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A crescente disponibilidade de dados imobiliarios digitais criou uma falsa sensacao de precisao
nas avaliacbes. Plataformas online oferecem milhares de anuncios com informacodes
aparentemente detalhadas, mas a realidade revela discrepancias significativas que podem
comprometer a qualidade técnica dos laudos.

Areas e Precos Inconsistentes Estado de Conservacio Caracteristicas Omitidas
Divergéncias entre area Mascarado - ..
iad , 'y 2 Informacgdes essenciais como

anunciada x area real x area i
) o Fotos divulgadas ocultam orientacéo solar, ruidos,

ocumentada i ' .
; centualizad patologias estruturais, problemas de vizinhanca

recos desatualizados ou infi 5 Atri

¢ . . . infiltracdes, problemas elétricos e raramente aparecem nos

estrategicamente inflacionados ou hidraulicos criticos

) anuncios
deflacionados

Essas distorcoes podem afetar a precisao da avaliacao, gerando riscos para o
profissional da Engenharia de Avaliagoes. R
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Sugestoes para o enfrentamento
do problema

v
v
v

Compreender a finalidade da avaliacao;

Conhecer profundamente o imével objeto de avaliacao;
Sempre que possivel cruzar os informacoes de anuncios
com dados oficiais (sugestao: cadastro municipal);

Em caso de muita discrepancia da informacao nao utilizar
o dado;

Confirmar se dado realmente existe com o corretor
responsavel pela oferta;

Levantar informacoes especificas do imével com o
anunciante e entender se o corretor realmente conhece o
imovel pesquisado ou se apenas esta replicando os dados
do cadastro;

Desconfiar de valores muito baixos ou muito altos.
Exemplo: dados com valores muito baixos podem ter

restricoes "ocultas”.
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Procedimento de Levantamento de dados e pesquisa imobiliaria

Integracao das Normas NBR 14653-1:2019, NBR 14653-2:2011 e IBAPE/SP 2011

Um processo estruturado e metodolégico para garantir a qualidade e
confiabilidade dos dados imobiliarios. Este procedimento integra as diretrizes
das principais normas técnicas brasileiras, estabelecendo um fluxo de
trabalho robusto que vai desde o planejamento inicial até a validacao final dos

dados coletados.

01 02
Planejamento da Pesquisa Diversificacao de Fontes
Definicdo dos objetivos, escopo, metodologia Utilizacdo de multiplas fontes para ampliar a

e cronograma para coleta de dados base de dados: imobiliarias tradicionais,

imobiliarios. Estabelecimento de critérios de plataformas digitais especializadas, registros
selecdio e parametros de qualidade de cartorios, dados de prefeituras e

necessarios para a avaliagao. informacdées de agentes autdbnomos do
mercado.

03 04

Coleta de Dados Vistoria e Verificacao de Caracteristicas

Levantamento sistematico das informacdes Confirmacdo in loco das informacoes
relevantes sobre 0s imoveis, incluindo coletadas, seguindo os requisitos normativos

caracteristicas fisicas, localizacdo, estabelecidos™ pelas. normas _ técnicas
infraestrutura, valores praticados e condigoes brasileiras para garantir a confiabilidade dos
de negociagao no mercado. elementos amostrais.

05 06

Analise de Qualidade dos Dados Validacao e Documentacao

Avaliacao criteriosa da consisténcia, Revisdo final dos dados processados e
completude e confiabilidade das informacdes elaboracdo  de  documentacdo  técnica
levantadas. ldentificagdo de outliers e dados detalhada. Registro completo do processo de
inconsistentes que possam comprometer a pesquisa, fontes utilizadas e critérios
analise estatistica. aplicados na coleta. Validacao cruzada.
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Nenhuma dessas
Normas diz como
devem ser coletado

o dado de mercado.
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Elementos Essenciais da Pesquisa Técnica * COBREAP
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Areas e Dimensoes Dados Oficiais Localizacao Precisa
Verificacao de areas privativas, Anadlise de matriculas, escrituras, Identificacao precisa de endereco,
comuns, totais, frentes, fundos e IPTU (cadastro municipal), habite-se, coordenadas, zona urbana,
demais dimensodes relevantes através etc. proximidade de equipamentos

de documentacao oficial e medicdes.

—o0 — —0—

Preco e Condicoes

Valor negociado ou ofertado, forma de pagamento, data da
transacao, condicdes especiais e eventuais vinculos

contratuais.

publicos e caracteristicas do entorno.

Caracteristicas Qualitativas

Padrao construtivo, estado de conservacao, acabamentos,
instalacées, infraestrutura e demais atributos que

influenciam o valor.



Validacao de Dados Amostrais __
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Confrontagéo Sistema’tica de Informagaes CONGRE‘JSOBRASILEIROE‘EENCENMA‘RIADEAVAL!ACOESEPERICIAS
A confiabilidade dos dados amostrais depende fundamentalmente da validacao cruzada entre multiplas e
fontes independentes, sejam elas provenientes de pesquisa humana ou raspagem automatizada.

Matriculas Imobiliarias Cadastro Municipal IPTU Imagens de Satélite

Documento oficial do imovel pode Fonte municipal com informacdes Recursos geoespaciais que permitem
fornecer dados técnicos precisos sobre area construida, padrao, ano de verificar caracteristicas fisicas,

sobre areas e confrontacoes. construcao o. dimensodes aproximadas, entorno e

ocupacao real do imovel.

A triangulacao entre estas fontes podem revelar inconsisténcias e permitir ajustes necessarios para garantir a qualidade
superior das avaliacdes imobiliarias.

L]



Casos fundamentais para Pesquisa Humana g COBREAP
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Glebas Urbanizaveis

Analise aprofundada de legislacao urbanistica: zoneamento, taxa de ocupacao, coeficiente
de aproveitamento, restricoes ambientais, viabilidade de parcelamento e potencial
construtivo.

Terrenos com Potencial de Incorporacao

Estudo de viabilidade técnica e econdmica, analise de aproveitamento eficiente, restricoes
construtivas e oportunidades de desenvolvimento imobiliario.

Imoveis de Alto Padrao

Caracteristicas Unicas e personalizadas que exigem analise qualitativa e quantitativa
detalhada, dificilmente se captura através de dados padronizados ou automatizados.v

Lojas em Shopping Center

Prova emprestada ou contratos apresentados com decisao judicial

Andlise das camadas FBDS (Funda.c;éo.
Brasileira de Des. Sustentavel) ¢
(necessario delimitacdo do perimetrosdo ¢ ¢ o
elemento)

Consulta as legislagdes urbanisticas dos dados de
mercado
(necessario delimitacao do perimetro do elemento)

Verificagao se area construida contempla
piscina ou nao, moveis e utensilios no valor
de venda? Caracteristicas especiais,
heliponto? Academia? Elevador? Projeto
assinado?

Localizacao especifica dentro y o o o o o

da loja,
contrato, etc

condicées do 5



Glebas Urbanizaveis: FBDS

Dica para download de arquivos de APPs em kmz (extensao do Google Earth)
fonte: Fundacao Brasileira para o desenvolvimento Sustentavel https://geo.fbds.org.br/
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5° Abrir o Google Earth Pro, acessar “arquivo”, localizar a pasta onde vocé salvou os
arquivos, selecionar o tipo de arquivo no Ggogle Earth ESRI Shape (*.shp) e abrir o arquivo
de interesse desta extensao.

Adicionar  Ajuda
dicionar  Ajuda

W Abrir

Saivar »
) » Marcos Mansour » OneDrive - Validar Egenharia > Documentos » IBAPE ompleto IBAPESP » FBDSkmz » Indaiatuba > APP
Enviar por e-mail 3 )
Obter rotas Historico = Nova pasta
Ver no Google Maps Curi+Al+M
Abrir na Google Earth para Web t : Acesso rapido
Imprimir... arisp v @ OneDrive - Validar Egenharia 18 573520509 APPshp
Importar... R _oldMigragao [ sp 3520509 PP USOshp
Lbripropriedade
Sair do senador Aplicativos
. Avea de Trabalho
Sair
.r &7 Avquivos de Chat do Microsoft Teams

AV

[} Atachments

https:/vevews.movelweb.com.br/propriedades/comercial-em-rio-comprido-rio-de - | Documéntos

angirg-2086535677. himl RS7000 1270

o Imagens
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Reunices
2 [Mapino (:tab)
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- @ Dados - Documentos Virtual Raster (1)
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vevevs.vivareal.com. br/imavel/ panto-comercial-praca-da-bandeira-zona-narte v B Este Computador INational Imagery Transmission Format (*ntf
rio-de-janeiro-263m2-aluguel-RE7000 7390/ & ATt Erdas Imagine Images (img) (*img)
05 IMS Windows Device Independent Bitmap (*bmp)
i Area de Trabalho IPCIDSK Database File (pix

IPCRaster Raster File (*.map)

d Documentos SGI Image File Format 1.0 (*gb}

L Downioads Levelier heigntfieid (“ter)
Terragen heightfield (*ter
08 tmagens INASA Planetary Data System 4 (xm
6 Musicas ERMapper ers Labelled (*ere)
Raster Matrix Format (*5w)
£ Videos lrisi Raster A1 ('rst
& n Software Binary Grid (grd) (“grd)
o5 n Software 7 Binary Grid (rd) (*grc)
= DATA (D) (Geaspatial PDF ('
[Meta Raster Format
& Google Drive () Vexcel MFF Raster (*hd)

3 Time Capsule (\time-capsule) (Z:)

INT2 Datum Grid Sift ()
T e KOLOR Raw (*k10) ™ ] ™ ] ) )
R Raster (.grd
Norihwood Numeric Grid Format grd/tab (*grd)
|ARC Digitized Raster Graphics (4gen)
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Obter rotas Histdrico

6° Ao ir abrindo
as pastas nao
esquecer de
“ticar” para
aparecer as

Perimetro - 323.503m2
Lugares tempordrios
SP_3520509_APP_USO.shp
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Possibilidade de estimar areas aproveitaveis




Casos para Raspagem de Dados
Unidades Padronizadas

Apartamentos

Unidades com caracteristicas repetitivas em edificios residenciais, onde dados
estruturados de anuncios apresentam maior confiabilidade e podem ser
coletados em escala.

Conjuntos Comerciais

Salas comerciais com tipologias similares em edificios corporativos, permitindo
coleta automatizada de dados para analise estatistica de mercado.

Nestes segmentos, a raspagem de dados oferece eficiéncia e escala na coleta amostral,
desde que complementada por validacao técnica criteriosa dos dados obtidos.

O

Importante: Mesmo em casos adequados para raspagem, a validacao através de
fontes oficiais e pesquisa complementar permanece importante para garantir a
qualidade dos dados amostrais.




Areas e Dimensoes - Casos atipicos em unidades
padronizadas - Area Privativa vs. Construida

A (RN

1. CONTEXTO

Na Av. Paulista, a maioria dos imoveis é ofertada e avaliada com base na AREA
PRIVATIVA. No entanto, o imdvel em questao possui uma matricula que registra
apenas a AREA CONSTRUIDA, podendo criar uma discrepancia fundamental para
a avaliacao.

2. DADOS DO IMOVEL

Preco Avaliado: R$ 7.107.000
Area Privativa: 492,11 m?
Area Construida: 632,93 m?

Diferenca entre Areas: 140,82 m? (equivalente a 22,3% da area privativa)

”* .
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Areas e Dimensoes - Casos atipicos em unidades
. 4 . . ” XX
padronizadas - Area Privativa vs. Construida " COBREAP .
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3. CENARIO CORRETO v e e s 4

Ao utilizar o unitario de mercado baseado em AREA PRIVATIVA (R$ 14.300/m?) e
aplica-lo a AREA PRIVATIVA do imével:

R$ 14.300/m? (privativa) x 492,11 m?* = R$ 7.037.173

4. CENARIO DO ERRO x

Ao utilizar o unitario de mercado baseado em AREA PRIVATIVA (R$ 14.300/m?) e
aplica-lo erroneamente a AREA CONSTRUIDA do imovel:

R$ 14.300/m? (privativa) x 632,93 m?*= R$ 9.060.919

5. IMPACTO DO ERRO

e Erro Total na Avaliacao: R$ 1.953.919

e Superavaliacao Percentual: 27,5%
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Transicao para Raspagem de Dados (integracao dos processos)

Compreendidos os fundamentos da pesquisa humana e suas aplicacdes essenciais, avangcamos agora para explorar as
possibilidades, técnicas e limitacdes da raspagem automatizada de dados no contexto das avaliacdes imobilidrias.

Fundamentos Automacao
Pesquisa humana técnica e metodologia tradicional Raspagem de dados e oportunidades de escala
1 2 3 4
Complementaridade Futuro
Integracdo estratégica de métodos analdgicos e digitais Tendéncias e evolugéo tecnolégica nas avaliagées
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Vibe Coding i
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O Que E Vibe Codingz L

Metodologia de programacao assistida por Inteligéncia
Artificial (IA) onde vocé descreve o problema em linguagem
natural e a IA gera codigo funcional.

% Lancamento e Criacao

e Quando Lancado: Fevereiro de 2025

e Quem Criou: Andrej Karpathy (ex-diretor de IA da Tesla,
cofundador da OpenAl) e e e e e e

e Jadreconhecido no dicionario Merriam-Webster s e e e e e e




Vibe Coding ' COBREAP
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Beneficios para Web Scraping Imobiliario “ oo @

O Vibe Coding pode otimizar drasticamente a coleta e analise de dados no setor imobiliario:
e Coleta Automatizada: Dados de imoveis de diversas fontes de forma eficiente.

e Analise em Tempo Real: Acompanhamento de precos de mercado e tendéncias.

e Comparacao Eficiente: Avaliacao rapida de propriedades para tomada de decisao.

e Reducao de Tempo: Diminuicao de mais de 80% no tempo de desenvolvimento de
scripts.

Vibe Coding democratiza o acesso a programacao, permitindo que profissionais do
mercado imobilidrio criem solucbes de web scraping complexas sem a necessidade de
profundo conhecimento técnico, acelerando a inovacao e a competitividade.

Saber Utilizar Prompts / Meta prompts / Requisitos do sistema para criar sua *
propria aplicacao



Conclusao
Convergeéncia Tecnologica: O Futuro é H|br|doxxm COBREAP

O futuro da pesquisa imobiliaria nao pertence exclusivamente a inteligéncia humana nem a = L. _ |
arauray /a1 1 —2 T

inteligéncia artificial - ele reside na convergéncia poderosa de ambas. Estamos testemunhando UMa  ouceesso srasieino ot encenmania ot AvALIACOES ¢ PeRicias
revolugao silenciosa onde pesquisa humana especializada, raspagem automatizada de dados, IA & ® & %
avancada com LLMs e o revolucionario conceito de Vibe Coding se unem para criar um novo e,
paradigma na avaliacao imobiliaria. e e .

Pesquisa Humana Raspagem de Dados

Expertise do avaliador profissional guiando decisdes Coleta automatizada e continua de informagdes do

criticas mercado imobiliario

IAelLLMs Vibe Coding

Andlise inteligente e processamento de linguagem natural Programacgao intuitiva sem cddigo tradicional, democratizando

em escala a tecnologia

O Vibe Coding emerge como o grande democratizador desta revolucao tecnoldgica. Através desta abordagem * * * * * °
inovadora de programacao intuitiva, cada profissional ganha o poder de criar sua propria solucao personalizada, * * * * * *
sem necessidade de conhecimento profundo em codigo tradicional. * o o e o e
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Conclusao
Isearch: Sua Ferramenta Personalizada do Futuro

O Isearch representa a materializacao deste futuro hibrido: um aplicativo desenvolvido através de Vibe Coding, 8 B REAP
onde cada professional possui sua propria versao personalizada. Nao se trata de um software genérico, mas ﬂ‘ == H _ Iﬁw
de uma ferramenta que respira a metodologia, as preferéncias e a expertise unica de cada profissional. CZE.,;J;}.I;LO D;.;m;m; amm:;i:m:.;
Esta é a verdadeira democratizacao da tecnologia - onde o conhecimento técnico profundo do profisisonal da © = a3 =
Engenharia de Avaliacées se funde perfeitamente com capacidades tecnoldgicas avancadas, criando uma

e o o o

simbiose poderosa entre humano e maquina.

Personalizacao Profunda

Cada Isearch é unico, moldado pelo perfil e metodologia individual do
profisisonal da Engenharia de Avaliacdes

Analise Hibrida

Combinacao perfeita de julgamento humano, dados estruturados e insights
de IA

Pesquisa Inteligente

Automacao sofisticada que entende suas preferéncias e padroes de
trabalho

Evolucao Continua
Ferramenta que aprende e se adapta com vocé ao longo do tempo

L] L] L] L L] L
I Nossa Visao: Um futuro onde cada profissional possui sua propria ferramenta Isearch personalizada S
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Sistema de Raspagem de Imoveis

Encontre e compare apartamentos a venda no E

Enderego/Localizagdo *

Rua Dina, n° 76, Vila Nova Conceigdo, Sao Paulo - SP

Nome do Condominio
Edificio Bellis

Area Minima (m?) *
50

Dormitérios Minimo

2

Raio de Busca (km)

2

Front-end desenvolvido no lovable

Brasi

Andar (opcional)

Area Maxima (m?) *
150

Vagas Minimo

1

Quantidade de Iméveis

20 imbveis

Buscar Imoveis

*4 COBREAP
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MUITO OBRIGADO

Msc Eng® Civil Marcos Mansour

@ (11) 96400-6511

AN

"" marcos.mansour@validarengenharia.com.br




