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RESUMO

Uma especialidade da engenharia ¢ a Engenharia de Avaliagdes, que possui diversas areas de
atuagdes. No entanto este trabalho esta restrito a avaliagao de um imoével localizado no bairro
Porto das Dunas, no municipio de Aquiraz, Ceara, através do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que ¢ o método mais utilizado para avaliacdo de bens urbanos entre os
varios métodos existentes. Para atender as necessidades de uma economia de mercado a
avaliacdo dos bens ¢ de extrema importancia, que ¢ o objeto de estudo dessa area da
engenharia. O objetivo desta monografia ¢ determinar o valor de mercado do apartamento
avaliado no bairro Porto das Dunas. Serd elaborado um laudo técnico de avaliagdo, o qual
deve ser composto por itens de acordo com o estabelecido pela NBR 14653-2 (ABNT,
2004). A avaliagado serd iniciada com uma vistoria no imdvel e na sua regido, seguida por uma
pesquisa de mercado de imoéveis de referéncia, homogeneizagdo dos valores pesquisados
através de coeficientes determinados pelo avaliador e a conclusdo quanto ao valor final
através de uma analise estatistica. Porém, a avaliagdo do mesmo imovel pode ser realizada por
outro profissional e os valores obtidos serem diferentes, por isso costuma-se dizer que a
Engenharia de Avaliagdes ¢ uma ciéncia ndo exata. A elaboracdo de laudos de avaliagdo ¢ de
responsabilidade dos profissionais credenciados ao Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), e requer conhecimentos técnicos de areas da engenharia e também do

mercado imobiliario.

Palavras-chave: Avaliagdo de imoéveis. Método Comparativo Direto. Laudo.

Homogeneizacao. Valor.
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1 INTRODUCAO

A engenharia de avaliacdes ¢ a técnica onde se atribui valor a um bem por meio
de varias operacdes. No caso de imoveis, a avaliagdo tem como fim uma estimativa do valor

de certo imovel em determinado momento.

Este trabalho apresenta o ramo da Engenharia de Avaliagdes, mostrando a sua
importancia e os diversos campos de aplicagdo, assim como varios conceitos importantes ao
desenvolvimento de um trabalho de avaliagdo. O presente trabalho sera restrito a avaliacdo de
um imoével urbano através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e a execucao
do laudo de avaliacdo, seguindo as normas técnicas vigentes da NBR 14.653-1 (ABNT,
2001).

Com o constante crescimento do mercado imobiliario brasileiro, faz-se importante
o estudo dos fatores que definem a formagdo de preco dos imoveis. Varios fatores vém
contribuindo ao longo dos anos para essa ascensdo, como exemplo podemos citar a
importancia da moradia para os individuos, o aumento da renda da populagd@o e o crescimento
do pais. Com isso, ha uma grande procura por profissionais que atuem na area de avaliacdo de
imoveis, para que seja possivel determinar um valor para compra e venda ou até mesmo

determinag¢do de valores de aluguel.

Na hora de comprar, vender ou até mesmo alugar um imovel, sempre ha davidas
em relagdo ao prego, devido ao fato de cada imovel possuir suas particularidades. Logo, nao
se pode confiar a tarefa de uma avaliacdo a um leigo, entdo, para que nao haja dividas na hora
da definicdo do valor, é necessario contratar um profissional da drea de avaliagdes. Na
avalia¢do, ndo ha uma férmula para ser usada. Portanto, na hora de avaliar, diversos fatores
devem ser levados em conta: localizagdo, vizinhanga, posicionamento em relacdo ao sol,
altura que o apartamento esta no edificio, acabamento, estado de conservagao da propriedade
e muitos outros, dependendo de cada imodvel. Esse ramo da engenharia ¢ composto por
diversos campos de aplicacdo, ndo se restringindo apenas a avaliagdo para determinacdo de
preco para compra e venda. Pode haver necessidade de avaliagdo em casos de
desapropriacdes, renovacdes de contrato, revisdes de aluguel, financiamentos de imoveis,
seguro de propriedades, dentre muitas outras. Além dos diversos campos de aplicagdo

existentes, também existem varios métodos de avaliagdo, como método da atualizagdo
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monetaria, método do custo, das vendas, de renda e renda simplificada. O presente trabalho se
restringira a avaliacdo de um imovel a partir do método comparativo das vendas e, por meio

deste, pretende obter um valor de venda da propriedade avaliada.

O M¢étodo Comparativo de Dados de Mercado ¢ o mais empregado para avaliacao
de bens urbanos no Brasil. Ele faz com que o profissional avaliador determine o valor de
mercado de um imével por meio de uma pesquisa, onde sdo coletadas amostras de imoveis
com caracteristicas semelhantes as do imoével a ser avaliado. Apds a coleta, ¢ realizado um
processo de homogeneizacao dos valores, de forma a tornar viavel a comparagao direta entre
o valor das amostras e o valor que se busca do imdvel em questdo. Sendo assim, a
competéncia e a integridade do avaliador, aliado a habilidade e experiéncia em compor a
amostra, fazer a analise de dados ¢ a caracterizacdo correta de cada um deles sera fundamental

para a avaliagdo e refletird na confiabilidade do resultado encontrado.

1.1 Objetivos

a) Objetivos gerais: Estudar e entender os conceitos do método comparativo de
dados de mercado e apresentar uma aplicacdo do mesmo para a avaliagdo de
um imovel, bem como aprofundar o conhecimento da Engenharia de
Avaliagoes.

b) Objetivos especificos:

- Levantar o conjunto de métodos de avaliagdes existentes e as suas aplicagdes;

- Elaborar um roteiro para a avaliacao de um imovel residencial para venda;

- Aplicacdo do Método Comparativo de Dados de Mercado para a avaliagdo
imobiliéria.
1.2 Justificativa
A Engenharia de Avaliagdes ndo ¢ uma ciéncia exata. Avaliar um imével consiste
em estimar um valor para o mesmo. Para isso, ¢ necessario que o avaliador tenha

conhecimentos de engenharia, valor, custo e que possua bom julgamento. Os campos de

aplicacdo ligados a avaliacdo sdo inumeros e com diversas utilidades, como exemplo podemos
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citar os valores de financiamento, de venda ou de aluguel de imdveis, por isso se faz

necessario que os engenheiros tenham conhecimento a respeito desse assunto.

1.3 Organizacao do trabalho

O presente trabalho estd estruturado em cinco capitulos. O primeiro capitulo
refere-se a introducdo, aos objetivos e a justificativa, conforme apresentado anteriormente.

No capitulo 2, ¢ apresentada uma revisdo bibliografica sobre a Engenharia de
Avaliagdes, considerando suas principais caracteristicas € um breve historico sobre o seu
surgimento e aplicacdo no meio técnico.

No capitulo 3, ¢ descrita a metodologia aplicada no trabalho. Encontra-se uma
descri¢do do método aplicado, o Método Comparativo Direto, bem como a formulagdo
utilizada no tratamento estatistico realizado.

No capitulo 4, ¢ apresentado o resultado do trabalho.

No capitulo 5, ¢ apresentado as consideragdes finais com um resumo dos

resultados obtidos.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1  Engenharia de Avaliacoes

Segundo Moreira (1997), a Engenharia de Avaliagdes ndo ¢ uma ciéncia exata.
Avaliar consiste em estimar valores de propriedades, onde é essencial o conhecimento de

engenharia e o bom julgamento do avaliador.

A Engenharia de Avaliagdes ¢ relativamente nova como especialidade no Brasil.
Os primeiros artigos relacionados a Engenharia de Avaliagdes foram realizados no inicio do
século passado no Boletim do Instituto de Engenharia, na revista Politécnica e na revista de
Engenharia Mackenzie. No ano de 1918, mais precisamente, o engenheiro Vitor da Silva
Freire publicou um trabalho sobre avaliagdo racional de terrenos, o que ja vinha sendo feito

em outros paises desde meados do século anterior.

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE) foi
fundado dia 19 de setembro de 1957, com sede no estado de Sao Paulo, por um grupo de
engenheiros especialistas nas areas de avaliagdo e de pericia, movidos pela necessidade de
desenvolver normas e tecnologias proprias para fazer face as avaliagdes nas grandes
desapropriacdes em massa, que se iniciavam entdo na capital paulista. Inicialmente, o IBAPE
atuava apenas no Estado de Sdo Paulo, em seguida, motivado pelo interesse da ciéncia da
Engenharia de Avaliagdes e Pericias, se desenvolveu pelo pais. Assim, em 29 de novembro de

1979, como reflexo e consequéncia natural do trabalho, foi criado o IBAPE/CE.

Hoje, para atuagdo no campo da Engenharia de Avaliagdes de imdveis urbanos ¢é
imprescindivel o conhecimento das seguintes Normas Brasileiras para Avaliagdao de Imdveis

Urbanos (NBR) da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas (ABNT):

a) NBR — 14.653 — 1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais — Ano
2001;

b) NBR — 14.653 — 2 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos. — Ano
2004.
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As demais partes ndo estao ligadas diretamente a este trabalho, mas deve ser de

conhecimento de todo engenheiro avaliador e serdo comentadas mais adiante.
2.2 Campos de aplicacio

A engenharia de avalia¢cdes ¢ um ramo muito abrangente. O engenheiro avaliador

podera encontrar inimeros campos de aplicacdo dessa ciéncia, como por exemplo:

a) Pericias Judiciais;

b) Fusdo ou separacdo de empresas;
¢) Financiamentos e hipotecas;

d) Operagoes de seguros;

e) Analise de viabilidade;

f) Taxagdes e tarifas.

Segundo Moreira (1997), ele atribui ao campo de trabalho de um engenheiro

avaliador atividades como:

a) Executivo de Engenharia: Engenheiros que atuam em estudos de viabilidade de
empreendimentos, o seu conhecimento sobre o valor do bem produzido ¢
essencial para seu sucesso;

b) Departamento de Avaliagdo: Empresas de grande porte, estatais ou privadas,
mantém um departamento de avaliacdo para atender as suas necessidades;

c¢) Empresas de Avaliagdo: Empresas que se dedicam ao ramo de avaliagdes,
através de prestagdo de servigos para outras empresas ou Orgaos
governamentais;

d) Peritos Judiciais: Profissionais com conhecimento e habilitagdo na determinada
causa que elaboram laudos para o melhor entendimento do juiz em
determinada causa. Podem elaborar laudos tanto a pedido do juiz como por
qualquer das partes reclamantes. E comum trés peritos atuarem em um unico

processo, sendo um perito do juiz e outro para cada parte envolvida.
2.3 Valor e preco

Muitas pessoas tém nog¢do do significado da palavra valor, mas ndo conseguem

conceitua-la com precisdo. O profissional de Engenharia de Avaliagdes trabalha com a
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estimativa de valores de propriedades e, desse modo, precisa saber definir valor de forma

clara e precisa, principalmente quando hé a necessidade de diferencid-lo de preco.

Atualmente existem dois conceitos que definem valor de forma diferenciada. A
corrente plurivalente defende que uma propriedade pode ter valores distintos dependendo da
finalidade da avaliag@o ou do objetivo pelo qual estd sendo avaliada. J4 a corrente univalente
acredita que o conceito de valor ¢ unico, independentemente da finalidade da avaliagdo, tendo

como base critérios objetivos e sendo resultante da anélise dos aspectos do mercado.

Os defensores da plurivaléncia admitem os mais diversos tipos de valores: valor
de mercado, valor aciondrio, valor residual, valor de reposi¢do, valor rentavel, valor de
taxacdo, valor em marcha, valor capitalizado, dentre outros. Pode-se notar entdo que o valor ¢
considerado subjetivo e esta ligado a sua utilidade, sabendo-se que tudo que ¢ ttil possui

algum valor.

Segundo Moreira (1997), o valor de mercado ¢ aquele encontrado por um
vendedor desejoso de vender, mas ndo forgcado a isso € um comprador desejoso de comprar
mas também ndo obrigado, tendo ambos pleno conhecimento das condi¢des de compra e

venda e da serventia da propriedade.

Ja o valor acionario ¢ aquele que esta diretamente relacionado com a compra das
acoes de um imovel. Valor residual € o valor obtido pela venda dos materiais restantes de um
imével que foi recolhido do servigo. Valor de reposicdo € aquele que se refere ao que a
propriedade custaria para ser substituida por outra semelhante. Valor rentavel € o valor de um
imovel baseado em suas receitas e despesas. Valor de taxacao ¢ aquele utilizado no célculo e
determinag¢do dos impostos e tributos a serem pagos pelo dono da propriedade. Valor em
marcha € o valor que se refere ao adicional possuido por uma empresa que estd em um estagio
de operagdo bem-sucedida, em comparacdo com uma empresa semelhante, mas que ainda ndo

alcangou o estagio de sucesso.

A disputa entre as escolas plurivalente e univalente envolveu congressos, debates
e livros ao longo de muitos anos. No entanto, hoje, prevalece o principio univalente. Esta
corrente ¢ seguida por boa parte dos profissionais de avaliagdes de imoveis, onde se deduz

que o valor tnico ¢ referente ao valor de mercado ou, ainda, ao valor real de mercado.
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De acordo com a NBR 14653-2 (ABNT, 2004), o valor a ser determinado
corresponde sempre aquele que, em um determinado instante, ¢ Unico, qualquer que seja a
finalidade da avaliacdo. Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um

mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas seguintes premissas:

a) Homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

¢) Inexisténcia de influéncias externas;

d) Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e as tendéncias deste;

e) Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com

liberdade plena de entrada e saida do mercado.

O engenheiro avaliador procura um valor de um imoével que ele considera,
primeiramente, inserido em um contexto em que o mercado funciona de forma perfeita e com
concorréncia perfeita, no qual as propriedades estdo com a mesma quantidade de compradores
e vendedores, com procura continua e sem nenhuma influéncia externa. O profissional
avaliador adota, geralmente, uma determinada homogeneidade por parte dos imoveis
inseridos no mercado. No entanto, como o mercado ndo ¢ perfeito, o conceito de prego

substitui o de valor.

Para a boa avaliagdo de um imovel, o profissional precisa saber distinguir valor de
preco. O valor ¢ ligado ao bem e depende do processo adotado para encontra-lo e das
caracteristicas de mercado no momento da avaliacdao. Ele pressupde uma situacao de negocio
em que as duas partes ndo estdo sendo forcadas, tendo ambas total conhecimento das
condi¢cdes de compra e venda e da serventia da propriedade. O preco, no entanto, esta
relacionado aos interesses pessoais de ambas as partes, depende da situagdo do negocio e esta

sujeito a pressdes externas. A quantia que o comprador paga ao vendedor € o prego.

Existe uma grande diferenca entre valor e prego, visto que este € a expressao
monetaria de um bem, ou seja, a quantidade de dinheiro pela qual uma propriedade pode ser
vendida. Na operagdo de venda de um imovel pode-se perceber que ele esta dentro de um
mercado imperfeito e com concorréncia imperfeita. Nesse caso, alguns fatores podem

contribuir no aumento ou redugao do preco, como por exemplo, a necessidade de urgéncia na
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transagao por parte do vendedor ou do comprador. Dessa forma, o preco pode ser superior ou

inferior ao valor.

Sabendo-se que sdo muitos os fatores que interferem na formagdo do prego,
podemos entender porque dois iméveis podem possuir valores diferentes e serem vendidos
pelo mesmo prego, ou mesmo que eles podem ter valores iguais e serem vendidos por pregos

diferentes.

2.4  Meétodos de avaliacdo ou procedimentos metodolégicos

O papel desempenhado por uma avaliagdo varia dependendo do objetivo da
mesma e do tipo de objeto que sera avaliado. O processo de avaliagdo ¢ uma técnica que
possui estagios definidos e pode ser empregada na hora de se avaliar qualquer tipo de
propriedade. A parte inicial desse processo consiste em identificar o problema, parte essa que

se divide em dois aspectos: a propriedade a ser avaliada e a finalidade da avaliagao.

Na hora de se identificar a propriedade avaliada, deve haver uma caracterizagao
da mesma contendo todos os aspectos relevantes que estdo relacionados a propriedade em
questdo, como por exemplo sua localizacdo, descri¢do da area na qual esta situada e estado de

conservacao.

Depois de identificado o problema ¢ necessario que haja um levantamento

preliminar, para que seja determinado qual o método aconselhado para a avaliacao.

Existem varios métodos distintos para se avaliar um imével, cada um desses com
suas particularidades. O método que sera utilizado na hora da avaliacdo, dependera do tipo de
imdvel a ser avaliado, do objetivo da avaliagdo, das condi¢des de mercado no momento, dos
dados disponiveis e também pode ser levada em consideracdo a preferéncia do avaliador por

determinado método.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2004) define os procedimentos regulares de avaliagdo,
que tem como objetivo identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, seu custo e os
meios para se determinar indicadores de viabilidade. A mesma define os seguintes métodos

para avaliacao do valor de um bem:
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2.4.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Esse método tem como objetivo alcangar o valor procurado através de
comparagdes com vendas ja realizadas de outros imoveis. Para utilizagdo desse método ¢é
necessario que o avaliador faca um levantamento da area em que o imdvel em questdo se situa
para que seja possivel localizar propriedades que sejam comparaveis. Essas propriedades
comparaveis nada mais sdo que imoveis com caracteristicas semelhantes as do imével em
questdo. Como exemplo dessas caracteristicas podemos citar a localizagdo, idade, tamanho,
padrao construtivo e etc. O levantamento dos dados € importante para que se possa obter uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imdvel avaliado
estd inserido, e compde a base da avaliacdo. Nessa fase do processo de avaliagdo, o avaliador

deve coletar dados de vendas ja realizadas ou ofertas no momento da avaliacao.

Segundo a NBR 14653-02 (ABNT, 2004), depois de coletados os dados das
propriedades comparaveis, deve ser feito pelo avaliador um tratamento estatistico dos dados
adquiridos. Esse tratamento de dados pode ser feito através da metodologia cientifica,
utilizando regressdo linear ou inferéncia estatistica, ou por meio da homogeneizagao de
valores. Ao fim desse processo de homogeneizagado ¢ feita a andlise estatistica, onde sera, por

fim, determinado o valor ou a faixa de valores da propriedade em questao.

2.4.2 Método involutivo

De acordo com a NBR 14653-01 (ABNT, 2001), o método involutivo identifica o
valor de mercado do bem, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-economica,
por meio de um empreendimento hipotético compativel com as caracteristicas do bem e com
as condi¢des de mercado no qual estd inserido, levando em consideragdo cendrios viaveis para

execucao e comercializa¢dao do produto.

Segundo Mascarenhas (2011), para a aplicagdo do método involutivo, deve ser
levada em consideragao a receita provavel de comercializacao baseado em precos encontrados
em pesquisas, o total das despesas inerentes ao terreno no empreendimento projetado, a
margem de lucro liquido do empreendedor, as margens de risco e todos os gastos da
comercializa¢do das unidades, por meio de taxas financeiras operacionais reais. Além disso, o

imovel que serd avaliado deve estar inserido em zona de tendéncia mercadoldgica com
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propriedades semelhantes a ele, e seu uso e ocupagao devem ter sido consentidos de maneira

legal.

2.4.3 Meétodo evolutivo

De acordo com Fiker (2009), o método evolutivo ¢ aquele onde o valor do terreno
¢ obtido de forma analitica a partir do valor do terreno, levando em consideragdo todos os
elementos que influenciam o custo de sua construcao e prego de venda, ou seja, o valor do
imoével € obtido através do somatorio do valor do terreno, custo de materiais, custo de mao-

de-obra, lucro do incorporador e outros fatores que influenciam no valor final do imével.

A NBR 14653-0 (ABNT, 2004) diz que, pelo método evolutivo, a composi¢ao do
valor total do imdvel pode ser obtida por meio da conjugacao de métodos, a partir do valor do
terreno, considerando o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o

fator de comercializacdo, ou seja:

VI= (VT + VB) x EC (1)

Onde:

VI: valor do imovel

VT: valor do terreno

VB: valor da benfeitoria

FC: fator de comercializagao

2.4.4 Método da capitalizagdo da renda

Este método vem para suprir a necessidade de se avaliar um ativo baseado na sua
capacidade de produzir renda ao longo do tempo e se assemelha ao método do fluxo de caixa
descontado. Devido a sua facilidade de aplicagdo na grande maioria dos casos em que se
precisa estimar e atualizar os valores de um investimento baseado no fluxo de caixa, isto o
torna especialmente interessante para fundos de investimento imobiliarios. Logo, na avaliagao
por esse método devemos tratar os imoveis como um bem capaz de produzir renda, sendo o

valor de mercado baseado no valor presente dos fluxos de caixa esperados no futuro.
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Segundo Damodaran (2002) “essa abordagem tem fundagdo no método do fluxo
de caixa descontado, que consiste em trazer a valor presente o valor esperado dos fluxos de
caixa futuros levando em consideragdo uma taxa de desconto deve representar o risco
idiossincratico deste mercado.” Assim podemos representar este raciocinio pela seguinte

formula:
t=n
Vo — Z CFt
p= L (1+R?
- 2)
Onde,
Vp = Valor presente
N = tempo de vida do ativo

CFt = Fluxos de caixa no periodo t

R= Taxa de desconto que reflexe o risco do fluxo de caixa estimado
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3 METODOLOGIA

Nesse trabalho chegaremos ao valor de venda do imével em questdo utilizando o

método comparativo direto de dados de mercado. Esse método sera descrito abaixo.

3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

O método comparativo de dados de mercado consiste em comparar o imovel em
questdo com imoveis semelhantes. O avaliador deve fazer uma pesquisa de mercado
procurando valores de vendas dessas propriedades semelhantes ao imdvel avaliado, e depois
de levantados esses dados, ¢ feito o tratamento e homogeneizacdo dos mesmos para que se
possa chegar a um valor de venda para o imovel avaliado. Abaixo temos 0 passo a passo que

deve ser utilizado pelo engenheiro avaliador na aplicacdo do método.

3.1.1 Caracterizagdo da Propriedade

A primeira parte do trabalho do engenheiro avaliador ¢ a vistoria e caracterizagao

do imdvel em questdo e da regido na qual ele se encontra.

Segundo Moreira (1997), € necessario que o avaliador faca uma avaliagdo
minuciosa da propriedade, onde o mesmo devera analisar o imével levando em consideracao

dois aspectos: o terreno e suas benfeitorias.

4

Nessa caracterizagdo ¢ necessaria a identificacdo da localizagdo do imoével na
cidade e todas as caracteristicas importantes relacionadas ao bairro no qual o imovel se situa,
como a vocagdo predominante da propriedade, a topografia da area, localizagao do terreno em
relacdo a linha norte-sul, suas dimensdes, a existéncia de servigos publicos de rede de agua e
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo da rua, coleta de lixo, policiamento da regido,
existéncia de transporte publico e etc. Também ¢é importante buscar por escolas, shoppings,
areas de lazer, supermercados, farmacias, e, enfim, fatores que influenciam na hora de se

escolher um imével.

Quando se fala em benfeitorias, deve ser observado o estado de conservacao da
propriedade, seu padrdo construtivo, qualidade, idade, ventilacdo, iluminag¢do e vida util

provavel.
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Por tultimo ¢ feita a individualizagcdo do imoével, onde deve ser indicada a area
construida, as divisdes internas do apartamento (sala, varanda, cozinha, quartos, copa, area de

servigo, etc.), o padrao de acabamento e a devida especificacdo dos revestimentos.

E importante ressaltar que a caracterizagao da propriedade ¢ uma parte de grande
importancia na hora de se avaliar, pois servird de base para a escolha das propriedades

comparaveis.
3.1.2 Pesquisa de valores de mercado

A pesquisa de valores € a etapa onde o engenheiro avaliador procura no mercado
imobilidrio da regido informagdes de venda dos imdveis comparaveis ao imovel que esta
sendo avaliado. Esses dados podem ser obtidos através de consultas a imobilidrias ou
corretores, pesquisas de transacdes realizadas ou registros nos cartorios de imdveis, anincios
de jornais e etc. A parte da pesquisa de valores ¢ de grande importidncia no processo da
avalia¢do, e ¢ muito importante ressaltar que quanto maior o numero de dados, maior serd a

precisdo da avaliacao.
3.1.3 Homogeneizacgdo dos dados

Depois de realizada a pesquisa de valores de mercado, o processo de avaliacao
segue com a proxima etapa que ¢ a homogeneizacdo dos dados obtidos anteriormente. Esse
processo de homogeneizacdo nada mais ¢ que a aplicagdo de valores de corre¢do, com a
finalidade de converter os valores encontrados na pesquisa em valores novos, como se as
vendas desses imoveis tivessem ocorrido a vista e na data em que se quer determinar o valor

do imoével avaliado.

Os coeficientes de correcao sdao de escolha do avaliador e em grande parte dos
casos podem ser calculados matematicamente ou empiricamente, seguindo as normas de
avalia¢do de imoveis. Na hora de avaliar ndo € necessario utilizar todos os coeficientes. Como

exemplo de alguns coeficientes temos:

a) Coeficiente de atualizago: E utilizado para atualizar os precos de negociacdes
passadas para a data atual. Calculado pela expressdao FC= Ia/lo;
b) Coeficiente de forma de pagamento: Tem em vista atualizar o valor do imovel

para o pagamento a vista, caso o valor registrado seja em parcelas;
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c¢) Coeficiente de fonte: Tem a finalidade de retirar dos imdveis que estdo em
oferta os acréscimos que sao dados pelos ofertantes;

d) Coeficiente de padrdo construtivo: Esse coeficiente tem como objetivo avaliar
o padrdo construtivo do imovel. Quando os imoveis estdo em bom estado de
conservagao, pode ser analisado sob o aspecto do acabamento;

e) Coeficiente de nivel (andar): E utilizado na comparagio de apartamentos.
Quanto maior o andar, maior o valor do apartamento. Por isso, em um mesmo
edificio, imdveis na mesma posi¢do porém com andares diferentes comumente
apresentam diferenca de valor;

f) Coeficiente de vagas de garagem: A quantidade de vagas de garagem que o
imovel tem a sua disposicao ¢ dos fatores que interferem no valor final do
imovel. Quanto maior a quantidade de vagas de garagem, maior o valor do
imovel;

g) Coeficiente de localizacdo: A localizagao do imovel ¢ um fator extremamente
importante para a sua comercializacdo. Imdveis localizados no nascente ou
com vista mar/paisagem, por exemplo, possuem maior valor de mercado.
Também podemos citar que imdveis dentro de um mesmo bairro que possuem
valor de mercado diferentes por conta da rua em que se encontram, ou por
conta da proximidade com algum polo atrativo de valorizacao;

h) Coeficiente de idade e estado de conservacdo: Esse coeficiente adequa o estado
atual do imodvel que esta sendo avaliado e de seus imdveis comparaveis. Uma
diferenca na idade e no estado de conservagdo dos apartamentos ird gerar uma

variagdo de valores.

Como dito anteriormente, cabe ao engenheiro avaliador escolher os coeficientes
que ird utilizar. Depois de obtidos os coeficientes, o engenheiro ird obter o valor

homogeneizado das amostras através da seguinte expressao:

Vh =Vb x Fhl x Fh2 x Fh3... x Fhn 3)
Onde:

Vh = Valor Homogeneizado

Vb = Valor bruto do metro quadrado antes da homogeneizagao
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Fh1 = Fator de homogeneizacao 1

Fhn = enésimo fator de homogeneizagao utilizado

3.1.4 Conclusdo quanto ao valor final

Depois de feita a coleta de dados e a devida homogeneizacao dos valores através
dos fatores de homogeneizagao, o engenheiro avaliador obtera os valores uniformizados como
se as vendas fossem todas realizadas numa mesma localizacdo, com a mesma forma de
pagamento, mesmas dimensdes, topografia e diversos outros pardmetros que tenham sido

utilizados.

De posse de todos os valores uniformizados ¢ preciso escolher qual deles sera
utilizado no imovel avaliado. Determinando, finalmente, o valor do mesmo. A média
aritmética de todos os valores pode ser utilizada, mas nem sempre ¢ a melhor opgao, pois em
certos casos algumas vendas fogem muito da média. Quando isso ocorre ¢ ideal descartar

esses valores e tirar uma nova média.

De acordo com a NBR 14653-2 (ABNT, 2004), para avaliacdes de precisdo
rigorosa, ¢ necessario fazer uma analise estatistica dos valores homogeneizador,
estabelecendo a amplitude de intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da

estimativa. Para isso, ¢ preciso calcular a média, o desvio padrdo e os limites de confianca

dentro da faixa de 80%.

O desvio padrdo ¢ calculado da seguinte maneira:

1 - _
5 = E E (Iaﬁ' —I)E

Onde:
S = desvio-padrao;

X = média aritmética;
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T'; = cada um dos valores;

n = numero de valores.

Os limites de confianga sdo calculados pela formula:

Xt - = Lc (5)

Onde tc ¢ um valor tabelado de acordo com a distribuicdo de “Student”, que
corresponde a 1,36, para o intervalo de confianga de 80%. Para o intervalo de confianga de

90%, o valor de tc na mesma tabela ¢ igual a 1,80.

A partir desse calculo, encontra-se uma faixa de valores dentro da qual se acredita
que esteja o valor mais provavel. Geralmente, a média € o valor indicado, ou seja, o centro da
faixa, sendo necessario acrescentar a esse valor a tolerancia admissivel para mais ou para

menos.

3.1.5 Laudo de avaliacdo

Segundo Fiker (2009), um laudo de avalia¢dao ¢ o resultado técnico, em parecer
emitido por peritos e/ou assistentes técnicos, que exibe os elementos justificadores e as

conclusdes dos trabalhos de avaliagao.

O laudo ¢ o resultado de uma vistoria ou pesquisa, € a sua apresentacdo deve ser
feita de maneira clara e técnica, a fim de atingir a sua finalidade principal, que ¢ a de

esclarecer a autoridade ou o cliente a quem ¢ dirigido.

Existem diversos tipos de laudo de avaliacdo. Podendo eles ser judiciais,
extrajudiciais ou particulares. Podem também ser sintéticos, com a utilizagdo de formularios
elaborados para atender as condi¢cdes de uma entidade e com a finalidade de deixar o trabalho

objetivo ou podem ser complexos.

De acordo com a NBR 14.653-2 (ABNT, 2004), ¢ indispensavel que o
profissional avaliador apresente no laudo: o solicitante da avalia¢do, o proprietario do bem, o

objeto e o objetivo da avaliagdo, a finalidade do trabalho, quando informado pelo solicitante,
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os métodos e os procedimentos utilizados, a caracterizacdo do imodvel e da regido, a pesquisa
mercadoldgica, o diagnostico do mercado onde se situa o imdvel avaliado, a especificagao da
avaliacdo quanto aos graus de fundamentacdo e precisdo, o tratamento dos dados e a
identificacdo do resultado, o valor final e a data de referéncia da avaliagdo. As planilhas de
calculo, o relatorio fotografico, a pesquisa de mercado, as plantas e as documentagdes da
propriedade devem aparecer ao final, em anexo. Assim, explicaremos os topicos presentes em

um laudo de avaliagao:

a) Solicitante da avaliagdo O solicitante ¢ a pessoa, fisica ou juridica, que

requereu o trabalho avaliatdrio;

b) Finalidade do laudo (quando informado pelo solicitante): Normalmente ¢
informado pelo solicitante da avaliacao. Podendo ser: venda, locacao, hipoteca,

garantia para empréstimos, entre outras;

c) Objetivo da avaliagdo: O objetivo da avaliagdo refere-se normalmente a
determinagdo dos valores de mercado (venda ou locagdo), custo de reposigao,

liquidacao forcada ou outros valores;

d) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes: O engenheiro de avaliagdes deve
tomar conhecimento de toda a documentacao disponivel relacionada ao imovel
a ser avaliado. Caso ndo seja o possivel o contratante disponibilizar a
documentagdo necessaria a realizagdo do trabalho, esse fato deve ser

notificado;

e) Identificacdo e caracterizagdo do imdvel avaliado: Refere-se a identificacdo e
caracterizacdo do imovel a ser avaliado. Deve-se indicar a data que foi
realizada a vistoria e descreveé-la, relatando todos os aspectos importantes do
imovel avaliando e a sua adequacdo ao contexto imobilidrio no qual esta
inserido. Deve-se registrar o padrdo construtivo do imével, o seu estado de
conservagdo, a sua vocagao, a sua idade e, quando houver, as suas benfeitorias,
caracterizando-as de forma detalhada. O profissional avaliador deve discorrer
sobre todas as caracteristicas do bem avaliando, como a area construida, as
areas cobertas e descobertas, as especificagdes do terreno, os compartimentos

internos e beneficios como vagas de garagem, playgrounds, entre outros
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aspectos. De forma resumida, nesta etapa do laudo, deve ser feita a descrigao
da fase de caracterizacdo da propriedade realizada no método comparativo. A
caracterizacdo da regido integra a sua caracterizacdo fisica: caracteristicas do
subsolo, relevo do solo, ocupagdo, meio ambiente, entre outros; 0s servigos
publicos disponiveis: iluminagdo, energia elétrica, telefone, redes de tratamento
de agua e de esgoto, gas, rede vidria, coleta de lixo, drenagem, rede pluvial,
pavimentagdo e servigos comunitdrios: rede bancéria, transporte coletivo,

seguranga, servigcos basicos de saude, educacio, etc;

f) Diagnostico do mercado: O diagnostico do mercado identifica o nivel de
incorporacdo imobilidria da regido em que o bem avaliado se situa. Ele analisa
se aquela regido tem alto ou baixo potencial econdomico, se existem muitas
empresas investindo em construcdes e se o mercado ¢ abrangente. Segundo
SABOYA (1996) apud DANTAS (2005), podemos realizar um diagnoéstico do
mercado analisando os seguintes aspectos:

- Estrutura de mercado: analisar o grau de concentracdo dos vendedores, perfil

dos compradores, grau de diferenciagdao do produto;

- Conduta de mercado: analisar a forma que os vendedores atuam, se em livre

concorréncia ou cartel, ou das duas maneiras simultaneamente;

- Desempenho do mercado: analisar a liquidez do mercado imobiliario da
regido e do bem avaliando. O mercado onde se situa o bem avaliado deve ser
analisado com cautela, indicando, no laudo, a liquidez deste bem e relatando a

conduta, a estrutura e o desempenho do mercado.

g) Métodos e procedimentos utilizados: Identifica a(s) metodologia(s)
empregada(s) na avaliagdo do imoével, justificando resumidamente a sua
utilizacdo. A metodologia escolhida no processo avaliatorio devera constar no
laudo;

h) Especifica¢io da avaliagdo: E a especificagdo do grau de fundamentagdo e do
grau de precisdao da avaliacdo. O grau de fundamentacido depende do empenho
do engenheiro avaliador e das condi¢cdes do mercado da regido. A NBR 14653-
2 (ABNT, 2004) define o grau de fundamentacdo de uma avaliagdo de

tratamentos por fatores conforme o quadro 2, abaixo:



Quadro 1 - Graus de fundamentagao por utilizagdo de tratamento por fatores
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. Grau
Item Descrigao
111 II I
Completa quanto ~
. Completa quanto pieta qu Adogao de
Caracterizagdo do S aos fatores . ~
1 .y . todas as variaveis .- situacao
imovel avaliando . utilizados no .
analisadas paradigma
tratamento
Caracteristicas Podem ser
Coleta de dados de Caract.eristicas conferidgs por utiliza}dgs
2 conferidas pelo profissional caracteristicas
mercado . .
autor do laudo qualificado pelo fornecidas por
autor do laudo terceiros
Quantidade
3 minima de dados 12 6 3
efetivamente
utilizados
~ Apresentagdo de
Apresentagdo de ~ P ¢
. N Apresentagdo de todas as
informacgdes . ~ , .
. ~ : informagdes caracteristicas dos
Identifica¢do dos | relativas a todas as :
4 . relativas a todas as dados
dados de mercado | caracteristicas dos e
. caracteristicas dos | correspondentes
dados analisados, .
dados analisados aos fatores
com foto -
utilizados
Extrapolagdo de
) o .
5 mais de 50% Niio admitida | ‘dmitida apenas Admitida
(variaveis para uma variavel
quantitativas)
Intervalo
admissivel de
6 ajuste para cada 090a1,10 0,80a 1,20 0,50 a 1,50

fator e para o
conjunto de fatores

Fonte: NBR 14.653-2 (ABNT, 2004).
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Para determina¢dao do nivel de fundamentag¢dao da avaliagdo, cada um dos itens
deve ser observado e somado sua pontuacao sendo um ponto para exigéncias do grau I, dois

pontos para o grau II e trés pontos par ao grau III.

Avaliagdes com niveis de fundamentacao III devem obrigatoriamente serem

apresentadas da forma completa.

A definicdo do grau de fundamentacdo da avaliagdo ¢ determinada através do

somatorio da pontuagdo e outras exigéncias, conforme quadro 3.

Quadro 2 - Enquadramento dos graus de fundamentacdo por utilizagdo de tratamento por

fatores

Graus III II I

Pontos Minimos 15 9 6

Itens 3, 5e 6 no
minimo no grau
11

Todos, no
minimo no grau [

Itens obrigatorios no | Itens 3, 5 e 6, com demais
grau correspondente no minimo no grau II.

Fonte: NB 14.653-2, 2004.

O grau de precisao da avaliagdo depende apenas das amostras de mercado,

conforme o quadro 4.

Quadro 3 - Graus de precisdo por utilizagdo de tratamento por fatores

QGrau
III I I

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da <30% |[30% -50%| >50%
estimativa

Fonte: NB 14.653-2, 2004.

1) Planilha dos dados utilizados: Indicar todos os valores coletados na pesquisa de
dados de mercado de forma a conseguir a amostra mais representativa e com
dados comparaveis ao imovel a ser avaliado;

j) Apresentagdo das variaveis escolhidas: Se faz necessario o engenheiro definir

as variaveis escolhidas no caso da utilizagao do Método Comparativo Direto de
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Dados de Mercado. A descricao das variaveis do modelo com a defini¢ao do
critério de enquadramento de cada uma das caracteristicas dos elementos
amostrais. A escala utilizada para definir as diferencas qualitativas deve ser
especificada de modo a fundamentar o correto agrupamento dos dados;

k) Tratamento dos dados: Segundo a NBR 14653-2 (ABNT, 2004), no tratamento
dos dados e identificacdo do resultado sao mostrados os calculos realizados, o
campo de arbitrio e, caso seja necessario, as justificativas para o resultado
adotado;

1) Resultado e data de referéncia: Deve ser indicado o valor de mercado
encontrado para o imével e as consideragdes finais quanto ao valor do bem. Em
casos onde forem utilizadas técnicas com constru¢do de cenarios
probabilisticos, ndo se pode esquecer de indicar o intervalo de confianga e o
coeficiente de variacdo;

m) Qualificacao legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is)
pela avaliacdo: Nesta fase devem ser colocadas informag¢des complementares
importantes: riscos de inundagdes, dividas, Onus, restrigdes de oOrgdos de

protecao ambiental, areas parciais ou totais nao averbadas, etc.

Os anexos que devem ser incluidos vdao depender do grau de fundamentacdo,
podendo ser: documentag¢do nominal, fotografias do imovel, plantas, identificagdo dos dados

de mercado ou memorial de calculo.

Devem constar no laudo o(s) nome(s) do(s) profissional(is) avaliador(es), com
a(s) respectiva(s) assinatura(s), titulos e indicagdo de nimero de CPF e registro no CREA,

com os numeros da ART referente ao trabalho, local e data do laudo.
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4 RESULTADOS

Como resultado deste trabalho serd apresentado um laudo técnico de avaliacdo
seguindo as diretrizes da NBR 14653-1 (ABNT, 2011), porém por se tratar de uma
monografia e nao um laudo de avaliagdo em si, alguns requisitos foram modelados de acordo

com a finalidade deste trabalho.

Logo, alguns parametros ndo foram considerados, como: a identificacdo do
solicitante e a assinatura do profissional habilitado, pois como se trata de um trabalho de

conclusdo de curso, o profissional ainda ndo possui sua ART.

4.1 Identificacao do Solicitante

Nao foi necessario solicitante, por se tratar de uma monografia.

4.2 Finalidade do laudo

Base para o trabalho final da disciplina de Projeto de Graduagdo do curso de
Engenharia Civil da Universidade Federal do Ceard do aluno André Costa Coelho, autor do

deste trabalho.

4.3 Objetivo da avaliaciao

Determinacao do valor de mercado do imével do estudo na data de referéncia

deste estudo.

4.4 Pressuposto, ressalvas e fatores limitantes

O imovel analisado esta com sua documentagdo regular, logo nao existe nenhuma

observagao ou fator limitador.
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4.5 Identificacio e caracterizacao do imével avaliado

Apartamento localizado na Av. das Ubaranas, 1383, do condominio Mandara
Kauai, apartamento 302, bloco 02, no Bairro Porto das Dunas, com CEP: 61.700-000, no
Municipio de Aquiraz — CE.

A imagem a seguir mostra a localizagdo do imoével através do software Google

Maps.

Figura 1 - Localizag¢do do Imével

Sérgio Silveira Iméveis y Beach Park

PORTO DAS
DUNAS

¢) Golf Ville Resort
¥ Residence

,Mandara Kauai

& Mandara Lanai

Google

Fonte: Google Maps (2018).

4.5.1 Caracterizacdo do imovel

O imovel ¢ classificado como apartamento residencial. O terreno onde se encontra
o imovel estd localizado entre a Av. das Ubaranas e o mar. Conforme dados retirados da
matricula nimero 24.750 do Cartério Floréncio de Aquiraz o mesmo possui forma geométrica

de um poligono irregular com 8,59 hectares de area total, e dista em dire¢do ao Norte sentido
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Prainha — Beach Park 1.720,24m para a Via Local 37 do loteamento Porto das Dinas — 1*
Etapa, com as confrontagdes e medidas seguintes: ao Norte inicia-se a descri¢ao do perimetro
no vértice B-05, de coordenadas N 9.572.425,849 e E 569.273,653, deste, segue com um Raio
de 770.00 de distancia de 246,30m, confrontando neste trecho com gleba identificada como
E-02 desmembrada da Gleba 01, da Matricula nimero 17.747, do 2° Oficio de Aquiraz, até o
vértice B-04 de coordenadas N 9.572.599,902 ¢ E 569.460,912; ao Leste: inicia-se o vértice
B-04, deste, segue com azimute de 146°23°42” e distancia de 244,91m, confrontando neste
trecho com os terrenos presumidos de marinha ao longo do Oceano, até o vértice C-05 de
coordenadas N 9.572.400,156 e E 569.593,649; ao Sul: inicia-se no vértice C-05, deste, segue
com um raio de 382,67 e distancia de 293,27m, confrontando neste trecho com a gleba
identificada como O-01 desmembrada da Gleba 01, até o vértice C-06 de coordenadas N
9.572.165,987 e E 569.408,966; ao Oeste: inicia-se no vértice C-06, deste, segue com um
raio de 240,00 e distancia de 231,93m, até o vértice C-07, de coordenadas N 9.572.355,455 ¢
E 569.291,335; deste, segue com raio de 210,00 e distancia de 72,95m até o vértice B-05
confrontando neste trecho com a Via Projetada V.E.M II Litoranea, em terreno do Municipio

de Aquiraz. Possui topografia plana e superficie seca.

O apartamento situa-se no 3° andar do bloco 02, no empreendimento que possui
17 blocos, todos com elevador, com apartamentos no térreo e em 03 pavimentos tipos. Os
blocos apresentam 02, 04 ou 06 unidades por andar, totalizando 216 unidades no total. No
térreo encontram-se também as vagas de garagem, guarita com banheiro, aproximadamente
5400 m? de complexo aquatico, piscina adulto com raio de 50m, piscina infantil, bar molhado,
restaurante, 02 decks com churrasqueira, ciclovia, circuito de cooper com 1,5km, lago com
aproximadamente 3.200 m?, portaria para com acesso a praia, 04 playgrounds tematicos,
bicicletario, espago mulher, quadra de ténis, campo gramado, quadra poliesportiva, saldo de
festas adulto, saldao de jogos, sauna, spa, academia de ginastica, espago massagem, espaco

infantil e deck do lago.

O apartamento, objeto desta avaliagdo, possui 148.69m? de area privativa, area
comum de 26,14m?, area total de 174,83m?, e fragdao ideal de 0,0055, com trés vagas de
garagem cobertas, sala de jantar, sala de estar, varanda, lavabo, trés, cozinha, area de servico,
dependéncia de empregada com WC. As portas internas sao em madeira pintada e as janelas
em aluminio bronze e vidro de correr, assim como as portas das varandas. O piso da sala,

varanda, quartos, lavabo, cozinha e servico ¢ de porcelanato 50x50cm e o dos WCs ¢
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ceramica 40x40cm. As paredes da sala, quartos tém pintura acrilica; as do lavabo é composta
de pintura acrilica e revestimento do tipo pastilha; as da varanda tem textura acrilica e
revestimento tipo amadeirado; as da cozinha e WC ¢é composta de ceramica 40x40cm com
detalhes de revestimentos decorativos. Todo o acabamento do teto do apartamento ¢ em forro
de gesso cartonado com pintura acrilica. Além disso, todas as pias sdo com bancadas em
granito, ponto para ar condicionado nos quartos, quarto de servigos, sala e varanda e sistema

de aquecimento para dgua no chuveiro dos banheiros.

O empreendimento foi entregue no ano de 2015, tendo, assim, 3 anos de idade. Os
acabamentos das 4reas externas sdo, em sua maior parte, textura nas paredes e ceramica, com
alguns locais que apresentam revestimentos decorativos. A fachada dos blocos apresenta
locais em ceramica gail e outros em textura, as esquadrias sdo de aluminio bronze e vidro,
todas as areas cobertas dos blocos apresentam forro de gesso, as escadas de emergéncia sao
em ceramica 30x30cm, possuindo corrimao de aluminio e o piso da garagem ¢ em bloco

intertravado.

O relatorio fotografico da vistoria realizada serd apresentado ao final, no anexo.

4.5.2 Caracterizacdo da regido

O imovel estd situado dentro da éarea geografica do Bairro Porto das Dunas em
Aquiraz, com distancia de aproximadamente 2 km do maior parque aquatico da América
Latina, o Beach Park, com acesso em pedra tosca. Essa regido ¢ de facil acesso e ainda ndo
dispde de todos os servigos de infraestrutura publica. Atualmente conta com ruas principais
pavimentadas, rede de distribuicao e abastecimento de agua potavel, rede de energia elétrica,
transporte coletivo e servicos de telefonia. Além disso, num raio de 10,0 km temos o
Loteamento Alphaville e a estagdo de energia Eolica de Fortaleza; a menos de 20 min temos a
avenida Washington Soares aonde estdo localizados o Shopping Iguatemi, maior centro de
compras de Fortaleza, a Universidade de Fortaleza (UNIFOR), o Centro de Eventos do Ceara,
lojas de varios ramos de atividades, supermercados, restaurantes e, a menos de 30 min temos

o Aeroporto Internacional Pinto Martins (25 km de distancia).

Foi realizado um relatério basico de vistoria para caracterizar a regido como na

tabela a seguir:



Tabela 1- Vistoria da regido
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URBANIZACAO
X | Rede de energia elétrica Drenagem de 4guas pluvias
X | Principais vias asfaltadas X | Telefone
X|Rede de 4gua tratada Guia e sarjeta
Rede de Esgoto
SERVICOS COMUNITARIOS
X | Transporte coletivo X | Area de lazer
X | Coleta de lixo Shoppings
X | Clinicas médicas X | Supermercados
Bancos X | Restaurantes
X | Posto policial X | Escolas
X | FarmAcias X | Comércios diversos
VOCACAO PREDOMINANTE
X | Residencial horizontal Industrial
X | Residencial vertical Institucional
X'| Comercial Conjuntos habitacionais

PADRAO CONSTRUTIVO PREDOMINANTE

X | Alto

X | Normal

Baixo

Fonte: Autor, 2018.

O bairro Porto das Dunas ¢ localizado na zona litoranea de Aquiraz, municipio

que tem limite geografico a norte o Oceano Atlantico, ao sul os municipios de Horizonte,

Cascavel e Pindoretama, a leste o Oceano Atlantico e ao oeste os municipios de Eusébio,

Itaitinga e Horizonte.
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Figura 2 - Localizacdo do Municipio de Aquiraz
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Fonte: Google Maps (2018).
Com base em dados da Prefeitura Municipal de Aquiraz, a area territorial em 2015
¢ 482,380 km?, a populagdo em estimada em 2016 foi de 78.438 habitantes ¢ IDH de 0,641.
Sua Sede municipal localiza-se nas coordenadas 3°54°05°°S e 38°23°28” O, situando-se a

uma altitude de 14,23m, do nivel do mar.

Atualmente, segundo dados da Secretaria Estadual do Turismo, Aquiraz possui o
segundo maior parque hoteleiro do Ceara. Os principais atrativos naturais sdo os seus 36 km
de praias (Porto das Dunas, Prainha, Presidio, Iguape, Barro Preto e Batoque) e o Complexo

Beack Park.

De origem colonial, Aquiraz surgiu no final do século XVII, apresentando-se
como uma vila pouco desenvolvida em razdo das dificuldades de transporte. A defini¢do dos
limites atuais do Municipio deu-se, especialmente durante o século XIX, pelo
desenvolvimento da agricultura e pecuaria, passando por periodos ciclicos de estagnagdo
econdmica, com desenvolvimento retomado partir dos anos 1950. Nos anos 1970, ocorre uma

maior demanda por parcelamento do seu territério para ocupacdo de loteamento de sitios e
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residéncias de veraneio, principalmente na sua faixa litordnea, dada a proximidade de
Fortaleza. Desde entdo, o municipio tem recebido constantes empreendimentos,
principalmente os relacionados ao ramo imobilidrio, para atender o mercado de imovel de

veraneio dos Fortalezenses € o mercado do turismo.

4.6 Diagnostico do mercado

Existia, na data base de referéncia do laudo, um mercado com uma grande
quantidade imodveis vendidos recentemente ou a venda por diversas imobiliarias. O perfil de
compradores para esse tipo de imovel, geralmente, ¢ consumidores de médio e alto padrdo

que, normalmente procuram um segundo imével para veraneio ou para investimento.

Em relacdo a conduta de mercado percebe-se uma grande concorréncia entre os
vendedores e compradores um pouco mais cautelosos, ou seja, um mercado livre que pode

apresentar ofertas tanto semelhantes entre si como variagdes nas ofertas.

Quanto ao desempenho do mercado imobilidrio da regido e do imdvel em questao,
podemos considerd-lo como um bem de alta liquidez, tendo em vista que ha procura por esse

tipo de bem e o determinado imoével possui um grau de diferenciacdo satisfatorio.

4.7 Indicacio do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s)

No estudo foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, cuja
sua descricdo completa estd presente na metodologia deste trabalho, com utilizacdo de

homogeneizagdo e andlise estatistica, de acordo com a NBR 14.653-2 (ABNT, 2004).

Logo, foram utilizados 10 elementos e todos eles se adequaram como uma
amostra representativa da populacdo do mercado imobiliario. Essa pesquisa contemplou
imoéveis no mesmo bairro, Porto das Dunas, com caracteristicas semelhantes, e em relativa

proximidade com o imoével avaliando.

4.8 Especificacao da avaliaciao

Este estudo se encontra com o Grau de Fundamentacao II ¢ o Grau de Precisao III,
de acordo no proposto pela Norma Brasileira de Avaliagdes de Imoveis Urbanos, NBR

14.653-2 (ABNT, 2004).
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4.9 Planilha dos dados utilizados

Para especificar o valor do imoével, objeto desta avaliacdao, foi realizada uma
pesquisa imobiliaria, buscando conseguir a mais representativa possivel amostra. A amostra
foi composta por 10 elementos, cujo detalhamento encontra-se a seguir.

Os imoveis de referéncia, como podem ser observados, encontram-se nas
proximidades do imodvel avaliando. Contudo, foi utilizado o fator de localizagdo, pois foi
constatado que a proximidade com o Beack Park e a vista do imdvel em relagdo ao Oceano

Atlantico sdao de grande importancia no valor dos imoveis na regiao.

Figura 3 - Localizagdo dos elementos de pesquisa

|

it

-

% | 2011
Fonte: Google Earth (2018).

a) Imoével 01: Apto 11 - Bloco 66 - Cond. Golf Ville Resort Residence.
Apartamento de 115m?, localizado no 1° andar, com trés anos de idade,

localizado no Cond. Golfville, Av. Aruana, Aquiraz, CEP 61700-000.
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Empreendimento com varias torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por
andar, infraestrutura interna completa, contendo piscinas, restaurante, salao de
festas, quadras, decks, pragas, playgrounds, lago natural, campo de golfe,
academia, sauna, etc;

- Ficha técnica: 03 suites, cozinha, area de servico, sala de estar, sala de jantar,
varanda, 02 vagas de garagem. O valor do imovel foi obtido através de um

corretor de imovel.

Figura 4 — Fachada do bloco 66

Fonte: Construtora Colmeia, 2018.

Valor de venda: R$ 700.000,00
Area: 115m?
Valor por m?: R$ 6.086,96

b) Imovel 02: Apto 204 - Bloco 25 - Cond. Mandara Lanai .Apartamento de
104m?, localizado no 2° andar, com dois anos de idade, localizado no Cond.

Mandara Lanai, Av. das Ubaranas, 1385, Aquiraz, CEP 61700-000.
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Empreendimento com 25 torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por
andar, infraestrutura interna completa, contendo piscina adulta, clube privativo
com mais de 1.900m? churrasqueira, ciclovia, copa, deck, circuito de cooper
de 1,5km, 3.200m de lago, 4 playgrounds tematicos, bicicletario, espago
mulher, pragas, quadra de ténis, campo gramado, 3 quadras, saldo de festas
adulto, saldo de jogos, sauna, spa, academia de ginastica, massagem e piscina
infantil descoberta:

- Ficha técnica: 02 suites, 02 quartos, 01 banheiro, cozinha, area de servigo,
sala de estar, sala de jantar, varanda, 02 vagas de garagem. O valor do imével

foi obtido através de uma imobiliaria.

Figura 5 — Fachada do bloco 25

Fonte: Construtora Cyrela, 2018.

Valor de venda: R$ 680.000,00
Area: 104m?
Valor por m?*: R$ 6.538,46

c) Imével 03: Apto 24 - Bloco 25 - Cond. Golf Ville Resort Residence.

Apartamento de 102m?, localizado no 2° andar, com trés anos de idade,
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localizado no Cond. Golfville, Av. Aruana, Aquiraz, CEP 61700-000.
Empreendimento com varias torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por
andar, infraestrutura interna completa, contendo piscinas, restaurante, saldo de
festas, quadras, decks, pracas, playgrounds, lago natural, campo de golfe,
academia, sauna, etc.

- Ficha técnica: 03 suites, cozinha, area de servigo, sala de estar, sala de jantar,
varanda, 02 vagas de garagem. Esse imovel teve valor anunciado por corretor

de imdveis.

Figura 6 — Planta baixa do apartamento 24

Fonte: Construtora Colméia, 2018.

Valor de venda: R$ 620.000,00
Area: 102m?
Valor por m?: R$ 6.078,43

d) Imével 04: Apto 304 - Bloco 12 - Cond. Mandara Kauai. Apartamento de
114m?, localizado no 3° andar, com trés anos de idade, localizado no Cond.

Mandara Kauai, Av. das Ubaranas, 1385, Aquiraz, CEP 61700-000.
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Empreendimento com 25 torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por
andar, infraestrutura interna completa, contendo piscina adulta, clube privativo
com mais de 1.900m? churrasqueira, ciclovia, copa, deck, circuito de cooper
de 1,5km, 3.200m de lago, 4 playgrounds tematicos, bicicletario, espago
mulher, pragas, quadra de té€nis, campo gramado, 3 quadras, saldo de festas
adulto, salao de jogos, sauna, spa, academia de ginastica, massagem e piscina
infantil descoberta.

- Ficha técnica: 02 suites, 02 quartos, 01 banheiro, cozinha, area de servigo,
sala de estar, sala de jantar, varanda, 02 vagas de garagem. O valor do imével

foi obtido através do antincio do proprietario.

Figura 7 — Planta baixa do apartamento 304
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Fonte: Construtora Cyrela, 2018.

Valor de venda: R$ 920.000,00
Area: 114m?
Valor por m*: R$ 8.070,18
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e) Imovel 05: Apto C 301 - Cond. Mediterranée Residence. Cobertura de dois
andares de 176m?, localizado no 3° andar, com cinco anos de idade, localizado
no Cond. Mediterranée, Rua Ledo Marinho, 27. Empreendimento com varias
torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por andar, infra-estrutura interna

completa com piscina, saldo de festas, ginastica, sauna, etc.

- Ficha técnica: 03 suites, 01 quarto, sala, varanda, cozinha, 02 vagas de

garagem. O valor do imével foi obtido através de oferta da construtora.

Figura 8 — Fachada dos blocos

PISCINAS

Fonte: Construtora J.Simdes, 2018.

Valor de venda: R$ 1.149.000,00
Area: 176m?
Valor por m?*: R$ 6.528,41

f) Imdvel 06: Apto 302 - Bloco 15 - Cond. Mandara Kauai. Apartamento de

148m?, localizado no 3° andar, com dois anos de idade, localizado no Cond.
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Mandara Kauai, Av. das Ubaranas, 1385, Aquiraz, CEP 61700-000.
Empreendimento com 25 torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por
andar, infraestrutura interna completa, contendo piscina adulta, clube privativo
com mais de 1.900m? churrasqueira, ciclovia, copa, deck, circuito de cooper
de 1,5km, 3.200m de lago, 4 playgrounds tematicos, bicicletario, espago
mulher, pragas, quadra de ténis, campo gramado, 3 quadras, saldo de festas
adulto, saldo de jogos, sauna, spa, academia de gindstica, massagem e piscina
infantil descoberta.

- Ficha técnica: 04 suites, 01 lavabo, cozinha, area de servico, sala de estar,
sala de jantar, varanda, 03 vagas de garagem. O valor do apartamento foi

obtido diretamente com o corretor de imoveis.

Figura 9 — Planta baixa do apartamento 302
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Fonte: Construtora Cyrela, 2018.

Valor de venda: R$ 1.150.000,00

Area: 148m?
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Valor por m?: R$ 7.734,21

g) Imovel 07: Apto C 02 - Bloco 15 - Cond. Golf Ville Resort Residence.
Cobertura de 203m?, localizado no 3° andar, com trés anos de idade, localizado
no Cond. Golfville, Av. Aruana, Aquiraz, CEP 61700-000. Empreendimento
com vdarias torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por andar,
infraestrutura interna completa, contendo piscinas, restaurante, saldo de festas,
quadras, decks, pragas, playgrounds, lago natural, campo de golf, academia,
sauna, etc.

- Ficha técnica: 04 suites, cozinha, area de servigo, sala de estar, sala de jantar,
varanda, 04 vagas de garagem. O valor da unidade foi obtido através do

corretor de imoveis.

Figura 10 — Planta baixa do apartamento C 02

Fonte: Construtora Colmeia, 2018.

Valor de venda: R$ 1.500.000,00
Area: 203m?
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Valor por m?*: R$ 7.389,16

h) Imovel 08: Cobertura duplex - Cond. Beverly Hills. Cobertura duplex de
136m?, localizado no 4° andar, com seis anos de idade, localizado no Cond.
Beverly Hills, Avenida Estrela do Mar, 2900, Aquiraz, CEP 61700-000.
Empreendimento com vérias torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por
andar e infraestrutura interna completa com piscina, deck, churrasqueira,
restaurante, bar, brinquedoteca etc.

- Ficha técnica: 3 suites, sala com 3 ambientes, lavabo, cozinha, area de
servico, 2 varandas, ampla area de lazer na cobertura com hidro e
churrasqueira, 02 vagas de garagem. As informagdes desse imoével foram

obtidas através de contato com o corretor de imoveis.

Figura 11 — Fachada do bloco do Cond. Beverly Hills

Fonte: Construtora Manhattan, 2018.

Valor de venda: R$ 800.000,00
Area: 136m?
Valor por m?*: R§ 5.882,35
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1) Imével 09: Apto no 2° Andar - Cond. Wellness Beach Park Resort.
Apartamento de 135m?, localizado no 2° andar, com cinco anos de idade,
localizado no Cond. Wellness Beach Park Resort, Rua Porto das Dunas, 2734.
Empreendimento com 7 blocos de 03 pavimentos contendo infraestrutura
interna completa: quadra poliesportiva, playground externo, trés piscinas,
hidromassagem, é4rea para praticar exercicios ao ar livre, spa, salas de
massagens, saunas a vapor € seca, bar molhado, tenda zen, brinquedoteca,
lobby bar, salao de jogos, fitness, baby & kids e equipe de recreagao.

- Ficha técnica: 3 quartos, 1 suite, 3 banheiros, sala, cozinha, area de servico,
varanda, 02 vagas de garagem. O valor do apartamento foi obtido mediante

oferta no mercado imobilidrio através de corretor de imoveis.

Figura 12 — Imagem externa e interna do Cond. Beach Park Wellness

Fonte: Beach Park, 2018.
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Figura 13 - Imagem externa e interna do Cond. Beach Park Wellness

Fonte: Beach Park, 2018.

Valor de venda: R$ 1.100.000,00

Area: 135m?

Valor por m*: R$ 8.148,15

j) Imovel 10: Apto 201 - Bloco 3 - Cond. Mandara Lanai. Apartamento de

141m?, localizado no 2° andar, com dois anos de idade, localizado no Cond.
Mandara Lanai, Av. das Ubaranas, 1385, Aquiraz, CEP 61700-000.
Empreendimento com 25 torres de 04 pavimentos, sendo 02 unidades por
andar, infraestrutura interna completa, contendo piscina adulta, clube privativo
com mais de 1.900m? churrasqueira, ciclovia, copa, deck, circuito de cooper
de 1,5km, 3.200m de lago, 4 playgrounds tematicos, bicicletario, espaco
mulher, pragas, quadra de ténis, campo gramado, 3 quadras, saldo de festas
adulto, salao de jogos, sauna, spa, academia de ginastica, massagem e piscina
infantil descoberta.

- Ficha técnica: 04 suites, cozinha, area de servico, sala de estar, sala de jantar,
lavabo, varanda, 03 vagas de garagem. O valor do imével foi fornecido

através de contato com corretor de imoveis.
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Figura 13 — Planta do apto 201

Fonte: Construtora Cyrela, 2018.

Valor de venda: R$ 1.290.000,00
Area: 141m?
Valor por m?: R$ 9.103,24

Os imodveis de referéncia sdo apresentados resumidamente na tabela abaixo, com

seus respectivos valores, areas e valor por m?:



Tabela 2 — Resumo dos imoveis de referéncia com seus respectivos valores,

areas e valores por m?
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Imdvel | Condominio Endereco Valor global Valor por m?
1 Golfville Av. Aruana, Aquiraz - Bl. 66, apto

Residence 11 R$ 700.000,00 |[R$  6.086,96
) Av. das Ubaranas, 1385 - Bl. 25

Mandara Lanai apto 204 R$ 680.000,00 |[R$ 6.538,46
3 Golfville Av. Aruana, Aquiraz - Bl. 25 apto

Residence 24 RS 620.000,00 |[R$ 6.078,43
4 Av. das Ubaranas, 1383 - BI. 12

Mandara Kauai apto 304 R$ 920.000,00 |[R$ 8.070,18
5 Rua Led@o Marinho, 27 - Apto C

Mediterranée Res. | 301 R$ 1.149.000,00 |R$ 6.528.41
6 Av. das Ubaranas, 1383 - BI. 15

Mandara Kauai apto 302 R$ 1.150.000,00 |[R$ 7.734,21
7 Golfville Av. Aruana, Aquiraz - Bloco 15, C

Residence 02 R$ 1.500.000,00 |[R$ 7.389,16
8 Av. Estrela do Mar, 2900 - Cob.,

Beverly Hills 4° andar R$ 800.000,00 |[R$ 5.882,35
9 Beach Park Rua Porta das Dunas, 2734 - 2°

Wellness Andar R$ 1.100.000,00 |R$ 8.148.15
10 Av. das Ubaranas, 1385 - BI. 03,

Mandara Lanai apto 201 R$ 1.290.000,00 |[R$ 9.103,74

Fonte: Autor, 2018.

4.10 Descricio das variaveis utilizadas

No capitulo de metodologia deste trabalho, constam oito coeficientes de

homogeneizagdo utilizados neste trabalho sendo: coeficiente de atualizacdo, coeficiente de

forma de pagamento, coeficiente de fonte, coeficiente de padrao construtivo, coeficiente de

nivel (andar), coeficiente de vagas de garagem, coeficiente de localizacdo e coeficiente de

idade e estado de conservacao.

As amostras sdo do valor presente dos imodveis, pelo fato de ndo existir dados de

transagdes passadas, logo, o fator contemporaneidade sera igual a 1 para todas as amostras,

logo nao existe necessidade de sua demonstracao.
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Como todos os dados coletados foram de amostras recentemente vendidas ou
disponiveis a venda, e todas as negociagdes estdo com o valor informado para transacao a
vista, ficando todos em critério de igualdade, o valor do coeficiente de forma de pagamento
sera igual a 1 para todas as amostras, portanto também ndo ha necessidade de sua
demonstragdo no calculo da homogeneizagao.

Para o coeficiente fonte foram utilizados o valor de 1 para os dados que dados que
jé estavam vendidos e o valor de 0,95 para os dados que estdo a venda.

Para o coeficiente padrio construtivo levou-se em consideracdo o padrdo do
imovel que esta sendo avaliado. Imdveis com o mesmo padrao construtivo receberam fatores
1, imoéveis com o padrao mais baixo receberam fatores maior que 1 e imdveis com o padrao
mais alto receberam fatores maior que 1.

J& para o coeficiente de nivel, tomou-se o andar do imével avaliado como
referéncia, recebendo entdo o fator 1. Os apartamentos que se encontram em um nivel menor
recebem um valor maior que 1, nesse estudo nenhum imdvel apresentou nivel maior que o
imdvel avaliando para receber um valor menor 1.

No coeficiente de vagas de garagem, foi tomado como base o nlimero de vagas de
garagem do imével avaliando, os dados que apresentam quantidade menor de vagas recebem
um valor acima de 1 e os que apresentam quantidade maior recebem um valor abaixo de 1.

No fator localizacdo foi empregado valores abaixo de 1 para apartamentos
considerados em melhor localizagdo, 1 para localizagdes semelhantes e maiores que 1 para
localizagdes consideradas inferiores ao do apartamento em avaliagdo.

A utilizacdo do fator idade e conservacao foi dada 1 para os imoéveis que
apresentam as mesmas condigdes do avaliado, fator maior que 1 para apartamentos mais

antigos e ndo foi encontrado apartamentos mais novos que o avaliado.

4.11 Tratamento dos dados

Com o término da caracterizacao de imodveis de referéncia, inicia-se o processo de
homogeneizagao de valores.
Os coeficientes utilizados assim como os valores do metro quadrado inicial e do

metro quadrado homogeneizado podem ser vistos na tabela 3.
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Tabela 3 - Aplicagao dos coeficientes de homogeneizacao

Amostra Dados Iniciais Ffont F pad FPav | Fvaga | Flocal | FConcl Homog.
R$/m’ (1) (2) (3) (4) (5) (6) R$/m’
1 6.086,96 1,000 1,06 1,06 1,040 | 1,060 1,00 7.539,65
2 6.538,46 1,000 1,00 1,03 1,040 | 1,105 1,00 7.739,42
3 6.078,43 1,000 1,06 1,03 1,040 | 1,120 1,00 7.730,12
4 8.070,18 0,950 1,00 1,00 1,040 | 1,060 1,00 8.451,73
5 6.528,41 0,950 1,10 1,00 1,040 | 1,100 1,01 7.882,63
6 7.734,21 1,000 1,00 1,00 1,000 | 1,010 1,00 7.811,55
7 7.389,16 1,000 1,05 1,00 0,975 | 1,020 1,00 7.715,95
8 5.882,35 0,950 1,15 1,00 1,040 | 1,130 1,01 7.627,91
9 8.148,15 0,950 1,03 1,03 1,040 | 0,980 1,01 8.453,52
10 9.103,74 0,950 1,00 1,03 1,000 | 1,010 1,00 8.997,09

Fonte: Autor, 2018.

Os dados foram analisados através de tratamento estatistico onde ¢ calculada a
média dos valores homogeneizados, o desvio padrdo e os limites de confianca para um

intervalo de confianca de 90%. Esses dados sdo expostos na tabela 4 abaixo.

Tabela 4 - Aplicagdo dos coeficientes de homogeneizagao

TRATAMENTO ESTATISTICO

MEDIA RS 7.994,96
DESVIO PADRAO RS 474,31
CV 5,93%
Interv. Confianga 90,00%
LC (+) RS 8.279,55
LC (-) RS 7.710,37

Fonte: Autor, 2018

As amostras que estdo dentro dos limites de confianga sdo mostradas abaixo na

tabela 5.
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Tabela 5 — Amostras dentro dos valores de confianga

Amostra Dados Iniciais Ffont F pad F Pav Fvaga | Flocal | F Concl
Homog.
R$/m? 1) (2) (3) (4) (5) (6) R$/m?

2 6.538,46 1,000 1,00 1,03 1,040 1,105 1,00 7.739,42
3 6.078,43 1,000 1,06 1,03 1,040 1,120 1,00 7.730,12
5 6.528,41 0,950 1,10 1,00 1,040 1,100 1,01 7.882,63
6 7.734,21 1,000 1,00 1,00 1,000 1,010 1,00 7.811,55
7 7.389,16 1,000 1,05 1,00 0,975 1,020 1,00 7.715,95

Fonte: Autor, 2018.

A média dos valores dentro do limite de confianca ¢ R$ 7.775,93. No entanto,
qualquer valor entre R$ 7.712,80 ¢ R$ 7839,06 pode ser considerado como resultado do metro

quadrado do imovel.

4.12 Resultado

Logo, para obter o valor de mercado do imovel avaliado basta multiplicar o valor
do metro quadrado obtido pela area do apartamento avaliando. Como resultado temos o valor
de R$ 1.156.203,51. Portanto, o valor de mercado determinado pelo engenheiro avaliador ¢ de

R$ 1.156.203,51.

4.13 Local e data da avaliacao

A avaliacdo ocorreu na cidade de Aquiraz no Estado do Ceard no periodo de

novembro de 2018.

4.14 Qualificacao legal do avaliador

O presente laudo de avaliagdo foi realizado pelo aluno André Costa Coelho em
seu trabalho de conclusao de curso de Engenharia Civil da UFC, assim, ndo teve a

qualificagdo legal necessaria para ser considerado um laudo de avaligdo.
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5 CONCLUSAO

A importancia da Engenharia de Avaliacdes no contexto atual de mercado

imobiliario € mostrada nesse trabalho.

Este trabalho apresenta um material no qual os engenheiros avaliadores possam
ter como base para a realizacdo de uma avaliacdo pelo Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado de forma clara e objetiva, acrescentando mais uma bibliografia as ja existentes no
pais. Neste trabalho foram mostrados resumidamente os diversos métodos e os campos de
aplicacdo da Engenharia de Avaliacdes e foi apresentado um roteiro para a avaliacdo pelo
Método Comparativo Direto, auxiliando os avaliadores no entendimento de todo o processo,

desde a coleta de dados, incluindo a homogeneizagdo, e a andlise estatistica.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ¢ um dos métodos mais
precisos devido a relagdo direta de comparacdo com os imoveis semelhantes ao avaliando,
sendo assim, o mais utilizado e o escolhido para a avaliagdo do imovel. Foi percebida a
dificuldade da sua utilizagdo e que requer bastante conhecimento do assunto, pois o modelo

possui muitas variaveis e qualquer mudanga pode gerar resultados diferentes da avaliagdo.

O presente trabalho foi redigido de maneira técnica, seguindo as orientagdes da
NBR 14.653-2 (ABNT, 2004) para redacdo de um laudo de avaliacdo da modalidade

completa, com todos os critérios da norma sendo obedecidos.

Foi utilizado um tratamento estatistico nas amostras homogeneizadas com um
intervalo de 90% de confian¢a em torno da estimativa central, com o objetivo de eliminar
possiveis discrepancias, de maneira que dos dez valores pesquisados, cinco foram excluidos
por estarem acima ou abaixo dos limites de confianca estabelecidos. O resultado final do valor

apresentado neste trabalho foi o da média das cinco amostras dentre o intervalo de confianca.

Quanto a especificacdo da avaliagdo segundo a norma vigente, percebe-se que a
similaridade entre as amostras ¢ fundamental para que a avaliagdo seja classificada como grau
III. Em alguns trabalhos de avaliacdo de imovel, o grau de fundamentagdo ¢ predeterminado,
porém, somente o empenho do engenheiro avaliador ndo ¢ suficiente para obté-lo, ja que
existe essa grande dependéncia das amostras. O Grau de precisdo depende exclusivamente das

amostras obtidos e usualmente ndo ¢ predeterminado.
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A avaliagdo de bens vem exigindo, paralelamente ao bom senso do avaliador,
conhecimentos técnicos cada vez mais especificos. Entretanto, ¢ importante lembrar que a
avaliacdo do mesmo imodvel pode ser realizada por outro profissional e os valores obtidos
serem diferentes, pois nenhuma avaliagdo pode ser exata. E possivel também que quando o
imével venha a ser vendido, ndo seja pelo valor determinado na avalia¢do, pois o valor de

venda esta ligado a necessidade de venda do vendedor e do desejo de compra do comprador.
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ANEXO A - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO

Figura 14 - Sala de jantar

Fonte: Autor, 2018.

Figura 15 - Sala de estar

Fonte: Autor, 2018.
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Figura 16 - Varanda

Fonte: Autor, 2018.

Figura 17 — Quarto casal

Fonte: Autor, 2018.
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Figura 18 — WC suite casal

Fonte: Autor, 2018.

Figura 19 — Suite 01

Fonte: Autor, 2018.

64



Figura 20 — Cozinha (Vista 01)

Fonte: Autor, 2018.

Figura 21 — Cozinha (Vista 02)

Fonte: Autor, 2018.
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Figura 22 — Lavabo

Fonte: Autor, 2018.

Figura 23 — Suite 02

P

Fonte: Autor, 2018.
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ANEXO B — FOTOS DO EDIFICIO DO IMOVEL AVALIANDO

Figura 24 — Visao geral do condominio
- _ - — - . - - . - = -
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Fonte: Marquise Ihcorpofagées, 2

18.

Figura 25 — Guarita do condominio

Fonte: Autor, 2018
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Figura 26 — Entrada do condominio

Fonte: Autor, 2018.

Figura 27 — Proje¢ao da fachada do Bloco 02

Fonte: Marquise Incorporagdes, 2018.
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Figura 28 — Vagas cobertas

Fonte: Autor, 2018.

Figura 29 — Piscina do empreendimento

Fonte: Autor, 2018.
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Figura 30 — Deck piscina

Fonte: Autor, 2018

Figura 31 — Playground

Fonte: Autor, 2018.
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Figura 32 — Quadra de ténis

il

Fonte: Autor, 2018.

Figura 33 — Salao de festas
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Fonte: Marquise Incorporagdes, 2018.
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Figura 34 — Salao de beleza

Fonte: Marquise Incorporagdes, 2018.

Figura 35 — Spa

Fonte: Marquise Incorporacdes, 2018.

72



73

Figura 36 — Saldo de jogos

Fonte: Marquise Incorporagdes, 2018.

Figura 37 — Brinquedoteca

Fonte: Marquise Incorporagdes, 2018.



Figura 38 — Academia

Fonte: Marquise Incorporagdes, 2018.

Figura 39 — Lago

Fonte: Autor, 2018.
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