
• Quais as formas de se Avaliar um
Bem?

• Outros Métodos de Avaliação;

• Método comparativo Direto de
dados do Mercado;

• Método Comparativo de custo de
Reprodução de Benfeitorias;

• Método Evolutivo;

• O valor da Face norte;

• Localização.

Módulo 3

QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

• Existem vários métodos para se encontrar o
valor de mercado de uma propriedade. O
melhor caminho é o método da Comparação de
Dados de Mercado de transações de imóveis
semelhantes. É o melhor método, mas depende
da existência de transações do mesmo tipo de
imóvel, efetuadas na mesma época e
localização espacial, e em quantidade suficiente
para possibilitar a análise dos valores.
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QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

• Havendo dados, é preciso obter um valor médio. É
sempre uma média ponderada, visto que os
imóveis são sempre diferentes uns dos outros.

• Não é possível simplesmente extrair a média
aritmética. Esta média pode ser feita por
aproximação ou “à sentimento”, se for uma
avaliação dentro do nível de rigor Expedito, por
homogeneização de fatores, se for no nível Normal
ou por inferência estatística, para o nível Rigoroso.

QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

• Os Peritos Avaliadores precisam conferir as
condições em que são feitas as transações para
verificar se os preços não estão destoando do
mercado. Segundo a norma de avaliações (NBR
5.676), uma avaliação poderá estar enquadrada em
um dos seguintes níveis de rigor:
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QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

Nível Expedito: baseado no “sentimento” ou na
experiência do avaliador, sem justificativa matemática
ou estatística.

QUAIS AS FORMAS DE SE AVALIAR UM BEM?

Nível Normal: homogeneização de fatores.

Nível rigoroso: inferência estatística.
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OUTROS MÉTODOS DE AVALIAÇÃO

• Os valores de transações com imóveis semelhantes
são a maior evidência de mercado para um imóvel.
Nem sempre isto é possível, principalmente
quando se trata de imóveis singulares, tais como
grandes prédios comerciais e industriais. Não
existindo dados para comparação, nestes casos
podem ser empregados os outros métodos
existentes, tais como os de: Custo de Reprodução,
da Renda, Residual, Involutivo, que buscam o valor
através de outras evidências. São aproximações, a
serem utilizadas apenas em caso de necessidade.

OUTROS MÉTODOS DE AVALIAÇÃO

Para se periciar um imóvel, é aconselhável
seguir os seguintes princípios.

• Métodos Diretos;

• Métodos Indiretos.
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OUTROS MÉTODOS DE AVALIAÇÃO

Métodos Diretos:

 Método Comparativo direto de dados
de Mercado;

 Método Comparativo de custo de
Reprodução de Benfeitorias;

 Método Evolutivo.

Método Comparativo direto de dados de Mercado

Principio

• Método em que o valor do imóvel – ou de suas partes
constitutivas – é obtido mediante comparação de
mercado relativos a outros de características
similares, por amostragem estatística de dados
contemporâneos do mercado.

• Este principio parte do conhecimento de amostra de
mercado contendo dados correspondentes a imóveis
com características, tanto quanto possível,
semelhantes aos que se pretendem avaliar.

10

11



Método Comparativo direto de dados de Mercado

Principio

• São eleitas para definição da amostra, as variáveis
independentes que, em principio, se prevê que mais
influenciem a variação dos valores, bem como a
variável dependente, neste caso de acordo com o
funcionamento normal do Mercado.

Método Comparativo direto de dados de Mercado

Principio

• A Pesquisa, como aporte fundamental para a
avaliação e, consequentemente; com efeitos
determinantes sobre o resultado, deve ser
convenientemente organizada e conseguir
informações detalhadas e rigorosas. Com esse
objetivo procura-se garantir a genuidade, indicando-se
objetivamente no relatório a proveniência de cada
informação e o contato para eventual confirmação.
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Método Comparativo direto de dados de Mercado

Principio

Os dados da amostra obedecem, em principio, na sua
determinação, aos seguintes requisitos:

a) Vistoria dos imóveis correspondentes

b) Analise criteriosa dos aspectos quantitativos e
qualitativos a considerar.

c) Cruzamento de informações para confirmação dos
valores considerados.

O Valor da Face Norte

• Do Sudeste para o Sul do Brasil, o imóvel fica
mais valorizado se é face norte: suas principais
dependências (dormitórios e sala de estar)
estão voltadas para o norte e recebem a luz do
sol durante a maior parte do dia e do ano.
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O Valor da Face Norte

• O imóvel é banhado pelo sol especialmente no
inverno, quando o ângulo dos raios solares é
mais oblíquo em relação à Terra. Ao contrário,
se você morasse na Europa, quanto mais perto
estivesse do pólo norte, melhor seria o imóvel
com face sul, voltado para a linha do equador.

Localização

Como regra geral, mantenha uma distância segura de:

Casas noturnas ou boates: o barulho e a
movimentação de pessoas e automóveis vão até tarde
e podem se tornar irritantes demais.
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Localização

Estabelecimentos comerciais e indústrias: os ruídos
e a poluição podem acabar incomodando,
também. Mas lembre-se: é sempre bom ter
não muito longe de casa uma padaria, um
mercado, uma quitanda, uma farmácia, o
chamado comércio de bairro, para poder fazer
com mais facilidade as compras do dia-a-dia ou
de emergência.

Localização

Escolas: se você tem filhos ou já sonha em tê-los, é
ótimo contar com uma escola por perto, mas não tão
perto a ponto de o barulho diário lhe dar nos nervos e
o trânsito de carros e peruas ficar caótico.
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Localização

Feiras livres: outra vez, o vilão é o barulho, que
começa antes de o sol raiar e se prolonga manhã
adentro. Se a feira for na sua futura rua, pior: é bem
possível que você fique ilhado e tenha, ainda por
cima, de conviver depois com odores muito
persistentes, como o de peixe, por exemplo.

Localização

Paradas de ônibus e estação de metrô ou trem: vale a
pena morar num lugar bem servido de transportes,
mas desde que o ponto de ônibus ou a estação
estejam distantes o suficiente para o ruído das
paradas, das saídas e dos motores ou mesmo a
fumaça não incomodarem.
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Localização

Zonas de alagamento por chuva ou transbordamento
de rios: se você não conhece bem o bairro em que
está procurando uma casa ou apartamento, só
conversando com moradores será possível saber se o
lugar costuma ter enchentes ou não. A preocupação
quanto a isso é óbvia, não só o transtorno de querer
sair de sua residência ou querer chegar a ela e ser
pego de surpresa por uma inundação, mas também a
possibilidade de perder tudo que se tem dentro de
casa ou na garagem de um condomínio.
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