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RESUMO

Este trabalho apresenta uma revisdo de cunho analitico, tematico, historico e
bibliografico da literatura publicada sobre os principais métodos de avaliacdo de
imoveis propostos pelas instituicdes brasileiras que os regulamentam e por autores
de referéncia que trataram deste tema desde o inicio até os dias atuais. Apds a
apresentacdo dos meétodos demonstra-se 0 passo a passo de sua aplicacao,
destacando os principios mateméaticos de homogeneiza¢cdo normalmente utilizados e
as técnicas de estatistica aplicaveis para obtencdo do valor procurado, objeto do
laudo de avaliacdo. Conclui-se que muitas das técnicas elaboradas por diversos
autores ja estao ultrapassadas, que o assunto esta em desenvolvimento, e, portanto,
a literatura existente ja esta, em muitos pontos, superada por novas técnicas e
ferramentas que possibilitam realizar o trabalho avaliatorio cientificamente, havendo,
por consequéncia, necessidade de novos trabalhos literarios que apresentem, de
forma pratica e acessivel, as suas aplicacdes.

Palavras-chave: Avaliacdo de imoOveis. Métodos de avaliagdo. Fatores de
homogeneizacédo. Avaliacdo de locagcdo. Fundo de comércio. Estatistica aplicada a
avaliacdo. Analise de regressao. Laudo de avaliacao.



ABSTRACT

This work presents a review of an analytical, thematic, historical and bibliographical
literature published on the main methods of evaluation of property, proposed by the
Brazilian institutions that regulate, and by reference authors who have treated this
matter from the beginning to the present day. After the presentation of the methods,
is demonstrated step by step of your application, outlining the mathematical
principles of homogenization and, commonly used, statistical techniques applicable
to obtain the sougth value, the object of the appraisal report. It is concluded that,
many of the techniques developed by several authors are already outdated, that the
matter is under development, and therefore, the literature is already, in many points,
overcome by new techniqgues and tools that allow do the work evaluative
scientifically, having, consequently, a need for new literary labors which presenting,
in a practical and affordable, their applications.

Keywords: Evaluation of properties. Methods of evaluation. Factors homogenization.
Evaluation of the lease. Goodwill. Statistics applied to the evaluation. Regression
analysis. Appraisal report.
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1 INTRODUCAO

A expansao imobilidria no Brasil trouxe a atividade de avaliacdes de imoveis
para a formalidade. A atribuicdo para o exercicio da atividade de avaliador, foi alvo
de longo debate juridico devido a pretensédo de exclusividade dos profissionais do
CREA!, engenheiros, arquitetos e afins, em detrimento de outras profissdes atuantes
no mercado imobiliario como as vinculadas ao CRECI?, os corretores de iméveis. A
alegacdo de que somente os profissionais do CREA sdo detentores de
conhecimento e formacdo adequados para realizar avaliacdes nao foi aceita pelo
Superior Tribunal de Justica — STJ, que encerrou a discussdo em agosto de 2009
qguando, por unanimidade, decidiu pela ndo exclusividade de uma classe profissional
para o exercicio da atividade de avaliacbes (BRASIL, 2009).

Superada a discusséo, abriu-se para outras profissdes, sobretudo para a
parte litigante, os profissionais do CRECI, a obrigacdo de se especializarem para
atuar nesse mercado e de tornar a disciplina de avaliacdo de imoQveis obrigatoria e
com o devido embasamento nos seus cursos de graduacdo como é o caso, por
exemplo, do curso superior de Tecnologia em Negocios Imobiliarios da Universidade
Federal do Parana — UFPR.

E sabido que a avaliacdo de imdveis ndo é uma ciéncia exata, mas € o
processo de estimar os precos das propriedades através de conceitos fundamentais
e de métodos que estdo em continuo aperfeicoamento, exigindo do profissional
conhecimento técnico, cientifico, legal e normativo, além de um bom julgamento
aplicado para traduzir em precos os diversos fatores caracteristicos como o estado
fisico, forma, localizacdo ou o melhor aproveitamento dos iméveis.

Para melhor entendimento pode-se definir avaliagdo de imdveis como o
conjunto de operacdes que nos possibilitam formar um juizo sobre o preco de uma
propriedade ou de um direito inerente a ela.

A precisdo possivel de uma avaliacdo depende, além do preparo do
avaliador, da quantidade e homogeneidade dos dados da amostra colhida e da

metodologia utilizada.

! Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
% Conselho Regional de Corretores de Iméveis.
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Berrini®, no prefacio da segunda edicdo do seu livro Avaliaces de Iméveis,

deixou o seguinte ensinamento sobre o tema:

"Nenhum método de avaliacdo é exato, sendo alguns mais trabalhosos do
que outros, e alguns mais bem fundamentados do que outros, e disso
resulta, no dizer de George L. Schmutz®, gue 0 maximo que um avaliador,
sincero e leal, pode aspirar, € encontrar um valor provavel que muito se
aproxime do valor de mercado, sendo este valor de mercado o efeito de
fatores varios e variaveis, a maior parte dos quais de origem psicoldgica e,
portanto, ndo suscetiveis de serem medidos e comparados" (BERRINI,
1957, p. 15).

Embora ndo seja uma ciéncia exata, deve-se saber que a base para o0s
trabalhos de avaliacdo de imdveis encontra-se padronizada nas normas elaboradas
pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, especificamente na NBR
14.653, sob o titulo Avaliacdo de Bens, composta das seguintes partes:

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4. Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral,

Parte 6: Avaliacao de bens;

Parte 7: Bens de patrimdnios historicos e artisticos.

E importante ressaltar que o profissional avaliador esta obrigado a respeitar
minimamente essas normas ndo s6 para oferecer compreensdo e explicacdo dos
resultados, mas, também, em raz&o do direito dos consumidores instituido na Lei n°
8.078, de 11 de setembro de 1990, o chamado Cddigo de Defesa do Consumidor —

CDC, que prevé em sua secao IV, artigo 39, inciso VIl o seguinte:

"Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas:

VIII - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas expedidas pelos 6rgdos oficiais competentes
ou, se normas especificas ndo existirem, pela Associagcdo Brasileira de
Normas Técnicas ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional

® Luiz Carlos Berrini, (1884-1949), engenheiro civil paulista formado na E. E. Mackenzie e na
Universidade de Cornell, N. Y., EUA, avaliador oficial do Banco do Estado de S&o Paulo, autor dos
livros Avaliacdo de Terrenos (1941), ampliado e editado como Avaliacdo de Iméveis (1949) trés
meses antes de sua morte em 22 de maio de 1949. Foi um notavel precursor da engenharia de
avalia¢des no Brasil.

4 George L. Schmutz, (1893-1958) foi membro da American Real of Institute Estate Appraisers e autor
do livro O Processo de Avaliacao (The Appraisal Process), publicado em 1941 nos EUA e traduzido
no Brasil por L. C. Berrini em 1943.
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de Metrologia, Normalizacdo e Qualidade Industrial - CONMETRO; ..”
(BRASIL, 1990, grifo nosso).

Essa preocupacéo legal do Estado com a aplicagdo das normas para a
prestacdo de servigos como os de avaliacdo de imoveis, reflete a importancia do
tema escolhido para este trabalho, porquanto a avaliacdo de bens em desacordo
com o CDC implica, em termos juridicos e de pleno direito, na nulidade do trabalho
realizado e nas penalidades pelo desrespeito a lei.

No contexto da abertura do mercado de avaliagdo de imdveis para outras
profissdes, este trabalho tem o objetivo de apresentar o processo avaliatorio sob o
ponto de vista do conhecimento de um profissional inscrito no CRECI e que atua em
areas de consultoria, avaliagdes, vendas e locacbes no mercado imobiliério.

Tendo como background a literatura publicada desde o inicio dos primeiros
tratados sobre o tema, da década de 50 até os dias atuais, sera feita uma revisdo de
cunho analitico, tematico, histérico e bibliografico, visando, de forma simples e
compreensivel, mostrar os principios e os métodos avaliatorios normatizados e ou
aceitos atualmente pela jurisprudéncia e mercado nacionais, que foram
desenvolvidos por autores conceituados e publicados em obras como O Processo
de Avaliagdo (SCHMUTZ, 1943); Avaliagdo de Imoveis (BERRINI, 1957); Engenharia
de AvaliacGes (IBAPE, 1974); NBR 5676 (ABNT, 1990); Pratica de Avaliacdo de
Iméveis (VEGNI-NERI, 1965); Avaliacdo de Glebas, Loteamentos, Distritos
Industriais (VEGNI-NERI, 1979); Principios de Engenharia de Avaliagcdes
(MOREIRA, 1992); Avaliacdo de Imoveis — Manual de redacédo de laudos (FIKER,
1989); Manual de avaliacbes e pericias em imoéveis urbanos (FIKER, 2008);
Introducdo a engenharia de avaliacbes e pericias judiciais (MAIA NETO, 1992);
Curso de Engenharia de Avaliacdes e Pericias Agronémicas (DEMETRIO, 1995);
Avaliacdes de imdveis em massa para efeitos de tributos municipais (ZANCAN,
1996); Engenharia de Avaliacbes — Uma introducdo a metodologia cientifica
(DANTAS, 2005); Curso basico de engenharia de avaliacdes (ABUNAHMAN, 2000);
A engenharia de avaliagbes na visdo inferencial (GONZALEZ, 2000); Aplicacdo de
técnicas de descobrimento de conhecimento em bases de dados e de inteligéncia
artificial em avaliacdo de imoveis (GONZALEZ, 2003); Avaliacdo de imoveis e
metodologia de pericias (GONZALEZ, 2007); Avaliacdo de Imoveis Rurais
(DESLANDES, 2002); Avaliacdo de Iméveis — Uma analise no campo da engenharia
legal (MEYER, 2003); Avaliacbes de Imdéveis Rurais — Norma NBR 14.653-3 ABNT
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Comentada (ARANTES; SALDANHA, 2009); NBR 14.653-2: Avaliacdo de bens —
Parte 2: Imoveis urbanos (ABNT, 2011) e Normas e estudos (IBAPE/SP, 2011).
Além destes, alguns trabalhos académicos relevantes foram também examinados.

Tomando a aplicacdo dos principios e meétodos, como alvo, vai-se
demonstrar o passo a passo do processo de avaliacdo de imdveis urbanos e rurais,
iniciando com a preparacao teérica do avaliador, prosseguindo com a coleta de
dados para formacdo de uma amostra confidvel que embase os célculos, a
apresentacdo dos procedimentos matematicos e técnicas de estatistica
recomendaveis para obtencédo do preco de mercado do bem avaliando, culminando
com a apresentacdo de laudos avaliatérios de trabalhos realizados pelo autor,
anterior e atualmente.

Para isto, o trabalho foi estruturado em cinco capitulos assim descritos:

Capitulo 1 — Introducado: apresenta o tema, a relevancia das avaliacdes, 0
objetivo do trabalho e a sua estrutura disposta em cinco capitulos aqui descritos.

Capitulo 2 — Referencial tedrico: apresenta a revisao da literatura examinada
atentando para os topicos principais do mercado imobiliario e os métodos mais
usuais adotados nas avaliacdes de iméveis.

Capitulo 3 — Metodologia: apresenta as técnicas para homogeneizacédo de
valores, os principais métodos de avaliacdo para venda, principios de estatistica
descritiva, métodos para avaliacdo locacdo e de viabilidade de empreendimentos.

Capitulo 4 — Aplicacdo de tratamento cientifico sobre base de dados:
apresenta os principios de inferéncia estatistica, avaliacdo de imdvel urbano pelo
processo de andlise de regressdo atendendo aos principios de validade dos
modelos, a elaboracao de laudos e a avaliacdo de iméveis rurais.

Capitulo 5 — Conclusédo
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2 REFERENCIAL TEORICO

O principal objetivo no trabalho de avaliacdo é a determinacdo cientifica,
técnica e objetiva do preco de um bem.

Nesse sentido, o interesse deste trabalho € mostrar os meios de se realizar
0 processo de avaliagdo devidamente fundamentado nos principios e normas
trazidos pela literatura consultada, analisando a contribuicdo de cada autor para o
desenvolvimento do assunto.

O primeiro aspecto relevante ao se tratar do tema proposto é a identificacdo
do profissional que realiza o processo de avaliacdo. Quem é o avaliador?

A definicdo contida no artigo 3° do Estatuto de la Union Panamericana de
Asociaciones de Valuacion-UPAV parece ser bem adequada:

Define-se como Avaliador o profissional universitario ou o profissional
legalmente habilitado em um pais, com um alto nivel de competéncia
técnica e integridade impecavel, que examina todos os aspectos que
influenciam os bens tangiveis e intangiveis ou seus direitos, usos e forcas
sociais, econdmicas, politicas e fisicas que influenciam o seu valor,
processa todos os dados de forma ordenada, objetiva, sistematica e
consistente dentro de um justo critério de avaliacdo e avalia 0 bem ou os
direitos, estimando seu valor em troca de dinheiro, para uma data e local
determinado, considerando uma utilizagcao e propésito especifico. (UNION
PANAMERICANA DE ASOCIACIONES DE VALUACION-UPAYV, 2002, p. 1).
(Tradug&o nossa).

Conceituada a pessoa que avalia, necessario se faz definir o que é
avaliacao.

A NBR 14.653-1 (ABNT, 2001, p. 3) define avaliagdo como “andlise técnica,
[...], para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utlizacdo econb6mica, para uma
determinada finalidade, situagéo e data.”

A definicado oferecida no artigo 3° do Estatuto de la Union Panamericana de

Asociaciones de Valuacion-UPAV, é significativa:

Se define como Tasacion, Valuacion, Evaluaciéon o Avaluacién al
proceso objetivo y ordenado, relacionado con un propoésito y descansa en
observaciones y en teoria econdmica, lo cual produce un estimado de valor
de cambio por dinero en efectivo, de un bien o derechos especificos para
una fecha y lugar determinado, asumiendo un uso especifico. Cada
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valuacion es un trabajo de investigacion asi como una combinacion de
economia, andlisis de mercado y de inversion.

La valuacién no crea valor sino que observa todos los aspectos que
influencian los bienes y derechos, sus usos Yy las fuerzas politicas,
econlmicas, sociales y fisicas, que por su interaccion influyen en el valor.
No recomienda accién, pero prevé las bases sobre las cuales pueden
tomarse las decisiones. (UNION PANAMERICANA DE ASOCIACIONES DE
VALUACION-UPAV, 2002, p. 1).

Caires® (1978) citado por Pellegrino® (1983) e Demétrio, resume o trabalho

de avaliacdo nos seguintes termos:

‘De modo muito simples, mesmo pecando quanto ao rigor, poderemos dizer
que: ‘Avaliar € medir o valor'. O valor é uma grandeza e, como tal,
suscetivel de ser medida. Por sua vez, ‘Medir € comparar’. Dai inferimos
que a avaliacdo é a determinacdo do valor de uma coisa obtida por
comparagéo com outras semelhantes (apud DEMETRIO, 1995, p. 94).’

No mesmo teor, Berrini (BERRINI, 1957, p. 15), trouxe o pensamento de

Gustave Le Bon’: “Infelizmente, a humanidade sé dispde de uma ferramenta para

medir as coisas, a comparacao, e € na selecdo de meios e padrdes de comparacéao

gue se revela a capacidade de apreciacao e de julgamento dos individuos.”

2.1 VALOR E PRECO

A priori ndo se pretende neste trabalho entabular qualquer discusséo sobre

valor e preco, mas sim, conhecer e apresentar os conceitos aplicados pela chamada

engenharia de avaliagbes em seus escritos e normas. Em que pese conceituacdes
“simplistas” encontradas, fixe-se aqui que, PRECO E DIFERENTE DE VALOR.

O mercado imobiliario € um mercado de concorréncia monopolistica, com

uma estrutura intermediaria entre a concorréncia perfeita e o monopélio, mas se

distingue do oligopdlio pelas seguintes caracteristicas:

® CAIRES, H. R. R. de. Novos tratamentos matematicos em temas de engenharia de avaliacdes.
S&o Paulo : PINI, 1978, 22 ed.

® PELLEGRINO, J. C. Avaliagdes de propriedades rurais. In: INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA. Avaliagbes para garantias. S&o Paulo: Pini, 1983, p.

115-122.

" Gustave Le Bon (1841-1931) foi o fundador da Psicologia Social. Escreveu inUmeras obras, dentre
as quais se destacam: "A psicologia das multidées", "A psicologia do socialismao”, "A psicologia das

revolucdes".
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— Numero relativamente grande de empresas com certo poder de
concorréncia, todavia com segmentos de mercados e produtos diferenciados, seja
por caracteristicas fisicas ou prestacao de servicos;

— A margem de manobra para fixacdo de precos ndo é muito ampla devido a
existéncia de produtos substitutos no mercado;

— Muitos compradores e muitos vendedores;

— Os bens e os servicos sdo heterogéneos, isto €, os consumidores tém as
suas preferéncias definidas e os vendedores buscam diferenciar seus produtos
daqueles produzidos por seus concorrentes diretos (OSAKABE; BOTELHO, 2009, p.
124-129).

Nesse mercado, ao arrepio do conceito marxista de que, “o preco acontece
guando a mercadoria entra no processo de circulacéo e o valor, nada mais € do que
o trabalho incorporado na producéo, as horas necessarias utilizadas na producéo de
uma mercadoria” (SOUSA, 2006), o preco leva em conta a percepcao do cliente que
pode atribuir ao bem um valor muito maior que o de seus custos de producao.

Sob o ponto de vista do comprador, se a percepcao de valor de um bem for
irrelevante, seu preco sera baixo; por isso, no mercado imobiliario ha todo um
trabalho de marketing para alterar a percepcéo de valor do cliente. Se o preco de um
bem é menor que o valor percebido, certamente ele serd vendido. A reciproca o fara
ser recusado pelos compradores, indicando entdo que se deve investir no valor e
nao no preco. Assim, pontos como localizacdo, padrdo construtivo, acabamento,
orientagcdo solar, vista, conforto, areas de lazer e outros, sdo evidenciados para se
agregar valor e obter preco maior. Na conhecida expressédo de Warren Buffet®, “o
preco € o que vocé paga, o valor é o que vocé leva.”

Por conta disso, o avaliador deve saber distinguir entre valor e preco de um
bem. Para Schmutz (SCHMUTZ, 1947, p. 3), “o valor objetivo de uma coisa é o seu
custo de criacdo, ao passo que o valor subjetivo € o preco que 0 povo pagara por
essa mesma coisa, independentemente do seu custo, qualquer que ele seja.” Em
seu livro, O Processo de Avaliacdo, onde abordou a histéria das teorias de valores,

trouxe a seguinte consideragéo:

A época em que o homem primeiro considerou o valor, é, provavelmente
anterior ao comeco da era cristd e perde-se na antiguidade dos mais

8 Warren Buffet, milionario investidor americano.
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remotos tempos biblicos. José e seus irmdos tiveram de enfrentar o
problema do “valor-de-uso” e do “valor-de-troca”. Os antigos Gregos
compreenderam a diferenca entre o “valor-de-uso” e o “valor-de-troca”.
Aristételes predicou sua ideia de valor sobre a utilidade das coisas, e foi um
dos primeiros que propuseram a teoria do “valor subjetivo”, que afirma que o
valor de um objeto é criado pela, e somente existe na, mente do homem.
(SCHMUTZ, 1947, p. 3)

Quando se trata de avaliar um bem o que se busca € uma medida de valor
gue represente 0 pagamento que alguém estaria disposto a efetuar para adquiri-lo e
gue fosse o suficiente para o vendedor vendé-lo, cuja medida, quando alcancada,
cumpre a finalidade da avaliacdo: a quantificagcdo do preco procurado.

Para o IBAPE®, na abordagem de Camargo (Camargo, in: IBAPE, 1974, p.
10), “em uma avaliacdo deve-se levar em conta a sua finalidade, pois esta pode
definir o tipo de valor que se buscara encontrar’. Pode-se perceber facilmente que o
conceito de valor, na forma como € empregado atualmente na engenharia de
avaliacoes, inclina-se para a chamada Escola Plurivalente e tende a encontrar
muitas definicdes.

Berrini apontou que “ndo somos capazes de definir precisamente o que é
valor, e isto porque o valor € resultante de causas varias e variaveis, a maior parte
delas de origem psicoldgica e, portanto, ndo sao suscetiveis de serem medidas ou
comparadas.” (BERRINI, 1957, p. 27)

Indicou ainda, (ldem, p. 34), que a formacdo do conceito de valor requer
“trés fatores principais: a utilidade, a raridade e o desejo de aquisi¢do ou procura das
coisas. A auséncia de qualquer um destes fatores prejudica a formacao do conceito
de valor”.

A idéia de valor estéa ligada & de utilidade