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RESUMO

A engenharia de Avaliacbes € uma area bastante subestimada, mas de grande
importancia para a Engenharia Civil como um todo. Bens iméveis s&o imprescindiveis
na vida do ser humano, todos desejam ter uma casa, apartamento, uma moradia ou
um comeércio. Ser encarregado de avaliar um bem, onde muitas vezes possuem alto
valor sentimental, deve ser levado a sério e executado com toda a pericia necessaria.
A partir disso, o presente trabalho buscou avaliar da forma mais precisa possivel o
imével objeto de estudo. Com o objetivo de garantir o aprendizado acerca das
disciplinas cursadas, analisaram-se as referéncias bibliograficas e normas com a
finalidade de ver na pratica, como é realizado um laudo de avaliagcéo técnica. O estudo
utilizou-se da metodologia da comparacdo direta de mercado e o tratamento
estatistico, métodos consagrados na Engenharia de Avaliagdes.

Palavras-chave: Engenharia de Avaliag6es. Valor do imovel. Método de comparacao
de dados e tratamento por fatores.



ABSTRACT

Evaluation engineering is a very underrated area, but of great importance for Civil
Engineering as a whole. Real estate is essential for human beings, everyone wants to
have a house, apartment or business. Being responsible for evaluating an asset, where
it often has high sentimental value and executed with all the need for expertise. From
this, the present work sought to evaluate the property object of study in the most
accurate way. With the objective of guaranteeing the learning of the subjects studied,
the study is deepened as bibliographic references and norms with the purpose
evaluation to see in practice, how a technical report is carried out. The study used the
methodology of direct market comparison and statistical treatment, methods
established in Valuation Engineering.

Keywords: Evaluation Engineering. Property Value. Method of Data Comparison and

Treatment by Factors.
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1 INTRODUCAO

A engenharia se mostra presente ao longo de todas as tarefas do nosso dia
a dia. Ao inicio do dia, acordamos ao despertar do celular, tomamos café da manha,
saimos de casa fazendo uso do elevador, ao sairmos, entramos no carro, dirigimos
por diversas vias, viadutos, tuneis, paramos em semaforos, até chegar ao nosso
destino.

Durante todo esse percurso, muitas vezes nao percebemos, mas em todos
0s momentos, tudo que foi utilizado, pode ter sido criado, produzido ou melhorado por
algum tipo de engenheiro, seja ele mecénico, civil, de transporte, de alimentos, dentre
diversos outros.

Holtzapple e Reece (2006, p.1) afirmavam que “Engenheiros séo individuos
que combinam conhecimentos da ciéncia, da matematica e da economia para
solucionar problemas técnicos com os quais a sociedade se depara. E o conhecimento
pratico que distingue os engenheiros dos cientistas, que também sao mestres da
ciéncia e da matematica.”

Portanto, a engenharia se desenvolveu ao longo dos tempos a fim de
resolver diversos problemas que se apresentavam na sociedade, criando assim,
inUmeros ramos de atuacao, como antes citado no exemplo do dia a dia, vivenciamos
diversas experiéncias distintas proporcionadas por engenheiros durante nossas
atividades.

Um desses ramos criados é a Engenharia de Avaliagdes. A avaliacdo feita
por um engenheiro especializado na area, € diferente de uma avaliagdo comum, pois
utiliza técnicas estabelecidas pela NBR 14563. O objetivo ndo é apenas precificar o
imovel, estabelecendo preco de compra e venda, mas dispor o valor do imével perante
0 mercado, utilizando-se de dados e estatisticas, ndo apenas fatores subjetivos.

Segundo Dantas (2005, p. 01):

Engenharia de avaliagbes € uma especialidade da engenharia que reine um
conjunto amplo de conhecimentos na area de engenharia e arquitetura, bem
como em outras areas das ciéncias sociais, exatas e da natureza, com o
objetivo de determinar tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos,
frutos e custos de producao.

Um imével mal avaliado, pode ter inUmeras consequéncias negativas para
0 dono do mesmo. Se o imovel é vendido muito abaixo do valor justo, o dono é
prejudicado, renunciando a um ganho de capital que seria considerado o correto para
aquele bem. Se o imovel for sobreavaliado, pode passar um longo periodo sem ser



vendido ou alugado, também causando inconvenientes, pois a manutengdo de um
imével gera altos custos.

Dessa forma, se faz necessario seguir todos os protocolos estabelecidos
em norma, visando executar a avaliagdo com precisdo, minimizando 0s erros € 0s

possiveis danos que venham a ser causados.
1.1 Questoes motivadoras
O presente estudo tem as seguintes questdes motivadoras:

a) Quais os principais métodos utilizados para a realizacdo da avaliagao de
imoveis?
b) Qual é a relevancia do trabalho para a definicdo do valor de um bem?
¢) O mercado imobiliario se utiliza da metodologia correta?
1.2 Justificativa

Sabemos que diversas procedimentos e normas estabelecidos a fim de dar
padrdo e qualidade a um tipo de servigo, muitas vezes nao sao seguidos. Dessa
forma, essa pode ser uma area promissora aos engenheiros que possam vir a explora-
la, além de lucrativa, elevara o nivel do servico atualmente prestado no mercado
imobiliario.

Portanto, o desenvolvimento do trabalho é justificado ao utilizar o
conhecimento teérico da engenharia de avaliacdes, na pratica, usando dados reais,
obtidos no mercado, para calcular o valor de um imével. Ademais, sera abordada a
real influéncia da proximidade de uma grande avenida no valor de um imével
residencial, por muitas vezes ouvimos, de maneira subjetiva, que imdveis préximos a

avenidas importantes, sdo melhores avaliados

1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo Geral

O objetivo geral desse trabalho é calcular o m? do imével residencial
selecionado, com base em uma analise de mercado, destacando a influéncia da
proximidade de uma grande avenida na precificacao do valor de venda, utilizando-se
do método comparativo de dados de mercado estabelecido na NBR 14653-2 (2011).



1.3.2 Objetivos especificos
Estabeleceram-se os seguintes objetivos especificos:

a) Definir parametros em que sejam possiveis, comparar diferentes
imoveis.

b) Definir os iméveis que serao objetos de comparacao.

c) Precificar os imoveis.

1.3.3 Estrutura da monografia
O estudo foi estruturado da seguinte maneira:

a) Introdug&o: uma visdo concisa do conceito de engenharia no geral e a
avaliacao de iméveis.

b) Revisdo bibliogréafica: apresentacdo e fundamentagdo dos meétodos
descritos na NBR 14653-2 (2011).

c) Metodologia: apresentacdo das etapas da pesquisa definidas para
realizacéo do laudo.

d) Resultados esperados: demonstracdo dos resultados esperados e dos
resultados obtidos na analise.

e) Concluséao: andlise e critica dos dados obtidos.

f) Referéncias bibliogréaficas: bibliografia de apoio para realizacdo do
trabalho.

g) Cronograma das atividades: apresentacdo do trabalho desenvolvido

com o tempo.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1 Definicoes
2.1.1 Bem

De acordo com a NBR 14653-1 (2019), a definicdo de bem é aquilo que
tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito, que integra um
patriménio. Existem dois tipos de bens, os bens tangiveis, que sao aqueles
identificados materialmente, e os intangiveis, que sdo o0s nao identificados
materialmente. Ambos, ao possuirem valor, estao sujeitos a avaliagéo, dessa forma,
ao serem bem avaliados, determina-se a viabilidade econdémica para obtengdo ou

manutencao do mesmo.

2.1.2 Valor de mercado

Segundo a definicdo encontrada da NBR 14653-1, o valor de mercado &
definido como: “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.” Também,
segundo a definicdo que consta do Glossario de Terminologia Bésica Aplicavel a
Engenharia de Avaliagcbes e Pericias do IBAPE/SP, o valor de mercado é: “a
expressao monetaria tedrica e mais provavel de um bem, a uma data de referéncia,
numa situacao em que as partes, conscientemente conhecedoras das possibilidades
de seu uso e envolvidas em sua transacao, nao estejam compelidas a negociagéo, no

mercado vigente naquela data.”

2.1.3 Preco

De acordo com a NBR 14653-1, o preco é a quantia pela qual se efetua, ou
se prop6e efetuar, uma transagcéo envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre
ele. O conceito de preco, é o centro da microeconomia, pois € uma das variaveis mais
importantes na alocacdo dos recursos, principalmente onde o preco corrente no

mercado € menor do que o valor intrinseco de um bem.

2.1.4 Custo

O conceito geral de custo, segundo a NBR 14653-1, é o total dos gastos
diretos e indiretos necessarios a produg¢do, manutencao ou aquisicao de um bem,
numa determinada data e situagdo. O custo pode ser subdividido em diversos tipos,
dentre eles temos o custo direto de producédo, o custo indireto de produgao, o custo
de reedicao, o custo de reproducao e o custo de substituicio.



2.1.5 Mercado

A defini¢do classica diz que mercado é o ambiente propicio as condi¢des
para a troca de bens ou servigos, onde ofertantes e demandantes, a fim de realizar
trocas, estabelecem uma relagao comercial.

Oferta e demanda séo duas forgas que garantem bom funcionamento do
mercado, estabelecendo pregos e quantidades de produtos a serem oferecidos. Na
economia, a relagdo entre oferta e demanda é representada por um grafico onde
existe um ponto onde as curvas de preco e quantidade se encontram, esse ponto é
conhecido como ponto de equilibrio.

A Figura 1 ilustra o encontro das duas curvas.

Figura 1 — Curvas de oferta e demanda

quantity g

price p

Y

Fonte: disponivel em: < https://www.britannica.com/topic/supply-and-demand>. Acesso em 20 fev.
2021

No entanto, o preco praticado no ponto de equilibrio, se da apenas em um
cenario ideal, onde apenas a oferta e a demanda ditam o preco.

No mercado imobiliario, na pratica, ndo funciona dessa forma. IniUmeros
fatores externos influenciam no preco dos imdéveis, como crises, falta de insumos, falta
de demanda, aumento da oferta, tudo isso gera grandes oscilagbes nos pregos
correntes. Por se tratar de um bem altamente escasso e altamente custoso, os imoveis
impdéem uma grande barreira de entrada para aqueles que desejam oferta-lo,

distanciando ainda mais o mercado imobiliario de um mercado “perfeito”, onde existem


https://www.britannica.com/topic/supply-and-demand

um grande numero de compradores e vendedores, onde nenhum vendedor domina o
mercado e a barreira de entrada € minima.

Os iméveis ofertados sdo extremamente heterogéneos, pois um imével
oferece inumeras utilidades, pode servir como forma de investimento, como forma de
moradia ou até para atividades comerciais ou logisticas. Isso torna cada vez mais
complicado a definicdo do preco de determinado imdvel com relagdo ao mercado.
Citando o exemplo de Fortaleza, ao longo dos anos, criaram-se espécies de nichos
em varios bairros distintos, tendo como exemplo o centro da cidade, uma area
altamente comercial, onde o pre¢o de moradia € baixo, se comparado a outros bairros,
mas o preco de estabelecimentos para exercer atividades comerciais acabam sendo
bem elevados.

Imoveis, por serem escassos, se tornam propriedades bastante seguras,
diferentemente de alguns tipos de ativos. Porém, sdo bens de baixissima liquidez,
todo o processo de venda é bastante caro e demorado, tornando os compradores bem
criteriosos na hora da compra. Dessa forma, faz-se ainda mais importante, uma

grande precisdo na hora de avalia-los.

2.1.6 Diferenca entre valor e preco

As definicdes de preco e valor de mercado podem causar confusdo por
serem definicdes préximas, porém diferentes. De acordo com Kotler e Keller (2006) a
definicdo de valor é: o que pode refletir os beneficios e os custos tangiveis e
intangiveis percebidos pelo consumidor, e o valor pode ser visto como uma
combinacao de qualidade, servico e pregco denominada de “a triade do valor para o
cliente”.

Dessa forma, valor € um conceito de certa forma subjetivo, onde leva
bastante em consideracdo fatores abstratos. J& o conceito de pregco é mais exato.
Preco é a quantia em dinheiro que € paga por um determinado produto ou servigo, ou
seja, preco é a quantia efetivamente praticada na transagdo. Por exemplo, uma
pessoa pode possuir um imoével avaliado em R$ 1.000.000,00, porém, por se tratar de
um imovel familiar, essa pessoa pode decidir ndo vender pelo preco avaliado, mas

ainda assim, o imoével continua com o preco de avaliacdo a mercado.

2.2 Compreensao do funcionamento do mercado

Para entender melhor o mercado imobiliario primeiro é necessario

compreender e ver o que € um mercado e como ele funciona. O mercado, diferente



do que muitos pensam, ndao € formado por um ser invisivel, inalcangcavel e
indeterminado, que determina o pre¢o das coisas e esta longe da sociedade. O
mercado nada mais é do que a prépria sociedade, formada por pessoas, que atribuem
valor a certo bem. O mercado é definido pelo espago de compra e venda de produtos,
regido basicamente pela lei da oferta e demanda, a medida que a demanda sobe, 0s
precos sobem, a medida que a oferta sobe, 0s precos caem. Isso € um movimento
natural e que todos os produtos que tem liberdade de negociagao direta.

Dessa forma, compreendendo que o mercado € formado por “pessoas
reais” que compram e vendem um produto, compreende-se que quando mais
abrangente e maior for o mercado, ou seja, quanto mais pessoas estiverem
negociando nele, mais perfeito o mercado se caracteriza. Se tivermos poucas pessoas
negociando, os valores negociados tendem a nao ser préximo do ideal. Para obtermos
um mercado perfeito é necessario que haja um grande numero de pessoas
vendedores e um grande numero de compradores, assim, existindo uma alta liquidez.

O mercado imobiliario nao é nem proximo do mercado tido como ideal.
Iméveis sdo bens com bastante valor agregado, tornando o mercado escasso e com
pouca liquidez. Pessoas normais negociam iméveis poucas vezes ao longo de sua
vida, além disso, no Brasil temos diversos entraves na negociacdo de imdveis como
alto imposto de ganho de capital, que limita bastante as pessoas que negociam a fim
de lucrar, toda burocracia que envolve a compra, venda e transferéncia de imoéveis,
dentre outros aspectos, tornam o mercado imobiliario um mercado de baixa liquidez.
Outro fator a ser considerado € a falta de controle sobre o pre¢co do imével, muitas
vezes, por decisdes tomadas por terceiros, o preco de um imével pode cair, como por
exemplo uma intervencédo do governo com uma obra indesejada nas proximidades.

Com a crise mundial logo ap6s a pandemia, o0 mercado imobiliario encontra-
se bastante inflacionado, o crédito esta cada vez mais caro, diminuindo assim, ainda
mais, 0 niumero de possiveis negociadores. A obtencéo de crédito para aquisicéo de
imoveis & um grande facilitador da aquisicao, visto que poucas pessoas possuem
capital para comprarem iméveis a vista.

23 Laudo de avaliacao completo

Segundo a NBR 14653-2 (2011) e a NBR 14653-1 (2019) laudo de
avaliacdo completo é formado por alguns pontos que o caracterizam, sdo eles:

a) ldentificagcao do solicitante;



2.3.1

b) Finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;

c) Objetivo da avaliagao;

d) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes - atender ao disposto em

7.2 da ABNT NBR 14653-1:2001;

e) ldentificacdo e caracterizacao do imével avaliando — atender ao disposto

f)

em 7.3 da ABNT NBR 14653-1:2001, no que couber;
Diagnoéstico do mercado — relatar conforme 7.7.2 da ABNT NBR 14653-
1:2001

g) Indicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s) — relatar

conforme Secdo 8 da ABNT NBR 14653- 1:2001;

h) especificagcdo da avaliagdo - indicar a especificacdo atingida, com

relacdo aos graus de fundamentagcdo e precisdao, conforme Secédo 9.
Quando solicitado pelo contratante, deve ser apresentado demonstrativo
da pontuacéo atingida;

Planilha dos dados utilizados;

No caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado, descrigdo das varidveis do modelo, com a definigdo 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 de mercado;

k) Tratamento dos dados e identificacdo do resultado - Explicitar os

)

calculos efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas
para o resultado adotado. No caso de utilizacdo do método comparativo
direto de dados de mercado, deve ser apresentado o grafico de precos
observados versus valores estimados pelo modelo, conforme 8.2.1.4.1;
Resultado da avaliacao e sua data de referéncia;

m)Qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)

responsavel(is) pela avaliagao.

Identificacao do solicitante

E necessario a identificagdo do responsavel solicitante do servico.



2.3.2 Finalidade do laudo

z

E necessaéria a definicdo da finalidade do laudo solicitado, para qualquer
que seja o fim da solicitagcao.

2.3.3 Objetivo da avaliacao

E necessaria a definicdo do objetivo do laudo solicitado, seja para

determinacao do valor patrimonial, valor de mercado.
2.3.4 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

E necessario que, para a realizagdo da avaliacdo do imével, os documentos
do bem estejam regularizados e possam ser fornecidos. Em caso de nao possibilidade
de fornecimento dos documentos, o engenheiro que realizara a avaliacao vera a
possibilidade de executar o servico e devera deixar nesse campo as ressalvas e

fatores limitantes.
2.3.5 Identificacao e caracterizacdao do imovel avaliado

Para iniciar a avaliagdo do imovel € necessaria uma vistoria do bem a ser
avaliado, descrevendo e caracterizando o imével de maneira a descrever o que pode
agregar valor ou causar um 6nus ao valor do imével. Em casos excepcionais de
impossibilidade de vistoria, devera haver um acordo entre as partes, deixando o
acordo explicito no laudo. Entretanto, a caracterizacéo € parte essencial do processo,
nao devendo e podendo deixa-la de lado.

2.3.6 Diagndstico de mercado

Segundo a NBR 14653-1 (2019) o engenheiro de avaliagcdes, conforme a
finalidade da avaliagcdo, deve analisar o mercado onde se situa o bem avaliando de
forma a indicar, no laudo, a liquidez deste bem e, tanto quanto possivel, relatar a
estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

Dessa forma, é papel do engenheiro, analisar minuciosamente o
comportamento do mercado em relacdo a seus compradores e vendedores,
analisando, assim, a liquidez. Dessa forma, analisando a estrutura do mercado no
ambito de condic¢des de entrada, préaticas realizadas, o quao diferenciado é o produto,
vantagens competitivas, diferenciacao frente aos pares, dentre outros.



2.3.7 Indicacdo dos meéetodos e procedimentos utilizados

O método escolhido para realizagdo desse estudo foi 0 método comparativo
direto de dados de mercado, que consiste em estabelecer, da maneira mais precisa,
o valor do imével através de comparagdo com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, para determinagdo do valor
unitario basico de imoével, serd o adotado na realizacdo deste trabalho, sendo
estudado de maneira mais aprofundada.

Segundo a NBR 14653-2 (2011), apds a coleta de dados deve se realizar
um tratamento estatistico a fim de ajustar a amostragem excluindo os pontos fora da
curva para deixar os dados mais préximos da realidade. Posterior a isso deve-se
realizar a homogeneizacgéo de valores através dos fatores comparativos coletado para
entdo se determinar o valor da propriedade analisada. Por ultimo, é calculado o
intervalo de confianca a fim de determinar uma faixa provavel de preco do imével

analisado.
24 Fatores de homogeneizacao

Os fatores de homogeneizacao sao utilizados para tornar a amostra em
analise mais homogénea, dado que na comparacéo entre diferentes imdveis, temos
diferentes caracteristicas entre eles, portanto devemos tragar um paralelo para uma
comparacdo mais fiel e resultar numa avaliagdo mais assertiva. Aplica-se em cada
variavel um fator de transformacao para tentar parametrizar o valor do imovel.

Se o imbével em questédo possui quatro suites e o imével da amostra possui
apenas duas, devemos utilizar um coeficiente maior do que um, a fim de corrigir o
valor da amostra, que logicamente seria menor, para assim fazer uma comparacao
fiel entre dois imoveis distintos. A definicao do coeficiente é feita de maneira subjetiva,
portanto, a qualidade da avaliagdo de iméveis depende da pericia do avaliador.

Apés feita a homogeneizacéo, os valores obtidos devem ser préximos,
indicando que os coeficientes e a metodologia utilizada fora assertiva para a analise
em questao.

25 Tratamento estatistico
2.5.1 Técnica de Descarte (Critério de Chauvenet)

As amostras que ndo seguem o padrdo e podem trazer resultados
indesejados para a andlise devem ser retiradas, para isso utiliza-se o critério de
Chauvenet.



O critério de Chauvenet serve para identificar medidas a serem
descartadas de modo que nao permita a influéncia de dados, a técnica de descarte
deve ser aplicada quando sédo apresentados indicios de erros no processo de coleta
de amostras, como por exemplo, amostras que nao refletem a realidade estudada.

Inicialmente é calculado o desvio médio das amostras diminuindo o valor
de cada amostra com a média da amostragem calculada, apds isso calcula-se o “R¢”,
dividindo o desvio médio pelo desvio padrao.

Para uma sequéncia de x medicdes que seguem a distribuicao normal,
podemos rejeitar 0s resultados em que as probabilidades apresentadas sejam
menores que:

1
2n
Dessa forma, os resultados a serem considerados tem a seguinte férmula

de probabilidade:

1
2n

Considerando a curva tedrica de uma distribuicado normal de média y e
desvio padrao o conforme Figura x, pode-se concluir que esses resultados bons
ocupam a faixa central escura, de area igual a (1-12n)x100% da area total sob a
curva. Naturalmente, os dados a rejeitar ocupam as areas extremas sob a curva de

acordo com indicagao da figura:

Figura 2: Area dos dados que fazem parte da amostra

dados |
rejeitados...

F‘r‘ﬂha:r o
bilidade =

2n

Fonte: disponivel em: < https://www.mspc.eng.br/dir70/med06.php >. Acesso em 20 fev. 2021

Assim, pode-se definir as faixas de probabilidades em funcao do desvio
padréo, para cada valor de n pode ser calculada a probabilidade conforme a tabela a

sequir:


https://www.mspc.eng.br/dir70/med06.php

Tabela 1 — Valores de Rc para cada numero de amostras

n Rc
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,87
9 1,91
10 1,96
15 2,13
20 2,24
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Fonte: Autor (2022).
Dessa forma, para cada “Rc” calculado em cada amostra, compara-se com

o “Rc” de referéncia da tabela, de acordo com o numero de amostras analisadas, e
excluem-se os valores que estdao maiores que o referencial. Deixando apenas os
valores que se encontram dentro da curva.

Portanto, o critério de Chauvenet ajuda a manter uma amostragem mais
consistente com a realidade, excluindo aquelas amostras que se encontram fora da
curva, resultados esses que podem afetar sensivelmente a média e comprometer a

exatidao do processo.

2.5.2 Intervalo de confianca

O intervalo de confianga € um intervalo numérico atrelado a uma
possibilidade, o nivel de confianca, que representa a confianca de que um intervalo
contem o parametro, baseado na distribuicdo amostral, queremos obter um intervalo
de confianga com uma probabilidade de conter o parametro populacional em questao.

Nesse procedimento, inicialmente, deve ser determinada a média das
amostras e seu desvio padrdo amostral. Apds isso deve verificar a quantidade de
amostras, caso tenha menos que 30 amostras deve-se utilizar a “Tabela T de student”

para calcular o intervalo.



Tabela 2 - Distribuicdo de t-Student segundo os graus de liberdade e uma
dada probabilidade num teste bicaudal

N e grius de Frobabilldade para um teste bicawdal - -

litreralade 95 (R LIk 070 L&l 50 Al L3 L LN LS [[X1}r3 LRI} L1 ]
1 00787 00584 03249 05095 07265 L0000 13764 19626 30777 63138 127062 31,8205 61657 6l6619
2 00708 00421 02887 04447 06172 OBI165 10607 13RA2 1 RRSHE 29200 43027 6% 99248 31 5091
a 00681 001366 02767 04242 05844 07649 09785 12498 16377 23534 1 1E24 45407 S8409 129240
4 00667 01338 02707 04142 05686 07407 054100 11896 15332 21318 27764 37460 46041 E6103
5 00659 01322 0272 04082 05504 07267 09195 11558 14759 200150 25706 33649 40321 6B628
L] 00654 00311 02648 04043 05534 07176 09057 11342 14398 19432 24469 31417 37074 59588
T 00650 01303 02632 04015 05491 07101 08960 1,0192 140149 18946 23nd6 20080 340405 54079
] 00647 01297 02619 03995 05459 07064 08RE% 1 10BL 1398 LR59S 23060 2H965 33554 5013
9 00645 01293 02610 03979 05435 07027 08834 10997 13830 1331 22621 ZHIN4 32498 47RO
1 00643 01280 02602 03%6 05415 06998 08791 10931 13722 1R125 223K1 27638 31693 45869
11 00642 01286 02596 03956 05390 06974 08755 1LOBTT 13634 17989 22000 27181 31058 44370
11 00640 01283 02590 03947 05386 06955 08726 10832 13562 17823 2ITER 26R10 30545 43178
13 00630 01281 02586 03940 05375 06938 08702 10795 13502 17704 20604 26503 30123 42208
14 00638 001280 02582 03933 05366 06924 08681 10763 13450 17613 20448 26245 29768 41405
15 00638 01278 02579 03928 05357 06912 08662 10735 13406 17531 21314 2025 29467 407218
16 00637 001277 02576 03923 05350 06901 08647 10711 13368 17459 201199 258315 29208 40150
17 00636 00276 02573 03919 05344 06892 08633 10690 13334 17306 20090 25660 2R0BD 10651
18 00636 00274 02571 03915 05338 06884 086200 10672 13304 17341 20009 25524 28784 192146
1% 00635 00274 02569 03912 05333 06876 086100 10655 13277 172001 20930 25395 28009 1HEM
Fell 00635 00273 02567 03909 05329 06870 0800 10640 13253 17247 20860 25280 28453 38495
21 00635 00272 02566 03906 05325 06864 08591 10627 13232 17THT 20796 25176 28314 31RI1G3
12 0063 00271 02564 03904 05321 06858 08583 10614 13212 17171 20730 25083 2 HI88 31792

13 00634 00271 0253 03902 05317 06855 08575 L0603 13095 17139 20687 24999 28073 31,7676
24 00634 001270 02562 03900 05314 06848 08560 10593 13078 L7009 10630 24912 27069 317454
15 00633 01269 0251 038985 05312 Op%d 08561 10584 130163 17081 20595 24851 27874 31,7251
16 00633 01260 02560 03896 05309 06840 08557 10575 13150 17056 20555 2478 27787 31,7066
17 00633 01268 02559 03894 05306 06837 08551 10567 130137 1,703 20518 24717 27707 3,689
18 00633 00268 02558 03893 05304 06834 08546 10560 130125 17011 20484 24671 27633 167H
s 00633 01268 02557 03892 05302 06830 08541 10553 13004 16991 20452 24630 27564 1659
M 00632 00267 02556 03890 05300 06828 08534 10547 13004 16973 20423 24573 27500 36460
&l 00630 01262 02545 03872 05272 046786 08477 10455 12958 167G 20003 23901 26603 34602
i 0,062 01260 02541 03866 05263 06772 08456 10424 12910 16620 19867 23685 26316 34019
120 00628 01259 02539 03862 05258 06765 08446 10409 12886 16577 19799 23578 26174 33735
1500 00628 01259 02538 03861 05255 06761 05440 10400 12872 16551 19759 23515 26090 33566
180 00628 01258 02537 03859 05253 06759 08436 10394 12863 16534 19732 23472 26034 33454
210 00628 01258 02537 03858 05252 06757 08433 10390 12856 16521 19713 23442 25004 33375
240 00628 01258 02536 03858 05251 06755 08431 10387 12851 16512 19699 23430 25065 33315
270 00628 01258 02536 03857 05250 06754 08430 10384 12847 16505 19688 23402 25041 332&0
kLT 00628 01258 02536 03857 05250 06753 08428 10382 12844 L6409 19670 23388 25023 132313
400 0,0627 0,1257 02535 0.3856 0,52438 06751 08425 10378 12837 1,6487 19650 23357 2.58R: 33150
S 0,0627 0,1257 02535 03855 0,5247 06750 08423 10375 12832 1.6479 10647 23338 25857 33101
Ry 0,0627 01257 02534 03855 0,5246 06748 08421 10371 12826 1,6468 19620 23310 25820 33017
1044 0,0627 01257 02534 03854 05246 06747 08420 1,0370 12824 1,6464 19623 23301 25808 33003

Fonte: <https://www.epi.uff.br/wp-content/uploads/2015/05/Tabela-T.pdf>. Acesso em 14
de jul. de 2022.

Para obter o valor de “t” na tabela, calcula-se o grau de liberdade que é o
namero de amostras analisadas subtraido de 1, e percorre a linha correspondente até
atingir o numero diretamente abaixo do valor aplicavel de “a”. ApGs encontrar o valor

de “t” calcula-se o intervalo de confianca com a seguinte formula:

S S
X—t—< pu<x+t—

Vn Vn


https://www.epi.uff.br/wp-content/uploads/2015/05/Tabela-T.pdf

3 METODOLOGIA

Esse trabalho tem a finalidade de precificar segundo a engenharia de
avaliacées o metro quadrado e o valor total de um apartamento localizado no bairro
Parquelandia na cidade de Fortaleza, um edificio residencial préximo a avenida
Bezerra de Menezes. Além dessa precificagdo, procura-se entender a influéncia que
a proximidade a avenida tem nos precos dos iméveis da regido. O imével esta
localizado na Rua General Piragibe, 242, apartamento 1303 C, bairro Parquelandia,
condominio Renaissence Residence Club. Serdo usados 20 dados de imOveis mais
similares quanto possivel no mesmo bairro, em que sera utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado.

O laudo seguira as exigéncias da NBR 14.653 — 2 (2011) conforme a se¢éo
2.3 desse trabalho. Constardo os seguintes tépicos:

a) ldentificacdo do solicitante;
Finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;
Objetivo da avaliacao;
Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;
Identificacédo e caracterizacdo do imovel avaliando;
f) Diagndstico do mercado;
g) Indicacao do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s);
h) Especificacado da avaliagao
i) Planilha dos dados utilizados

As variaveis escolhidas para o estudo foram: numero de quartos, numero
de banheiros, nUmero de vagas, padrao construtivo e nimero de suites.

Apés a coleta, realizou-se o tratamento dos dados utilizando o critério de
Chauvenet para exclusao das amostras discrepantes, homogeneizacao das amostras
utilizando os fatores de homogeneizacao e o calculo do intervalo de confianga. O fator
de homogeneizagao utilizado foi de 10% e o intervalo de confianga foi de 80%.



4 RESULTADOS
4.1 Laudo de Avaliacao
4.1.1 Identificacdo do solicitante

Nao houve solicitante

4.1.2 Finalidade do laudo
Tem como objetivo avaliar o imovel objeto de estudo utilizando a NBR
14653-1 (2019) e a NBR 14653-2 (2011).

4.1.3 Objetivo da avaliacao

O objetivo do laudo é determinar o valor de mercado do imével em analise.

4.1.4 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes
Nao foi possivel ter acesso aos documentos completos, partiu-se do
pressuposto de que os dados obtidos estdo de acordo com o imédvel.

4.1.5 Identificacao e caracterizacao do imovel

4.1.5.1 Imovel

O imdvel esta localizado na Rua General Piragibe, 242 — Bairro
Parquelandia em Fortaleza, Ceara. A unidade estudada é o apartamento nimero 1303
que tem 94 m2, no edificio Renaissence Residence Club (Construtora Harmony).

Possui quatro banheiros e quatro quartos, sendo trés suites e um quarto
adaptado de onde originalmente seria o closet da suite master. O apartamento esta
mobiliado, se encontra proximo a avenida Bezerra de Menezes e os arredores sao
bastante movimentados e com bastante disponibilidade de servigos. A area comum
do condominio conta com trés saldes de festa, um localizado em cada torre, academia,
piscina, deck, brinquedoteca, parque ao ar livre, quadra de futsal, pista de skate, bar
molhado e estacionamento no subsolo.



Figura 3: Suite master.

Fonte: Autor (2022).

Figura 4: Sala de estar e corredor.

Fonte: Autor (2022).



Figura 5: Cozinha.

Fonte: Autor (2022).

Figura 6: Sala de estar e varanda.

Fonte: Autor (2022).



4.1.5.2 Municipio do imdvel

a) Municipio: Fortaleza;

b) Area: 314,930 km2;

c) Populagéo: 2.452.185 (Censo 2010/IBGE);

d) Densidade populacional: 7.786,44 habitantes/km2;

e) Rede de agua: CAGECE;

f) Rede elétrica: ENEL;

g) Saneamento: esgoto natural, galerias, bocas de lobo e sanear;
h) Topografia: plana e pouco acidentada;

i) Vias: Ruas e avenidas asfaltadas, em calgamento e pavimentagao.

4.1.5.3 Caracterizacdo do bairro

O imovel esta localizado no bairro Parquelandia, inserido na subprefeitura
SER Il (Secretaria Regional Executiva lll). O bairro tem uma populagdo de 14.432
habitantes, densidade de 11.666,94 hab/km?, area de 1,24km2, um IDH-B de 0,628, o
bairro tem o terceiro maior indice de IDH-Longevidade segundo dados da prefeitura

de Fortaleza.



Figura 7: Mapa de localizacao do bairro Parquelandia
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Fonte: Iplanfor 2019

Fonte: Iplanfor (2020)

A consolidagdo das informagdes da vistoria do bairro esta na tabela a
seqguir:



Tabela 3: Vistoria do bairro Parquelandia

Caracteristicas Gerais

Zona Urbana Distancia ao centro da cidade 4,8 km
Av. Azevedo
Acesso ao imovel Finalidade do imédvel Apartamento Residencial
Boldo
Formato do imével Regular Estradas Asfaltadas
VIVO, Ol,
CLARO,
Rede telefonica Topografia Plana
BRISANET,
MULTIPLAY.
Urbanizagdo
Rede de 4gua tratada X Energia X
Rede de esgoto X Drenagem de aguas pluviais X
Rede de telefone X Guia e Sarjeta X
Iluminagado publica X Pavimentagao X
Servigos comunitarios
Transporte coletivo X Escolas X
Coleta de lixo X Area de lazer X
Hospitais X Supermercados X
Policiamento X Restaurantes X
Vocagao predominante
Residencial Horizontal Industrial
Residencial Vertical X Institucional
Conjuntos habitacionais Comercial X
Padrdao construtivo predominante
Baixo
Médio X
Alto

Fonte: Autor (2022).



4.1.6 Diagndstico do mercado

O bairro Parquelandia encontra-se em plena ascensao e apresentando um
ritmo de crescimento bastante elevado, comparado a outros bairros. Muitas atividades
comerciais vém se desenvolvendo no local, diversos servicos sao ofertados com
qualidade, bares, restaurantes, supermercados, shopping centers, dentre outros.
Dessa forma, os pregos dos imoveis da regido acompanharam o crescimento, devido
a demanda consideravel por boas propriedades no bairro.

O padrao construtivo do bairro é considerado de médio padréo, tem coisas
interessantes a oferecer, porém deixa a desejar se comparado com bairros
considerados nobres. Diversas melhorias urbanisticas foram implementadas num
passado recente pela prefeitura, como areninhas, duplicagcbes de avenidas,
inauguracdes de parques publicos. Tudo isso valoriza ainda mais o bairro.

4.1.7 Metodo utilizado
Utilizou-se o método comparativo direto de dados de mercado conforme a
NBR 14653-1 (2019) e NBR 14653-2 (2011).

4.1.8 Dados utilizados
Os dados para realizacao do trabalho foram retirados em portais de
imobiliarias e vendas na cidade de Fortaleza. A seguir estao dispostas as tabelas com

os dados coletados.

Tabela 4: Amostra 1

Amostra 1l

Rua Moreira de Sousa,
Enderego 275
RS
Valor total (RS) 700.000,00
Area privativa (m?) 120
| Preco unitario RS
[(R$/m?) 5.833,33
Informante Airton Barbosa

A .
AR | Transacdo Oferta
Nk Data JUI/ZZ




Tabela 5: Amostra 2

Amostra 2

Rua Padre Guerra,

Enderecgo 2735
RS

Valor total (RS) 590.000,00
Area privativa (m?) 89

® Prego unitario RS
(R$/m?) 6.629,21

Informante

Fabio Gondim Leite

Oferta

jul/22

Fonte: Autor (2022).

Tabela 6: Amostra 3

Amostra 3

Rua Conego Penafort,

Enderego 1522
RS

Valor total (RS) 230.000,00
Area privativa (m?) 82

| Preco unitario RS
(R$/m?) 2.804,88

Informante

Leopoldo Graccho

Transagao

Oferta

Data

jul/22




Tabela 7: Amostra 4

Amostra 4

Enderego

Rua Erico Mota,
372

Valor total (RS)

RS
1.190.000,00

Area privativa (m?) 153
Preco unitario RS
(R$/m?) 7.777,78

Informante

Marcos de Castro

Transagao

Oferta

Data

jul/22

Fonte: Autor (2022).

Tabela 8: Amostra 5

Amostra 5

Rua Professor

o
e

Enderego Anacleto, 50
RS

Valor total (RS) 230.000,00
Area privativa (m?) 64
Preco unitario RS
(R$/m?) 3.593,75
ANTONIO NETO

Informante IMOVEIS
Transagao Oferta
jul/22

Fonte: Autor (2022).




Tabela 9: Amostra 6

Amostra 6

Rua Moreira de Sousa,

Enderecgo 525
RS

Valor total (RS) 320.000,00
Area privativa (m?) 109
Preco unitario RS
(R$/m?) 2.935,78
Informante BLUSSIA TETIS
Transagdo Oferta
Data jul/22

Tabela 10: Amostra 7

Amostra 7

Endereco Parquelandia
RS

Valor total (RS) 235.000,00
Area privativa (m?) 60
Preco unitario RS
(R$/m2) 3.916,67
CARDEMAN

Informante CORRETOR
Transagao Oferta

jul/22




Tabela 11: Amostra 8

Amostra 8

Rua Gustavo Sampaio,

|| Enderego 1413
RS

Valor total (RS) 420.000,00
Area privativa (m?) 115
Preco unitario RS
(R$/m?) 3.652,17

Informante

Rejane Reboucas

—

s, I | Transagdo

Oferta

I 2

jul/22

Tabela 12: Amostra 9

Amostra 9

T‘ Rua Padre Guerra,
4 | Endereco 1294

_ RS

| Valor total (RS) 500.000,00
Area privativa (m?) 77
Preco unitario RS
(R$/m?) 6.493,51

Informante

Marcos de Castro

Transagao

iy

Oferta

jul/22




Tabela 13: Amostra 10

Amostra 10

Rua Gustavo Sampaio,

Enderecgo 1351

- B Rs
Valor total (RS) 350.000,00
Area privativa (m?) 80
Preco unitario RS

| (R$/m?) 4.375,00

Informante

Imobiliaria Confianca

Transagao

Oferta

|
' .
B

Data

-

v

jul/22

Fonte: Autor (2022).

Tabela 14: Amostra 11

Amostra 11

Avenida Mister Hull,

Enderego 2933
RS

Valor total (RS) 900.000,00
Area privativa (m?) 154
Preco unitario RS
(R$/m?) 5.844,16

il Informante RE/MAX EXCELLENCE
| Transagao Oferta
Data jul/22

Fonte: Autor (2022).




Tabela 15: Amostra 12

Amostra 12

Enderecgo Rua Gustavo Sampaio

RS

|| Valor total (R$) 369.000,00
Area privativa (m?) 65

Preco unitario RS
(R$/m?) 5.676,92
Informante Angelo Roncalle
Transagao Oferta

Data jul/22

Fonte: Autor (2022).

Tabela 16: Amostra 13

Amostra 13

Rua Moreira de Sousa,

Enderego 550
RS

Valor total (RS) 830.000,00
Area privativa (m?) 130
Preco unitario RS
(R$/m?) 6.384,62

J Botelho Imodveis

Transagao

Oferta

Data

jul/22

Fonte: Autor (2022).]




Tabela 17: Amostra 14

Amostra 14

Rua Professor

Enderecgo Raimundo Vitor
RS

Valor total (RS) 290.000,00

| Area privativa (m?) 61
Preco unitario RS
(R$/m?) 4.754,10

Informante

Corretor Costa Neto

Transagao

Oferta

Data

jul/22

Fonte: Autor (2022).

Tabela 18: Amostra 15

Amostra 15

R. Gustavo Sampaio,

Enderego 1029
RS

Valor total (RS) 279.000,00
Area privativa (m?) 110

|| Pre¢o unitario RS
(R$/m?) 2.536,36

L
i, R

v 1| Informante

Vercosa Imobiliaria

|i,ﬂ'||| | # Transagdo

Oferta

Lt ' Data

jul/22

Fonte: Autor (2022).




Tabela 19: Amostra 16

Amostra 16

Dom Manuel de

Enderecgo Medeiros, 245
RS

Valor total (RS) 295.000,00
Area privativa (m?) 110
Preco unitario RS
(R$/m?) 2.681,82

Informante

Vercosa Imobiliaria

Transagao

Oferta

Data

jul/22

Fonte: Autor (2022).

Tabela 20: Amostra 17

Amostra 17
Rua Gustavo Sampaio,
Enderego 2330
RS
Valor total (RS) 650.000,00
Area privativa (m?) 180
'| Prego unitario RS
(R$/m?) 3.611,11
' | Informante Victor Feitosa
Transagao Oferta
Data jul/22

Fonte: Autor (2022).




Tabela 21: Amostra 18

Amostra 18

Rua Hordcio Nunes,

Endereco 9
RS

Valor total (RS) 320.000,00
Area privativa (m?) 120
Preco unitario RS
(R$/m?) 2.666,67
Informante ALLAN PINTO IMOVEIS
Transagao Oferta
Data jul/22

Fonte: Autor (2022).

Tabela 22: Dados das amostras coletadas

Amostra Enderego Fonte Valor Valor unitario Area privativa
1 Rua Moreira de Sousa, 275 Airton Barbosa RS 700.000,00 RS 5.833,33 120,00
2 Rua Padre Guerra, 2735 Fabio Gondim Leite RS 590.000,00 RS  6.629,21 89,00
3 Rua Conego Penafort Leopoldo Graccho RS 230.000,00 RS  2.804,88 82,00
4 Rua Erico Mota, 372 Marcos de Castro RS 1.190.000,00 RS 7.777,78 153,00
5 Rua Professor Anacleto, 50 ANTONIO NETO IMOVEIS RS 230.000,00 RS 3.593,75 64,00
6 Rua Moreira de Sousa, 525 BLUSSIA TETIS RS 320.000,00 RS 2.935,78 109,00
7 Parquelandia CARDEMAN CORRETOR RS 235.000,00 RS  3.916,67 60,00
8 Rua Gustavo Sampaio, 1413 Rejane Rebougas RS 420.000,00 RS 3.652,17 115,00
9 Rua Padre Guerra, 1294 Marcos de Castro RS 500.000,00 RS 6.493,51 77,00
10 Rua Gustavo Sampaio, 1351 Imobilidria Confianga RS 350.000,00 RS  4.375,00 80,00
11 Avenida Mister Hull, 2933 RE/MAX EXCELLENCE RS 900.000,00 RS 5.844,16 154,00
12 Rua Gustavo Sampaio Angelo Roncalle RS 369.000,00 RS 5.676,92 65,00
13 Rua Moreira de Sousa, 550 J Botelho Imdveis RS 830.000,00 RS  6.384,62 130,00
14 Rua Professor Raimundo Vitor Corretor Costa Neto RS 290.000,00 RS 4.754,10 61,00
15 R. Gustavo Sampaio, 1029 Vercosa Imobiliaria RS 279.000,00 RS  2.536,36 110,00
16 Dom Manuel de Medeiros, 245 Rejane Reboucas RS 295.000,00 RS  2.681,82 110,00
17 Rua Gustavo Sampaio, 2330 Victor Feitosa RS  650.000,00 RS 3.611,11 180,00
18 Rua Horacio Nunes, 9 ALLAN PINTO IMOVEIS RS 320.000,00 RS 2.666,67 120,00

Fonte: Autor (2022).



4.1.9 Planilhas de resultados
Iniciou-se o tratamento dos dados utilizando o critério de Chauvenet para

verificar as amostras que nao se enquadravam na tendéncia da média.

Tabela 23: Verificagao do critério de Chauvenet

Amostra Endereco Fonte Valor unitario ri Rc Verificagdo
1 Rua Moreira de Sousa, 275 Airton Barbosa RS 5.833,33 0,77 2,20 OK
2 Rua Padre Guerra, 2735 Fabio Gondim Leite RS 6.629,21 1,25 2,20 oK
3 Rua Conego Penafort Leopoldo Graccho RS 2.804,88 1,07 2,20 oK
4 Rua Erico Mota, 372 Marcos de Castro RS 7.777,78 1,95 2,20 OK
5 Rua Professor Anacleto, 50  ANTONIO NETO IMOVEIS RS 3.593,75 0,59 2,20 OK
6 Rua Moreira de Sousa, 525 BLUSSIA TETIS RS 2.935,78 0,99 2,20 OK
7 Parquelandia CARDEMAN CORRETOR RS 3.916,67 0,39 2,20 OK
8 Rua Gustavo Sampaio, 1413 Rejane Reboucas RS 3.652,17 0,55 2,20 OK
9 Rua Padre Guerra, 1294 Marcos de Castro RS 6.493,51 1,17 2,20 OK
10 Rua Gustavo Sampaio, 1351 Imobiliaria Confianca RS  4.375,00 0,12 2,20 OK
11 Avenida Mister Hull, 2933 RE/MAX EXCELLENCE RS  5.844,16 0,78 2,20 OK
12 Rua Gustavo Sampaio Angelo Roncalle RS 5.676,92 0,67 2,20 oK
13 Rua Moreira de Sousa, 550 J Botelho Imoveis RS 6.384,62 1,10 2,20 OK
14 Rua Professor Raimundo Vitor Corretor Costa Neto RS 4.754,10 0,11 2,20 OK
15 R. Gustavo Sampaio, 1029 Vercosa Imobiliaria RS 2.536,36 1,23 2,20 OK
16 Dom Manuel de Medeiros, 245 Rejane Rebougas RS 2.681,82 1,14 2,20 OK
17 Rua Gustavo Sampaio, 2330 Victor Feitosa RS 3.611,11 0,58 2,20 OK
18 Rua Hordcio Nunes, 9 ALLAN PINTO IMOVEIS RS 2.666,67 1,15 2,20 OK

Fonte: Autor (2022).

A seguir a tabela com as variaveis coletadas dos imdveis da amostragem,

e as quantidades encontradas:

Tabela 24: Variaveis coletadas de cada amostra

Amostra Enderego Fonte Quartos Banheiros Suites Vagas Padrdo
Rua Moreira de Sousa,
1 275 Airton Barbosa 3 4 3 2 2
2 Rua Padre Guerra, 2735 Fabio Gondim Leite 4 2 2 2 2
3 Rua Conego Penafort Leopoldo Graccho 3 3 3 1 1
4 Rua Erico Mota, 372 Marcos de Castro 4 4 3 3 3
Rua Professor Anacleto, ANTONIO NETO
5 50 IMOVEIS 3 2 2 1 1
Rua Moreira de Sousa,
6 525 BLUSSIA TETIS 4 3 3 2 1
CARDEMAN
7 Parquelandia CORRETOR 3 2 2 2 1
Rua Gustavo Sampaio,
1413 Rejane Reboucas 3 2 2 2 2

9 Rua Padre Guerra, 1294 Marcos de Castro 3 3 3 2 2




Amostra Enderego Fonte Quartos Banheiros Suites Vagas Padrdo
Rua Gustavo Sampaio,

10 1351 Imobilidria Confianca 3 3 2 4 2
Avenida Mister Hull,
11 2933 RE/MAX EXCELLENCE 2 2 2 2 2
12 Rua Gustavo Sampaio Angelo Roncalle 4 4 3 4
Rua Moreira de Sousa,
13 550 J Botelho Imoveis 2 3 2 1 1
Rua Professor Raimundo
14 Vitor Corretor Costa Neto 3 2 2 1 1
R. Gustavo Sampaio,
15 1029 Vercosa Imobiliaria 3 2 2 1 2
Dom Manuel de
16 Medeiros, 245 Rejane Rebougas 3 4 3 2 2
Rua Gustavo Sampaio,
17 2330 Victor Feitosa 4 5 4 2 2
ALLAN PINTO
18 Rua Horécio Nunes, 9 IMOVEIS 4 2 2 1 1

Fonte: Autor (2022).

A seguir, tem a tabela de classificagéo de fatores de homogeneizagéo para

cada variavel utilizada nas amostras:

Tabela 25: Fatores de homogeneizagao para cada variavel

Varidveis/Quantidades 0 1 2 3 4 5
Quartos 1,40 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80
Banheiros 1,60 1,30 1,20 1,10 0,90 0,80
Suites 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80 0,70
Vagas 1,30 1,00 0,90 0,80 0,70 0,60
Padrdo construtivo 1,50 1,30 1,00 0,90 0,80 0,70

Fonte: Autor (2022).

Abaixo esta apresentada a tabela com fatores para cada residéncia, o fator
resultante e os valores da unidade por metro quadrado homogeneizado apés a

aplicacao dos fatores:

Tabela 26: Valores ap6s homogeneizacao

Amostra Endereco F_quarto F_Banheiro F_Suite F_Vagas F Padrdo F Resultante Valor_Homog
1 Rua Moreira de Sousa, 275 1,20 1,00 1,20 1,30 1,30 1,20 R$7.000,00
2 Rua Padre Guerra, 2735 1,00 1,30 1,30 1,30 1,30 1,24 R$8.220,22
3 Rua Conego Penafort 1,20 1,20 1,20 1,40 1,40 1,28 R$3.590,25
4 Rua Erico Mota, 372 1,00 1,00 1,20 1,20 1,20 1,12 R$8.711,11
5 Rua Professor Anacleto, 50 1,20 1,30 1,30 1,40 1,40 1,32 R$4.743,75
6 Rua Moreira de Sousa, 525 1,00 1,20 1,20 1,30 1,40 1,22 R$3.581,65
7 Parquelandia 1,20 1,30 1,30 1,30 1,40 1,30 R$5.091,67
8 Rua Gustavo Sampaio, 1413 1,20 1,30 1,30 1,30 1,30 1,28 R$4.674,78
9 Rua Padre Guerra, 1294 1,20 1,20 1,20 1,30 1,30 1,24 R$8.051,95

10 Rua Gustavo Sampaio, 1351 1,20 1,20 1,30 1,00 1,30 1,20 R$5.250,00




Amostra Enderego F_quarto F_Banheiro F_Suite F_Vagas F_Padrdo F_Resultante Valor_Homog

1 Avenida Mister Hull, 2933 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 1,30 R$7.597,41
12 Rua Gustavo Sampaio 1,00 1,00 1,20 1,00 1,20 1,08 R$6.131,07
13 Rua Moreira de Sousa, 550 1,30 1,20 1,30 1,40 1,40 1,32 R$8.427,70
14 Rua Professor Raimundo Vitor 1,20 1,30 1,30 1,40 1,40 1,32 R$6.275,41
15 R. Gustavo Sampaio, 1029 1,20 1,30 1,30 1,40 1,30 1,30 R$3.297,27
16 Dom Manuel de Medeiros, 245 1,20 1,00 1,20 1,30 1,30 1,20 R$3.218,18
17 Rua Gustavo Sampaio, 2330 1,00 0,90 1,00 1,30 1,30 1,10 R$3.972,22
18 Rua Hordcio Nunes, 9 1,00 1,30 1,30 1,40 1,40 1,28 R$3.413,34

Fonte: Autor (2022).

Posteriormente, se fez o calculo estatistico para o intervalo de confianga de
80% para o resultado apresentado:

Tabela 27: Célculo do intervalo de confianga

Média 5.624,89
Desvio Padrdo 1.966,17
Grau
Liberdade 17
n 18
Confianca 80,00%
t=17 1,333
t.s
ﬁ 617,753
Area (m?) 94

Fonte: Autor (2022).

Tabela 28: Limites inferiores e superiores apds o tratamento

Limite inferior Média Limite superior
RS/m? 5.007,14 5.624,89 6.242,64
RS 470.670,69 528.739,46  586.808,22

Fonte: Autor (2022).

Portanto, conclui-se que o valor do imével em andlise estd entre R$
470.670,69 e R$ 586.808,22 com um intervalo de confianga de 80%.



5 CONCLUSAO

Em conclusao, foi calculado o valor do imével em questao com sucesso.
Pode-se observar, que o valor do imével é elevado em relacao aos pares devido a sua
localizagdo e uma alta quantidade de rede de bens e servigos que o cercam.
Restaurantes, pracas esportivas, supermercados, farmacias, dentre outros, valoriza
bastante a regido, elevando o valor do imével.

Ademais, é de grande importancia observar que houve uma grande
correlagao dos dados coletado seguindo um padrao bem definido. Quanto maior o
padrdo mais caro o m2, assim como também em relagdo ao numero de suites,
banheiros e quartos. As variaveis foram bem definidas e demonstraram uma boa
performance na avaliagdo do imovel. A questdo da exclusdo da localizagdo como
variavel foi uma boa escolha na homogeneizacéo dos dados, evitando possiveis erros
no momento da atribuicdo dos fatores na localizagao.

Portanto, o trabalho realizado se mostrou bastante efetivo na determinacao
do valor de mercado do imével analisado, observando a similaridade de pre¢co com

imoveis localizados préximos.
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