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RESUMO

A precificagdo de imoOveis € um método bastanteratost pois é baseado em
momentos do mercado. Existem técnicas utilizades foanar a precificacdo do imovel uma
ciéncia mais exata. A técnica utilizada nesta mmaf@y consiste em comparar imoveis
localizados na mesma regido para que se determinalor plausivel com o imovel que esta
sendo avaliado. Essa técnica foi bem recomendadigos os autores pesquisados, sendo a
mais exata no quesito comparacdo. O mercado \afdicem questdo foi o da zona
Metropolitana de Fortaleza; imdveis com caracieest parecidas com o imével a ser
avaliado. Foi utilizado o critério de Chauvenetapagalizar a comparagdo dos imoveis. Esta
monografia pretende comprovar que o mercado pessidiveis ainda ndo estudadas, devido
a pequenas caracteristicas que os diferenciam deelnde estudo. Utilizou-se a média de
homogeneizacdo para encontrar o valor mais proximgusto para os referidos iméveis,

assim verifica-se o0 preco mais justo do imovelraasaliado.

Palavras-chave:método precificacdo imoveis Fortaleza (CE).



ABSTRACT

The pricing of real estate is a method rather abstbecause it is based on moments
of the market. There are techniques to make priginge exact a science building. One of the
technigues used in this monograph, is to compavpepties located in the same region to
determine a plausible with the property being aigprh This technique was well
recommended by all the authors surveyed, beingribst accurate in the item comparison.
The market in question was checked the Metropoldaesa of Fortaleza; properties with
characteristics similar to the property being assgésWe used the criterion of Chauvenet to
perform the comparison of the properties due tosthall features that differentiate Property
study. We used the average homogenization to fiachearest fair value for these properties,
so there is the fair price of the property assessnfyway this monograph aims to prove

that the market has not yet studied variables.

Keywords: Estate pricing method Fortaleza (CE).



LISTA DE GRAFICOS E FIGURAS

Grafico 2.1 — Prego e quantidade demandada...............ueeieeiiiiiiiiiien e 29
1o [0 = B M Rl 1= g (=0 = o> Y- U 35
Figura 4.2—Entrada do CONAOMINIO.......ciiiiiiiieieie e e e 35
Figura 4.3—Planta do CONAOMINIO ........vvviiceeeee i e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeenannne 35
Figura 4.4—Area de laser do CONAOMINIO. .....ccememeeeeveeeeireeeeee e eeee e eeeee e eee s 36
Figura 4.5—Entrada da CaSa..............uutceemmmmmuiiiiiiiiee e eeeeeeeeeeeee e e e e e e e e e 38
FIQUIA 4.6—GarageIM.......coeiiiiiiiiiiiii s e e e e e e e e e e ettt eteaebb s e e s e e e e e eaaaaaaaaeeaeaaeeeeeeeesnnnnes 38
1o U=y A Y £ o (=== 4, (o1 T 38
Figura 4.8—Sala de JANtar...........oooiiiiicieeee e 38
Lo 10 = B R el @ .4 | - SRR 38
FIQUIA 4.10—S@l8. ... .euuiii ettt e e e e e e e e e e e e e e e eeeearnee 38
Lo 10 = R S 6 et = o g = o 39
Figura 4.12— QUAIO CASAl ....uiiiiieii i r e e 39
Figura 4.13— QUAITO SOIEITO .....eevveeiieiieeeeieiiieee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaeaes 39
Figura 4.14 —Localizagdo do imével a ser avaliadO...........cccooivviiiiieiiiiiiiiiee e 40
Figura 4.15 — Localizac8o dOS IMOVEIS.......cceeiii e erreene e e e e e aeeees 40
FIQUIa 4.16— AMOSIIA L ..ouueiiiiiiii e eeee ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeeeeeesnnnens 41
1o 10 = U B A N 0 ] 1 = SRS PPPRRR 42
FIQUra 4.18 —AMOSIIA 3 ....eiiiiiiei et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeesannnes 43
FIQUIA 4.19 —AMOSIIA 4 ....eeiiie oot oot e e e e e e e e e e e e aaaaaeaaaaeaaaereeesnnnne 44

FIQUra 4.20—AMOSIIA 5...ouveiiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e eeeaeaenees 45



LISTA DE QUADROS

Quadro 2.1— CoOMParaCan ENtre 0S AULOIES........cceeieerreeeeseeteeeesseesseseesseessesseessesssesseessesssesses 20
Quadro 2.2 — fazes do MEt0do de aVAlIBCAD. ..........ererererierieeeer e 22
Quadro 2.3 — variavei S INAEPENENTES.........c.cceeieeeee e e e eeeens 23
Quadro 2.4 — caraCteriStiCAUATEgIB0........cieerieeeee et 27
Quadro 2.5 — caracteristiCa o tEITENO.........cueecueeceee ettt s eb e e nreereas 27
Quadro 4.1 — valOrizaG80 dOS IMOVEIS.........cceruieriirieeeiereeree ettt be e 34
Quadro 4.2 — localizac8o e atividades EXISLENLES..........ccceeieeeereere e 37
Quadro 4.3 —Infra-estruturar urbana e equipamentos comunitarios do bairro...............cc.c...... 37
Quadro 4.4 — CaracteristiCas dO |0gradOuUrO...........cccueierieeieeriee e see s e e 39
QUAAIO A.5—AMOSITA L.t eiiee ettt ettt ettt e e tee e et e e et e e e e beeeeaseeesaseesesseesasseesbeeessenessenens 41
(@Ur=o | (o I N Rl AN 110 S = OSSR 42
QUAAIO 4.7— AMOSITAS ... .eveeeieeeeeteee ettt ettt ettt e et ee e st e e st e e e e beeeeaseeessseesasseesasseesbseesnseeessenens 43
QUAAIO 4.8— AIMOSITAA.......ecceeecieectee ettt st e e e e e b e sre e sbeesar e e abeesabeebeesaseesseesaneereennnes 44

QUAAIO 4.9 —AMOSITAS. ...ttt e e e be e e e e e e eate e e easeesebseeebeeesbeeesnbeeens 45
Quadro 4.10 —Fator vaga de GaragemM(V G).....cccueeveereereereseeseeieseesseeseesseesseessesesssesssssesssens 46
Quadro 4.11- Fator Conservagdo de EdifiCaCa0..........ocvrerieieieeres s 47
Quadro 4.12—Caculo da homogenei zaCa0o dOS VAl OreS...........ccceveeieeeeseeie e 47
Quadro 4.13—Calculo do valor do metro quadrado.............ccoeeieriereereeiesee e 48
Quadro 4.14—Calculo do valor daVari@nCia............ccueecvieieeiieeiee et cee e e re e sne e 438
Quadro 4.15— Calculo do valor do desvio Padrd0...........cceceeeereriieieesieeee e 48
Quadro 4.16-VerificaC80 dOS [IMITES.......ccueiieieeieie e 49
Quadro 4.17— Calculo do vaor do desvio padr@0 MEdI0..........cceverereveseeieeieeese e 50
Quadro 4.18—p critico em fungdo do NUMero de amostras (N).......ccveeveveereereereesreesesseesseeneens 50
Quadro 4.19-Calculo do valor do im&vel avaliado..............ccveeeeeieeiiiccieee e 50

Quadro 4.20 — Comparacao dos pregos dO IMOVEL..........c.cceeieeiereereece e neeas 51



SUMARIO

1 INTRODUGAO . ......ooueceieeeeeteseetesie s te e ses s sss st sesss s s s st assss s sssssssnsessssansesanssnansans 13
1.1 EstruturaGa0 do traldalNO.........c.cieieee e 16
2. OVALOR IMOBILIARIO NO CONTEXTO DA LITERATURA DISPONIVEL............ 17
3. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS ADOTADOS.........cceeeerereieeteeeieeae e sesanan, 30
4. PESQUISA DE CAMPO......cciitiieieeie ettt sttt e b e 32
4.1 ContextualizaGao do eStUdO EMPITICO.......ccvereereriereeseee e se e ae e e e e 32
A 1 1010)Y7= = V= T (o TSSO 34
5. CONSIAEIACOES FINAIS ....c.veviiiiiiieieieee ettt e e e n e e ene e 53
5.1 Sugestes para TrabalNOS FULUIOS...........oooiiiiiiieee e e 53

REFERENCIAS. ..o oot et e e ee e e e e s e e es e e e es e e et e e s ese e et et e esseeaseseesaseeeeseresareessseteesanens 55



1. INTRODUCAO

Com o intuito de responder a pergunta que norteia o estudo em aprego, qual sga
identificar as variaveis determinantes do valor do imével, partiu-se para um estudo de campo
no qual foi decisivo para o pesquisador, pois coincidentemente decidira adquirir um imovel e
se viu envolto a um leque de aternativas cujas conversas de negociagdes de valores ndo eram
claras. Uma vez que o pesguisador ndo tinha a certeza de quais varidveis seriam
determinantes da precificagdo de imoveis. Neste contexto a presente pesquisa foi formatada
com o objetivo de determinar as variaveis que definem o prego do imével.

Com o intuito de acancar o0 objetivo maior deste trabalho, outros objetivos
secundérios devem ser alcancados. Objetivos estes sdo: determinar o melhor método para a
precificacdo do imovel, determinar um imovel a ser avaiado para sua precificagéo,
determinar no minimo cinco imoveis de caracteristi cas semel hantes para tomarmos como base
na utilizacdo do método escolhido para a precificacdo do imével, homogeneizar os dados,
verificar se os valores estdo dentro do intervalo de confianga, verificar se a amostratem muita
discrepancia em relacdo aos outros valores a serem analisados verificando a validade da
amostra, precificar o imovel, comparar 0 preco encontrado com 0 preco que esta sendo
vendido o imovel com a variacdo do preco do respectivo no decorrer de alguns meses, enfim

determinar quais as outras variaveis que alteram o valor do imovel.

O referido trabalho é um estudo de caso que tem como objetivo precificar um imovel.
Os métodos utilizados neste estudo foram de simples comparagdes, que consiste em comparar
0s imoveis de caracteristicas semelhantes ao imével que esta sendo precificado e o critério de
Chauvenet para verificagéo da validade e do intervalo de confianca das amostras juntamente
com a homogeneizacdo das mesmas. Para conseguir os dados necessarios houve a necessidade
de pesquisas na internet, em livros, visitas aos empreendimentos, contato pessoal e por
telefone com os corretores. A técnica utilizada foi tanto qualitativa e quantitativa, uma vez
gue na qualitativa foram pesquisadas as caracteristicas e a localizacdo dos imoveis. Na
quantitativa foi pesquisado os valores dos imoveis de comparacéo, dados numéricos, variagdo

do preco do imével e outros val ores pertinentes a pesquisa.
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Para as instituicfes financeiras e empresas e gexaaliagdo imobiliaria € uma
ferramenta de auxilio a efetivacdo de negoéciogitigaa locacdo de bens imoveis para uso
proprio, a aceitacdo de bens em garantia, a aiende imoveis, compra de imodveis e

qualquer outro tipo de fim financeiro que se detager com determinado imovel.

De acordo com Sacconi (1996, p. 540), o precovaar em dinheiro que se da a alguma
coisa, valor moral, precificar € apenas rotular eafores monetarios, o preco de um
determinado bem ou objeto. Ainda de acordo com emmeautor (1996, p. 83), avaliar
consiste em atribuir o valor ou prego, procedewvadiacdo, de um determinado bem,
avaliacdo de um imével é simplesmente encontraalor \monetéario, preco proporcionando

a precificacdo do mesmo.

De acordo com Cavalcante (2002, p.39), a avaliggiandveis consiste num
trabalho técnico que deve ser realizado apenapnodissionais habilitados e regulamente
registrados na forma da Lei 5.194/66 (art. 7, dee@cordo com o mesmo autor, a resolucao
namero 218 do CONFEA (Conselho Federal de Engesldaquitetura e Agronomia), afirma
que os profissionais de engenharia e arquitetimaa® atribuicdes de avaliador de imoveis e
suas benfeitorias. Conforme Azevedo (2008, p.88), teabalhos técnicos que pertencem a
engenharia de avaliagOes e tal area de conhecingefaseada em meétodos estatisticos,

modelos matematicos de mercado, publicacdes té&caipeaticas normatizadas pela ABNT.

A avaliacdo de um imovel é efetuado em sua najwor pessoas que ja detém
conhecimento do mercado, como engenheiros, coegetentre outros. Tais avaliacbes sdo
homologadas por analistas técnicos da instituigAanteira, os quais devem validar as
apresentacoes e os resultados dos engenheiragtocesrem conformidade com as instrugdes
técnicas vigentes, porém mesmo com todo o apaemico temos que levar em consideragao

gue o proprio mercado oscila alterando os precos.

Para Marcos Aurélio (1997, p.31), é a determinag@mica do valor de um
imovel ou de um direito sobre ele, com intuito elmteo uma estimativa do valor do imovel

sobre um conjunto de condi¢cBes. A avaliacdo de @npara qualquer que seja a finalidade
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deve-se levar em conta, caracteristicas econémitagntanto avaliar € buscar o valor do
imovel, este valor é representado essencialmerite ador atribuido pelo mercado onde

ocorrem as transacfes do imoével, a tarefa de awalimovel € simplesmente “ouvir” o

mercado e tentar entender o seu funcionamento.i$¥rae dispde de técnicas de avaliacao,
porém o mercado ndo dispde de todos os dados agossgara tal feito e nem de técnicas
utilizag@o precisas, por isso, no maximo que seegue € chegar a um valor préximo do
imovel. Assim este trabalho busca identificar quassvariaveis determinantes do valor do

imoével.

A relevancia da tematica desta pesquisa se deweeazado imobiliario de Fortaleza
gue vem crescendo nos ultimos anos, juntamenteocomarcado nacional. Este crescimento
nos ultimos anos esta sendo impulsionadas pelas goe antecedem a copa do mundo. Com
um mercado tdo variante em relacdo aos precosnudeeis a utilizacdo de métodos para
determinar o real valor do imdével, se torna extmmerate importante para a tomada de

decisao.



1.1-
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Estruturacéo do trabalho

O primeiro capitulo do presente trabalho trata-aseagresentacdo do
mesmo, seguindo a estrutura tradicional de apras&mtde trabalhos

cientificos.

O capitulo 2 apresenta uma revisao da literatutee €pnstara da teoria
referente aos principais métodos abordados pelsesuque embasam
esta monografia. Este capitulo foi dividido em quatartes que constam
nos quatro métodos citados por todos os autores, emubasam esta
monografia. Primeira parte consiste no embasantentico referente ao
Método Comparativo, na segunda parte referente @odd Involutivo, ja
na terceira parte referente ao método Evolutivorefim na quarta parte
refere-se ao Método de Renda.

O terceiro capitulo dispde sobre o procedimentmdwbgico adotado no

estudo para no capitulo subsequente apresentagaige de campo.

O quarto capitulo é a pesquisa de campo.

O capitulo quinto apresenta as analises, por fas sansideracdes finais.



2. O VALOR IMOBILIARIO NO CONTEXTO DA LITERATURA
DI SPONIVEL

De acordo com Cavalcante (2002, p.40), o valor de um imoéve varia consoante o
destino ou finalidade a que se tem o imovel, baseado nisso podemos ter vérios tipos de
classificacéo de valores como: valor econémico, venal, potencial, contébil, histérico, de custo,

intrinseco, de uso, fiscal, cadastral e demaistipo de valores.

Para ele um dos mais importantes € o valor de mercado, que consiste no resultado
de uma transacéo de compra e venda de um imével em que o vendedor ndo esta forcado a
vender e o comprador ndo esta forcado a comprar e que ambos tém o pleno conhecimento das
condic¢des de compra e venda e da utilidade da propriedade, resumidamente consiste em uma
venda e compra justa em gue ambas as partes ndo estdo coagidas de nem uma forma a vender

ou comprar e que ambas estdo cientes dos valores e fins que seréo dados ao imovel.

O mesmo autor cita que o vaor de mercado é o valor mais ato que uma
propriedade pode alcancar em um mercado aberto e competitivo com todas as condicbes
necessdrias, consistindo em uma venda ou compra justa, em que o prego € igual ao vaor de
mercado sob concorréncia perfeita em que ambos significam a quantidade de dinheiro pago

por um imoével em um dado momento.

Para Azevedo (2008, p.88), o valor de mercado de um imoével também pode ser
titulado como valor de venda ou venal e que este valor € obtido em condi¢es normais de

mercado, para alivre negociacdo em dinheiro avista

Porém de acordo com Marcos Aurdlio (1997, p.19) o que diferencia o valor dos
imovels € as modificacBes urbanas que as pessoas publicas realizam em torno do imével,
intra-urbana, como estruturas ao redor do imovel e a proprio estrutura do imével como as
facilidades que estdo ao redor do local de construcdo, como avenidas, meios de transporte
modernos, comércio, outras facilidades e a proprialocalizacéo do imével, modificacdes extra-
urbanas que sdo modificacdes regionais e nacionais também influéncia sobre 0 mercado local.



18

Os meétodos existentes para a avaliacdo de imoédeis Método comparativo,
Método evolutivo, Método involutivo, Método de amsiMétodo de capitalizacédo da renda,
Avaliacdo usando critérios residuais e Conjuncaanééodos ABNT NBR 14653-2 (2011,
p.13) .

Segundo Cavalcante (2002, p.41), os métodos milmados para se encontrar 0

valor de uma propriedade séo classificados em:

Diretos

. Método comparativo de dados do mercado

. Método comparativo de custo de reproducao de lierites.
Indireto

. Método de renda

. Método involutivo

. Método residual

Remetendo a Marcos Aurélio (1997, p.32), os mé&adicetos consisten na
comparacao de dados de transacdes semelhante cexdmen na determinagao do custo para
a reproducdo do bem, os métodos indiretos sdcadbdsena renda que o imével pode

proporcionar em sua capacidade de aproveitamento.

Porém Azevedo (2008, p.89), afirma que o métoder atdizado para a avaliacao
do imovel dependera da natureza do bem avaliadofinddidade da avaliacdo e da
disponibilidade de informacdes existente no mercamoo qualidade e quantidade da mesma,
com estes argumentos 0 autor conclui que existatraymétodos que podem ser utilizados

para a avaliacdo de imoveis e estes sdo:
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» Método Comparativo direto de dados do mercado
* Meétodo Involutivo
* Método Evolutivo

« Método Renda

Remetendo a Marcos Aurélio (1997, p.32), os métadais utilizados para

se encontrar o valor de uma propriedade sao:

Diretos

. Comparacao de dados do mercado
. Custo de reproducéao

Indireto

. Método de renda

. Método involutivo

. Método residual

Com a analise das afirmativas dos autores pesqgsadda ABNT pode-se
identificar os tipos de métodos utilizados nos igi$vE evidente que alguns autores utilizam
mais métodos e outros menos, esta comparacéo podekor analisadas através do Quadro
2.1.
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Quadro 2.1 - Comparacéao entre os autores

Autores Métodos

» Método comparativo de dados do mercado

* Método comparativo de custo de reproducag de
Cavalcante benfeitorias.

» Método de renda
* Método Involutivo
* Método residual

* Método Comparativo direto de dados do mercado
* Método Involutivo
Azevedo « Método Evolutivo
» Método Renda

» Método Comparativo

» Método Evolutivo

» Método Involutivo

ABNT « Método de Custo

» Método de Capitalizagdo da Renda
* Avaliacéo utilizando critério residual
» Conjuncao de Métodos

* Método Comparativo
* Método Involutivo

Fiker « Método Evolutivo
» Método Renda
Marcos Aurélio » Comparacao de dados de mercado

* Custo de reproducéo
» Método Involutivo

* Método Evolutivo

* Método Renda

Fonte: Prépria.

Entre os autores pesquisados foi constatada aidénuia de quatro métodos: Método

Comparativo, Método Involutivo, Método Evolutivaeviétodo Renda.

De acordo com (FIKERL99Q p. 27), 0 método comparativo consiste em descobrir
valor do imével através da comparacdo de dados eteaato relativos a outros de dados
similares, consiste em comparar o imével que estalc avaliado com outros de iguais

caracteristicas que possam ser encontrados nodoerca

De acordo com Marcos Aurélio (1997, p.36), é o métmais usualmente empregado,
consiste em fazer uma comparacao direta com oepEgyos no mercado para propriedades
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similares quando existem substantivos, caracteafstidos imoveis, razoavelmente
semelhantes, este método € mais empregado emciiasssom residéncias onde existe mais
similaridade em diferentes unidades, consiste empecar o preco de propriedades com a
que esta sendo avaliada, no entanto existe a mE@sjUe exista dados de transacbes com
imoveis semelhantes em numero e especificacbefv@igopara permitir a obtencdo de

resultado com confiabilidade.

Cavalcante (2002, p. 42), focaliza no aspecto @eéqo método que define o valor do
bem através da comparacdo com dados de mercaduedisados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas do imdével avaliado, slgormesmo autor trata-se do método mais
consagrado de avaliacdo, € amplamente utilizados palofissionais do ramo imobiliario,
baseado em informacdes sobre preco de propriedaciearaveis com a propriedade que esta

sendo avaliada.

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2011 p. 13) sentue possivel deve-se
utilizar este método como preferido e consiste araparacdo com dados de transacfes de
iméveis semelhantes, efetuadas na mesma época ersequecessita encontrar o valor do
imovel, exige a existéncia de transacfes do mesgpwo de imével, na mesma época e

localizac&o espacial, e em quantidade suficierniz passibilitar a analise dos valores.

Nada melhor do que consultar o préprio mercadol lpaea saber quanto vale o
que se esta estudando. Como se pode observar texidordo Quadro 3.2, a aplicacdo do

referido método requer pressuposicoes.

O planejamento da pesquisa deve iniciar-$2 qaracterizacédo e delimitacdo do
mercado em analise, com o auxilio de teorias eeitmscexistentes ou hipoteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre adgém do valor ABNT NBR 14653-2 (2011,
p.13), deve-se tomar como base tanto os conhe@mppssoais sobre 0 mercado em estudo

como os conhecimentos que podemos encontrar na.teor
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Quadro 2.2 — fazes do método de avaliacéo

Coleta de dados (AMOSTRA) Tratamento dos dados
1.1Planejamento da pesquisa, a) - Se tivermos poucos elementos, de trés a
quinze, devemos trabalhar com a Estatistica
1.2ldentificacdo das varidveis dalassica, mediante tratamento por fatores

modelo; b) - Porém, se tivermos muitos dados
amostrais, ou um banco de dados, podemos
1.3Levantamento de dados (d@abalhar com a estatistica inferencjal,

mercado; notadamente com modelos de regressao
linear.

1.4 Tratamento de dados.

Fonte: préprio autor.

Durante a pesquisa recomenda-se eleger os valoeeslayem ser colocados como
parametros para que se possa calcular o valor dewelmgue esta sendo analisado. Na
estrutura da pesquisa séo eleitas as variaveiequerincipio, séo relevantes para explicar a
tendéncia de formacao de valor. (ABNT NBR 14653@1, p.13)

O tipo de estratégia utilizada em uma pesquisa, isBmamente relacionado com o0s
tipos de analise e meios utilizados para a coletdadios. Dentre os tipos de analises podem
ser de forma qualitativa ou quantitativa. Quante amios sobressaem as fichas, planilhas,

roteiros de entrevistas, dentre outros.

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2011, p.13) exisidois tipos de variaveis
utilizadas na avaliagdo de iméveis elas séo: vais&dependentes e varidveis independentes.

Variavel dependente, consiste em: preco total @dnm moeda de referéncia, formas
de pagamento e demais formas, porem para a espe€éifi correta da melhor variavel
dependente para a avaliacdo de determinado imével gk levar em conta que € necessaria
uma investigacdo no mercado em relacdo a sua @adig formas de expressédo dos precos e

observar a homogeneidade nas unidades de medida.
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As variaveis independentes referem-se as cardtasisfisicas, caracteristicas de
locacdo e econdmicasSugerem-se as suas escolhas com base em teorgentesg,
conhecimentos adquiridos, senso comum e outrdsutds que se revelem importantes no

decorrer dos trabalhos

Quadro 2.3 — Variaveis independentes.

Caracteristicas Fisicas  Caracteristicas de Locagado Caracteristicas Econébmicas

area, frente bairro, logradouro, distancig aferta ou transacao, época
polo de influéncia e condicdo do negocio, (a
vista ou a prazo

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011P.g 13

O levantamento de dados tem como objetiiot@ngédo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no quabweel avaliando esteja inserido e

constitui a base do processo avaliatorio.

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2011, pda)siste em analise de mercado
tanto no quesito de informacdes impressas, comoa®e cotacdes do imovel, como

informacdes de campo, verificacdo da localidadenelicdes fisicas.

As fontes devem ser diversificadas da melhor fopossivel, ndo se deve prender-se
apenas a um tipo de fonte ou poucas fontes, e mémmio uma certa diversidade destas
fontes recomenda-se atentar para o requisito dicaera veracidade de tais fontes uma vez
que néo basta ter as informacdes elas acima detémilaque ser verdadeiras e previsao
testadas.

De acordo com ABNT NBR 14653-2 (2011, p.15) ntetreento dos dados podem ser
utilizados, alternativamente e em funcao da qudédada quantidade de dados e informacdes

disponiveis das formas de tratamento de dadosaque s

» Tratamento por fatores: homogeneizacdo por fa®m#térios, fundamentados
por estudos conforme e posterior andlise estaistios resultados

homogeneizados.
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« Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias idogs pelo uso de
metodologia cientifica que leve a indugcdo de modeddidado para o
comportamento do mercado.

Ainda conforme o autor, deve se levar em conspderaque qualquer modelo é
apenas uma representacdo simplificada do mercadoeeesta representacdo nao esta
considerando todo o mercado. Por isso, precisantosedos cuidados cientificos na sua
elaboracdo desde a preparacdo da pesquisa e thdraleacampo, até o exame final dos

resultados.

Por isso que a qualidade da amostra tem que asstagurada de acordo com a:

a) Correta identificacdo dos dados de mercado, corecdg@mcao e quantificacdo das
principais variaveis levantadas, mesmo aquelasitif@adas no modelo;

b) Isencao das fontes de informacéo;

c) ldentificacdo das fontes de informacgao, observaglacacao contida em 8.2.1.3.3;

d) Numero de dados de mercado efetivamente utilizadesacordo com o grau de
fundamentacéo;

e) Sua semelhanca com o imovel objeto da avaliacagueadiz respeito a sua situacao, a
destinacédo,ao grau de aproveitamento e as casdicisi fisicas; diferencas relevantes
perante o avaliando devem ser tratadas adequadan@ntmodelos adotados;

f) Insercdo de mais de um tipo de agrupamento no mesouelo. Nestes casos, 0
engenheiro de avaliacbes deve se certificar de ctamtemplado as diferencas
significativas entre esses grupos, sendo obrigatariverificacdo da influéncia das

interacdes entre as variaveis.

E por fim também se recomenda a inclusédo dos egolercompletos dos dados de

mercado.

O tratamento por fatores é aplicado a amostras ntais do mercado, amostra estas

com caracteristicas mais proximas possiveis do éiévaliando, estas amostras devem
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claramente caracterizar a sua validade temporala abrangéncia regional a ser repisada em

guatro anos ou podendo ser repisada em um praainfuando for necessario.

Quanto ao tratamento cientifico todos os dados fquem coletados para analise
devem ser devidamente explicitados e testadosnduaecessario e utilizado medidas

corretivas com repercussao na classificacao des giefundamentacéo e precisao.

Basicamente consiste em um método analitico queavandvel através dos valores
gastos para a sua construcdo mais o valor do tereen valor de comercializacédo, o
respectivo valor de comercializagdo devera sedfixatravés de uma pesquisa de mercado e
podera ser igual, maior ou menor que a unidadesrdgmdo das condi¢cdes do mercado na

data de referéncia da avaliacao

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2011, p.19phkcacdo do método evolutivo
exige algumas condicbes que devem ser satisf€}as.o valor do terreno seja adquirido
através do método comparativo com os dados do dwrocar quando esta forma néo for
passivel o valor do terreno seja determinada pélodao involutivo, que as benfeitorias sejam
avaliadas pelo método comparativo direto de custaue seja avaliadas pelo método da

quantificacao de custo e que o fator de comereighia seja levado em consideracao.

O valor do imovel a ser avaliado pode ser consegatdavés do valor do terreno,
considerando os custos de reproducdo das berdsitsgndo estas estando devidamente

depreciadas e o respectivo fator de comercializagaforme a formula abaixo discriminada:

VI= (VT +CB).FC
VI: é valor do imével
VT: é o valor do terreno
CB: é o custo de reedicdo da benfeitoria

FC.: é o fator de recomercializacao



26

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2011, p.17) @aueé involutivo, compreende
as etapas descritas:

* Vistoria

* Projeto hipotético

e Pesquisa de valores

* Previséo de receitas

» Levantamento do custo de producgéo do projeto Hipoté
* Previsdo de despesas adicionais

* Margem de lucro do incorporador

e Prazos
e Taxas
« Modelo

A vistoria esta dividida em: Caracterizacdo da &egiCaracterizacdo do terreno,

Caracterizacao das edificacOes e benfeitoriasidagies e benfeitorias ndo documentadas.

As caracteristicas da regido estdo relacionadasseg@sintes aspectos listados no
Quadro 2.4.
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Cas

Aspectos Caracteristicas
Gerais analise das condi¢bes econémicas, poli
sociais.
Fisicos condi¢cbes de relevo, natureza predomin

do solo

ante

Condi¢des ambientais

se existe agressdo ambieataparte d3
construcao

Localizacao

situacdo no contexto urbano, com igdic
dos principais polos de influéncia, no caso
empreendimento se localizar perto de alg
zona de comercio ou facilidade de acess
outras regides

Uso e ocupacéo do solo

verificar secamacao esta de acordo com
as leis de zoneamento e uso do solo
municipio

Infra-estrutura urbana

consiste no sistema viartbansporte
coletivo, coleta de residuos solidos, &
potavel, energia elétrica, telefone, redes|

do
Ima
50 a

do

jua
de

cabeamento para transmissdo de dados,

comunicacdo e televisdo, esgotame
sanitario, aguas pluviais e gas canalizado

Atividades existentes

seno local existe comérciodustria €
servico), equipamentos

nto

comunitarios:

seguranca educacao, saude, cultura e lazer

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011P.g 11

As caracteristicas do terreno estao listadas nolQua5:

Quadro 2.5 -caracterizagao do terreno

Localizacao

situacdo na regido e na via publica, G
indicacdo de Ilimites e confrontacgd
definidas de acordo com a posicao
observador, Utilizagdo atual e vocacao,
confronto com a legislacdo em vigor

Aspectos fisicos

dimensbes, forma,
solo

Infra-estrutura urbana disponivel
Restri¢cOes fisicas e legais ao aproveitame
Sub ou super aproveitamento

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011P.g 11

topografia, superfici

om
es
do
em

€,

nto
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As caracterizacao das edificagOes e benfeitoriaegmondem o0s

a) Aspectos construtivos, qualitativos, quantitatieogecnolégicos, comparados com a
documentacéo disponivel;

b) Aspectos arquitetdnicos, paisagisticos e funcigmaitusive conforto ambiental;

c) Adequacdo da edificacdo em relagdo aos usos reddwein para a regiao;

d) Condi¢cdes de ocupagao;

e) Patologias aparentes como anomalias, avarias, damssrutivos e outras, conforme
definidas na ABNT NBR 13752 que possam influendar forma significativa a

variagao dos precos relativos dos elementos anmstra

No entender de Marcos Aurélio (1997, p.59)casmcteristicas das edificacbes podem
ser quantitativas quando as variaveis sdao meditlakamiente das grandezas em estudo e
estejam em uma escala numérica conhecida € o @aswed construida ou do terreno e
qualitativa quando sao caracteristicas que naonpa#e medidas por uma escala numérica,

ou tem ou nao tem.

De acordo com Fiker (1997, p. 27) o método da rendaiste em descobrir o valor do
imovel através da capitalizacdo de sua renda kqredl ou prevista. Para Marcos Aurélio
(1997, p.45), consiste em determinar o valor dovehatravés da capitalizacdo de sua renda
real ou prevista, & uma taxa de juros compativel comercado e representado pelo valor
atual dos beneficios futuros do imével que vao lt@swos direitos de propriedade, este
método € utilizado quando o valor do imével depetwlsua capacidade de gerar lucro, como
no caso de estabelecimentos comerciais, podeneéodest para outros tipos de imoveis

guando os mesmos séo estimados os seus valorgs dgaluguel.

O aluguel pode ser considerado um bem substitatmgpra do imével. Com a alta do
aluguel, a curva de demanda deve se deslocar pdneita, conforme pode ser visto na
Figura 2.1.
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Grafico 2.1 — Preco e quantidade demandada

Preco ,

A curva de demanda
desloca-se para cima

' quando:

i —a renda aumenta;

i — o preco do bem substitut
aumenta;

S — A —————

:
Quantidade

Fonte: Préprio autor

A curva de demanda consoante observacdo na Figlraatima descreve bem o
cenario imobiliario atual, um aumento na demandanuieis e o respectivo impacto no

preco.

De acordo com Pindyck (1994, p.29), a demanda dproduto depende do pre¢o que
este produto esta sendo comercializado, poréem gedender também de outras variaveis,
tais variaveis podem ser o nivel de renda, climgmgo de outras mercadorias, ou bens
substitutos. Porem no geral a demanda aumenta celavacdo da renda que € uma das
formas do aumento do poder aquisitivo do consumidor nivel de renda mais elevado

desloca a curva da demanda para a direita.

De acordo com Pindyck (1994, p.30), ocorre um naguilibrio apdés uma
modificacdo na demanda, quando a curva da demarissoca para a direita, 0 mercado vai
ficar equilibrado a um preco mais elevado, ocasidoaum aumento do preco do produto de
PO para P1.
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Trata-se de um estudo de caso conforme orientagdes do Yin( 2007) em sua construcao.
Partiu-se de levantamento secundarios de dados. De acordo com Marcos Aurdlio (1997, p.51),
existem diversas formas de se coletar dados a respeito do imoével ser avaliado, estas fontes
pode ser o corretor de imovel, o proprio comprador e vendedor, classificados de jornais,
cartorios de registro de imoéveis, agentes financiadores e a administracdo municipal, neste

trabalho as fontes utilizadas foram, corretores e internet.

Na captacdo de dados foram mescladas as técnicas da entrevista semi estruturada a
observacao do tipo também ndo estruturada. A conciliagdo de ambas as técnicas permitiu a

estruturacdo da simulacdo por meio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

O tipo de imovel escolhido por conveniéncia foi a casa residencia localizada em
condominio fechado. Entendido este como constituida de outras residéncias formando um

conjunto mas delimitadas em espaco especifico sob a gestdo na forma condominial.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado na definicdo do preco de
mercado da casa, mesmo obedecendo ao critério de se utilizar imoveis similares em tamanho,
padrdo e local, existe a necessidade de uma melhoria no seu grau de precisdo. Dair a
utilizacdo de o processo auxiliar, denominado homogeneizacdo de valores pelo critério de
Chauvenet. Ta processo, recomendado por normas técnicas, visa corrigir as discrepancias dos
elementos comparativos, através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, depende de cada
caso. Além de tudo foi levado em consideracéo o tamanho do imével, quantidade de vaga de
garagem, localizacdo, padrdo construtivo, idade e conservacdo para que as amostras sgjam

mai s parecidas o possivel com a casa que esta sendo avaliada.

Com base em Souza Filho e Ribeiro (2010 p. 16), estes definem o Critério de
Chauvente como um método utilizado para calcular o valor de um dado experimental que

esta inserido em um conjunto de dados em experiéncia e verificar se € provavel de ser um
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valor anormal em relagdo aos demais valores. Basicge consiste em verificar se ha muita

discrepancia em relagao aos outros valores a sarehsados.

Os registros dos dados foram acondicionados enoblde papéis e logo transferidos

na maquina computacional para fins de alimentag&irdulagcédo esbocada.

O tratamento analitico foi baseado no confrontoalementos tedricos e a captura no
ambiente empirico.



4. PESQUISA DE CAM PO

Neste capitulo descrever-se-a 0 resultado da pesguisa de campo tracejando

analiticamente a captura empirica e o campo teorico

4.1. Contextualizacdo do estudo empirico

O mercado imobilidrio do Estado do Ceara vem crescendo desde 2010, o pico de
crescimento até o presente momento foi em 2011, o baixo indice de vendas de imoveis
registrado no ano de 2012, em comparacdo com o ano de 2011, esta relacionado ao indice de
inadimpléncia com os financiamentos, que ja chegou a 15%, fazendo com que a Caixa
Econémica Federal, a principa porta de entrada para a realizagdo do sonho da casa propria,
sgja mais cautel0so a conceder empréstimos e com a diminui¢cdo de novos langamentos, para
muitos representantes do setor imobiliario a queda de vendas deste ano em comparacdo ao
ano passado € em virtude do ano passado ter sido um ano atipico para 0 mercado imobiliario,

um ano fora dos padrées em que nunca havia se vendido tantos iméveis.

Os especidistas analisam gque o crescimento observado nos dois anos anteriores, 2010
e 2011 se deu pela situacéo da economia brasileira e pelas condicfes favoraveis que surgiram

para guem desegjava comprar um imével.

O Estado do Ceara tem como meta a movimentacdo de R$ 20 bilhbes, até a Copa de
2014, o volume de vendas de imoveis, na Regido Metropolitana de Fortal eza, apresentou um
crescimento de 10,9%, que passou de R$ 1,029 bilh&o no primeiro semestre de 2010 para R$

1,142 bilhdo, nos primeiros seis meses de 2011.
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O governo intervém no equilibrio de mercado quadiid impostos e subsidios que
estabelecem os critérios de reajuste do salariomjrfecham precos minimos para produtos

agricolas, decreta tabelamentos, ou ainda, congatande precos e salarios.

A curva de demanda deslocou-se porque a capactld®mpra aumentou com a
melhoria nas condi¢cbes de crédito que funciona camoaumento da renda (poder de

compra). Além disso, o preco de um bem substitutdyuguel, aumentou.

A midia impressa especializada aponta Fortaleza@mrapital com menor variacdo
no valor do metro quadrado de imoveis em feveraleste ano ficando com uma mera
variacdo de 0,8% com o metro quadrado valendo emo ®®$ 4.384, na mesma reportagem
revela que sdo considerado informacdes de seitisage estados brasileiros S&o Paulo, Rio
de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Fortalezaeeif® e do Distrito Federal. Verificou-se
que na média das capitais pesquisadas, o valoretto quadrado anunciado foi de R$ 6.356,

com alta de 1,5% no més. A taxa € superior a regatem janeiro, de 1,1%.

De acordo com o quadro a seguir, podemos verifisatariacoes:
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Quadro 4.1 — valorizagéao dos imoveis

Cidade Valor do metro quadrado %
Fortaleza R$ 4.384 0,8%
Sao Paulo R$ 6.215 1,3%

Rio de Janeiro R$ 7.687 1,3%
Distrito Federal R$ 7.965 1,5%
Belo Horizonte R$ 4.616 1,5%
Salvador R$ 3.686 2,1%
Recife R$ 5.015 3,2%

Fonte:http://www.pedreiraitatiba.com.br/noticiastédeza-tem-menor-variacao-de-precos-de-imoveis-em-
fevereiro/attachment/fortaleza/, acessado em 02003/

4.2. Imoével avaliado

A aplicabilidade do método Comparativo Direto ded®a de Mercado, com a
utilizacéo de fatores na fase da homogeneizac&aldees, serd iniciada a partir deste topico,
com objetivo de determinacdo do valor de mercadis pravavel do imovel a ser avaliado.
Localizado proximo ao Casteldo na Avenida Presal€@usta e silva (perimetral), vizinho a

Chesf (Companhia de Eletricidade de S&o Francsomnos de 2km para o casteldo.



Boulevard na via principal
Fachada das casas duplex

Figura 4.% Frente da casa
Fonte: Disponivel em: http://www.motamourao.comAmessado em 02/11/2012

Figura4.2— Entrada do condominio
Fonte: Disponivel em: http://www.motamourao.com.Bcessado em 02/11/2012

MONTEVILLE
BAIRRO PLANEJADO

Compieta nfre-gstrui resicencial & d (e

Figura4.3— Planta do condominio
Fonte: Disponivel em: http://www.motamourao.domacessado em 02/11/2012
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Figura4.4— Area de laser do condominio
Fonte: Disponivel em: http://www.motamourao.comAmessado em 02/12/2012

O imovel a ser avaliado trata-se de uma casa ewoouno fechado, com padréo de
acabamento médio/alto e estado de conservacadfickds como sendo novo proximo a
diversos imoveis de caracteristicas parecidasem#as atrativos.

Durante a vistoria, foram verificadas as medida®xamadas das areas do imével
com o intuito de confrontar as mesmas com as medislarbadas pela construtora. Ficou
constatado que as areas medidas em campo saona@daxnente compativeis com as areas
constatadas nas documentagfes e anunciadas pamutma e, portanto para efeito de
calculo adotou-se a area averbada pela construtora.

O imovel se localiza na Avenida Presidente CosgilN&a, na altura do numero 4677
ao lado da Chesf no bairro José Walter também coidiecomo Conjunto Prefeito José
Walter, de acordo com a wikipedia este conjuntoitheional foi construido em 1970 na
cidade de Fortaleza e esta localizado no bairro iod, nos limites de Fortaleza com
Maracanau. O mesmo foi criado em homenagem aoitorefe Fortaleza, José Walter, o
respectivo bairro tem como limites ao norte o lbaPassaré e Parque Dois Irmé&os, ao sul
Pajucara (Maracanau) a Leste Conjunto PalmeirasDeste Mondubim e Planalto Ayrton

Sena.
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Quadro 4.2 — localizacéo e atividades existentes

Uso predominante Residencial

Distribuicdo da Ocupacdo Predominante Horizontal

Densidade de Ocupacéo Alta

Principais Pdlos de Influéncia A menos de 2km para o casteldo, prox.| ao

shopping pétio arvoredo, supermercados, ppsto
de gasolina e farmécias.

Area Sujeita a Enchentes Nao

Fonte: Préprio autor

Quadro4.3 - Infra-estruturar urbana e equipamestorinitarios do bairro

Intensidade de Trafego Alta

Nivel de Escoamento Bom

Acesso ao Imovel Acesso direto

Tipos de Transportes Coletivos Grande Circular b@s) lotac&o
Melhoramentos Publicos Coleta de residuos soldtpsa potavel,

energia elétrica, telefone, redes de
cabeamento para transmissdo de dados
comunicacao e televisdo, esgotamento
sanitério.

Fonte: Préprio autor

No dia 08 de fevereiro de 2013, procedeu-se vastoterna e externa ao imével, na
qual verificou-se tratar de condominio de casadedupocalizado na Avenida Presidente
Costa e Silva, na altura do numero 4677 ao ladthdaf no bairro José Wallter, trata-se de um
bairro residencial, Monteville, condominio de cadaplex de 2quartos (1 suite reversivel)
com area construida de aproximadamente 58,37na, gainha, lavabo, quintal privativo,
vaga de garagem para 1 carro, guarita elevadagnalaryd,piscina com deck o condominio ao
todo sera construida em média 4.000 unidades.

Nas figuras abaixo podemos visualizar a casa mogigoestava aberta ao publico
para visitagdo, ao lado do estande de vendas datrgmma situado na frente do

empreendimento.
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Sl

Figura 4.5- Entrada da casa Figura 4.6-Garagem
Fonte: Préprio autor FonteProprio autor

Figura 4.7— Area de servigo Figura 4:8 Sala de jantar
Fonte:Préprio autor Fonte: Préprio autor

Figura 4.9— Cozinha Figura 4.16:Sala
Fonte:Proprio autor FonteéPréprio autor



Figura4.1% Banheiro Figura4 22uarto casal
Fonte:Préprio autor Fonteroprio autor

Figura4.13- Quarto solteiro
Fonte:Proprio autor

Caracterizagao do Logradouro

Quadro 4.4 — Caracteristicas do logradouro
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Denominacao: Via Urbana

Tipo: Principal

Quantidade de Faixas: Trés

Mé&os de Diregéo: Duas
Pavimentacao: Asfalto

Tragado: Misto

Perfil: Plano

lluminacédo Publica: Luminarias comuns
Nivel Comercial: Médio

Fonte: Préprio autor
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A regido de avaliagdo contemplou a regido metrtpui de Fortaleza cujas Figuras
4.14 e 4.15 situam o imével objeto de avaliacéo.

LU ‘ '\‘. _/'. =
Figura 4.14.— Localizacdo do imdvel a ser avaliad
Fonte: Google Earth
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De acordo com Marcos Aurélio (1997, p.55), no rsifjpiamostragem busca-se a
maior quantidade de elementos possiveis que estejmados na mesma regido e que
possuam as mesmas caracteristicas do imoével aal@adsn. Esta amostragem componente
esta contida nas Figuras 4.16, 4.17, 4.18, 4.19@& O®s dados caracteristicos de cada imdvel
estao contidos nos Quadros 4.5, 4.6, 4.7, 4.8.e 4.9

Amostra 1

Figura 4.16—- Amostra 1
Fonte: Disponivel em: www.motamourao.com.b, acessact02/12/2012.

Quadro4.5- Amostra 1
Amostra Primeira amostra | Data 02/11/12
Empreendimento: | Condominio Village Del Monte |
Endereco: Av. Osorio de Paiva, 7460
Bairro: Siqueira Cidade: Fortaleza | UF: CE
Tipo de Imével: | Casa duplex Estado de 1 Preco de R$ 92.000
em conservacao: venda:
condominio
Terreno(m): 80 M? Numerode |1 Idade do 0
suites: imovel:
Area Gtil(m): 51m Numerode |1 Banheiros: | 2
vagas:
NuUmero de 2 Status: A venda
dormitérios:

Fonte: Préprio autor



Amostra 2

Figura4.1# Amostra 2

Fonte: Disponivel em:http://fortaleza.olx.com.bridominio-hd-imperial-residence-ytaperi-iid-22210867
acessado em 02/11/2012.

Quadro 4.6- Amostra 2
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Amostra

Segunda amostra

Data 02/11/12

Empreendimento:

Condominio HD Imperial

Endereco: Proximo a Dedé Brasil
Bairro: Itaperi Cidade: Fortaleza | UF: CE
Tipo de Imével: | Casa duplex | Estado de 1 Preco de R$
em conservacao: venda: 205.000
Condominio
Terreno(m): 80 M2 Numerode |2 Idade do 0
suites: imével:
Area atil(m): 110 M2 Numero de |2 Banheiros: | 2
vagas:
Numero de 2 Status: A venda
dormitorios:

Fonte: Préprio autor




Amostra 3

Figura4.18- Amostra 3
Fonte: Disponivel em: http://www.minhaprimeiracasan.br/imoveis/ceara/ fortaleza/messejana/ casa/
1706877.html, acessado em 02/11/2012.

Quadro 4.7~ Amostra 3
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Amostra Terceira amostra | Data 02/11/12

Empreendimento: | Marcelo Freitas Imobiliarea

Endereco: Rua nove

Bairro: Paupina Cidade: Fortaleza | UF: CE

Tipo de Imovel: Casa Estado de 1 Preco de R$ 120.000

duplex conservacao: venda:

Terreno(m): 75 m2 Numerode |1 Idade do 0
suites: imovel:

Area Gtil(m): 75 m2 NUumerode |2 Banheiros: |1
vagas:

NuUmero de 3 Status: A venda

dormitérios:

Fonte: Préprio autor




Amostra 4

Figura 4.19- Amostra 4
Fonte: Disponivel em: http://imoveis.trovit.com.bcessado em 02/12/2012.

Quadro 4.8- Amostra 4
Amostra Quarta amostra | Data 02/11/12
Empreendimento: | Isla Village
Endereco: Rua Capitdo Hugo Bezerra
Bairro: Barroso Cidade: Fortaleza | UF: CE
Tipo de Imovel: Casaduplex | Estado de 1 Preco de R$
em conservagao: venda: 185.000
Condominio
Terreno(m): 76,51 m?, Numerode |3 Idade do 0
suites: imével:
Area Gtil(m): 75 m2 Numerode |2 Banheiros: |1
vagas:
NuUmero de 3 Status: A venda
dormitérios:

Fonte: Préprio autor
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Amostra 5

e i e o Wi e, v, s e e =
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Figura4.20-Amostra 5
Fonte: Disponivel em: http://www.msoaresimoveimdar/imovel_detalhes.php?cod=32879, acessado em:
02/12/2012.

Quadro 4.9— Amostra 5

Amostra Quinta amostra | Data 02/11/12

Empreendimento: | Casas duplex soltas

Endereco: Av perimetral com Av dos expediciondrios

Bairro: José Walter Cidade: Fortaleza | UF: CE

Tipo de Imével: | Casa Estado de 1 Preco de R$ 120.000

duplex conservacgao: venda:

Terreno(m): 80 m2 Numerode |0 Idade do 0
suites: imoével:

Area util(m): 80 m2, Namero de |2 Banheiros: 2
vagas:

Numero de 2 Status: A venda

dormitérios:

Fonte: Préprio autor
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De acordo com Marcos Aurélio(1997, p.22) nao eristiis imdveis idénticos e
portanto a localizacdo e as caracteristicas fisilnpedem a comparacéo direta dos imoveis

portanto sera necessario homogeneizar as amoatatapcomparacao.

Foi calculado a média dos valores homogeneizadssnaomo o desvio padrao, que
foram utilizados na definicdo do intervalo e vesdfdo da validade da amostra mais distante
pelo critério de Chauvenet, em que o valor da amasiis distante da média deve estar
dentro do P critico para o nimero de amostra quetiiizado, ha que lembrar que caso
alguma amostra esteja fora do intervalo ou ndo\sdjda pelo critério de Chauvenet, esta
amostra devera ser eliminada e os célculos de éldiaintervalo e de Chauvenet

recalculados, até todas as amostras estarem eadaadresses critérios.

Com o intuito de homogeneizar os valores das aas$ti tomado como fator de
calculo alguns fatores importantes que diferencemtas amostras, fatores estes que serdo

calculados logo a seguir.

Um dos fatores que sera utilizado é o fator vaggalagem fator este que se encontra
desigual para as amostras, pois em determinadastrasitemos duas vagas de garagem e em
outras temos apenas uma vaga de garagem, estdatonrque pesa em relacédo ao valor do

imoével.

Quadro 4.16 Fator vaga de garagem (VG)

Fator vaga de garagem
Quantidade de vagas Fatores
1 1,0
2 1,05
3 1,10
4 1,15

Fonte: baseado eBouza Filho e Ribeiro (2010, P. 10)
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Um dos fatores também utilizados é o fator cong@vafator este que podemos
observar no quadro abaixo, como todas as amosimadescasas novas o fator serd 0 mesmo e

equivalente a 1,0.

Quadro 4.1% Fator Conservacéao da Edificacao (FCE)

Fator Conservacao da Edificacdo (FCE)
Conservacgao Fator
| - Nova 1,0
Il - Boa 0,9
Il - Regular 0,8
IV - Péssima 0,6

Fonte: http://pmu2.uberaba.mg.gov.br/tributos/psntatores.html

Apés definido os fatores de correcdo para o vals dmostras e torna-las mais
homogéneas proporcionando calculos mais precisoguadro abaixo podemos observar a

homogeneizacéo dos valores da amostra.

Quadro 4.12- calculo da homogeneizacao dos valores

Amostra | Fator vaga de garagem  Fator indice de poagsD Valor Valor Homogénig
1 1 1 92.000 92000
2 1,05 1 205.000 215250
3 1,05 1 120.000 126000
4 1,05 1 185.000 194250
5 1,05 1 120.000 126000

Fonte: préprio autor

No quadro 4.13 tem as etapas do célculo do valonetoo quadrado de cada amostra,
este valor é que foi utilizado no calculo da métkaguanto seria o valor do metro quadrado
construido de area util para o empreendimento arsdisado, levando em consideracédo que
todos os empreendimentos utilizados na amostrae&@aracteristicas parecidas ou idénticas

ao empreendimento que esta sendo analisado.



Quadro 4.13- calculo do valor do metro quadrado
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Amostra Valores (m2) Valor p/ (m?)
1 92.000 51 1.803,92157
2 215.250 80 2.690,625
3 126.000 75 1.680
4 194.250 76,51 2.538,88381
5 126.000 80 1.575

Fonte: Préprio autor

No quadro abaixo se pode observar os calculosmpanaurar os valores da média e da

variancia.

Quadro 4.14 calculo do valor da variancia

Amostra Valor d =x-x,_ (x = x.)?

1 1.804 -254 64396,4247

2 2.691 633 400611,683

3 1.680 -378 142646,771

4 2.539 481 231551,256

5 1.575 -483 232985,847

Soma 10.288 1072191,98
Média 2057,686

Fonte: Préprio autor

Com o valor da variancia pode-se calcular o vatodeisvio padréo:

Quadro 4.15- calculo do valor do desvio padréo

N . 2
Variancia ¢g

268047,996

Desvio Padrao o

517,73

Fonte: Préprio autor
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Dispersando-se os valores inferiores e superioB@@conforme determina a NBR
14653-2 para a validade ou ndo das amostras,gem-s

0,70< R$ (x)< 1,30= R$ (< (X)< )/ha X = R$/ha

Conforme os célculos acima pode-se calcular odimiterior e superior das amostras.

Quadro 4.16 verificagcao dos limites

Verificacdo dos Coeficiente Média

limites Limite
Limite inferior 0,7 2057,686 1.440,38
Limite superior 1,3 2057,686 2.674,992

Fonte: Préprio autor

Todas as amostras encontram-se dentro do intetleatonfianca.

De acordo com (Souza Filho e Ribeiro,2010 p. 16)izarse o critério de Chauvenet

através da féormula:

epm =[(Xs—M)/(S)], onde Xs é a amostra nthsgante da média.

De acordo com o mesmo autor Xs € o valor da amaesser analisada, M é a média

das amostras e S o desvio padrdo das amostrassaltado deste calculo € dado em maodulo.

De acordo com o mesmo autor, para efeito de célselm desvio padrao critico (p
critico) for menor que o desvio padrdao médio (pm)yalor é considerado como sendo
anormal e deve-se descartar-lo em seguida suHstitppbrém no quadro abaixo podemos
observar os resultados para todas as amostraffieaneos que todos os valores em maodulo
sdo menores do que 1,65 em virtude disto obsergaséodas as amostras situam-se dentro
do intervalo de confianca e a amostra mais distaatenquadra no limite do critério de
Chauvenet, podendo a média ser considerada vélida podem se aceitas, de acordo com o
critério de Chauvenet.



Quadro 4.1% calculo do valor do desvio padrdo médio

Desvio padrao médio
Amostra
1 -0,49015
2 1,22253
3 -0,7295
4 0,92944
5 -0,93231

Fonte: Préprio autor

No Quadro 4.18 constapcritico em funcdo do nimero de amostras (n)
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Numero de p critico Numero de p critico
amostras amostras

utilizadas utilizadas

5 1,65 20 2,24
6 1,73 22 2,28
7 1,80 24 2,31
8 1,86 26 2,35
9 1,92 30 2,39
10 1,96 40 2,50
12 2,00 50 2,58
14 2,03 100 2,80
16 2,06 200 3,02
18 2,20 500 3,29

Fonte:Souza Filho e Ribeiro, 2010 p. 16

Calculo do valor da casa, no quadro 4.19 vemosdono calculo do valor da casa:

Area privativa 58,37
valor do metro quadrado 2057,686
Valor de mercado 120107,1

Fonte: Préprio autor

Valor adotado é de R$ 120.110,00 (cento e vinfeentiento e dez reais). O valor

adotado refere-se a uma aproximacao para maisraumgEnos onde a diferenca entre o valor
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de mercado e o valor adotado acaba sendo irris&raproximacao do valor de mercado de
R$ 120.107,1 para o valor adotado de R$ 120.1%6j@® 0,00241 % para mais.

Ao fazer a ultima vistoria no imovel o de venda do mesmo estava de 129.800,00,
cento e vinte nove mil e oitocentos reais, istali@08 de fevereiro de 2013 com tabela de
precos atualizada de 01 de novembro de 2012, pocédia 18 de junho de 2013 ao acessar
o site da construtora foi verificado que o mesmovieh estava sendo vendido ha 137,540.00,
cento e trinte e sete mil e quinhentos e quaresds,rum aumento de 7,740, sete mil e
setecentos e quarenta reais, aproximadamente &&andento, o imével € o mesmo, e com
apenas 4 meses ele valorizou 6%, se levarmos @ecsido o valor da analise do imovel,
que foi de 120.110,00, cento e vinte mil e centiezreais o valor que esta sendo praticado é

muito maior.

No quadro a seguir pode-se analisar com mais eaaszalteragcbes no valor do

imoével:

Quadro 4.26- comparagdo dos pre¢os do imovel

Valor em reais Aumento em porcentagem,
tendo como base o valor
encontrado atraves do
meétodo de avaliacao.

Valor do imovel encontradf 120.110,00
através do meétodo de simples

comparagao
Valor do imovel praticado em 129.800,00 8,07%
08/02/2013
Valor do imével praticado em 137,540.00 14,52%
18/06/2013

Fonte: Préprio autor
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O aumento no valor do imovel em tdo pouco tempodigorrente das seguintes

variaveis explicativas:
1- proximidade com a data da entrega do imovel,
2- subsidios do governo e

3- facilidade no pagamento do financiamento.



5. ConsideragOes Finais

Com intuito de identificar as variaveis determinantes do valor do imével, recorreu-se a
aplicabilidade e adocdo do método comparativo de dados do mercado. O imovel foco da
avaliacdo foi comparado com outros iméveis de caracteristicas parecidas, que estavam no
ambito da zona metropolitana de Fortaleza. Com a simulagdo de tal método buscou evidenciar
tais variavels. O que se pode inferir € mesmo com todo cuidado na escolha do método, ele em

si ndo é suficiente para se chegar aum valor do imovel objeto de negociagéo.

A simulagdo procedida foi cuidadosa devido a certa diferenca entre os pregos dos
imoveis e até mesmo algumas caracteristicas, como quantidade de vagas de garagem e metros
quadrados construidos, teve-se que fazer uma homogeneizacdo para calcular o valor adequado
do metro quadrado de cada imével, levando em consideracdo todos os pequenos diferenciais

gue cadaimével agregava ao valor do metro quadrado.

O que se percebeu foi que 0 método comprativo sO serve como referéncia para se
agregar outras varidvels, estas sim determinantes no valor final do imoével. No caso em estudo
tais varidvels detectadas foram:

1 - proximidade com adata da entrega do imével;

2 -subsidiosdo governo e

3 - facilidade no pagamento do financiamento.

Tais varidveis foram responsaveis pelo aumento de 14,52% do imével objeto de
avaliacdo neste trabal ho.

5.1 SugestOes para Trabalhos Futuros

Na prética ndo se pode ter um valor exato de quanto vai aumentar o valor do imével

dependendo do tipo de facilidade que o governo proporcionar aos compradores, pois iSso
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depende muito do mercado local. Devido a sua aféngibilidade este tipo de fator exige a
necessidade de um aprofundamento neste tema enaiiseaque deve ser feita dos ultimos
anos em que houve qualquer tipo de auxilio do gmvera compra de imoOveis para poder

avaliar o impacto deste auxilio nos precos dos @sono estado do Ceara.

Com base no trabalho desenvolvido, diversas vexterd trabalhos futuros podem ser
identificadas, desta forma novas pesquisas podensiggeridas dando continuidade ao
trabalho em questdo aprofundando nas variaveisirflumnciam ou podem influenciar o
valor final do imével, identificando em quanto dorafinal do imével pode ser afetado com

as influéncias do governo no mercado imobiliario.
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