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   CRITÉRIOS PARA ESTA AVALIAÇÃO  

 

   Em função das características do terreno e diante das 

consultas efetuadas junto ao mercado imobiliário da região, para determinação 

do valor de venda concluímos pela aplicação do Método direto comparativo de 

dados de mercado,  que se utiliza de uma amostra de dados composta por 

imóveis com projetos e características semelhantes, aferição de um ou vários 

fatores físicos, locacionais e econômicos, definidos em relação à propriedade 

avaliada e esclarecimentos sobre transações feitas com imóveis de características 

semelhantes, em número e com informações suficientes, para que sejam obtidos 

resultados confiaveis. Através da visita de campo na região onde se encontra o 

imóvel avaliando obtem-se referências sobre outros imóveis semelhantes. 

Também, buscam-se informações em empresas imobiliárias, corretores 

especializados, anúncios de jornais, bancos de dados existentes, construtores e 

ou incorporadores, compradores e vendedores, companhias de habitação e 

órgãos de planejamento.  

    Desta forma, forma encontrados 5 elementos comparativos 

na mesma região com as mesmas características do imóvel avaliando para a 

homogeneização. 

    O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja 

imóveis similares em tamanho, padrão e local, requer uma melhoria no seu grau 

de precisão, obtida por outro processo auxiliar, denominado Homogeneização de 

Valores. Tal processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as 

discrepâncias dos elementos comparativos, através de fatores cuja aplicação de 

um ou outro, depende de cada caso. Assim, os fatores fundamentais, como: 

localização, atualização, fonte, testada e profundidade, topografia, padrão 

construtivo, idade e conservação, etc., são levadas em conta para que os 

elementos sejam mais comparáveis, não obstante a similaridade já pré 

selecionada na pesquisa.  

 

    Para melhorar ainda mais a precisão, após o processo de 

homogeneização, a média obtida passa por processo de saneamento de valores 

que eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o 

valor unitário. Em geral, utiliza-se um intervalo de confiança de 20 ou 30%, 

eliminando-se os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média 

(média saneada).  
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    Tudo segue conforme: 

 

• NBR 14.653 – Avaliação de Bens – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas (ABNT); 

• NORMAS PARA AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS - IBAPE/SP.  

• RESOLUÇÕES nº 957 e 1.066 do Conselho Federal de Corretores de 

Imóveis (COFECI)  

    A apuração do valor real de mercado para o imóvel em 

destaque é consequência da apuração de suas partes constituintes, para 

convicção ou determinação do seu justo valor de mercado. 

    Valor de Mercado é o preço pago por um comprador 

desejoso de comprar, mas não forçado, a um vendedor desejoso de vender, mas 

também não compelido, tendo ambos, pleno conhecimento da utilidade da 

propriedade transacionada. 

    Valor é uma grandeza mensurável e, portanto, medir é 

comparar. E não é uma característica inerente à propriedade em si, mas depende 

do interesse econômico do homem. Avaliação é a determinação do valor de uma 

coisa obtida em comparação com outras semelhantes.  

    O rigor da avaliação independe da sua finalidade, porque 

avaliar já é a finalidade, porque não há razão jurídica, administrativa, contábil ou 

de qualquer outra natureza, capaz de alterar os métodos de uma ciência definida 

por seus próprios fins, como é a avaliação. 

    Foram consultadas as imobiliárias do município para facilitar 

possível busca e conferencia dos imóveis amostrais.  

    Na busca de exatidão e maior convicção do valor, foram 

aplicados fatores de homogeneização aos imóveis utilizados como comparativos. 

 

    Os fatores utilizados são apenas os necessários para 

correções de diferenças internas e de oferta, uma vez que as amostras são todas 

no mesmo bairro. 

    As áreas estão dentro do intervalo permitido por norma.  
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   Foram analisados alguns dos fatores descritos abaixo para melhor 

exatidão. 

 

• Fator área (Fa): para ajuste dos dados em função das diferenças entre 

áreas, serão utilizadas as equações do Eng. Sérgio Antônio Abunahman. 

  

  
 

• Fator de oferta (Fo): Faz a correção da elasticidade da informação, pois 

usualmente os imóveis são ofertados em valor superior ao que são 

efetivamente transacionados. É tomado em geral como 0,9 para imóveis 

ofertados, conforme informações imobiliárias de negócios realizados.  

 

• Fator de localização ou transposição (Fl): Refere-se às diferenças de 

valores entre imóveis situados em locais distintos, ou seja, corrige as 

variações decorrentes da localização mais ou menos valiosa em relação ao 

imóvel avaliando.  

• Fator de arquitetura: Refere-se às condições arquitetônicas dos imóveis 

em estudo, considerando diferenças entre características tais como 

número de vagas de garagem, posicionamento na edificação, presença de 

área de lazer, etc. Sua variação ocorre normalmente entre 0,70 e 1,30. 

Ainda, utilizado para ajuste de terreno quando necessário. 

 

➢ Fator de ajuste ou Percepção de mercado(Fpm): Pode ocorrer a 

homogeneização quando o Corretor Avaliador, ciente do valor médio do 

metro quadrado dos imóveis da região, obtido através da pesquisa, vale-

se da sua experiência, da sua convicção, de informações imobiliárias e 

percepção de mercado, para efetuar eventuais acréscimos e decréscimos 

no valor encontrado, em razão das suas peculiaridades.  

 

    A NBR 14.6543-1 contempla esta possibilidade como campo 

de arbítrio em seu item 3.8, p.3. 
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    PESQUISA DE MERCADO  
 

    Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653: 

 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se 
pretende é a composição de uma amostra representativa de 

dados de mercado de imóveis com características, tanto 

quanto possível, semelhantes às do avaliando, usando-se 

toda a evidência disponível”. Esta etapa que envolve 
estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela 

caracterização e delimitação do mercado em análise, com o 

auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipóteses 

advindas de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a 

formação do valor.  

 

    Na presente avaliação, foram obtidos junto a imobiliárias 

locais, eventos de mercado relativos a casas similares. Nesta amostra foi efetuada 

uma análise das características intrínsecas dos elementos, objetivando detectar 

quais os atributos responsáveis pela formação dos valores de mercado. 

 

    Área de busca das amostras, somente no mesmo 

condomínio. 
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    ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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   O mercado atual de negociação de imóveis no mesmo 

padrão (homogeneizado), no mesmo bairro, vem praticando o valor arredondado 

em média de R$ 5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais) o valor de metro 

quadrado unitário. 

     

    Portanto, o cálculo fica representado: 268,91m² x R$ 

5.500,00 (cinco mil e quinhentos reais), totalizando o valor arredondado do 

imóvel, em até 1%, conforme Norma, em R$ 1.480.000,00 (um milhão 

quatrocentos e oitenta mil reais). 
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Especificação da Avaliação 

 

Apresentamos a seguir os requistos normativos para a 

Fundamentação e a Precisão do Laudo de Avaliação, para o Método Comparativo 

de Dados de Mercado, conforme a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do 

IBAPE/SP. 
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    No caso do Método Comparativo, a especificação de uma 

avaliação está relacionada tanto com o empenho do avaliador, como com o 

mercado e as informações que possam ser desse extraídas. 

 

No presente trabalho atingimos o Grau II de Fundamentação 

e III de Precisão, garantindo assim que o valor apresentado seja o mais correto. 
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   CONCLUSÃO 

 
     Este parecer está em conformidade com o disposto no artigo 

3º da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 que regulamenta a profissão de Corretor 

de Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

(COFECI) nº 957, de 22 de maio de 2006 e 1.066, de 22 de novembro de 2007 que 

dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de 

elaboração. Ainda, foi elaborado de acordo com as normas da ABNT/NBR 14653-

1 e 14653-2, “Avaliações de Bens”, Procedimentos Gerais e Avaliações de Imóveis 
Urbanos. 

 

    Através do presente laudo de avaliação, conclui-se que o 

valor do imóvel avaliando, em números redondos, para a data atual, corresponde 

a R$ 1.480.000,00 (um milhão quatrocentos e oitenta mil reais). 

 

 

   Este laudo é constituído de trinta e oito páginas numeradas 

e um anexo com respostas aos quesitos. 

 

 

    Sem mais.  

      
     Campinas, 12 de dezembro de 2.025. 
 

 
Gustavo Guedes 

CRECI 133201 
CNAI 21000 
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ANEXO 1 – Respostas aos quesitos 
 

    Primeiramente este Perito informa que analisou e estudou os 
quesitos antes da confecção do presente laudo, para que o trabalho realizado já sanasse 
as dúvidas. 

 
 

1. Queira o Sr. Perito descrever o imóvel. 
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo. 
 

2. Queira o Sr. Perito descrever as dimensões do imóvel. 
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo. 
 

3. Queira o Sr. Perito informar a idade, o estado de conservação e o padrão que 
se enquadra a construção se houver. 
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo. 
 

4. 4. Queira o Sr. Perito apontar o valor venal do imóvel. 
R: R$ 902.379,20 conforme IPTU 

 
 

5. Queira o Sr. Perito descrever o valor das benfeitorias, caso exista. 
R: A avaliação foi realizada utilizando o Método Comparativo, onde não se 
separa os valores do terreno e das benfeitorias. 
 

6. Tendo em vista que o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é 
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado, conforme 
preconizado em Normas Técnicas, queira o Sr. Perito determinar o valor de 
avaliação do presente através do referido método, atendendo-se os 
instrumentos normativos: 
- Norma de avaliação da ABNT - NBR 14653-2; 
- Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE-SP; 
- Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos - CAJUFA (Comissão de Apoioaos 
Juízes da Fazenda Pública); 
- Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE-SP – Última versão 
R: Realizado 
 

7. Esclareça o Sr. Perito Judicial qual o Método a ser adotado para o cálculo do 
valor do imóvel em estudo e por quê? 
R: Quesito com resposta no corpo do presente laudo. 
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