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Pense. Idealize. Tente. Faça. Faça de Novo. E de novo. 

Continue fazendo. Realize.  Sucesso. 
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INTRODUÇÃO 

A  avaliação  de  imóveis  é  uma  remodelação  completa  de 

seus anteriores, representado a soma de experiencia e de 

conhecimento.1 

Assim,  temos  que  a  Associação  Brasileira  de  Normas 

Técnicas (ABNT) é o Fórum Nacional de Normalização. As 

Normas  Brasileiras,  cujo  conteúdo  é  de  responsabilidade 

dos  Comitês  Brasileiros  (ABNT/CB),  dos  Organismos  de 

Normalização  Setorial  (ABNT/ONS)  e  das  Comissões  de 

Estudo  Especiais  Temporárias  (ABNT/CEET),  são 

elaboradas  por  Comissões  de  Estudo  (CE),  formadas  por 

representantes  dos  setores  envolvidos,  delas  fazendo 

parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, 

laboratórios e outros). 

Ressalta-se  que  a  ABNT  NBR  14653-3  foi  elaborada  no 

Comitê Brasileiro de Construção Civil (ABNT/CB–02), pela 

Comissão de Estudo de Avaliação na Construção Civil (CE– 

02:134.02). O Projeto circulou em Consulta Pública 
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conforme Edital nº 02 de 28.02.2003, com o número 

Projeto 02:134.02-001-3. 

Esta Norma, sob o título geral “Avaliação de bens”, tem 

previsão de conter as seguintes partes: 

Parte 1 – Procedimentos gerais 

Parte 2 – Imóveis urbanos 

Parte 3 – Imóveis rurais 

Parte 4 – Empreendimentos 

Temos  na  ABNT  NBR  14653  a  ideia  de  detalhar  os 

procedimentos  gerais  da  ABNT  NBR  14653-1,  no  que  diz 

respeito à avaliação de imóveis rurais, inclusive servidões 

rurais. 

A  parte  da  ABNT  NBR  14653  cancelada  e  substitui  as 

ABNT NBR 8799:1985 e ABNT NBR 13820:1997. 

Esta  Norma  contém  os  anexos  A  e  B,  de  caráter 

normativo, e o anexo C, de caráter informativo. 

A Avaliação de imóveis é quando o profissional (corretor) 

estuda  o  valor  dos  imóveis  no  mercado  e  dos  bens  de 

direito,  a  fim  de  compra-los  com  outros  que  existem  no 

mercado. 

Assim  de  maneira  menos  teórica  podemos  dizer  que  a 

Finalidade das Avalições de Imóveis: 

➢  Seguro; 

➢  Subsidiar compra e venda; 

➢  Indenização; 

➢  Locação; 

➢  Balanço Patrimonial. 
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1.1 Como Avaliar um Imóvel 

A  avalição  deve  ser  feita  para  ver  se  existe  alguma 

irregularidade  no  imóvel,  se  tudo  está  funcionando 

corretamente,  se  existe  vazamentos,  se  toda  a  parte  de 

infraestrutura  está  correta,  se  existe  acessibilidade, 

verificar se a documentação está em ordem. 

Além  disso,  é  necessário  ter  uma  pesquisa  de  mercado, 

para ver se o preço é justo, e verificar possui planta e se 

esta pode ser editada por  outro  profissional, em caso de 

necessidade. 

As  normas  editadas  pela  ABNT-  Associação  Brasileira  de 

Normas  Técnicas  (ABNT),,  órgão  responsável  pela 

normalização técnica do mercado imobiliário. 

1)  NBR-5676-  Norma  Brasileira  para  Avaliação  de 

Imóveis  Urbanos,  Cancelada  em  31/05/2004, 

Substituída por : ABNT NBR 14653-2:2004. 

2)  NBR-8799- Avaliação de Imóveis Rurais, Cancelada 

em  31/05/2004,  Substituída  por  :  ABNT  NBR 

14653-3:2004 

3)  NBR- 8951- Avaliação de Glebas Urbanizáveis 

4)  NBR-8976- Avaliação de unidade padronizadas 

5)  NBR-8977-  Avaliação  de  maquinas  equipamentos, 

instalações e complementos industriais. 

Obrigatoriamente os laudos de avaliações devem seguir as 

orientações  e  métodos  das  normas  acima,  sob  pena  de 

incorrer na secção IV, “Das Práticas Abusivas”, art. 39, da 

Lei  nº  8.078,  de  11  de  setembro  de  1990,  que  criou  o 

Código  de  Defesa  do  Consumidor,  determinando  que  é 

vedado  ao  fornecedor  colocar  no  mercado  de  consumo 
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qualquer  produto  ou  serviço  em  desacordo  com  as  

normas  expedidas  pelos  órgãos  oficiais  competentes  ou, 

se  normas  específicas  não  existirem,  pela  Associação 

Brasileira  de  Normas  Técnicas  ou  outra  entidade 

credenciada  pelo  Conselho  Nacional  de  Metrologia, 

Normalização e Qualidade Industrial – Conmetro. 

Os laudos, mesmo que sejam realizados por engenheiros, 

têm que seguir as normas citadas. 
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1.2  A Diferença entre valor, preço e 


roteiro de trabalho 

O valor é quanto aquele imóvel vale, sem ser levado em 

conta  o  dinheiro,  ou  seja,  está  avaliado  a  localização  e 

acessibilidade  do  imóvel.  Segundo  a norma o  valor  a  ser 

determinado  corresponde  sempre  aquele  que,  num  dado 

instante,  é  único,  qualquer  que  seja  a  finalidade  da 

avaliação, ele nunca muda é único. 

Preço tem sentido contrário quando se valor sobre valor, 

quando  você  adquire  um  imóvel,  depois  de  ter  avaliado 

seu  valor,  vai  saber  qual  pé  seu  preço,  quanto  você  vai 

pagar  por  esse  bem,  o  preço  e  este  é  múltiplo,  varia  de 

acordo  com  o  imóvel  varia  de  acordo  com  o  imóvel, 

localização e outros. 

Pode-se  concluir  então  que  preço  é  a  expressão 

quantitativa  do  valor  de  um  bem  ou  serviço,  onde  um 

determinado produto poderá ser de grande utilidade para 

algumas  pessoas  enquanto  que  para  outras  não  terá 

utilidade  nenhuma.  “Preço  é  o  que  se  paga  por  um 

produto e valor é o que o consumidor leva para casa”. 



1.3  A  Análise  de  documentação  do 

imóvel e como é feita uma vistoria 

O trabalho do corretor é complexo, a primeira coisa a ser 

feita  é  um  levantamento  de  dados  onde  o  imóvel  está, 

qual a sua construtora e se esta bem conservado, depois 
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uma revista ou inspeção é feita, para avaliar tudo que tem 

de  bom  ou  de  ruim  no  imóvel,  se  ele  esta  em  boas 

condições,  importante  também  fazer  entrevista  com  os 

compradores, a verificação de segurança e estabilidade. 

Além  disso,  tem  que  ser  feito  um  registro  fotográfico  de 

todo  o  local  e  também  o  levantamento  de  algumas 

hipóteses  e  melhorias,  após  as  conclusões  e  avalições 

finais,  o  profissional  faz  um  laudo,  um  documento 

referente ao que ele viu. 

Depois  desse  processo  é  necessário  que  a  analise  da 

documentação  do  imóvel  seja  feita,  rotineiramente  deve 

se  solicitar  toda  a  documentação  que  ele  puder  para  o 

dono do imóvel, sendo eles: 

➢  Certidão  atualizada  do  registro  do  imóvel  (verificar 

se existe ônus que recaiam sobre esse imóvel; Em 

boa  parte  dos  estados  do  Brasil  é  possível 

conseguir 

essa 

certidão 

pelo 

site 

https://www.registradores.org.br/ 

➢  Verificar débitos municipais, estaduais e federais; 

No site da prefeitura onde o imóvel se localiza você 

consegue as certidão negativa de debito e a de 

valor venal. No site da receita federal é possível 

acessar  a  certidão  negativa  de  débitos  site 

https://servicos.receita.fazenda.gov.br/Servicos/cer 

tidao/CNDConjuntaInter/InformaNICertidao.asp?tip 

o=2 

➢  Verificar 

se 

existem 

débitos 

trabalhistas, 

requerendo  a  certidão  negativa  de  débitos  no  site 

http://www.tst.jus.br/certidao 

O laudo de vistoria de imóvel é utilizado para descrever o 

estado de conservação de um imóvel, as características 
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dos mesmos e os aspectos relevantes na formação de seu 

valor. 

1° Passo da vistoria 

➢  Visitar o imóvel que tem que ser avaliado; 

➢  Fazer fotos internas e externas; 

➢  Elaborar um esboço de localização; 



2º Passo da Vistoria é fazer uma Avaliação 

➢  Terreno 

➢  Localização 

➢  Solo 

➢  Infraestrutura 

➢  Utilização atual (verificar o numero de cômodos, 

espaço, estado de conservação); 

➢  Benfeitorias (verificar se foi ou não feita alguma 

reforma); 

➢  Da 

região  ver  também  aspectos  físicos, 

socioeconômicos e de infraestrutura urbana; 

3º Passo da Vistoria 

➢  Verificar  a  partir  de  algumas  características  todos 

os dados essenciais para que se possa colocar um 

preço,  dependendo  da  localização  do  imóvel  (rural 

ou  urbana),  ou  se  sua  distância  interfere  na 

localização da pessoa. 



4º Passo da Vistoria 

➢  Observar  o  movimento  de  compra  e  venda,  saber 

se aquele móvel já foi alugado ou vendido e quais 

as práticas adotadas. 
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5º Passo da Vistoria 

➢  Amostragem, ou seja, é permitida uma observação 

interna para revelar partes aleatoriamente, 



6º Passo da Vistoria 

➢  Avaliação em massa, conheça bem a região que for 

visitar 

7º Passo da Vistoria 

➢  Diagnostico  de  mercado  é  um  breve  analise  do 

comportamento  do  mercado  ao  qual  pertence  o 

imóvel  em  avaliação,  constada  então  a  liquidez 

daquele imóvel. 

8º Passo da Vistoria 

➢  O  corretor  deve  ir  além  da  máquina  digital, 

devendo  recorrer  a  diversas  ferramentas  como 

Google  Earth,  GPS,  Autocad  e  instrumentos  de 

topografia. 
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2. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

 

A  escolha  do  método  depende  das  informações  

disponíveis e do nível de rigor desejado. 

Esse  artigo  este  em  consonância  com  a  NBR14653,  ou 

seja,  a  melhor  maneira  é  fazendo  comparações  com  os 

imóveis que são semelhantes. 

As  normas  avaliatórias,  fornecem  diretrizes,  consolidam 

conceitos,  métodos  e  procedimentos  gerais  para 

realização de avaliações de bens e exigem a necessidades 

de  estudos  científicos  de  mercado,  aplicação  de 

metodologias  e  ferramentas  estatísticas  específicas  nos 

quais  são  imprescindíveis  conhecimentos  técnicos  de 

engenharia,  arquitetura  e  agronomia  e  que  fazem    parte 

da formação profissional de Avaliações. 



Poderão  ser  aplicadas  as  seguintes  metodologias  de 

cálculo  avaliatório,  condicionadas  as  limitações  que  o 

mercado imobiliário apresentar ao longo do trabalho: 

[ 15 ] 
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- Método Comparativo de dados do mercado; 

- Método da Renda; 

- Método Evolutivo; 

- Método Involutivo; 

- Quantificação de custos 

Assim, analisemos a planilha abaixo: 
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2.1  Método  comparativo  de  dados  de 

mercado/  Método  de  Renda  e 

Involutivo 


A.  Método Comparativo de Dados 

Depende de existência de outras transações de imóveis na 

mesma época e nas mesmas condições e em quantidade 

suficiente para possibilitar a análise dos valores. 

Podemos dizer que essa é uma media ponderada e que os 

imóveis são sempre diferentes um do outro, ela pode ser 

feita  de  várias  maneiras,  usando  método  da  renda, 

residual e evolutivo. 

O método comparativo é o mais exato e mais importante 

entre  os  métodos.  Nada  melhor  que  estudar  o  próprio 

mercado.  Deve-se  realizar  um  planejamento  de  pesquisa 

com  um  levantamento  de  dados  e  depois  disso,  esses 

dados apresentados devem ser verificados. 

Fatores de avaliação de Imóveis: 

1º Oferta 

3º Localização 

3º Topografia 

4º Frente X Fundos 

5º Padrão Construtivo 

6º Idade e Conservação 




B.  Método da renda 

Neste  método,  a  avaliação  dos  imóveis  é  feita  com  base 

na  capitalização  presente  da  sua  renda  líquida,  real  ou 

presumida. Os aspectos fundamentais deste processo são 
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a  definição  do  período  de  capitalização  e  a  taxa  de 

desconto a ser utilizada. 

Dessa  forma,  o  método  da  renda  busca  encontrar  um 

valor que seja relativo às receitas vindas da exploração do 

imóvel,  deduzido  das  despesas  necessárias  à  sua 

manutenção e operação, entre outros custos do mesmo. 

Com  os  valores  previstos  é  possível  montar  um  fluxo  de 

caixa para o negócio realizado no imóvel, trazendo a valor 

presente  com  uma  taxa  mínima  de  atratividade  –  taxa 

relacionada à outras oportunidades de negócios e ao risco 

do  investimento  –  chega-se  ao  valor  máximo  estimado 

para o imóvel de acordo com o método da renda. 

Os  métodos  da  renda  e  involutivo  avaliam  um  imóvel 

conforme a receita que este é capaz de gerar. O método 

da renda é muito utilizado para se determinar o valor do 

imóvel  a  partir  do  aluguel  que  este  gera,  aplicando-se 

uma  determinada  taxa  mínima  de  atratividade  a  um 

determinado número de períodos de capitalização. 




C.  Método involutivo 

Um  dos  métodos  de  avaliação  de  imóveis  urbanos  é  o 

involutivo.  Este  método  identifica  o  valor  de  mercado  do 

bem  baseado  em  um  modelo  de  estudo  de  viabilidade 

técnico-econômica,  mediante  à  comparação  com  um 

empreendimento  hipotético  e  compatível  com  as 

características do bem e com as condições de mercado na 

qual está inserido. 

Neste método, são abordados: 

✓  –Caracterização da região e do terreno e definição 

dos 

aspectos 

construtivos, 

qualitativos 

e 

tecnológicos; 
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✓  Aproveitamento  eficiente  para  o  imóvel  avaliado 

considerando  os  índices  urbanísticos  vigentes  para 

o mesmo; 

✓  Pesquisa de valores, realizada segundo os preceitos 

do  método  comparativo  direto  de  dados  de 

mercado, 

considerando 

a 

tipologia 

do 

empreendimento hipotético; 

✓  Previsão  das  receitas  de  venda  das  unidades  do 

projeto  hipotético,  calculadas  a  partir  do  que  foi 

obtido na pesquisa de valores; 

✓  Levantamento  do  custo  de  construção  do  projeto 

hipotético; 

✓  Margem  de  lucro  do  incorporador,  calculada 

proporcionalmente  ao  risco  do  empreendimento,  o 

que  está  relacionado  ao  montante  investido  e  ao 

prazo para retorno de capital. 

✓  A  avaliação  de  um  imóvel  pelo  método  involutivo 

pode  ser  realizada  com  a  utilização  dos  seguintes 

modelos: 

✓  Por fluxos de caixa específicos; 

✓  Com aplicação de modelos simplificados dinâmicos; 

✓  Com a aplicação de modelos estáticos. 
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2.2 Método Evolutivo 

De  acordo  com  a  Norma  Brasileira  14653,  página  19,  a 

composição  do  valor  total  do  imóvel  avaliado  pode  ser 

obtida  através  da  conjugação  de  métodos,  ou  seja,  da 

soma  dos  valores  dos  seus  componentes.  Seu  cálculo  é 

feito à partir do valor do terreno, considerando o custo de 

reprodução  das  benfeitorias  devidamente  depreciado  e  o 

fator de comercialização. 

Veja a equação utilizada neste método abaixo: 

VI = (VT + CB). FC 

Em que: 



VI: valor do imóvel; 

VT: valor do terreno; 

CB: custo de reedição da benfeitoria; 

FC: fator de comercialização. 

O método evolutivo,  quando puder ser empregado, pode 

ser  considerado  um  método  eletivo  para  avaliações  de 

imóveis  que  não  possuem  dados  de  mercado  suficientes 

para aplicação do método comparativo direto de dados de 

mercado. É um método indicado para a obtenção do valor 

do  terreno  a  partir  do  conhecimento  de  seu  valor  total, 

considerando a equação citada. 
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Método Evolutivo 



Capitalização de renda que serve para dar um preço a um 

imóvel com base na sua renda fixa, real ou prevista se os 

aspectos fundamentais são o período de capitalização e a 

taxa  de  desconto  a  ser  utilizada  que  devem  ser 

justificadas pelo avaliador. 

Ainda temos o critério residual para avaliação de terrenos, 

caso seja constatado a ausência de terrenos por meio de 

critério  residual,  que  consiste  na  definição  do  valor  do 

terreno,  por  diferença  entre  o  valor  total  do  imóvel 

excluindo-se o valor das benfeitorias. 

Conjugação  de  métodos  para  calcular  o  valor  dos 

terrenos,  calculando-se  de  forma  direta  ou  indireta  os 

valores  do  terreno,  da  construção,  devendo  ser 

consideradas  também  as  condições  do  mercado  como  o 

emprego do fator de comercialização. 
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2.3 Estatística Inferencial 

  A inferência estatística é uma parte da estatística que faz 

afirmações  a  partir  da  soma  de  valores  através  de 

amostras,  ela  deve  vir  acompanha  de  uma  medida  de 

precisão. 

Esta  forma  tem  se  tornado  a  melhor  ferramenta  para 

reunir  dados,  existem  estatísticas  importantes  que  você 

deve saber sobre a inferência estatística. 

Dentre  os  métodos  que  merecem  destaque  esta  o  de 

regressão  linear  que  buscar  avaliar  o  valor  estimado  do 

imóvel. É o mais usado. 

Por  isso  que  em  regressão  linear  os  profissionais 

costumam  trabalham  com  banco  de  dados  que  nunca 

oferecem muitos detalhes dos imóveis. 

A análise de regressão entende-se como previsão. Quando 

fazemos  uma  regressão,  queremos  prever  resultados.  O 

objetivo é prever os valores de uma variável dependente 

com base em resultados da variável independente. 

Método  de  custo-  é  usado  para  apuração  orçamento 

analítico cistos unitários de entidades oficiais. 

Principal  indicador  do  setor  da  construção,  o  Custo 

Unitário  Básico  (CUB)  é  calculado  mensalmente  pelos 

Sindicatos da Indústria da Construção Civil de todo o país. 

Determina  o  custo  global  da  obra  para  fins  de 

cumprimento  do  estabelecido  na  lei  de  incorporação  de 

edificações habitacionais em condomínio, assegurando aos 

compradores  em  potencial  um  parâmetro  comparativo  à 

realidade dos custos. Atualmente, a variação  percentual 
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mensal do CUB tem servido como mecanismo de reajuste 

de  preços  em  contratos  de  compra  de  apartamentos  em 

construção e até mesmo como índice setorial. 



Como é calculado o CUB (NBR-12.721/2006) 

 

A  Lei  4.591,  de  16  de  dezembro  de  1964  (artigo  54), 

prevê  que  os  Sindicatos  da  Indústria  da  Construção  Civil 

ficam  obrigados  a  divulgar  mensalmente  até  o  dia  5  de 

cada  mês,  os  custos  unitários  de  construção  a  serem 

adotados nas respectivas regiões jurisdicionais, calculados 

com  base  nos  diversos  projetos-padrão  representativos 

residenciais (R1,PP4,R8,PIS,R16), comerciais (CAL8, CSL8 

e  CSL16),  galpão  industrial  (GI)  e  residência  popular 

(RP1Q).levando-se  em  consideração  os  lotes  de  insumos 

(materiais  e  mão-de-obra),  despesas  administrativas  e 

equipamento e com os seus respectivos pesos constantes 

nos quadros da NBR-12.721:2006 da ABNT. 

Finalidade. Determinar o custo global da obra para fins de 

cumprimento  do  estabelecido  na  lei  de  incorporação  de 

edificações habitacionais em condomínio, ressaltando que 

o  Custo  Unitário  Básico  (CUB)  é  um  custo  meramente 

orientativo  para  o  setor  da  Construção  Civil,  não  sendo 

nunca o custo real da obra, pois este só é obtido através 

de  um  orçamento  completo  com  todas  as  especificações 

de  cada  projeto  em  estudo  ou  análise.  No  entanto,  hoje 

em dia a variação percentual mensal do CUB tem servido 

como mecanismo de reajuste de preços em contratos  de 

compra  de  apartamentos  em  construção  e  até  mesmo 

como índice setorial. 
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Metodologia  de cálculo do CUB/m2? Coleta  de dados. Os 

salários  e  preços  de  materiais  e  mão-de-obra,  despesa 

administrativas  e  equipamentos  previstos  na  NBR- 

12.721:2006,  são  obtidos  através  do  levantamento  de 

informações  junto  a  uma  amostra  de  cerca  de  40 

empresas  da  construção.  Agindo  desta  maneira,  o 

universo  da  pesquisa  se  dá  sob  a  ótica  do  comprador, 

eliminando  uma  série  de  distorções  em  relação  ao 

fornecimento de dados. Como o indicador a ser calculado 

refere-se a custo e não a preço, é mais correta a pesquisa 

junto  ao  comprador,  que  no  caso  são  as  construtoras  e 

não junto aos distribuidores ou vendedores. 

Tratamento  estatístico.  O  tratamento  estatístico  é  para 

pequenas  amostras,  por  este  motivo  é  utilizada  a  tabela 

de Student. 

O cálculo propriamente dito. O cálculo do custo unitário  

de construção por metro quadrado é a somatória das 

combinações ? preços x pesos dos insumos, para cada 

especificação. Referidas especificações são classificadas, 

por padrão de acabamento e número de pavimentos: 

R:Residencial 

Pavimentos: 1, 4, 8 e 16 

Padrão de acabamento: baixo, normal e alto. 

C:Comercial 

Pavimentos: 8 e 16 

Padrão de acabamento: normal e alto. 

GI:Galpão Industrial 

RP1Q: Residência Popular 1 Quarto 

Assim, os tipos de CUB Residencial previstos na norma 

atingem 11 especificações. 
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O lote básico de Cada projeto é composto de 29 insumos 

(25  para  materiais,  2  para  mão-de-obra,  despesa 

administrativa (engenheiro) e equipamentos (betoneira). 

Divulgação.  Atendendo  o  disposto  no  art.  54  da  Lei 

4.591/64,  os  Sindicatos  da  Indústria  da  Construção  Civil 

ficam  obrigados  a  divulgar  o  CUB  até  o  dia  5  do  mês 

subsequente,  adotando,  como  referência  do  indicador,  o 

mês da publicação e coleta de preços e salários. Portanto, 

o CUB a ser utilizado é o do mês anterior à data de sua 

divulgação.  Exemplo:  O  CUB  referente  ao  mês  de 

fevereiro  de  2007,  divulgado  no  início  do  mês  de  março  

de 2007, corrige os contratos com data de vencimento em 

março de 2007. 
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3.  COMPOSIÇÃO  DE  UM  LAUDO  DE 


AVALIAÇÃO 

 

A  primeira  coisa  a  ser  feita  no  laudo  de  avaliação  de 

imóveis  é  a  identificação  do  solicitante  (nome,  idade, 

endereço)  bem  como  a  identificação  do  dono  do  imóvel, 

posteriormente  é  necessário  determinar  o  objetivo  do 

laudo de avaliação do imóvel, e, por fim a identificação e  

a conclusão do imóvel a ser avaliado. 

Itens a serem descritos no corpo de laudo de avaliação: 

➢  Endereço completo do imóvel; 

➢  Caracterização da região; 

➢  Descrição da infraestrutura, como água, esgoto, 

energia elétrica, telefonia e iluminação; 

➢  Caracterização  física,  como  o  solo,  relevo  e 

condições ambientais. 

➢  Descrição das dimensões, lado, frente, fundos e 

laterais; 
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➢  Identificar  se  o  terreno  é  casa,  apartamento  ou 

escritório. 

➢  Numero de vagas do estacionamento; 

➢  Se  o  terreno  é  usado  para  fins  comerciais  ou 

somente residência; 

Assim  temos  primordialmente  5  passos  a  seguir  para 

realizar um bom laudo de avaliação de imóveis: 

1.  Início  dos  trabalhos  com  a  Análise  e  vistoria 


do Imóvel 

Nesta  etapa,  são  levantados  os  dados  que 

influenciarão  no  valor  de  mercado.  De  posse  da 

documentação  necessária  e  ciente  do  objetivo  da 

elaboração  do  laudo,  deve  ser  realizada  a  vistoria  o 

imóvel (características estruturais e arquitetônicas) e a 

região  em  que  se  encontra  (características  físicas, 

econômicas 

e 

estruturais, 

como 

calçamento, 

transporte público, entre outros). 



2. Realizar uma Pesquisa de Mercado 

Em  seguida,  deve-se  realizar  uma  amostragem  com 

valores  comerciais  de  até  20  imóveis  similares, 

verificando  tanto  o  preço  de  anúncios  quanto  valores 

de  negociações  reais.  Contudo,  esses  valores, 

normalmente,  vêm  acrescidos  de  margens  de 

negociação e comissões de corretores e imobiliárias. 



3.  Realizar  levantamento  da  média  do  valor  do 


metro quadrado das amostras 

Com a lista de amostras, é feita uma média aritmética 

a fim de se obter o valor do metro quadrado. Em 
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seguida, soma-se o valor do metro quadrado de cada 

amostra e divide-se pelo número total delas. 



4. Realizar um esboço da média final do valor do 


metro quadrado 

Para  se  estipular  o  valor  final  do  metro  quadrado, 

deve-se  estabelecer  um  intervalo  de  tolerância  das 

amostras  em  20%  para  mais  e  20%  para  menos. 

Assim, eliminam-se as amostras fora desse intervalo e, 

então,  é  feito  uma  nova  média  aritmética  com  as 

amostras que restaram. 



5. Conclusão do laudo de avaliação com o valor 
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