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METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

IBAPE/SP:2011

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,
armazeéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando.

NBR 14653-2:2011 - Avaliacao de bens — Parte 2: Imdveis urbanos
11.4.1 Por comparacao direta

11.4.1.1 — Trata-se do procedimento preferencial, usualmente
empregado em agbes renovatorias e revisionais. Para a sua

aplicacdo é exigido o conhecimento de dados de mercado
referentes a locagdes de imdveis semelhantes.
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METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

‘Aquele em que o valor de um bem ou de suas partes constituintes
€ obtido por comparacdo direta com outros similares, por
amostragem estatistica de dados contemporaneos de mercado.
Eventuais pequenas diferengcas de caracteristicas devem ser
compensadas por meio de critérios técnicos de engenharia de
avaliagbes, entre os quais:

a)

b)

Admisséo de que todos os imoveis produzem a mesma renda
tém o mesmo valor ou guardam entre si uma relago linear ou
linearizavel;

a valorizagcdo ou desvalorizacdo do bem avaliando pode ser
compensada por meio de coeficientes devidamente
pesquisados em outras ofertas ou transagcées semelhantes do
mercado vigente a época”.

Monica D’Amato — Nelson Roberto’Pereira Alonso
AVALIACAO DE ALUGUEIS - IMOVEIS URBANOS — Ed. Leud —
42 Edicao.
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8.2.1.4.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores € aplicavel a uma amostra composta por
dados de mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis do
imével avaliando.

ANEXO B — NBR 14653-2:2011

B.2 Recomendacéo quanto a amostra

Recomenda-se que, no tratamento por fatores, a amostra seja
composta por dados de mercado com caracteristicas fisicas,
socioecondmicas e de localizacdo as mais semelhantes possiveis
entre si e em relagao ao imével avaliando, de forma a exigir apenas
pequenos ajustes na homogeneizagao.

“Com pequeno numero de amostras pouco assemelhadas, o avaliador
ndo pode tomar uma decisdo consistente, correndo o risco de ser
levado a um resultado temerario a respeito do justo valor. Neste caso a
estatistica inferencial deve ser usada também com muita cautela”.

Mobnica D’Amato — Nelson Roberto Pgreira Alonso
AVALIACAO DE ALUGUEIS — IMOVEIS URBANOS - Ed. Leud —
42 Edicao.
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De acordo com a ABNT NBR 14653-1, as
atividades basicas de uma avaliagdo s3o:

Requisicao da documentagéo;

Conhecimento da
documentagao;

Vistoria;

Coleta de dados;

o009

COLETA DE DADOS

—» A etapa mais importante da avaliagdo é a
pesquisa mercadoldgica.

Qe e

Buscar a maior quantidade de dados possivel, com atributos semelhantes;
A semelhanga dos comparativos ao imovel avaliando é a condigdo bdsica,
determinante e essencial.

Escolha da metodologia e Identificacdo do valor E24) Elaboracio do laudo
tratamento dos dados; de mercado; E ¢

-

A

| AlelN ™S

Informar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados;

"5 =1 171

Buscar dados contemporaneos com a data da avaliagdo.
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Os graus de fundamenta-
¢ao exigidos nos itens 9.2.1
e 9.2.2 da NBR 14653-2
estdo relacionados com o
numero de dados de mer-
cado efetivamente utiliza-
dos.
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QUANDO O METODO NAO
COMPARATIVO E ADEQUADO




XXXIX Congreso Panamericano de Valuaciéon UPAV — Ecuador 2025
AVALIACAO DO VALOR LOCATIVO DE IMOVEIS COMERCIAIS
ATIPICOS SITUADOS EM CIDADES HISTORICAS
24-26 de septiembre de 2025, Go Quito Hotel, Quito-Ecuador

ANTONIO CLAUDIO ANDRADE BRUM
EDUARDO VAZ DE MELLO
IGOR ALMEIDA FASSARELLA

Trabalho teve como objetivo apresentar um caso real dos critérios
técnicos aplicados na avaliagdo do valor de mercado para locacao
mensal de imoveis urbanos de uso comercial com caracteristicas
construtivas singulares, voltados para a instalacao de agéncias bancarias
e situados em cidades historicas.

Este tipo de empreendimento, na maior parte dos casos, é construido na
modalidade “built to suit’, para atender as especificagdes técnicas da
instituicdo bancaria. Por definicdo, essa modalidade de operagao
imobiliaria, que pode ser traduzida como construgdo sob medida,
consiste de um contrato pelo qual um investidor viabiliza um
empreendimento imobiliario segundo os interesses de um futuro usuario,
que ira utiliza-lo por um periodo pré-estabelecido, garantindo o retorno do
investimento e a remuneragao pelo uso do imodvel.
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Nas cidades histéricas a aplicacdo do método comparativo direto de
dados de mercado sofre limitacbes pela auséncia de dados
representativos e de qualidade para compor a amostra. Tal fato se
agrava quando o imovel objeto da avaliagao € unico na cidade, pois as
agéncias bancarias possuem padrao construtivo personalizado e
geralmente estdo localizadas no ponto comercial central mais
valorizado do municipio.
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Pode-se entdo concluir que, para imdveis comerciais atipicos
e modernos, principalmente os construidos na modalidade
built to suit, o método comparativo direto de dados de
mercado muito provavelmente nao é a opcao adequada e
correta para se realizar o calculo do valor locativo. Antes
de se definir a metodologia ideal, € necessaria a analise
criteriosa do mercado imobiliario e a qualidade da amostra em
funcdo da disponibilidade de imoveis semelhantes ao
avaliando, seja em oferta para locagdo ou com contratos em
vigor.
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Os desafios enfrentados por engenheiros avaliadores na
aplicacao de normas técnicas, propondo solugcbes que
possam contribuir para uma pratica mais transparente e
eficaz, assegurando a valoragdo locativa correta dos
espagos necessarios para a instalagcao de antenas de
telefonia movel e estagdoes radio base.

—
= - t . - PR

nnnani NN Y - S o b

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENMHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

" COBREAP



UPAV '
XxXix semese [ECL,

< COBREAP

VALORAGAO DA VISTA COMO Gomem
VARIAVEL QUALITATIVA EM il *"’;‘A;\
AVALIAGOES IMOBILIARIAS: ———
APLICAGAO EM AREAS TURISTICAS

COM ATRIBUTOS PAISAGISTICOS Tt
RELEVANTES S

Anténio Claudio Andrade Brum
Eduardo Tadeu Pdssas Vaz de Mello
Igor Almeida Fassarella

Brasil

Figura 2 - Vista de um dos dados pesquisados

Fonte: Internet. e o o o o o
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EXISTENCIA DE MICRONUMEROSIDADE

NO MODELO ESTATISTICO

No modelo estatistico do laudo de avaliacdo analisado foi detectada a
micronumerosidade na variavel explicativa qualitativa “localizagao’,
expressa pelos seguintes codigos alocados:

1 = boa; 2 = muito boa; 3 = 6tima; 4 = excelente.

Para a caracteristica 3 = 6tima, ha apenas 2 dados da amostra, sendo
que o numero minimo de dados necessario € igual a 3, conforme definido
pela norma técnica anteriormente citada.

Portanto, em razdo da micronumerosidade existente, o modelo
estatistico ndo atendeu as diretrizes da ABNT NBR 14653-2:2011,
comprovando sua inconsisténcia e imprestabilidade técnica,
desqualificando, desta forma, o resultado obtido na avaliagao.

FRAQUISSIMO COEFICIENTE DE DETERMINAGAO AJUSTADO
DO MODELO

O modelo estatistico do laudo de avaliacado analisado apresentou
coeficiente de determinacéo ajustado (r?) de apenas 42,94%.
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO INFERIOR

O laudo de avaliagao analisado atingiu o Grau | de Fundamentacgao,
0 mais baixo grau de fundamentacgao previsto na ABNT NBR 14653-
2:2011.

MULTICOLINEARIDADE DO MODELO ESTATISTICO

No modelo estatistico analisado as variaveis explicativas “Area” e
“‘IDH” sao fortemente correlacionadas, indicando forte tendéncia a
multicolinearidade.

0 |loN

nanni [N

* COBREAP

)



CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHAR|

RESULTADOS
TESTES ESTATISTICOS MODELO MAIS
LAUDO 1 LAUDO 2 CONSISTENTE

Coeficiente de Correlacao 94,03 % 75,63 % Laudo 1
C?efluente de Determinacgao 85,83 % 42,94 % Laudo 1
Ajustado
Micronumerosidade Inexistente Detectada Laudo 1
Multicolineariedade Inexistente Tendéncia detectada Laudo 1
Grau de Fundamentacao | I Laudo 1
Grau de Precisdo ] 1] lguais
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AVALIACOES PARA GARANTIAS

IBAPE

Editora PINI — 1983

Segundo o American Institute of Real Estate Appraisers:

‘A credibiidade de wuma avaliagdo depende da
competéncia basica e da integridade do avaliador, de
sua habilidade de coletar e processar os dados
pertinentes”.

Sem sobra de duvida, é consensual que os aspectos
mais importantes de uma avaliacao sao a idoneidade, a
integridade e todas as demais virtudes morais do
profissional avaliador.

Impbéem-se observar com rigor as recomendagdes
constantes das Normas Técnicas.
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v O METODO COMPARATIVO DE DADOS DO
MERCADO EXIGE CAUTELA

v A QUALIDADE DA PESQUISA DE
MERCADO E DECISIVA
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v. A VERIFICACAO POR UMA
METODOLOGIA

v" A CONSTANTE ATUALIZACAO

SEGUNDA
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v A RESPONSABILIDADE DE UMA
AVALIACAO - LAUDO E NAO PARECER
TECNICO — ASSISTENCIA TECNICA EXIGE
COMPETENCIA, TALENTO E CRIATIVIDADE

v" CREDIBILIDADE
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METODO DA REMUNERACAO DO CAPITAL

L=VXI
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11.4 Avaliagdo de aluguéis

11.4.2 Pela remuneragio do capital

11.4.2.1 Neste caso, o aluguel é determinado em fungio do valor do imdvel, podendo ser empregado
em casos de imdveis isolados e atipicos, para o5 quais a utilizagdo da comparagdo direta seja
impraticavel.
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11.4 Avaliagdo de aluguéis

11.4.2.3 A taxa de remunaragao deve ser objelo de pesquisa especifica para cada caso, pois varia
para cada tipo de imdvel, localizacdo &, também, ao longo do tempo, dependendo da conjuntura
aconomica.



POCO X5 PRO 5G | ALLAN ANJO

Venda = R$ 1.290.000,00

Aluguel = R$ 6.000,00/més
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AMOSTRA VENDA LOCACAO | TAXA

N© RS RS

1 13.000.000,00 80.000,00 0,006

2 13.000.000,00 70.000,00 0,005

3 13.200.000,00 60.000,00 0,005

4 16.900.000,00 119.600,00 0,007

5 15.000.000,00 50.000,00 0,003

6 16.000.000,00 91.000,00 0,006

MEDIA 0,005
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RENTABILIDADE DO ALUGUEL COMERCIAL fipezap xicOBREAP
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Comparativo da taxa de rentabilidade do aluguel comercial anualizada por cidade (em % a.a)
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EVOLUCAO DA RENTABILIDADE DO ALUGUEL COMERCIAL

Evolucao historica da taxa de rentabilidade do aluguel de imoveis comerciais (em % a.a)

10%
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INDICE

janN3

junA3

Rentabilidade do aluguel comercial

EZAP | VENDA E LOCACAO COMERCIAL

mayne

Rentabilidade do aluguel residencia

23
v/25
jul/25

jan/?
jun,
fe

Taxa de juros real*®

INFORME DE SETEMBRO/2025
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“Intime-se ao perito para avaliar o valor locativo
de mercado do imovel.”




8 Metodologia aplicavel
8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel & funcio, basicamente, da natureza do bem avaliando
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da finalidade da avaliacdo

e da

disponibilidade, qualidade e guantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e
ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demars partes que compdem a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencmento

do valor.
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14.2 - Avaliagao de Alugueis IR

14.2.2 - Por remuneragao de capital

Neste critério o valor locativo & determinado pela aplicacdo de uma taxa sobre o valor do imével, obtida pelas
metodologias desta Norma. E aplicado nos casos de imoveis isolados e atipicos para os quais a utilizacio da
comparacdo direta seja impraticavel. Nessas avaliacdes devem ser observados:

a) O aproveitamento do terreno pela construcdo existente;
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REFORMA
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REFORMA
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ATRASOS DE OBRA
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OBRAS PARALISADAS
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REMUNERACAO MENSAL DO CAPITAL
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EVOLUCAO DA RENTABILIDADE DO ALUGUEL COMERCIAL
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Evolucao histérica da taxa de rentabilidade do aluguel de iméveis comerciais (em % a.a)

10%

9%

8%

7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

7.03%

5.94%)

A rentabliidade do aluguel © calculada
por meio da razio entre o valor de kocagid
mensal [RShn?) e o valor de venda mensal

(R$/mA). A taxa snualizada € obtida
multiplicando-s= o resultado por 2.
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Legenda Rentabilidade do aluguel comercial Rentabilidade do aluguel residencial Taxa de juros real*
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Taxas de juros basicas — Historico
Historico das taxas de juros fixadas pelo Copom e evolucéo da taxa Selic.

XX
Reuniao Taxa Selic 2 COB REA\P
n° data Periodo de vigéncia Meta Selic % a.a. % % a.a. T U |
2742 05/11/2025 06/11/2025 - 15,00 CONGRESSO BRASILEING OF ENGENHARIA OF AVALIA COES € PERICIAS
2732 17/09/2025 18/09/2025 - 05/11/2025 15,00 1,95 14,90 *
2722 30/07/2025 31/07/2025 - 17/09/2025 15,00 1,95 14,90 *
2712 18/06/2025 20/06/2025 - 30/07/2025 15,00 1,61 14,90 *
2702 07/05/2025 08/05/2025 - 19/06/2025 14,75 1,64 14,65
2692 19/03/2025 20/03/2025 - 07/05/2025 14,25 1,69 14,15
2682 29/01/2025 30/01/2025 - 19/03/2025 13,25 1,63 13,15
2672 11/12/2024 12/12/2024 - 29/01/2025 12,25 1,51 12,15
2662 06/11/2024 07/11/2024 - 11/12/2024 11,25 0,97 11,15
2652 18/09/2024 19/09/2024 - 06/11/2024 10,75 1,42 10,65
2642 31/07/2024 01/08/2024 - 18/09/2024 10,50 1,38 10,40
2632 19/06/2024 20/06/2024 - 31/07/2024 10,50 1,18 10,40
2622 08/05/2024 09/05/2024 - 19/06/2024 10,50 1,15 10,40
2612 20/03/2024 21/03/2024 - 08/05/2024 10,75 1,33 10,65
2602 31/01/2024 01/02/2024 - 20/03/2024 11,25 1,39 11,15
2592 13/12/2023 14/12/2023 - 31/01/2024 11,75 1,45 11,65
2582 01/11/2023 03/11/2023 - 13/12/2023 12,25 1,28 12,15
2572 20/09/2023 21/09/2023 - 02/11/2023 12,75 1,38 12,65
2562 02/08/2023 03/08/2023 - 20/09/2023 13,25 1,68 13,15
2552 21/06/2023 22/06/2023 - 02/08/2023 13,75 1,53 13,65



Taxas de juros basicas — Historico
Historico das taxas de juros fixadas pelo Copom e evolucéo da taxa Selic.

XXl

Reuniao Taxa Selic 2 COB REA\P
n° data Periodo de vigéncia Meta Selic % a.a. % % a.a. p i, L.
2542 03/05/2023 04/05/2023 - 21/06/2023 13,75 1,74 13,65  cusommmmosimammamcims
2532 22/03/2023 23/03/2023 - 03/05/2023 13,75 1,38 13,65 R
2522 01/02/2023 02/02/2023 - 22/03/2023 13,75 1,69 13,65 e
2512 07/12/2022 08/12/2022 - 01/02/2023 13,75 2,05 13,65 e
2502 26/10/2022 27/10/2022 - 07/12/2022 13,75 1,43 13,65

2492 21/09/2022 22/09/2022 - 26/10/2022 13,75 1,23 13,65

2482 03/08/2022 04/08/2022 - 21/09/2022 13,75 1,74 13,65




FUNDOS MULTIMERCADO “HCOBREAP

RESGATE 30 DIAS W, I

PRODUTO RENDIMENTO . oW
% AO ANO " & @

SPK RENDA FIXA 13,45

ADAM 12,63

IBIUNA 14,36

JGP CORPORATE 14,01

POLO TOTAL CREDIT 14,19

VERDE AM 13,69

JGP STRATEGGY 12,3

OCCAM RETORNO ABSOLUTO 13,54

PRINCIPAL CLARITAS LOG 13,38

VINLAND MACRO 20,13

BAHIA AM MARAU 14,81

ICATU VANGUARDA 14,41

MAPFRE INVERSION 8,73

KINEA ATLAS 16,67

MEDIA 14,02
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Variacao acumulada do Indice FipeZAP Comercial em 12 meses

Sarie histarica do comportamento de prego medio de imowveis comerciais (%)
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2.2.21. Rentabilidade do imoével residencial em cidades brasileiras: 2020 a 2024
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Mede a evolucao dos
precos de imoveis
residenciais
considerando laudos
de imdveis financiados
pelos bancos.



Rentabilidade - residencial

S&o Paulo, SP
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Evolucgao aluguel residencial Bl o |
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2.1.5.2. Preco deflacionado do
m? por cidade: 20 a 24
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Financiamento habitacional o i il e

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

o
Sistema Financeiro Sistema de Financiamento . - - .
Bl Habitacional (SFH) Imobilidrio (SFI) - carta de crédito RECSDEELA RS izt S
Caixa (modalidades a partir de 6,5% ao ano + - o entre 8,76% e 9,01% ac ano +  até 80% do valor para iméveis
tradicionais) TR 3 partir de 6,5% a0 ano + TR TR novos e 70% do valor para usados
Caixa (linha nova, atualizada i 4o 2959 + IPCA & partir de 2,95% + IPCA nao opera até 80% do valor o imével
pela inflagao)
Banco do Brasil apartirde 74% acano+  a partir de 7,4% ao ano + TR (na 9% ao ano + TR (disponivel até 80% do valor do imével novo ou
- TR carteira habitacional hipotecéria) para iméveis hovos e usados)  usado

até 70% do valor o imével (para
clientes private e estilo)

Banco do Brasil {linha nowva, i . i A 5 .
atualizada pela inflacio) a partir de 3,45% + IPCA a partir de 3,45% + IPCA nao opera

a partir de 7,45% ao ano até 825 do valor do imével (tanto

. a F i AG, : a =1 :
[tatl Unibanco +TR a partir de 7,45% ao ano + TR ndo opera para novos como usados)
) i a partir de 7,30% ao ano a partir de 7,30% ao ano + TR (na - ) até 80% do valor do imdvel novo ou
Bradesco +TR carteira habitacional hipotecéria) a0 opera usado
[ ]
P ) ) - ) - . . o )
Santander a partir de 7,99% ao ano a partir de 7,99% ao anc + TR a partir de 7,59% +TR (apenas  Até 80% do valor do imével (tanto P

+TR para imdveis novas) para novos como usados)

onte: Levantamento G1 junto aos bancos
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Bom senso € a capacidade de agir de forma equilibrada, sensata
e prudente, tomando decisdes baseadas na razao e no bom
julgamento em diferentes situacdes da vida. Significa ter a
habilidade de analisar contextos, considerar a ética e o impacto
de suas acles para escolher o melhor caminho a seguir.
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ARQ. LEANDRO YAGOME

yagome.com.br/me

ARQ. MONICA D’AMATO
0 (11) 99161-6567 damatomoni@gmail.com

ENG. EDUARDO T. P. VAZ DE MELLO
0 (31) 3226-6066 ¥ eduardo.mello@vmc.eng.br
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