se limita ao estudo da viabilidade
de um empreendimento, estando apto a realizar a avaliacdo de determinado
bem, desde que se tenha embasamento cientifico/tedrico para isso.

Para determinacdo do valor de um imével, sdo utilizadas diversas
técnicas, levando em consideracdo todas as particularidades deste para que
seja possivel realizar uma avaliagcdo que atenda aos pré-requisitos das normas
da ABNT.

Apesar da ampla area de atuacdo da Engenharia Civil, este trabalho
ficar4 restrito ao estudo dos procedimentos necessarios para a execugdo da
avaliacdo de imodveis urbanos, destinados a financiamento imobiliario, a partir
da vistoria do imdvel, levando em consideracdo sua localizacdo, para que
posteriormente seja realizada uma pesquisa de valores de mercado, escolha
da metodologia que sera utilizada, elaboracdo do laudo e por fim determinar o

valor final da avaliacéo.



O estagio tem como supervisor o engenheiro Gustavo Lima. A empresa
empregadora € a SGL — Avaliacdes, Pericias e Engenharia, uma das principais
empresas no ramo de avalia¢cdes do estado de Sergipe, fazendo uso constante
do método comparativo direto de dados de mercado para determinacdo de
valores. Tendo parceria firmada com diversos clientes, a exemplo da Ipiranga,
Petrobras, Construtora Norcon, Banco do Brasil, Banco Santander, Cnec,
Banco Panamericano, Celi e Banese.

O local do estagio € no escritorio da prépria empresa, situado a rua

Jordao de Oliveira n. 413, bairro Atalaia, Aracaju-SE.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo sera feita uma abordagem sobre todos os assuntos que
envolvem uma avaliacdo de imoéveis utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado para que torne-se mais simples o entendimento acerca das
atividades realizadas.

2.1 Mercado Imobiliario

Pode-se conceituar mercado imobiliario como sendo o local onde se
comercializam bens e servicos entre compradores e vendedores por meio de
um mecanismo de precos. Gonzalez (1997, p. 17) define da seguinte forma:

O mercado imobilidrio € um dos setores mais complexos da
economia. As principais dificuldades de analise provém das
caracteristicas especiais dos imoveis, que nao sdo bens
homogéneos, mas ao contrdrio, sdo compostos por um
conjunto de atributos, impedindo a comparacdo direta de

unidades.

O mercado imobilirio é a instancia de determinacdo dos precos de
imoveis urbanos que, como quaisquer outras mercadorias, passa pelo crivo da
oferta e da demanda (MOSCOVITCH, 1997).

O comportamento do mercado imobiliario € muito diferente do mercado
de outros bens em razao das particularidades de cada imével. Por ser um bem
“imovel”, qualquer alteracdo no ambiente em que se enquadra irA provocar
variacfes no valor deste. Como os fatores de influéncia ndo sdo os mesmos,
as variacOes sdo visivelmente distintas, gerando as diferencas que seréo de
extrema importancia para a fundamentacdo do valor de mercado de
determinado imoével (PELLI, 2003).



2.2 Valor de Mercado

Segundo Fiker (1997), valor é a relacdo entra a intensidade das
necessidades econdémicas do homem e a quantidade de bens disponiveis para
satisfazé-las, sendo determinado dependendo da oferta e da demanda do
bem.

Para determinacdo de valores, deve-se levar em consideracdo as
definicbes de custo, preco e valor de mercado, que de acordo com a norma
NBR 14653-1 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2001)
possuem o0s seguintes significados: custo - “Total dos gastos diretos e indiretos
necessarios a producdo, manutencdo ou aquisicdo de um bem, numa
determinada data e situacdo”; preco - “Quantia pela qual se efetua, ou se
propde efetuar, uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito
sobre ele”; valor de mercado - “Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condi¢cdes do mercado vigente”.

De acordo com Oliveira e Grandinski (2007, p.240) € definida “quantia
mais provavel”, como sendo:

O que se refere ao preco expresso em termos de moeda, que
pode ser obtida pela propriedade em uma transacao livre, ou
seja, sem que o comprador e o vendedor tenham vinculos
entre seus interesses especiais ha compra e venda, na data da
avaliacdo. O valor de mercado é medido como o mais provavel
preco a ser obtido razoavelmente no mercado vigente, na data
de referéncia da avaliagdo. Esse valor especifico exclui um
preco super ou subestimado por circunstancias especiais
relativas aquele bem, tais como o financiamento atipico,
arranjos especiais em permutas ou vendas, consideracdes
especiais ou concessoes fornecidas por alguém associado com

a venda.
Moreira (1984, p.5) conceitua valor de mercado: “[...] é aquele
encontrado por um vendedor desejoso de vender, mas nédo forcado e um

comprador desejoso de comprar, mas também n&o forcado, tendo ambos pleno



conhecimento das condicdes de compra e venda [...]". Portanto, pode-se
concluir que valor € uma estimativa do preco que sera paga pelo bem em
questao, levando em consideragéo as particularidades da avaliacdo em funcéo

de uma data de referéncia.

2.3  Engenharia de Avaliagcbes

A Engenharia de avaliagbes € uma ciéncia relativamente nova, tendo
surgido no Brasil em meados do século XX. Os primeiros trabalhos nessa area,
dos quais se tem conhecimento no Brasil, foram publicados entre 1918 e 1919
por revistas técnicas de engenharia em Sao Paulo. Novos métodos de
avaliacdo de terrenos foram introduzidos em 1923 e a partir de 1929
comecgaram a ter uso sistematizado (FIKER, 1997, p17).

Comumente surge a necessidade de saber o valor de um bem,
buscando através de um profissional qualificado, a determinacdo correta deste
valor. Entrando em questdo a Engenharia de Avaliacdes com intuito de auxiliar
tomadas de decisdo relacionadas a custos, valores e possibilidades de
investimento em determinado setor que envolve bens de qualquer natureza
(DANTAS, 1998). No entanto, esta ndo se trata de uma ciéncia exata, mas sim
da andlise técnica de uma série de fatores que, depois de *“ajustados”,
possibilitando a identificacdo do valor de um bem, sendo imprescindivel o
conhecimento e bom senso do profissional de Engenharia envolvido
(MOREIRA, 1984).

2.4  Avaliacdo de Imoveis Urbanos

Por definicdo presente no Glossario de Terminologia Bésica Aplicavel
a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP e na norma NBR 14653-1
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2001), que a



avaliacdo de um bem consiste na “analise técnica, realizada por engenheiro de
avaliagcOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e
direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizac&o
econdmica, para uma determinada finalidade, situacao e data”.

De modo geral, a avaliagdo de imoOveis € o desenvolvimento de um
estudo financeiro de modo a obter o valor de mercado de determinado bem, a
partir de uma comparacdo com outros imdveis com caracteristicas que se
assemelhem ao mesmo, garantindo através das NBR'’s existentes um grau de
confianca aceitavel.

Segundo normas 14.653 partes 1 e 2 (ABNT, 2011), para a execugao
da atividade de avaliacdo, o engenheiro avaliador deve estar ciente dos
deveres e obrigacGes relacionadas ao seu trabalho, que consistem em:

a) manter-se atualizado quanto ao estado da arte, e receber
encargos apenas para as atividades em que esteja qualificado;

b) manter a discricdo e sigilo dos resultados encontrados na
pesquisa;

Cc) nao reproduzir trabalhos alheios sem as devidas citagoes;

d) caso haja conflito de interesses, declinar a contratacéo e informar
as razbes ao contratante;

e) assessorar com independéncia a parte que o contratou;

f)  evitar a participagdo em competicbes que aviltem honoréarios
profissionais;

g) trabalhar com lealdade, em face da justica e demais profissionais
técnicos, sem falsear fatos relevantes.

A seguir sdo apresentadas as atividades basicas que o Engenheiro
avaliador deve executar para poder realizar a avaliacdo de um imoével a partir
do momento da contratacdo, seguindo nos itens abaixo o roteiro apresentado

pelas normas da ABNT citadas no item anterior.



10

2.4.1 Atividades Preliminares

A partir do momento que é feita a contratacdo para elaboracdo do
laudo de avaliacdo de um determinado imdvel, antes que se execute qualquer
analise, o engenheiro avaliador deve buscar, junto ao solicitante do servigo, as
seguintes informacdes:

a) Caracterizacdo da finalidade do laudo (locacdo, aquisicao,
doacdo, alienagdo, doacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis,
seguro, arrematacao, adjudicacao, entre outros;

b) identificacdo do imovel a ser avaliado;

c) definicdo do objetivo do laudo (valor de mercado de compra e
venda ou de locagéo, valor em risco, valor patrimonial, custo de reedig&o, valor
de liguidacéo forgada, entre outros;

d) fundamentacao e precisdo que se pretende atingir;

e) prazo limite para apresentacédo do laudo;

f)  condi¢Oes de restricdo, caso possua.

Depois de definidos os itens citados anteriormente é possivel

prosseguir com a avaliagao.

2.4.2 Andlise da Documentacao

O avaliador deve verificar a documentacdo relativa ao imovel, no
minimo, com certiddo recente do registro geral de imdveis. Se atentar a
existéncia de clausulas restritivas de uso ou, ainda, de problemas juridicos. No
entanto, ndo € obrigacdo do engenheiro avaliador, nem faz parte da finalidade
de um laudo de avaliacdo, vistoriar a regularidade dominial do imdvel
avaliando, mas é recomendado que o profissional avaliador solicite ao cliente
toda a documentacédo pertencente ao bem para constatar a regularidade ou

irregularidade do bem, a exemplo de comprovacdo das areas averbadas e
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construidas. Havendo a comprovagdo de constatada alguma irregularidade o

cliente deve ser informado e isto deve ser explicitado no laudo (ABNT, 2001).
Com a documentacdo em maos se torna possivel a identificacdo do

imovel a ser avaliado, bem como a constatacdo de sua localizacao,

possibilitando a realizag&o da vistoria.

2.4.3 Vistoria do Imovel Avaliando

E imprescindivel a realizacdo da vistoria para registrar e fazer constar
no laudo as caracteristicas fisicas, bem como analisar o terreno, as benfeitorias
e a regido em que este se enquadra, além da utilizacdo do bem em estudo
para posterior enquadramento com o segmento de mercado coerente, levando
em consideracdo, também, a presenca de pontos atrativos e/ou prejudiciais
gue possam influenciar no valor do imével.

Dantas (1998, p. 16) ressalta que:

A vistoria €, portanto, um exame cuidadoso de tudo que possa
interferir no valor de um bem, tanto interna como externamente.
Para isto deve-se conhecer da melhor maneira possivel o
imovel avaliando e o contexto urbano a que pertence, dai o
resultando condicbes para adequada orientacdo da coleta de
dados. Assim nesta etapa deve-se vistoriar ndo apenas o bem
avaliado, mas também a regido envolvente, com o objetivo de
conhecer detalhadamente as suas caracteristicas fisicas,
locacionais, tendéncias mercadolégicas, vocacéo etc., quando
se formam as primeiras concepc¢fes acerca das possiveis
variaveis influenciantes na formacéo dos precos. Nesta ocasido
deve-se dispor de elementos que contenham os dados do
imovel, tais com plantas, escritura, certiddes vintenarias etc.
para que estes dados possam ser checados com a realidade.
Assim, deve-se verificar de uma maneira geral as &reas, limites
e confrontagcbes, recuos, divisdo interna para benfeitorias,

invasdo de limites dos terrenos etc. Em seguida deve-se
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percorrer a regido envolvente para verificar possiveis polos de
influéncia, equipamentos urbanos, infraestrutura etc. A vistoria
€, portanto, um exame cuidadoso de tudo o que interferir no
valor do imdvel, tanto internamente. E a visita local do imével, a
fim de compatibilizar os elementos e caracterizar o imével.

Dantas (1998, p. 27) ressalta ainda que:

A vistoria detalhada da benfeitoria avalianda tem como objetivo
principal examinar as especificacdes dos materiais aplicados,
para estimacdo do padrdo construtivo, a tipologia, o estado de
conservacdo e a idade aparente. E importante dispor de
documentos como plantas, escritura e etc.; para confrontar as
informac®es ali contidas na realidade.

E possivel entdo definir vistoria como sendo a comprovacéo local do
imovel feita pelo avaliador, tendo em maos a documentagdo do imével em
questdo para que seja feita uma constatacdo das informacdes. Devendo ser
anotados e observados os itens relevantes, para que posteriormente se torne
possivel realizar a caracterizacéo da regido (aspectos socioecondémicos, fisicos
e infraestrutura urbana), do terreno (localizac&o, solo, topografia, infraestrutura,
utilizacao atual, vocacéo e restricbes) e das edificacbes (padréo construtivo,
estado de conservacao, numero de comodos, qualidade da construcéo e idade
aparente do imovel) (OLIVEIRA, 2007).

2.4.4 Coleta de Dados

A coleta de dados deve ser feita de forma cautelosa, pois o sucesso da
Andlise Estatistica € dado em funcdo deste. A coleta de dados deve ser
planejada com antecedéncia. Deve-se levar em consideracdo o espaco fisico,
local onde estdo inseridos 0s imoOveis componentes da pesquisa, populacédo a
estudar e a quantidade de imdveis a serem pesquisados. A entrada de dados
novos é constante no mercado imobiliario, por isso, € necessario fazer um novo
levantamento a cada nova avaliacdo para que estes novos dados estejam

presentes na composi¢cao da amostra (DANTAS, 1998, p. 50).
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Devem ser levantados dados de imdveis semelhantes, analisando os
aspectos quantitativos e qualitativos para garantir maior seguranca acerca do

preco pesquisado.

2.4.5 Definicdo da Metodologia

Para definicdo da metodologia que sera utilizada, sado levados em
consideragao a natureza do bem, a finalidade da avaliagéo e a disponibilidade
de dados de mercado. Os métodos recomendados se baseiam em ferramentas
analiticas matematicas e em pesquisa/escuta/verificacdo/auscultacdo do
mercado. Este trabalho de analise do mercado se da em geral pela
comparacao de dados obtidos para bens semelhantes e que apresentem as
mesmas particularidades (HIPOLITO, 2007, p.13).

O processo da definicdo do método que sera utilizado em determinada
avaliacdo € de suma importancia. Se o método escolhido ndo for o ideal para
determinada avaliagdo, a mesma pode ter um resultado totalmente fora da
realidade do mercado financeiro em estudo. Normalmente a escolha do método
e feita através da experiéncia do avaliador.

Séo citados abaixo de forma superficial os métodos utilizados para
calculo do valor de mercado de empreendimentos imobiliarios, apresentados
pela NBR 14653-2, dando enfoque ao Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, objeto do presente estudo.

a) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -
preferencialmente utilizado para avaliagdo de terrenos, prédios comerciais,
casas padronizadas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre
que tiver dados semelhantes ao avaliando;

b) Método Evolutivo e Involutivo — indicado para estimativa do valor
de mercado quando ndo ha informagdes sobre outros imdveis semelhantes ao
avaliando;

c) Método da Capitalizacdo de Renda — recomendado para imoéveis

de bases imobiliarias, como shoppings-centers e hotéis;
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d) Meétodo da Quantificacdo de Custo — utilizado quando houver

necessidade de levantar o custo do bem por via de orgamentos detalhados.

2451 Método Comparativo Direto de Dados de Merca do

O método consiste em realizar uma comparacao direta entre o imével
avaliando e imoveis com atributos semelhantes existentes no mercado. Para
Dantas (1998, p. 15), o método é caracterizado da seguinte forma:

[..] o valor do bem é estimado através da comparagcdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. E a condicdo fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados

gue possa ser tomado, estatisticamente, como amostra deste

7

mercado. Isto é, por este método, qualquer bem pode ser
avaliado, desde que existam dados que possam ser
considerados como uma amostra representativa do mesmo.

Esse método é comumente o mais utilizado. Consiste, como o proprio
nome diz, em se fazer uma comparagao direta com 0S precos pagos no
mercado para imoéveis similares, quando existem substitutos semelhantes
transacionais com relativa frequéncia (GONZALEZ, 1997, p. 36).

Em outras palavras, é necessario que na amostra utilizada, estejam
contidos dados atuais, com sua identificacdo perfeitamente descrita, de fontes
distintas, sendo o mais semelhante possivel ao imovel avaliando.

Depois de colhida a amostra que sera utilizada, o avaliador ir4 se
deparar com imOveis com caracteristicas distintas, de acordo as
particularidades de cada componente da amostra.

Com isso, torna-se necessario transformar ou homogeneizar os valores
para que os diferentes imdveis possam ser comparados. A homogeneizacdo
desses dados sera feita em relacdo ao imoével avaliando ou a um paradigma
adotado (DANTAS, 1998, p. 16).



15

2.4.6 Tratamento dos Dados

Cada dado que compbe a amostra tem particularidades, como
vantagens e desvantagens em comparacao ao imével avaliando, o tratamento
dos dados tem o intuito de homogeneizar estes dados, através da aplicagdo de
fatores que possam corrigir essa discrepancia, levando em consideracdo os
parametros que influenciam no valor de mercado de cada imovel comparado
com o avaliado. Assim, inicia-se o tratamento dos dados coletados, e para isso
dois procedimentos s&o indicados pela NBR 14.653 parte 2 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2011): o tratamento por fatores e o

tratamento cientifico.

246.1 Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, os elementos da amostra sao alterados por
fatores ou coeficientes corretivos e, posteriormente, o0s resultados
homogeneizados sédo submetidos a andlise estatistica.

Moreira (1984) reforca a ideia ressaltando que a homogeneizacéo é a
conversdo de todos os valores pesquisados em valores novos, supondo que
tais vendas tivessem sido feitas a vista, levando em consideragdo a data da
avaliacdo presente e transferidas para o mesmo local da avaliacéo,
estabelecendo dessa maneira um denominador comum para tal comparacéao.
E papel do avaliador escolher os coeficientes que seréo utilizados para auxiliar
na homogeneizacédo, sendo alguns pré-definidos por normas.

E possivel contemplar na bibliografia nacional diversas féormulas e
tabelas para calculo dos fatores de homogeneizacdo; essas tabelas séo
geralmente obtidas através do conhecimento dos profissionais ou por
comparacdo de determinadas amostras (GONZALEZ, 1997, p. 64). A questio

dos fatores serem “adotados” é apontada por alguns autores (GONZALEZ,

1997, p. 36; DANTAS, 1998, p.17) como sendo a principal desvantagem na
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utilizacdo desta técnica, uma vez que, essa “adocdo” gera subjetividade a

avaliacéo.

2.46.2 Tratamento Cientifico

7

Diferente do anterior, o tratamento cientifico é realizado através de
modelos cientificos, com base em ferramentas analiticas. Também podem ser
aplicadas analise de envoltéria de dados, redes neurais artificiais e regressao
espacial (ABNT, 2004), sendo o procedimento usualmente admitido pelos
avaliadores a regressao linear multipla. Segundo Dantas (1998), os modelos de
regresséo resultam em avaliagdes com maior rigor.

Entende-se de modo geral que o tratamento por fatores depende da
ponderacdo subjetiva do avaliador que adota pesos arbitrarios para isto. De
modo contrario, a técnica estatistica, € um procedimento cientifico, objetivo,
fundamentado através de conhecimentos matematicos, permitindo que se
obtenha por parte do engenheiro avaliador um trabalho qualificado
(GONZALEZ, 1997).

A inferéncia estatistica tem o intuito de objetivar a avaliacdo, ja que
uma avaliacdo realizada por um engenheiro ndo deve ser subjetiva, como € o

caso dos valores utilizados por um corretor de iméveis, por exemplo.

2.4.7 Determinacdo do Valor de Mercado

A determinacéo do valor de mercado é possibilitada apos serem feitas
as analises dos dados componentes da amostra, de acordo com a metodologia
gue mais se adeque a situacdo, possibilitando-se um arredondamento do valor
do imovel avaliando e identificacdo de uma faixa de variagcdo de precos de

mercado admitida como toleravel em relagdo ao valor final.
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3 DESENVOLVIMENTO DAS ATIVIDADES DE ESTAGIO

Neste capitulo serdo descritas as atividades realizadas no estagio

supervisionado priorizando facilitar o entendimento das praticas mencionadas.

3.1 Desenvolvimento de um laudo de avaliacdo utiliz  ando método
comparativo direto de dados de mercado

Antes que se inicie uma avaliacdo € de extrema importancia que os
profissionais responsaveis pelo desenvolvimento desta, tenham total
conhecimento da NBR 14653 partes 1 e 2 da ABNT, para que desta forma se
realize o trabalho avaliatorio em conformidade com esta.

Usualmente, utiliza-se para avaliagdo o método comparativo direto de
dados de mercado, no entanto pode ser excepcionalmente utilizado outro
método, mas esta escolha deve ser justificada. Sendo este o método
acompanhado durante o periodo de permanéncia no estagio, uma vez que nao
se fez oportuna a utilizacdo de outra metodologia de avaliacéo.

O processo € iniciado no momento em que se recebe a ordem de
servigo, normalmente via e-mail ou fax, sendo necesséaria a confirmacdo do
avaliador para realizar o servico. ApOs esta confirmagdo, € analisada toda
documentacdo que foi encaminhada junto a ordem de servico, podendo
constatar se havera ou ndao necessidade do envio de algum outro documento.
Nos documentos enviados sao fornecidas informagcdes como o nome do
proponente e seu CPF, o CEP do imdvel, o nome e telefone do responsavel por
acompanhar o Engenheiro na vistoria e o valor de compra e venda.

A partir disto € iniciada a Avaliacdo propriamente dita. Sendo divida em
duas etapas, a primeira trata-se da vistoria do imovel e a segunda na

confecgao do Laudo de Avaliagéo.
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A vistoria é agendada com o responsavel por acompanhar o
engenheiro, prezando pelo agendamento com maior agilidade possivel, para
gue nédo se exceda o prazo acordado.

E de extrema importancia que no momento da vistoria, toda a
documentacdo enviada esteja em maos, para que seja possivel constatar a
veracidade das informagOes ali presentes, ou qualquer item que esteja em
desacordo com estas, a exemplo de existir algum céomodo que néo esteja
descrito na matricula, area construida ndo averbada, patologias e vicios
construtivos, ou qualquer outro item que o avaliador julgue relevante. Entdo, o
imovel é fotografado internamente e externamente, sendo necessario que as
fotos apresentem boa qualidade, contemplem a vista frontal do imovel
(fachada), os imodveis vizinhos e os locais que ddo acesso ao mesmo
(logradouro), constatando a presenca de itens de infraestrutura (pavimentacao,
iluminacao, sistema de esgoto e etc.).

ApoOs a realizacdo do relatorio fotografico, se torna possivel iniciar a
confeccdo do laudo de avaliacdo. Neste momento que se inicia a coleta de
dados, levando em consideracdo as particularidades do imével avaliando,
visando utilizar os dados que mais se assemelhem ao mesmo. Deve-se sempre
prezar por dados de mercado atraves de fontes seguras.

Tendo em vista as caracteristicas do imovel avaliando e dos dados que
irdo compor a amostra € definida a metodologia que sera utilizada, bem como a
definicdo das variaveis do modelo. A escolha é feita através da experiéncia e
bom senso do avaliador.

Tendo o método definido juntamente as variaveis, o imével avaliando e
os dados coletados sdo entdo homogeneizados, onde as caracteristicas
particulares de cada imével em relagdo ao avaliando séo corrigidas através da
aplicacéo das variaveis. Finalizado esse processo, se obtém um determinado
valor de m2, ai entdo basta multiplicar este valor encontrado pela area de
referéncia do imovel avaliando e ter entdo o valor final da avaliacao.

Por fim sdo anexados todos os documentos referentes ao imével, o
relatério fotografico, o croqui de localizagédo (usualmente feito com o auxilio do
Google Maps, demarcando a localizacdo do imovel avaliando e dos outros

dados coletados), as tabelas que serviram para embasamento dos célculos, o
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quadro de homogeneizac¢do (quadro em que sdo inseridas as variaveis, para
que sejam feitas as correcdes das particularidades dos dados), a Anotagéo de
Responsabilidade Técnica e o resumo curricular do avaliador, sendo possivel o

encaminhamento do laudo para o solicitante do mesmo.
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4 CONCLUSAO

A rotina em escritorio de avaliagcbes requer uma atencao redobrada,
pois ao iniciar uma avaliacdo, tudo tem que acontecer com agilidade,
precisdo e seguranga, pois existem prazos a ser cumpridos, normas a
serem seguidas, para obter o maior grau de confiangca possivel em todo
servicgo.

As responsabilidades atribuidas a todos os funcionarios,
principalmente aos estagiarios e assistentes de engenharia, exigem um
trabalho minucioso. Deste modo, é de responsabilidade do assistente:
acompanhar os servicos de execucdo de uma avaliacdo, desenvolver um
senso critico e imparcial para analisar as particularidades de cada caso,
atentar-se aos prazos dos servigos e sobretudo, assegurar que as avaliagdes
atinjam o grau de confianga necessario com base nos parametros
regulamentadores.

No inicio de cada avaliacdo surgiam dificuldades, principalmente
quanto a escolha dos métodos para avaliacdo, no entanto, com o passar do
tempo e aprendizado adquirido através da experiéncia do avaliador da
empresa, esses bloqueios foram sendo superados e a execucdo das
atividades tornaram-se simples facilitando o cumprimento das metas.

As atividades desenvolvidas ao longo do periodo de estagio foram de
extrema importancia para a complementacdo da formacdo profissional. A
oportunidade de ter contato direto com uma possivel area de atuacao antes da
conclusdo do curso, exige do futuro engenheiro muita organizacéo,
praticidade, bom senso e sobretudo disposi¢éo, proporcionando através destas

competéncias adquiridas um amplo amadurecimento pessoal e profissional.
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