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Um breve estudo sobre avaliagoes de imdveis urbanos - Uma revisao de literatura

A brief study on urban real estate appraisals - A literature review

Camilla Carneiro da Silva Cordeiro’

RESUMO

O presente estudo apresenta uma revisdo de literatura do estado do conhecimento sobre a
Engenharia da avaliagdo de imdveis urbanos no Brasil. A partir de mapeamento no Catalogo
de Dissertagdes ¢ Teses da CAPES detectou-se 9 dissertagdes ¢ 2 teses sobre a tematica as
quais foram analisadas pela metodologia do Estado do Conhecimento. Os trabalhos mapeados
apresentam detalhamentos empiricos e tedricos sobre a tematica alvo dessa investigagdo e
permite compreender o delineamento do conceito na produgdo académica existente nos
Programas de Po6s-Graduagdo no Brasil. A engenharia de avaliagdes, tem se mostrado uma
ciéncia recente, assim sendo, necessita de muitos estudos para esclarecer critérios mais
precisos no que se refere ao valor de mercado de um imovel. Uma questdo evidente nesse
campo ¢ o fato das varidveis de afericdo de um imodvel ser fungdo do avaliador, visto que a
norma ndo possui ainda critérios claros de avalia¢do. Isso gera uma andlise subjetiva, o que
interfere significativamente no valor de mercado de um imdével e na tomada de decisdes, seja
pelo comprador, seja pelo vendedor, seja pelo proprio mercado. A literatura pesquisada indica
a necessidade de uma avaliagdo mais precisa, bem como informam a necessidade de mais
estudos sobre este assunto para que se possa tomar como base para analises futuras.

Palavras-chave: Engenharia de Avaliagdes; Avaliagdo imobilidria.

ABSTRACT

The present study presents a literature review of the state of knowledge about the Engineering
of evaluating urban properties in Brazil. From the mapping in the Catalog of Dissertations and
Theses of CAPES, nine dissertations and two thematic theses were detected, which were
made using the State of Knowledge methodology. The mapped works present empirical and

theoretical details about a subject that is the target of this investigation and allow the
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delineation of the concept in the existing academic production in the Graduate Programs in
Brazil. Estimation engineering has shown to be a recent science. Therefore, it needs many
studies for a more precise reference to the market value of a property. A prominent issue in
this field is that the measurement variables of a property are a function of the appraiser, which
the standard has not yet been assessed with certainty. This generates a subjective analysis,
which significantly interferes with the market for a property and decision-making, whether by
the buyer, seller, or owner. The researched literature indicates the need for a more precise
assessment, as well as informing the need for studies on this subject to be taken as a basis for
studying well.

Keywords: Evaluation Engineering; Real estate appraisal.

DATA DE APROVACAO: 26 de Junho de 2022

1 INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliagdes ¢ o ramo da engenharia no qual o principal objetivo ¢ a
determinagdo do valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reproducao por meio de
metodologias técnicas. No Brasil, tais avaliacdes devem atender a NBR-14653:2001, da
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) para elaborar formas de avaliagdo do
valor de mercado de um imovel. Assim, a engenharia de avaliagdes se torna uma ciéncia
importante no mercado imobilidrio, uma vez que pode determinar valores, custos e/ou direitos
sobre um imovel (DANTAS, 2005). Isso torna a Engenharia de Avaliacdes, uma area de
interesse para diversos agentes, como: imobiliarias, bancos de crédito imobilidrio,
compradores ou vendedores, poder judiciario, incorporadores, construtores, entre outros
(DANTAS, 2012).

A ampla abrangéncia da Avaliagdo de Imodveis envolve também diversificadas
metodologias para as varias finalidades que uma avaliacao pode pretender. Sdo elas: a compra
e venda de um imovel, aluguéis, o estudo da viabilidade econdémica sobre determinado
investimento voltado para o mercado imobilidrio, a determinacdo do valor de um terreno,
determinagdo dos custos de construgdo de um empreendimento, entre outros (DELFINO,
2013).

Aliada a dimensdo do tema em estudo, surge a subjetividade da avaliagcdo, que por vezes
acaba dependendo da personalidade, experiéncia, conhecimentos técnicos e competéncia do

profissional que a executa. Tal subjetividade ¢ um potencial para o surgimento de equivocos,



gerando erros e discrepancias entre as avaliagdes elaboradas por diferentes engenheiros
(CUNHA, 2016).

Conforme Gonzalez (2002), tais erros podem refletir como, por exemplo, no planejamento
urbano, no excesso de taxacdo ou no excesso de pagamento. Isso se deve ao fato de que o
mercado imobilidrio € um setor instavel e em constante movimentacdo, que acaba sendo
imprevisivel. Este mercado também apresenta um comportamento unico com consideravel
heterogeneidade, que se deve, principalmente, as peculiaridades e particularidades de cada
imoével. Para atender as singularidades de cada bem, existem variadas metodologias e modelos
matematicos diversos.

Diante da necessidade de debates sobre as formas de avaliagdo do valor de mercado de um
imovel no Brasil, existe a necessidade de um tratamento cientifico que pesquisa a produgao
académica sobre Avaliacdo de Iméveis Urbanos na Engenharia. Por isso, a presente pesquisa
tem como objeto de estudo dissertacdes e teses publicadas no Brasil sobre a Engenharia das
avaliagdes de imodveis urbanos. A pesquisa foi realizada tendo como instrumento de coleta de
dados o Catalogo de Dissertagdes e Teses da CAPES, com o objetivo de apresentar o estado
do conhecimento acerca da producao cientifica sobre avaliacdo de imdveis urbanos no que se

refere aos procedimentos técnicos e normas regulamentadoras que envolvem a questdo citada.

1.1 Objetivos

1.1.1 Objetivo Geral

Apresentar a producdo cientifica sobre avaliagdo de imoveis urbanos no que se refere aos

procedimentos técnicos € normas regulamentadoras que envolvem a questao citada.

1.1.2 Objetivos Especificos

a) Pesquisar no catdlogo de dissertacdes e teses da CAPES produgdes académicas que
tenham como foco a avaliacao de imdveis urbanos;

b) Avaliar o campo de conhecimento da avaliagdo de imdveis urbanos na literatura
cientifica mapeada tendo em vista os objetivos dos trabalhos analisados, suas
problematicas de pesquisa, bem como suas reflexdes centrais sobre a Engenharia das
avaliagOes;

c) Apresentar as lacunas de conhecimento existentes no debate cientifico sobre a



avaliacdo de imoveis urbanos no campo da Engenharia civil.

2 REVISAO DE LITERATURA

De acordo com Biolo (2002) a engenharia de avaliagdes surge com a necessidade de se
atribuir valores a bens mdveis e imdveis, tangiveis ou intangiveis. No campo da avaliagdo de
imoéveis, a engenharia de avaliagdes estuda os melhores métodos para que o valor estimado
representa o espelho da conjuntura econdmica do mercado imobilidrio na regido e na base
estudada. Assim, cabe explicar alguns métodos utilizados para se chegar ao valor de mercado
de um imodvel, a saber: método Involutivo, Evolutivo, Capitalizagdo de Renda, e o
Comparativo Direto de Dados de Mercado.

No Método Involutivo ¢ obtido o valor de mercado do bem baseado em modelo de estudo
de viabilidade técnico-econdmica. Trata-se de estudo hipotético compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado em que estd inserido, levando-se em
considerag¢do cenarios viaveis para execugdo e comercializagdo do produto. Valendo-se deste
método, o profissional engenheiro faz uma espécie de perspectiva de mercado e conhecendo
os dados do imovel, consegue concluir sobre seu valor comercial (ABNT, 2001).

Por outro lado, o Método Evolutivo identifica o valor do bem através do somatorio dos
valores de seus elementos. Nesse caso, todas as benfeitorias realizadas no imovel devem ser
consideradas para que se chegue a uma conclusdo acerca do valor de mercado, visando a
comercializacdo por um prego justo para quem estd efetuando a venda e também a compra
(ABNT, 2001).

J& o Método da capitaliza¢do da renda utiliza da capitalizagdo da renda liquida prevista por
meio dos cendrios de mercado viaveis, chegando-se ao valor do imoével. Constitui-se em mais
uma ferramenta bésica para a avaliacdo de propriedades rurais (ABNT, 2001). Ja o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado possibilita a realizagdo de tratamento técnico dos
atributos desses elementos para se identificar o valor de mercado. Em resumo, literalmente
compara imoveis iguais ou com caracteristicas aproximadas (localizagdo, topografia, estado
de conservacao, extensdo, revestimentos, etc), a fim de chegar-se a um valor de mercado
compra ¢ venda (ABNT, 2001).

Gonzalez (2003) destaca que ao se utilizar do método comparativo direto de dados de
mercado ¢ de extrema importancia se valer de pesquisa de outros imoveis a fim de compor o
valor do imdvel avaliando. Neste caso, o que ocorre ¢ que ao selecionar outros iméveis podera

se obter uma série de informagdes distintas. Os imoveis podem apresentar diferengas como



por exemplo: areas construidas, idade dos imoéveis, padrio construtivos, conservagao, testada
do terreno, localizacdo da constru¢do dentro do lote, bairro, localizagdo de quadra meio ou
esquina, topografia do terreno, dentre tantos outros.

De acordo com Dantas (2012), este método identifica o valor de mercado do bem imodvel
através de levantamento de informagdes e posterior andlise das particularidades das
informagdes comparaveis, inerentes a amostra. Qualquer bem podera ser avaliado por esse
método, desde que existam dados que possam ser considerados como uma amostra
representativa para o mesmo. Nesse sentido, compreender a importancia dos fatores externos
aos imoveis, as chamadas externalidades, dentro de uma avaliagdo, a localizagdo de um bem,
por exemplo, pode afetar drasticamente o valor do mesmo, valorizando-o ou
desvalorizando-o, seja por questdes sociais, fisicas, de infraestrutura, de transporte urbano,
entre outras (GOMIDE, 2008).

Macanhan (2002), sobre a engenharia de avaliagdes, a caracteriza como um conjunto de
processos em busca de definir tecnicamente o valor de determinado bem. Essa engenharia ¢
uma juncao de conhecimentos tanto de engenharia civil, quanto de arquitetura, ciéncias
sociais e da natureza, com a mesma finalidade de determinar, por meio de técnicas, o valor do
imével. Dessa forma, a engenharia de avaliagdes ndo ¢ uma ciéncia exata, em que
profissionais com conhecimento adequado buscam estimar os valores de atributos especificos.

Brenner (2005) apresenta uma vertente ao campo de estudo da engenharia das avaliagdes,
apresentando pilares fundamentais da mesma: 1) O objetivo da avaliacao; 2) Os informes
sobre o imodvel avaliando; 3) Os informes do mercado; 4) O tratamento cientifico aplicado a
esses informes. Tais pilares demonstram como a avaliagdo do mercado imobiliario é essencial
para se ter uma boa qualidade de laudo de aferi¢do, pois todos os fatores que ndo sao
quantitativos e se referem ao imovel devem ser levados em conta na avaliagdo do valor de
mercado do mesmo.

De acordo com Souza (2008), para avaliar imdveis urbanos deve-se considerar cada imovel
como um vetor de caracteristicas aleatorias. Deve-se considerar a construcao de um modelo
estatistico que estima o valor de um novo imoével de maneira automatica, evitando
subjetividades de avaliadores.

Tais conclusdes corroboram com o estudo de Pelegrina (2009). Nessa perspectiva a
engenharia de avaliacdes exige conhecimentos basicos de valor, de custo, das vidas uteis e das
caracteristicas de operagdo das partes componentes que compreendem um imoével. Tendo
como objetivo o justo, a engenharia de avaliacdes vem desenvolvendo e aprimorando

métodos matematicos e estatisticos para reduzir a subjetividade do engenheiro avaliador e,



consequentemente aumento de certeza, deste modo, evitando o esmo em suas conclusodes, que
nestas situagdes podem ser inconclusivas e tendenciosas.

Sobre esse aspecto, Stivanin (2009) aborda que a avaliagao de imdveis, qualquer que seja
sua finalidade, envolve a consideragao de caracteristicas econdmicas. Avaliar ¢ buscar o valor,
e o valor de um bem ¢ representado essencialmente pelo valor atribuido pelo mercado onde
ele € transacionado.

Para Florencio (2010), a avaliacao de imoveis se relaciona com a criagdo de valores que a
ele € posto. Assim, o imdvel € tratado como um bem heterogéneo composto de um pacote de
caracteristicas e a estima¢do da fun¢do explicita, denominada fun¢do de preco hedonico,
determina quais s3o os atributos ou “pacote” de atributos, mais significativos na composi¢ao
do prego, quando da avaliagdo de um bem em particular. Entretanto, a estimagdo da equagao
hedodnica nao ¢ trivial, visto que a teoria nao determina sua forma funcional nem as variaveis
relevantes para a sua estimagao.

A esse respeito Costa (2011) comentou a necessidade do estabelecimento de padrdes
internacionais de avaliacdo de imdveis, que também considerem codigos de conduta e ética,
uma vez que as diferengas na pratica de mercado sao resultado das diferengas entre as leis,
cultura e costumes de cada pais. Para que uma avaliagdo seja direcionada a investidores
nacionais e estrangeiros, ¢ preciso que esta tenha sido desenvolvida através de métodos que
possam ser compreendidos e gerem resultados que possam ser analisados e comparados por
todos. Uma das formas mais comumente utilizadas para se avaliar ativos de qualquer espécie
¢ através da rentabilidade que o investimento nesses ativos oferece, possibilitando assim a
determinagao da viabilidade deste.

Nesse sentido, Nunes (2016), a avaliacdo de imoveis, auxilia na definicdo do valor de
mercado, ¢ uma ciéncia importantissima e com vasto campo de atuagdo, seja na cobranga de
impostos, transacdes comerciais, seguros e pericias judiciais, por exemplo. Pois, a avaliagdo
de imdveis deve considerar uma abordagem que parte do principio de que para a realizacao da
planta de valores se deve ter como suporte uma boa quantidade de atributos e uma boa
qualidade das informagdes para a regiao em estudo.

Cabe ressaltar o exposto por Oliveira (2018), que a avaliagdo de imdveis ¢ um processo
técnico, que deve ser transparente, estar em conformidade com as normas da ABNT e
fornecer ao Municipio o valor venal, entendido como o valor de mercado, base de calculo do
Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU e demais tributos imobiliarios. O valor de
mercado de um imovel busca auxiliar na tomada de decisdes nos diversos ramos de atuagao

da engenharia de avaliacdes, como desapropriagdes, venda, aluguel, herangas, entre outros
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(DODT, 2016). O resultado final da avaliacdo deve retratar a real situacdo dos valores dos
imoveis no mercado, permitindo o fortalecimento da arrecadacdo local dos tributos
imobiliarios e a promog¢ao da justica fiscal e social, com o tratamento isondmico dos
contribuintes.

Diante do exposto € essencial dialogar a literatura descrita acima com outras literaturas que
discutem o tema. Visto que os modelos de avaliacdo imobiliaria podem ser empregados na
defini¢dao de planos diretores, em estudos de viabilidade economica de novas construcdes, nas
estimativas para obtencdo de financiamentos, nas desapropriagdes e na tributacdo imobilidria,
sendo que as avaliagdes incorretas podem causar erros no planejamento urbano ou na

avalia¢do da viabilidade economica (NUNES, NETO e FREITAS, 2019).

3 METODOLOGIA

O delineamento metodoldgico segue os principios indicados por Stoleroff e Patricio
(1995), quando este coloca que a investigagdo, leitura, reflexdo e redacdo sobre os achados
sdo essenciais para avaliar determinada tematica. A partir dessa premissa, a metodologia
selecionada para o desenvolvimento desta analise foi uma revisdo de literatura. Os passos
seguidos foram: identificacdo dos trabalhos, registro dos trabalhos selecionados a partir do
refinamento, categoriza¢do dos materiais que levaram a reflexdo e sintese sobre a producao
cientifica sobre a avalia¢do de imoveis urbanos.

Buscou-se compreender a trajetoria historica do conceito de modo quali-quantitativo, para
assim conhecer o fluxo de publicagdes sobre o tema. No entanto, para que a analise fosse mais
completa possivel, fez-se necessario entender que o desenvolvimento de uma tematica ou
conceito ndo estd relacionado apenas a(o) pesquisador(a) que a produz, mas a influéncias
institucionais, regionais e globais (MOROSINI; FERNANDES, 2014). Portanto, foi
necessario inventariar e sistematizar o conhecimento produzido para elaborar um mapa
conceitual, bem como identificar as tendéncias dos temas relacionados aos trabalhos

selecionados para analise.

3.1 Coleta os dados

A coleta de dados foi realizada no catalogo de dissertagdes e teses da CAPES. O primeiro
passo foi o estabelecimento dos descritores que nortearam a busca pelos materiais a serem

analisados. Os descritores escolhidos foram: 1) Engenharia das Avaliagdes; 2) Avaliacdes de
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imdveis urbanos; 3) Avaliagdo de imdveis urbanos; Apds encontrar os descritores, foi possivel
combina-los entre si, utilizando os operadores booleanos: AND ou OR segundo a légica dos
conjuntos. Cabe ressaltar que o booleanos AND — encontra documentos que contenham um e
outro assunto. J& o booleano OR — encontra documentos que contenham um ou outro assunto.
De acordo com Cunha (2014) os operadores booleanos sdao fundamentais para o critério de
inclusdo. Na pratica, se ndo os utilizamos ou utilizamos apenas um deles, o nimero de
trabalhos encontrados pode variar significativamente, interferindo no resultado final da

amostra (CUNHA, 2014).

3.2 Analise dos dados

A andlise dos textos sobre Avaliagdo de Imdveis na Engenharia, envolve compreender os
principios e condicionantes, na perspectiva nacional a partir dos seguintes critérios: 1)
Identificagdo da tematica da tese ou da dissertacdo, com clarificacdo da pergunta de partida, e
das palavras-chave ligadas ao tema; 2) Leitura e discussdo sobre a produgdo cientifica no
plano tedrico e no empirico (teses e dissertagdes); 3) Identificagdo de fontes e constituicao do
corpus de analise (MOROSINI; FERNANDES, 2014). O corpus de andlise foi constituido a
partir de: teses e dissertagdes mapeadas a partir do Catalogo de teses e dissertagdes da
CAPES. As produgdes constituidoras deste banco sao advindas de programas legitimados pela
comunidade cientifica da éarea. 4) Leitura flutuante do corpus de analise para a identificacdo
dos textos; 5) Constru¢do da bibliografia anotada e da sistematizada (MOROSINI;
FERNANDES, 2014).

Num primeiro momento, constroem-se tabelas identificando: autor, instituicdo de origem,
titulo do trabalho, palavras-chave, questdes e objetivos de pesquisa, metodologia, e resumo da
ideia central sobre Avaliacdo de Iméveis Urbanos na Engenharia. Posteriormente, criam-se
arquivos compondo um banco de dados com os textos completos que abordam a tematica

(MOROSINI; FERNANDES, 2014).

4 RESULTADOS DA PESQUISA

Escolheu-se abordar cronologicamente as interpretacdes sobre a tematica como uma forma
de avaliar a trajetéria do conceito. Apds essa apresentacdo serdo apresentadas as andlises
sobre as categorias selecionadas conforme exposto no detalhamento metodologico.

Observou-se que no ano de 2002, nas duas produgdes mapeadas, havia uma tentativa de
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conceitua¢do do campo da engenharia das avaliagdes. Nos anos seguintes a ideia toma uma
caracteristica mais complexa e novos atributos vao sendo melhor detalhados nas analises.

Todo campo cientifico passa por constantes revolucdes e ciclos paradigmaticos que alteram
seus focos de atengdo em termos tedricos e praticos e que sdo expressos em suas publicacdes
cientificas. Ao realizar a busca no catalogo de dissertacdes e teses da CAPES, utilizando os
descritores “ENGENHARIA DAS AVALIACOES” AND “IMOVEIS URBANOS; e
“AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS” OR “AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS”,
foi possivel detectar 17 producdes académicas.

No entanto, ao verificar os trabalhos com mais profundidade, alguns precisaram ser
descartados por alguns motivos: 1) O trabalho ndo possui divulgacdo cientifica autorizada,
logo ndo havia como acessar a publicacdo para que fosse analisada; 2) Alguns trabalhos
datam de publicacdo anterior a plataforma sucupira, logo ndo puderam ser encontrados de
modo digital; 3) Alguns dos trabalhos mapeados, ao serem verificados os resumos, foi
possivel perceber que ndo se enquadram exatamente na tematica selecionada para a escrita
deste TCC. Os resultados revelam que embora apenas uma pequena parcela dos trabalhos
sobre avaliacdo de imdveis urbanos tenha ocorrido com maior recorréncia no paradigma
esperado, questdes relacionadas aos aspectos técnicos e praticos do campo sdo consistentes
desde 2002 até os dias atuais.

Apos o processo de refinamento, restaram 11 publicagdes que se enquadram nos critérios

estabelecidos pela pesquisa, estdo evidenciadas na tabela 1 a seguir.

Tabela 1 - Autores, tipo de trabalho e instituigdes de origem

Autor Instituicdo de origem
ALVES (2005) - Dissertagao Universidade Federal do Parana
BIOLO (2002) - Dissertacao Universidade Federal De Santa Catarina
BRENNER (2005) - Dissertagao Universidade Federal de Santa Maria
COSTA (2011) - Dissertagdo Universidade Federal De Santa Catarina
FLORENCIO (2010) - Dissertagao Universidade Federal de Pernambuco
MACANHAN (2002) - Disserta¢ao Universidade Federal de Itajuba
NUNES (2016) - Dissertagao Universidade Federal do Ceara
OLIVEIRA (2018) - Dissertagao Universidade Federal de Pernambuco
PELEGRINA (2009) - Tese Universidade Federal de Santa Catarina
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SOUZA (2008) — Tese Universidade Federal de Santa Catarina

STIVANIN (2009) - Dissertagdo Universidade Federal do Parana

Fonte: Autora (2022)

Na tabela 1, um elemento significativo que pode ser analisado no quadro acima ¢ o fato de
que a maioria dos trabalhos pesquisados se encontram na Universidade Federal de Santa
Catarina. Mas também percebe-se uma forte incidéncia de trabalhos sobre a engenharia das
avaliagdes na regido nordeste do pais. Esse dado pode indicar que, no ambito da evolucao
recente da producdo cientifica sobre Avaliagdes de Iméveis Urbanos, a queda de publicagdes
pode ser acompanhada pela baixa na colaboracdo entre os pesquisadores. Embora a
coparticipagdo nacional possui importancia singular no tocante a adi¢do de valor a producao
cientifica, no caso de Santa Catarina e regides do nordeste a concentragao de produgdo pode
ser diretamente associada a intensificacdo dos esforcos colaborativos entre pesquisadores
localizados nessas regioes.

No que se refere a andlise da temadtica Avaliacdio de imoveis urbanos, os trabalhos
analisados apontam para uma perspectiva tradicional da avaliagdo de iméveis em que
admite-se a importancia da questao espacial e mostra como se pode diagnosticar e incorporar
os efeitos espaciais na especificagdo de modelos hedonicos, ao mesmo tempo em que analisa
o mercado imobiliario.

No entanto, as observacdes dos autores sdo independentes entre si, visto que os dados
associados a posicdo que imoveis ocupam no espago urbano sdo caracterizados pela
dependéncia a este mesmo espaco. Depreende-se que a consideragao da questao espacial, com
base em distancias a p6los de influéncia, ndo ¢ capaz de explicar completamente as variagdes
dos pregos em relagdo a localizagdo da habitagdo.

E importante dizer que a avaliagdo de iméveis tornou-se um importante campo de estudo
por ser definida pela inter-relagdo da economia urbana, sociologia, das finangas, e das
politicas do uso da terra e do ambiente construido. Geralmente, modela-se matematicamente o
valor de um imoével através da obten¢do de parametros do modelo, que sdo funcgdes de
variaveis conhecidas, selecionadas com o papel de representar o comportamento do mercado
imobiliario para um determinado local numa determinada época. Estas variaveis, também
chamadas de variaveis independentes, ou varidveis heddnicas, se relacionam com o valor do
imével de forma ndo linear. Essas conceituagdes tem se apresentado de modo recorrente na
literatura investigada.

Na avaliagdo imobiliaria, as varidveis (proximidade ao centro, caracteristica da regido onde
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estd localizado, padrao do imdvel etc.) que definem o valor, sdo dificeis de serem estimadas e
podem variar de avaliador para avaliador ou de comprador para vendedor, tornando-se
variaveis incertas (MALAMAN e AMORIM, 2017). Assim, a avaliagdo de imoéveis deve
considerar o mercado, bem como a importancia dos atributos, diferentemente de outras
formas de avaliagdo baseadas em medigdes de caracteristicas intrinsecas dos atributos.

De acordo com Alves (2005), nos trabalhos desenvolvidos dentro da avaliagcdo de imoveis
procura-se estimar o valor de mercado dos imoéveis estudados. O valor de mercado, segundo o
American Institute of Real Estate Appraisers (1987), € o valor mais proximo do preco em uma
transagdo econdmica. Assim, o pre¢o justo no mercado imobilidrio consiste na unido dos
custos de orcamento relativos ao imoével, dos custos relativos a variagdo de indices
econdmicos, que alteram o preco dos insumos e da margem de lucro, que remunera os
investidores. Para este autor, a fuga do preco justo para baixo possui uma pequena margem,
pois ndo se pode alterar drasticamente os custos das construgdes, e a reducdo do preco justo
afetard o lucro dos investidores, que também nao pode ser muito reduzido para manté-los
atraidos.

Diante do exposto, hd a necessidade em homogeneizar as informagdes a cerca desse tema
para que seja possivel a comparagdo de dados de caracteristicas diferentes, utilizando-se de
coeficientes em fungdo de seus atributos, operando uma média ponderada que ndo distorca os
resultados. As caracteristicas avaliadas precisam influenciar na formacao dos pregos e
posteriormente no valor final. Logo, o que se propde ¢ que o avaliador realize uma pesquisa
de coleta de dados e depois busque as semelhancas nas informacdes de forma a determinar o
valor do imovel (PERFECTUM, 2019).

A seguir explicita-se as palavras chave mais significativas para a pesquisa, no sentido de

demonstrar se essas possuem relagdo direta com o proposto nos titulos das dissertagdes e teses

analisadas.
Tabela 2 - Titulos e palavras-chave

Autor Titulo do trabalho Palavras-chave

ALVES (2005) Avaliagdo de imoveis urbanos baseada em Avaliacdo de imoveis; Regressao linear
métodos estatisticos multivariados. multipla; Analise de agrupamento;

Analise fatorial.

BIOLO (2002) Estimativa da necessidade de capital para indice de vendas; Mercado imobilirio.
execu¢do de empreendimentos
multifamiliares verticais em Balneario
Camborit/SC.
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BRENNER Variaveis importantes que definem o valor Variaveis; Imoveis.
(2005) dos imoveis na cidade de Santa Maria, RS.
COSTA (2011) Contribuicdes da teoria das opgdes reais Teoria das Opgdes Reais; Viabilidade;
para andlise econdmica e financeira de Empreendimentos imobiliarios.
empreendimentos imobiliarios.
FLORENCIO Engenharia de avaliagdes com base em Engenharia de avaliagdes; Fungdo de
(2010) modelos GAMLSS. pregos hedonicos; Modelos de regressao
semiparamétricos; suavizadores
ndo-paramétricos; splines cubicos.
MACANHAN A avaliagdo de imodveis pelos métodos Nao possui resumo com palavras-chave
(2002) econdmico-financeiros.
NUNES (2016) | Proposi¢do De Um Modelo De Regressao Mercado imobiliario; Valor de mercado;
Linear Para Avaliacdo Do Valor De Mercado | Avaliagdo de imdveis; Regressao linear
De Apartamentos Residenciais. multipla.
OLIVEIRA Avaliagdo Em Massa Do Potencial De Engenharia de avaliagdes; Sistemas de
(2018) Retorno Econémico De Terrenos Urbanos geoinformagdo; Modelagem de dados
Por Modelagem Espacial espaciais.
PELEGRINA Diagnostico para gestdo do imposto predial | Tributagdo Imobiliaria Urbana; Cadastro
(2009) e territorial urbano. Fiscal; Diagnostico; Prognostico.
SOUZA (2008) | Analise da elasticidade-atributo do prego em | Elasticidade-atributo do prego; Habitagdo;
projetos de empreendimentos habitacionais | Precos Hedonicos.
multifamiliares.
STIVANIN Verificacdo de variaveis de avaliacdes Engenharia de avaliagdes; Avaliagdo de
(2009) imobiliarias residenciais no Municipio de Imoveis, Inferéncia estatistica.

Curitiba — PR

Fonte: Autora (2022)

Um aspecto significativo no quadro acima ¢ que na maioria dos trabalhos as

palavras-chave ndo possuem clara conexdo com o exposto no titulo. De acordo com Morosini

e Fernandes (2014) esse fato tem sido bem recorrente nas produgdes cientificas brasileiras, o

que demonstra certa incoeréncia e fragilidade nos estudos publicados. O ideal seria que

houvesse uma relagdo direta entre o exposto nas palavras-chave e o preconizado no titulo da

publicagdo, o que indicaria assertividade na escolha das categorias de pesquisa.

Um outro ponto que merece destaque ¢ que muitas produgdes ndo possuem resumo e

consequentemente ndo possuem palavras-chave. Esse fato dificulta o0 mapeamento nos estudos

de estado do conhecimento ou de estado da arte e geram uma certa imprecisdo no que se

refere a compreender de fato qual o foco de investigagdo do pesquisador. Essa questdo se

reflete no exposto no proximo item. No que se refere as questdes de pesquisa, muitos estudos

nao possuem uma defini¢ao clara de qual sera de fato o foco da investigagao.

Tabela 3 - Questdes das pesquisas
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Autor Questoes

ALVES (2005) | Como avaliar iméveis urbanos utilizando estatisticas multivariadas e considerando cada
imoével como um vetor de caracteristicas aleatorias?

BIOLO (2002) O trabalho ndo apresenta questoes de pesquisa, mas sugere a seguinte hipdtese: A partir
da média das vendas ocorridas no periodo de obra, pode-se identificar o montante
financeiro necessario para a execu¢do do empreendimento.

BRENNER O trabalho ndo apresenta questdes de pesquisa, mas sugere as seguintes hipoteses: a)

(2005) Existe uma equa¢@o matematica inica que explica o valor de mercado dos apartamentos
da cidade de Santa Maria; b) A distancia dos imoveis pesquisados ao marco geodésico da
cidade influencia na formagao dos valores (Anexo A); e ¢) A distancia dos imoveis objeto
da amostra ao Calgaddo ¢ uma variavel independente significativa.

COSTA (2011) Ha a viabilidade econdmico-financeira de implanta¢ao dos empreendimentos, usando
conceitos da Teoria de Opgdes Reais e levando em conta cada fator na viabilidade do
empreendimento?

FLORENCIO Como se pode caracterizar os modelos GAMLSS e comparar com os ajustes CNLRM,

(2010) GLM ¢ GAMLSS>

MACANHAN Que material os avaliadores podem se basear ao realizar uma avaliagdo

(2002) econdmico-financeira de um imével? Quais os dados necessarios para a avaliagdo, como
as entradas e saidas de caixa, numero de periodos de investimento, taxas de crescimento,
entre outros, para calcular a taxa de desconto a ser utilizada na avaliagdo, através das
rentabilidades do mercado no qual o imovel se encontra.?

NUNES (2016) | Um modelo de regressao linear multipla, utilizando a técnica de Ridge Regression para
contornar o problema da forte multicolinearidade existente entre as variaveis adotadas,
que possibilita predizer o valor de mercado de um apartamento residencial no municipio
de Fortaleza-CE?

OLIVEIRA Que perspectiva no uso dessas metodologias ao se apoiar em informagdes e conceitos do

(2018) Cadastro Territorial Multifinalitario, pode estruturar modelos espaciais para Receitas
Globais de empreendimentos verticais ao invés da modelagem dos precos de suas
unidades habitacionais?

PELEGRINA Que aspectos do sistema de gestdo do IPTU de um municipio devem ser analisados num

(2009) diagnostico? - Um diagnostico € capaz de identificar os principais problemas cadastrais? -
O resultado do diagnostico pode servir de parametro para a produgdo de um prognéstico
de agdes a serem desenvolvidas no sistema de gestdo do IPTU? - Quais elementos
analisados conduzem a um diagnostico capaz de propor ag¢des que sirvam para
aperfeigoar a gestao?

SOUZA (2008) | Quais sdo os atributos dos projetos de empreendimentos habitacionais multifamiliares
com maior impacto sobre a percepgao do valor atribuido ao imével?

STIVANIN Quais sdo as varidveis significativas num processo de avaliacdo de apartamentos

(2009) residenciais na cidade de Curitiba, Parana?

Fonte: Autora (2022)

A auséncia de uma questdo de pesquisa clara pode implicar em um trabalho sem objetivos

pertinentes. Esse fato demonstra certa fragilidade nos debates sobre a engenharia das

avaliagcdes. Estudos mais recentes como os de Dodt (2016); Nunes, Barros, Neto e Freitas
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(2019); Nunes (2016), apontam a necessidade de uma maior precisdo analitica nos estudos na
area da engenharia das avaliagdes. Em contraponto, um aspecto significativo ¢ detalhado na

tabela 4 e Tabela 5, a seguir.

Tabela 4 - Objetivos e métodos das pesquisas

Autor Objetivo da pesquisa Método

ALVES (2005) Desenvolver um  programa | Técnicas de inferéncia, no nivel de avaliagdo
computacional que avalie imdveis | rigorosa, de acordo com NB-502/89 (avaliagdo
urbanos utilizando estatisticas | de imoveis urbanos), com o desenvolvimento de
multivariadas e considerando cada [ um  programa em MATLAB, para o
imovel como um vetor de | processamento dos dados e o Software Excel ®.
caracteristicas aleatdrias. A metodologia multivariada aplicada neste

trabalho se mostrou viavel, atingiram resultados
com alto nivel de precisdo e a metodologia pode
ser aplicada de modo geral em imoéveis de outras
cidades, ainda melhorando o questionario ao
nivel de quantificagdo das respostas.

BIOLO (2002) Mostrar o fluxo de recursos de | Para obtencdo do valor do metro quadrado foi
capital e sua distribui¢do no tempo | utilizado um tratamento inferencial, por meio de
de obra na construgdo civil de | sofiware especifico. Para caracterizar as areas,
Balneario Camboriu. foi dado wum tratamento descritivo e

probabilistico também pelo uso de sofiware
estatistico, ja na identificagdo da média das
vendas ¢ da sazonalidade (periodos de venda),
foi utilizada uma planilha eletronica.

BRENNER (2005) Definir uma metodologia para | A metodologia utilizada para a avaliagdo dos
avaliacdo coletiva de imdveis, | imdveis foi o Método Comparativo de Dados de
fornecendo aos escritdrios de | Mercado, visto tratar-se do procedimento mais
engenharia de avaliagdes e | adequado para obtencdo de valores.

Prefeitura informagdes técnicas
para cadastrar e avaliar imoveis do
municipio.

COSTA (2011) Desenvolver um método de | Estudo de Caso para ferecer uma ferramenta
analise de viabilidade economica ¢ | metodoldgica para estas analises de viabilidade
financeira usando conceitos da | de forma profissional e técnica, utilizando-se os
Teoria de Opgdes Reais (TOR) na | diversos conceitos da engenharia civil e analises
implantagdo de empreendimentos | de investimentos imobiliarios, adicionando-se
imobilidrios. preceitos da Teoria das Opgdes Reais. Avanga-se

dessa forma para uma profissionalizagdo dos
negocios e maior probabilidade de acertos nos
investimentos.

FLORENCIO Apresentar, descrever e | Método involutivo e evolutivo. Método

(2010) caracterizar a classe de modelos | comparativo direto de analise de dados do
estatisticos univariada | mercado.
denominada GAMLESS.

Fonte: Autora (2022)

Tabela S - Objetivos e métodos das pesquisas
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Autor Objetivo da pesquisa Método
MACANHAN Apresentar, de forma clara e Método comparativo de dados de mercado;
(2002) objetiva, um material no qual os Meétodo comparativo do custo de reprodugdo;
avaliadores possam se basear Método da renda; Método involutivo; Método
quando realizarem uma avaliacao residual.
econdmico financeira de um
imovel, apresentando os aspectos
econdmico-financeiros necessarios
para a avaliagdo
NUNES (2016) O objetivo geral deste trabalho ¢ Uso de Regressao linear multipla na engenharia
propor um modelo de regressdo de avaliagdes.
linear multipla para predizer o valor
de mercado de apartamentos
residenciais no municipio de
Fortaleza - CE, em fun¢do de suas
caracteristicas.

OLIVEIRA (2018) Propor uma nova concep¢ao do M¢étodo da Quantificacdo Detalhada ou
Método Involutivo, sob uma Orcamento Analitico; Método do Custo
perspectiva espacial, para a Unitario Basico - CUB; Método comparativo de

avaliacdo de terrenos e glebas dados de mercado; Método involutivo.
urbanas com a indicagdo do
potencial de retorno econémico
através de uma Planta do Potencial
Genérico de Retorno - PPGR.
PELEGRINA Desenvolver um  procedimento Modelo de diagnéstico para demonstrar os
(2009) metodolégico para diagnosticar | procedimentos a serem adotados no diagnostico
deficiéncias na gestdo do Imposto | para a verifica¢do da atualidade dos dados e de
Predial Territorial Urbano (IPTU), | sua qualidade, de modo a servir de parametro
visando melhorar seu desempenho para um progndstico das agdes a serem
através de proposta de atualizagdo, desenvolvidas em projetos de atualizagdo
modernizagdo ou reestruturagdo cadastral, modernizacdo da gestdo do IPTU ou,
cadastral. eventualmente, de reestruturagio da gestao.
Contudo, todos os procedimentos devem ter por
base mecanismos capazes de evitar erros
conceituais e que possam permitir a utilizagdo
de um sistema de gestao eficaz e eficiente.
SOUZA (2008) Analisar ~ comparativamente  a | A modelagem probabilistica foi fornecida pela
elasticidade-atributo do preco de estatistica, util para se entender o
empreendimentos habitacionais | comportamento considerado como aleatorio das
multifamiliares entre os diferentes | variaveis (atributos) em estudo. A algebra foi
estagios do ciclo de vida dos utilizada para planejar a distribuigdo dos
consumidores. atributos que maximiza a demanda para
determinados segmentos de clientes que serdo
objeto de estudo desta tese. Pretende-se que um
modelo decisorio surja da combinagao metddica
dos instrumentos tedricos listados
anteriormente.
STIVANIN (2009) | Determinar quais sdo as variaveis O estudo de caso desenvolveu-se a partir de

mais significativas numa avaliagdo
de apartamentos residenciais na
cidade de Curitiba,PR.

vistorias, em dois periodos distintos, de uma
amostra composta por 125 apartamentos
residenciais com trés dormitorios na cidade de
Curitiba, estado do Parana. Foram executados
testes estatisticos com o intuito de validar as
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amostras pesquisadas, analises quanto a
influéncia positiva ou negativa no valor do
imoével, analises do coeficiente de correlagdo e
da significancia dos regressores. As
metodologias utilizadas para a sele¢@o das
variaveis, basearam-se no método comparativo
de dados de mercado, norma brasileira de
avaliacdo e procedimentos utilizados pelos
avaliadores em campo.

Fonte: Autora (2022)

Todos os estudos abaixo apresentam um objetivo geral e todos tém uma correlagdo direta
com o exposto na metodologia da pesquisa, o que revela coeréncia nesse aspecto.

Alguns dos estudos mencionados nao explicam de modo aprofundado as metodologias
escolhidas. Enfocam essencialmente em discutir as técnicas utilizadas, deixando a desejam

um entendimento mais profundo sobre a pesquisa realizada.

5 CONCLUSOES

A engenharia de avaliagdes, tem se mostrado uma ciéncia recente, assim sendo, necessita
de muitos estudos para esclarecer critérios mais precisos no que se refere ao valor de mercado
de um imoével.

Uma questdo evidente nesse campo ¢ o fato das varidveis de aferigdo de um imoével ser
fun¢do do avaliador, visto que a norma nao possui ainda critérios claros de avaliagdo. Isso
gera uma analise subjetiva, o que interfere significativamente no valor de mercado de um
imovel e na tomada de decisdes, seja pelo comprador, seja pelo vendedor, seja pelo proprio
mercado.

A literatura pesquisada indica a necessidade de uma avaliagdo mais precisa, bem como
informam a necessidade de mais estudos sobre este assunto para que se possa tomar como
base para analises futuras.

Nas dissertagdes e teses analisadas se tem uma problematica de auséncia de problemas de
pesquisa bem definidos e correlacionados com os demais aspectos essenciais de uma pesquisa
cientifica, o que pode indicar a razdo da fragilidade epistemolédgica existente no campo da

engenharia das avaliacOes.
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