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AVALIACAO DE IMOVEIS - INFLUENCIA DA LOCALIZACAO DO IMOVEL
PARA A DEFINICAO DE SEU VALOR
LUCIANA CARVALHO CORTES JAPIASSU
lucianaccj@hotmail.com

Objetivo: Comprovar e medir o quanto a localizacédo € fator determinante na
composicdo final do valor do imodvel. Estes estudos podem contribuir, até
mesmo para estratégias de mercado, efetivando-se como ferramenta para
diretrizes de futuros empreendimento. Método: Inicialmente foi feia a avaliacao
de um imovel, apartamento residencial, real situado em Goiania, no Bairro Alto
da Gléria e considerando todas as suas variaveis (area privativa, nimero de
quartos, namero de banheiros, nimero de vagas, padrdo de acabamento,
padrédo da area de lazer comum do prédio e indice Fiscal. Apds esta avaliag&o,
utilizando-se o Método Comparativo de Dados Direto do Mercado e com 0 uso
do software Sisdea, para a realizacdo da inferéncia estatistica, foram criadas
outras quatro hipoteses de diferentes localizacdes. A Engenharia de Avaliacdes
é ferramenta fundamental para esta analise, pois através desta especialidade
da Engenharia pode-se determinar tecnicamente o valor de um bem.
Resultados: Foi considerado o Shopping Flamboyant, como ponto central da
regido de analise. A partir dele, as 4 analises feitas estdo localizadas
arbitrariamente dentro de um raio menor que 1,5km, inclusive o préprio
apartamento inicialmente avaliado. Portanto, o mesmo imével foi avaliado
outras 4 vezes, apenas alterando o valor do PV (indice fiscal fornecido pela
Prefeitura de Goiania) e mantendo as demais caracteristicas e atributos do
imovel, hipoteticamente como se 0 mesmo empreendimento, em mesma data e
condicbes apenas estivesse situado em diferentes localizacbes da malha
urbana. Como resultado ilustrado através de graficos de analises, as alteracdes
de valores foram bastante significativas, porém néo proporcionais. Concluséo:
Ao avaliar um apartamento, com o0s conhecimentos da Engenharia de
AvaliacGes e em uma determinada regiao, a localizacéo é fator determinante na
composic¢éo final do valor deste imével. Comprovou-se, através dos resultados
e valores encontrados para o0s imdveis hipotéticos, o quao importante e
influenciante é esta “variavel” localizacéo, e o quao importante e influenciante é
esta “variavel” localizacdo, e o quanto é impactante na composi¢ao do valor
final.
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