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“Por algum motivo, as pessoas se baseiam nos
precos e ndo nos valores. Preco é o que vocé
paga. Valor € o que vocé leva.”

(Warren Buffett)



RESUMO

A engenharia de avaliagbes surge com a necessildade atribuir valores a bens moéveis e
imoOveis, tangiveis ou intangiveis. No campo daiagab de imoveis, a engenharia de
avaliacbes estuda os melhores métodos para qumoesiimado represente o espelho da
conjuntura econdmica do mercado imobiliario nadeg na data base estudada. O valor de
mercado de um imovel busca auxiliar na tomada dis@es nos diversos ramos de atuacéo da
engenharia de avaliacbes, como desapropriacOeda vanguel, herancas, entre outros. Como
objetivo geral deste trabalho, procura-se estimalar de mercado de um imével situado em
um bairro que apresentou grande crescimento etimargo publico e privado nos ultimos
trezes anos a partir do método comparativo diretdatlos de mercado e com o tratamento de
dados por fatores. A norma que tange a avaliacéimaseis urbanos e estabelece os métodos
e critérios aceitaveis em um laudo de avaliacdmdeeis urbanos € a ABNT NBR 14653 parte
2. O método comparativo direto descreve que é séasima vistoria ao imével a ser avaliado,
anotando-se todas as caracteristicas fisicas deelnedda regido em que ele se encontra. E
importante determinar as variaveis quantitativgsaditativas que influenciam na formacgéo do
valor do imovel. A partir das variaveis, determingenos fatores e critérios a serem utilizados
para homogeneizar os dados de mercados colhidgo®atde andncios, promessa de compra e
venda ou informacdes colhidas em cartorios. Apbhsmogeneizagéo realizada, calcula-se a
tendéncia central e os limites de confianca. Cosesslados, pode-se chegar ao grau de
fundamentacéo e de precisdo do laudo. Como resuwtalhudo, estimou-se o valor de mercado
do imovel, comparando com o valor de aquisi¢cdo dsmo no ano de 2003, calculando-se, em

seguida, a valorizagao sofrida no valor e os metdessa valorizagéo.

Palavras-chave Avaliacdo de Iméveis. Método Comparativo de Dadi®$lercado.

Tratamento por Fatores.



ABSTRACT

The engineering of assessments comes up with the toeassign values to movable and
immovable property, tangible or intangible. In theld of the property valuation, the
engineering of assessments studies the best metbdhkat the estimated value represents the
mirror of the economic situation of the propertyrked in the region and in the studied base
date. The market value of a property seeks totasgigcision-making in the various branches
of activity of the engineering of assessments, sisokxpropriations, sale, rental, inheritances,
among others. As a general objective of this witrkeeks to estimate the market value of a
property located in a neighborhood that had greawth and public and private investment
over the past thirteen years from the direct coatpar method of market data and with the
treatment of data by factors. The rule that covkesassessment of urban real estate and
establishes the methods and acceptable criteaurban property valuation report is the
NBR 14653 Part 2.

The direct comparative method describes that settggn to the property to be assessed is
required, taking note of all the physical charastes of the property and the area in which it
is located. It is important to determine the quatitie and qualitative variables that influence
in the training of property value. From the varebére determined the factors and criteria to
be used to homogenize the market data collectadugh ads, promise of purchase and sale
or information gathered in registry offices. Aftke homogenization performed, the central
tendency and the confidence limits are calculatéith this data, it can reach to the degree of
reasoning and the degree of report accuracy. Asualtrof the report, it was estimated the
property's market value comparing it to the acdjoisivalue of itself in the year 2003,

calculating then the appreciation suffered in thki® and the reasons of this appreciation.

Keywords: Property Assessment. Comparative method of magtat dreatment by factors.



FIGURAS

Figura 1 - Localizacdo do imével avaliado ....ccccc...oovvvvieiiiiiiiiiiee e 38
Figura 2 - Localizacdo do bairro Na regioNaleeeeee..cooooeeeceiiiiieeeeeee e 38
Figura 3 - IMOVEl QValIadO............uuueeeimmmmceeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e e e e e e e s s s s senneeeaeaeeeeaaaaaessanannns 39
Figura 4 - Caracteristicas da regi@o € do iImOVEL............cccuvuiiiiiiiiiiiiii e 40
Figura 5 - Pdlos de interesse proximos ao imovalhiado ................cccooeevvvviiiiiinees oo, 41

Figura 6 - Elemento de pesquiSa Ol.........ccceeeeeuuriiimiiiiaaieeeeeeeeeeeeeeeeeesesnmemmneseesnnnnnns 42
Figura 7 - Elemento de PeSqUISA D2.........cccacaaruuuiiiiiiiaaaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaesseemmmeeeeennnnn s 43
Figura 8 - Elemento de pesquiSa 03.........cccccaaruiiiiiiiiiaae e e e e e eeeeeieeseb v mmmameseenann s 44
Figura 9 - Elemento de PeSqUISA O4.........ccceeeeereriiiiiiiiiaeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeesemmnneseesannnns 45
Figura 10 - Elemento de pesSqUISA 05........ccceeirieieeeiiiiiiiiiee e s e e e e e eeeeeeeeeevseeenneeeeeesnsnnnnnn 45
Figura 11 - Elemento de pesquiSa 06........ccueieeuiiiiimiiiiiae et 46
Figura 12 - Elemento de PeSOUISA 07 ........uceaaairiiiiiiiiiiiiiiiaaa e e e e e e eeeeeeeeeeieeeneeeeeeesssennnnns 47
Figura 13 - Elemento de pesquiSa 08.........cccuuuiriiieeiiiiiiiiiiiiaaeeeeeeeeeeeeeeeesseeenneeeeeesssnnnnnn 48
Figura 14 - Elemento de pesquiSa 09........ccciiuriiieeiiiiiiiiiiisee e e e e e e eeeeseeeeesveeenneeeeeesssnnnnnn, 49
Figura 15 - Elemento de PeSqUISA 10........ucaiairiiiiiiiiiiiiiiaaeae e e e e e e e eeeeeeeeeieeeeneeeeeesseannnnns 50
Figura 16 - Elemento de pesquiSa 11.......couiiiiiiiiiiiieae et 51
Figura 17 - Elemento de PeSUISA 12........uccaeaieiiiiiiiiiiiiiiiaaaa e e e e e e e eaeeeeeesieeenneeeeeesssennnnns 52
Figura 18 - Elemento de PeSqUISA 13........cceiiiriiieeiiiiiiiiiiise e e e e eeeeeeeeeeeeesseeenneeeeeesesnnnnnn, 53
Figura 19 - Elemento de PeSUISA 14........ucceeeieieeeeeiiiiiiiiiee e e e e eeeeeeeeeeeeesseennneeeesesnsnnnnnns 54

Figura 20 - Localizagao dos elementos de pesqui$Bapa ............ccoevvverrerniiieeeeeeeeeeeeen 55



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 - Definicdes dos termos utilizados em engea de avaliagoes....................... 20...
Tabela 2 - DESVIO CILICO ...uuuuiiiiiiiiiiis e oottt e e e e reeeeeeaeeeas 26
Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de gélizdo tratamento por fatores ............... 28

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seulgriundamentag&o no caso de utilizag&o
POr tratamento de fAtOrES .........oovviiiiiiicee e e e eree e e e s e e e e e e e e e e e eeeeeraanne 29

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizde&oodelos de regressao linear ou de

tratamento POF FAIOIES ........coiiiiiiiiiit e ettt e e e e e e e e e e e et e e e eaeeaeeeeeeeesebbbnnn s 29
Tabela 6 - Variaveis CONSIEIAUAS ......... e eeeeeeeeeiieiiiirieeeteeeeeeeeeeeaaaasnnnsrenrreneeeees 33
Tabela 7 - Coeficiente de area CONSIUIda........cccuveviiiiiiiiiiiiiieee e 35
Tabela 8 - Elemento de pesquiSa 0L ........cueeeeeeiiiiiieiiiiiiiiiiiise e e e e e e e e e eeeeeee e e e e e eeeeeanenns 42
Tabela 9 - Elemento de pesquiSa 02 ... ee e e eee e eeeeeaeeees 43
Tabela 10 - Elemento de pesquiSa 03 ... erree e 44
Tabela 11 - Elemento de pesquiSa O4........ccmiiieeeiiiiieeeeeiiesss s e e ernnaes e e e e e e e e e eeees 45
Tabela 12 - Elemento de pesquiSa 05 ... iieiiiiiieieeeess s e errreen e e e e e e 46
Tabela 13 - Elemento de pesquiSa 06 .......ccccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 46
Tabela 14 - Elemento de pesSquISaA 07 ... eiiiiiiiiiiiiiiii e eree e e 47
Tabela 15 - Elemento de pesquiSa 08 ... 48
Tabela 16 - Elemento de pesquiSa 09 ... iiiiiiiiiieeecse e errr e e e e e 49
Tabela 17 - Elemento de pesquiSa 10 .......ccriiiiiiiiiiiieeeeiise e e errr e e e e e e e 50
Tabela 18 - Elemento de pesSquiSa 11 ... 51
Tabela 19 - Elemento de peSqUISA 12 ... 52
Tabela 20 - Elemento de pesSquISa 13 ......cciii i errreee e e e e e e e 53
Tabela 21 - Elemento de PeSqUISA 14 ... i e i erereen e e e e e 54
Tabela 22 - Resumo dos elementos de PeSUISA........coiivivieiiiiiiiiiiiiiineee e eeeeeeeee e 55

Tabela 23 - Critério de ChauVenet...........ooooii oo 56
Tabela 24 - Valores homogeneiZados .........c.cuuuuuuiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee s 57

Tabela 25 - Limites de CONfIaNCA...........commeeeeeeeeeiiieeiiieis s e e e e e e e e e aeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennne 57
Tabela 26 - Valor final de mercado d0 IMOVE e vvvveeeiiiiiiiiiiiieeeee e 57

Tabela 27 - ESpecificagao dO [aUdO .........coceeeeiiiiiiiiiiiiiieeee e 58



SUMARIO

(LR RI0] 51U 07X LR 10
3 I =3 1Yo PRSP 13
2 REVISAO BIBLIOGRAFICA ...ttt ettt nene e 14
2.1 Engenharia de avaliaGOes ..........cooi it immmeiiiiiiie ettt 14
WAV - [0 Ao U 1 (o T = o (= o o L 16
2.3 Mercado IMODIIANIO ........ooiii e 17
2.4 NOrMA DraSileIra......cooeeeiiiiiiiie et e e e e s 19
2.4. 1 DEIINIGOES ....eeeeeiiieieee ettt et e ettt e e e e e e e er e e ee s 19
2.4.2 Classificac80 d0S IMOVEIS UrDANOS. .......uciiiiii e eeeiiiieeeeeiiiii s e e e e e e e eees 21
3.4.3 AtIVIdAdES DASICAS......cei e i i 21
2.5 Métodos de avaliaGao de IMOVEIS. ... eeiiiiiiiiieei e 23
2.5.1 Método comparativo direto de dados de mercada...........cccceevvvviiiiiiieieeeeeeceeennn, 23
2.5.2 MELOO INVOIULIVO. ....cceeiieiiiiii ittt e et e e e e e e e e e e e e 24
2.5.3 MELOAO EVOIULIVO. ...ttt ettt e e e e e e e e nee s 24
2.5.4 Método da capitalizaglo da renda............ooooviiiiiiiiiiiii e 25
2.6 Tratamento dOS A0S ........coooiiiiiiiiiiie e 25
2.6.1 Critério de ChaUVENEL..........ccooiiiii i e e e e e e e e e e e e e e eeeas 25.
2.6.2 Tratamento POI fAlOFES........uuuuureiiiiiie e e e e e e e e e ee ettt e e e et a s e e e e e eeeaeaeeeeeennnnnes 6.2
2.6.3 Tratamento pPor regreSSA0 lINEAL............uuuuiiiiiiie e eeeeer e e e e e 27
2.7 Laudo de @VAlIAGA0 ......ceviiiiiieeee e 27
2.8 Especificacao da avaliaGa0 .............oicmmiiiiiiiiieieii et 28
S METODOLOGIA. ..ottt ettt e e e e ettt e e e e e s antee e e s enenneeeeesennnneeeeens 31
3.1 Método comparativo direto de dados de mercadQ............cceeevvvvvvviiiiiiiiieeeeeeeeeeee 31
3.1.1 Andlise da dOCUMENEAGAQ . ......c.ceiiurtiiiiee et e e e e rmee e e ettt e e e e e e e e e ananeeeeeas 31
R Y ] (o] = T SRRPPRPPPPPPPRPPRRRR 31
3.1.3 Coleta de AAUOS. .....ueeiiiiiiiiiiieee ettt 32
S.LL4 VATTAVEIS. ..ottt e e e e ettt ettt et ettt et e e e e e e e e e e s sarr ittt et e e e e e e e s 33
3.2 HOMOQENEIZAGAO UOS VAIOIES ... 33
3.2.1 Critério de Chauvenet para tratamento da ami@S.............coeeeeeeeeeeriiiiiiiinnnnnnienns 34
3.2.2 Fator Vaga d€ QaraQEIM........uuuuuuuiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeessrnnnnneeeesssssnnnnaaaeeeaaeaaeeeeememmnnne 4.3
3.2.3 FatOr NUMEI0 08 SUITES.....uuuuiiiiiiiiiiiiiie et 5.3

3.2.4 COBTICIBNTE U TONLE . e aann 35



3.2.5 Coeficiente de 10CAlIZAGEAD. ..........coeeiiiiiiie et 35

3.2.6 Coeficiente de area CONSIIUILAL.........ccociiiiiiiiiiiiiiiiiee e eeeeee e e e e 35
3.3 Determinacao do valor final do IMOVEl ..o, 36
4 RESULTADOS ... .ttt emmme ettt e e e e ettt e e e e e s s bbbt e e e e e e s ammnneesannssaeeeaaeeeannees 37
4.1 Laudo de avaliagdo de imOvel Urbano ........cccc..eeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 37
4.1.1 1dentificac8o 0 SONCIANTE. .........uuiiiiiiiiiiiiii e 37
4.1.2 Finalidade do [audO...........coeeiiiiiiiiii e 37
4.1.3 Objetivo da avaliaGa0...........uuuiiiiiiieeeeeiiiiieeeeeet e e e e e e e e e e e e e e e e 37
4.1.4 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes.............cooevvvvveiiiiiiiieieeeieeeeee e 37
4.1.5 Identificac@o e caracterizacao do IMONVEL...........coooviiiiiiiiiiii e 38
4.1.6 DiagnOStiCO de MErCAdO.........cceviiieeiiiiiiiie e e e e e e e ee e e e e e e e eeaa e 41
4.1.7 Métodos utilizados € reSUltaAdOS.........uuuveiiiiiiiiiiiiiieiee e 42
4.1.8 ESpecCificacao da aValiaGa0. . ........uuuueiiiiiiiiiiiiiiiaae e 58
4.1.9 Local € data da aValIGED. .........cueiiiiiiiiiiieeeiee e 58
4.1.10 Qualificacao legal do avaliador.............euuueeiiiiiiiiii e 58
VAN AN V7= o] 4 Tor=To I e [o 1N 0 0 LY7o 58

B CONCLUSAOD . ...ttt et e et e e e e e e e e e e e, 60



10

1 INTRODUCAO

A necessidade de compra, venda ou troca de bengigos existe desde o principio
das civilizacdes e o avanco da rusticidade degsarmg@des se deu com a evolucdo da teoria
econdmica, onde tornou-se necessario atribuir \zafsses bens e servigos com o objetivo de
homogeneizar as negociacdes e transacgdes realeatdasomprador e vendedor.

Atualmente, o mecanismo utilizado para o pagameatealor de bens e produtos
€ a moeda, ou dinheiro. Esse mecanismo foi criadodp se percebeu que a simples troca de
produtos e bens entre as pessoas nao era igaaligannuitas vezes, injusta. Diante da
necessidade, trocava-se uma galinha por um purdedaoz, sendo que algumas pessoas se
beneficiava da necessidade do outro e acabavaticcim isto. Desta forma, com a criacao
da moeda, o valor de um produto € o mesmo para toslcompradores, exceto em caso de
negociagdes entre as partes interessadas.

Economicamente falando, o valor é determinado jaer-relacdo entre as
necessidades do homem e o quantitativo de produtdsens disponiveis no mercado que
suprem essa necessidade. Com esta viséo, o valar deoduto ndo pode ser tao alto de forma
gue ninguém adquira esse produto, nem tdo baixoyeha que falte produto no mercado para
suprir a demanda.

Como no mercado ha compradores e vendedores éazsaada e oferta é variavel,

o valor é determinado pela lei da oferta e da peadsto €, quanto maior a necessidade de
possuir um bem, maior a procura e, portanto, ntaw@lor; quanto menor a quantidade de bens
disponiveis no mercado, maior a raridade e, comsggmente, maior o seu valor.

Pode-se observar que o fator necessidade envgieetas objetivos e subjetivos,
sendo que o objetivo expressa a necessidade oead, gor exemplo, alimentar para saciar a
fome; e o0 aspecto subjetivo representa o desegposkiir determinado bem, que ndo deixa de
ser também uma necessidade. (FIKKER, 1990). Arpgdetisa afirmativa, € possivel perceber
a complexidade da formacao do valor de um bemg gae os aspectos subjetivos citados
podem variar com a opinido de cada avaliador. Viaisacomo poder de compra, desejo de
possuir um determinado imdével, impacto da crisarfoeira, que séo ditas qualitativas, sao
dificeis de mensurar e ponderar no valor final @ecado de um imével. Somando-se a esta
incerteza e para auxiliar na correta definicdoalerysurge o ramo da engenharia especializado
em avaliacbes de imoveis, criando variaveis pasardeer o real comportamento do valor de

mercados dos imoéveis.
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Aengenharia de avaliagcdes é uma ciéncia multlisair por exigir conhecimentos
de areas como arquitetura, analise de investimesstatistica basica, engenharia econdémica,
direito imobiliario, entre outros, e sua funcaougikar os diversos ramos da sociedade na
tomada de decisdes de investimentos imobiliariassacoes de compra, venda e aluguel,
decisbes judiciais, balancos patrimoniais, desaja@fes, entre outras finalidades,
estabelecendo métodos de avaliacdes, cujo proprsiteal € a determinacao do valor de um
bem, com todos os custos incorridos sobre ele.

Por ser uma ciéncia nova e pouco explorada, ongeirogiros artigos datam de
1918, atualmente um grande nimero de engenheiqustedios e entidades vem desenvolvendo
esforcos nesse campo, visando a revestir a makgmambasamento cientifico necessario, de
forma a representar o valor real de mercado deefrcdm menor grau de incerteza (FIKKER,
1992).

Independente da finalidade do laudo (venda, alugesbpropriagédo), este sempre
busca determinar da forma mais precisa possivalay de mercado de um imovel, que pode
ser residéncia, como casa ou apartamento; salaciamshopping center; hotel. Esse valor de
mercado € determinado tecnicamente e néo leva eta aspectos subjetivos de compra como
0 desejo de possuir um imével para atender a ustigie social. Como bem define a norma
de avaliacdo de iméveis, “o valor de mercado éasaiigu mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numaldatferéncia, dentro das condi¢des do
mercado vigente.” (ABNT, 2001, p. 5).

Esse valor de mercado é uma estimativa do valoimndivel e, em geral, &
determinado pelo equilibrio econémico regido peld oferta e da demanda e por esse motivo,
a data de referéncia do laudo é essencial e devebservada com atencdo, pois, caso a
conjuntura do mercado imobiliario da regido so&keracdes por interferéncias externas ou
internas, o valor de mercado do imével ird acompaaksa variabilidade.

Quanto aos profissionais habilitados a realizaliag@o de bens mdveis e imdveis,
a Resolucao n° 345 do CONFEA determina que, “sé&rdmiicdo privativa dos engenheiros
em suas diversas especialidades, dos arquitetosngenheiros agronomos, dos geodlogos, dos
geografos e dos meteorologistas, [...], as atiadate [...] avaliacdes e arbitramentos relativos
a bens moveis e imoveis.” (ABNT, 2001, p. 2).

A norma brasileira que estabelece as diretrizeavddiacdo de bens € a NBR
(Norma Brasileira Regulamentar) 14653-1/2011, t@jasste estudo estara focado na parte 2

desta referida norma, que diz respeito a avalidgedmoveis urbanos.
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A avaliagdo de um imovel € complexa devido a qdadg de varidveis que
contribuem positiva ou negativamente para a formaigavalor. “Sao bens heterogéneos por
natureza, pois cada imével possui quantidadesedifes de cada um dos atributos valorizados
pelo mercado. Por isso, sdo chamados de ‘bens stoshce a comparacao entre eles exige a
ponderacdo dos varios atributos de interesse.’cliBale Kieve, 1986; Robinson, 1979).
Nenhum imdvel € exatamente igual ao outro. Aindafgsse, fatores como localizagéo, nivel
de ruido, acesso, podem fazer com que os valoresedmdo de dois imoOveis iguais sejam
diferentes.

Diante da problemética descrita acima, é necessari@leno conhecimento do
avaliador da economia local, tendéncias e caratiter$ da regido que esta se trabalhando, a
fim de se espelhar a realidade e obter um resuttawi@avel. A recomendacdo da NBR (Norma
Brasileira Regulamentar) 14653-2/2011 indica comuétodo mais adequado para a avaliacao
de um imovel urbano o método comparativo direte, cpnsiste na comparacao do imével em
gue se quer estimar o valor de mercado com imésis caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes. (DANTAS, 2005).

Este trabalho trata da avaliacdo de um imovel wrbrasidencial localizado no
bairro José de Alencar, na cidade de Fortalezagl@sto Ceara, e que sofreu nos ultimos anos
investimentos privados e publicos de extrema relgaa como a melhoria significativa de
infraestrutura e construcdo de Shopping Centererawgrcados, centros comerciais, entre
outros.

A justificativa da pertinéncia deste trabalho se d#&ido ao fato de que a
determinacdo do valor de m?2 desta regido poderdisaura tomada de decisdes para
investimentos, vendas, aluguéis de iméveis loaddigaesta regido. Além disso, a comparagao
com o valor de aquisi¢do do imoével, procura eneonzlacdo com o crescimento econémico
da regido.

Quanto a estruturagao:

O capitulo um discorre a introducéo, contextuafipagustificativa e objetivos
geral e especificos do tema avaliacdo de imoveasnas.

O capitulo dois efetua uma breve revisao bibliogaajue fundamenta os
principais conceitos e assuntos a serem abordadelsinoracao de um laudo de avaliagcéo de
imoveis.

O capitulo trés comenta a metodologia utilizadaenestudo de caso.

O capitulo quatro apresenta os resultados e asélésmetodologia aplicada.

O capitulo cinco faz a conclusao do estudo emsmali
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1.1 Objetivo

Com o proposito de compreender o mercado imolulidel venda de imoveis, o
objetivo principal deste trabalho é determinar mwvde mercado para venda de um imével
localizado no bairro José de Alencar na cidadeattaleza- CE através da elaboragdo de um
laudo de avaliacéao, utilizando o método comparativeto.

Para alcanca-lo, elencou-se os seguintes objetsecificos:

a) analisar e determinar as variaveis que influenai@nformacdo do valor de

mercado do imével em analise;

b) escolher os fatores que melhor homogeneizam a mmestados;

c) verificar qual a correlacdo das melhorias geradaesgiao do imével em analise

no valor de mercado no m2 do imovel.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Esta secdo tem como intuito versar sobre a bas&aeda Engenharia de

Avaliacfes, conduzindo os conceitos e definicOes paema em questao.

2.1 Engenharia de avaliacdes

A engenharia de avaliacdes € um ramo da engembaeate se comparado a outras
ciéncias. Nos ultimos 30 anos vem se desenvolveaithvés dos esforcos de diversos
engenheiros na publicacdo de teses e ministrac&ardes com o0s conceitos e técnicas que
norteiam a avaliacdo de bens. Historicamente, iosepos artigos sobre avaliacdo de iméveis
foram publicados em 1918.

Pioneiro renomado e reconhecido nessa area dagd@lde bens, o engenheiro
Luiz Berrini, em 1941, comegou a publicar livroscos conceitos basicos de avaliacdo e datam
de 1952 as primeiras normas, porém ainda muito&s;iconcebidas pela Caixa Econbémica
Federal. Somente em 1977 foi publicada a primarma da ABNT (Associacao Brasileira de
Normas Técnicas) sobre 0 assunto, que estabeléssia de precisdo para as avaliagdes, que
ainda nao se tinha nas normas e publica¢cbes ae®r{@BNT, 2001; MOREIRA, 1991).

A engenharia de avaliag6es vem se solidificandaspecto tedrico e hoje ja se tem
varias publicacdes no assunto, porém, ainda € mm da engenharia que pouco se desenvolveu
e gradativamente ganha espaco. A necessidadeadals® 0 mercado imobiliario € a grande
precursora dos estudos nessa area, pois é esspreisd tenha confiangca no método utilizado
para a avaliacdo, pois ele deve refletir o que astatecendo na realidade, sem superestimar
ou subestimar o valor do bem.

Sobre as possibilidades de atuacao da area,

A avaliacdo de imdveis é utilizada na grande maidos negdcios, discussfes e
pendéncias interpessoais e sociais em nossas aadesj tais como ha compra ou
na venda de casas, lojas comerciais, instalacdestimis, aluguéis, na reavaliacéo
de ativos de empresas, em atendimento a legisiagénote, na partilha oriunda de
herancas, meacfes ou divércios, no lancamento g@mstos, nas hipotecas
imobiliarias, nas divergéncias que originam acd@mwmaicatorias, possessorias, nas
indenizacbes, nas desapropriaces e serviddes),enfi um niamero expressivo de
acdes oriundas de problemas inerentes aos relavémtas humanos, onde o valor de
um bem assume importancia fundamental (NADAL, JWNlGAe RATTON, 2003, p.
244).
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As avaliacdes podem ser de bens mdveis e imdaegivieis ou intangiveis, como
softwares, patentes, maquinas e equipamentos, istdvais ou urbanos, industrias, empresas,
centros comerciais, entre outros. O avaliador dévéis é bastante procurado para fazer
avaliacdes de terrenos e imoveis, tanto por pdésioa, para interesses de venda ou aluguel,
quanto por empresas, bancos ou poder judiciania,lgizar hipotecas, herancgas, entre outros.

Somente profissionais habilitados tem autorizagéia pealizar e se responsabilizar
pela avaliacdo de bens. Com relacéo especificarasmtealiacdes de terrenos e imoveis, existe
um antigo combate judicial, onde os corretoresrd®/eis tentam obter o direto de emitir laudo
de avaliacdo de imoveis. Diante desta problematitana-se que o corretor de imoveis nao
possui a formacdo técnica que engenheiros e aa@plithbtém durante sua formacédo, que
proporciona aos mesmos, balizar-se nos conhecisadtquiridos de materiais e métodos de
construcdo para, junto ao conhecimento do mercadibiiiario, fornecer maior grau de
precisao na estimativa de valor desses imoveisentss.

Além deste fato, os corretores de imoveis esta@altig intimamente a transacao de
venda ou aluguel destes imoveis, pois recebem sdasscom estas transacdes, indo em
desencontro ao objetivo de uma avaliacéo, queer ohtalor de mercado do imével de forma
imparcial.

Os métodos de avaliagdo utilizam-se de ferramerda® 0 historico de bens
semelhantes, a estatistica, avaliacdo do mercadexperiéncia do avaliador para se ter um
valor de mercado mais preciso. Ainda assim, mgéiasas variaveis envolvidas nesse processo
e justificada a importancia de se ter uma normeddra com os métodos mais aceitos e
difundidos para este tipo de avaliacao.

“Em 1977 surge a primeira norma brasileira pardiag&@o de imoveis urbanos, a
NBR 5676 (NB-502) da ABNT, cuja principal novidadeo estabelecimento de niveis de
precisdo para as avaliagcdes”. (ABNT, 2001, p. 8saEnorma foi revista em 1989 e hoje a
norma que rege todas as diretrizes de execucdauded de avaliagbes de bens méveis e
iméveis é a NBR (Norma Brasileira Regulamentar)5B4Gue esta dividida nas seguintes
partes:

a) parte 1: procedimentos gerais;

b) parte 2: iméveis urbanos;

c) parte 3: iméveis rurais;

d) parte 4. empreendimentos;

e) parte 5: maquinas, equipamentos, instalacdes efdunsriais em geral,

f) parte 6: patriménios histéricos.
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2.2 Valor, custo e precgo

As definicdes de valor, custo e preco muitas vepefundem por seus conceitos
serem préximos, sendo importante deixar claro &srefficas existentes. Varios autores
expressam de diferentes formas, porém com a messdaaa, esses conceitos. Para Fikker,
“valor é a relacéo entre a intensidade das ne@alssdeconémicas do homem e a quantidade

de bens disponiveis para satisfazé-las.” (19429)gPara Moreira (1991, p. 4),

A palavra valor é de dificil definicdo e uso pregi®is valor € um termo relativo pelo
qual o desejo da propriedade é estabelecido cora prgpriedade ou com dinheiro,
mas nao se pode perder de vista as condi¢des splaiasse chega ao valor para que
ele tenha um significado real, pois o tempo, o Hugafinalidade e as partes
interessadas séo elementos que afetam a mediddatal® propriedade.

‘Entre as muitas definicbes de valor, podemos dastminda] a de Alfred D.
Bernard: ‘valor € a expressdo de uma necessidadeind desejo ou de um capricho™.
(CALDAS apud Berrini, 1946).

O valor de um bem esta intimamente ligado com otguse esta disposto a compra-
lo ou vendé-lo. Se, por exemplo, a prefeitura twer plano de construir uma rodovia que
necessariamente passaria no lugar onde esta ddastricasa onde uma pessoa mora desde
crianca e tem um valor afetivo para ela, provavatmen valor oferecido para a desapropriacao
da casa a fim de iniciar a construcao, seré corgldgpequeno, pois existe uma relagédo afetiva
entre o morador e o imével. Tecnicamente ele tenvalor de mercado avaliado a partir da
localizag&o, das condi¢Ges de conservacao, daetugai, do mercado imobiliario, entre outros,
porém, a avaliagdo nao pode levar em conta o aspttvo.

Na avaliacdo, busca-se o valor de mercado do imoueleja, o valor que, em uma
data de referéncia, a transacao de compra e veodéeae, sem que haja interesses externos
ou obrigacdo de ambas as partes. Para a consttagde valor de mercado, sao levadas em
conta as caracteristicas e elementos constituideesmoével, as técnicas construtivas
empregadas e o mercado imobilidrio, juntamente suwes oscilagdes.

Analogamente, consoante a Fikker, Moreira afirma‘ylalor de mercado € aquele
encontrado por um vendedor desejoso de vendem@aiforcado e um comprador desejoso de
comprar mas também nao forcado, tendo ambos ptarteecimento das condi¢cbes de compra

e venda e da utilidade da propriedade.” (1991).p. 5
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Como terceira definicho e complementar as outras ga citadas, “Valor de
mercado aparece quando vendedor e comprador sen@@fr no mercado imobiliario, o
primeiro desejando mas nao sendo obrigado a vendesegundo desejando mas ndo sendo
obrigado a comprar; o encontro dos interessesetarminar o valor. “ (arg. Roberto Antdnio
Soares de Camargo, Engenharia de avaliacdes). deodefinir, também, como valor de
mercado aquele que o imével podera alcancar, deletrom prazo razoavel, entre pessoas
perfeitamente conhecedoras do mercado imobiliasene a interferéncia de agentes externos
estimulantes. (arq. Roberto Antonio Soares de Cgon&ngenharia de Avaliacdes).

A definicdo de custo, por sua vez envolve aspemiesvdo além do imovel e sdo
todos os gastos diretos e indiretos que incorrdaresmimovel em questdo, como por exemplo,
0 preco de venda ou compra do imovel (custo dirathyionado a taxas e emolumentos
necessarios para sua averbacao ou troca de tiadari{custo indireto). O preco seria a quantia
pela qual se pagaria ou se desejaria pagar pelo bem

Resumindo e exemplificando, o valor de um imovellggia ser estimado em
noventa e cinco mil reais (em funcédo da analisg¢étascas construtivas empregadas, do nivel
de acabamento, da localizacéo, entre outros), pel&poderia ser anunciado por cento e vinte
mil reais, considerando que o cliente geralmeng®cia esse preco e incluindo a corretagem.
Somados os custos indiretos de cartorio, o cusabdiesse imovel seria cento e trinta mil reais.

Se considerarmos a concorréncia perfeita, ou s&ja,perspectiva onde o numero
de pessoas desejando comprar € 0 mesmo numercsmpalesejando vender, o valor de
mercado de um bem serd igual ao preco desse ba@mPno cenario de concorréncia
imperfeita, onde os precos séo balizados pelaalaféerta e da procura, o valor de mercado
pode ser maior ou menor que o pre¢o negociadodppsnde do numero de pessoas que deseja
comprar e da situacao financeira do momento.

Resumindo e direcionando para compra de imovegrvalo quanto o imovel
significa para quem esta comprando (depende dadentesejo, necessidade); o valor de
mercado é o quanto o imovel vale (medida estimadel2dndo em consideragéo as condi¢des
de mercado, os aspectos quantitativos e qualitatiesse imovel; o preco € a importancia em
dinheiro pelo qual se deseja comprar e 0 custpré@ pago pela negociacao adicionado de

impostos, despesas de cartério e corretagem, @uthes.

2.3 Mercado imobiliario
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Mercado é o lugar abstrato onde existem compradesadedores e a transacao de
compra e venda. A partir dessa concepc¢ao, o mencauliario € 0 meio onde se acontecem
as transacdes de compra e venda de imoveis.

De forma semelhante Dantas define: “O mercadoréddo por trés componentes:
0s bens levados a mercado, as partes desejosandéilos e as partes interessadas em adquiri-
los. Quando se tratam de bens imdveis, essemrgsonentes formam o mercado imobiliario.”
(2005).

Existem varios tipos de estrutura de mercado: naareéncia perfeita, caso ideal,
existe quem quer comprar o produto e quem querevepdrtanto, o preco nao é influenciado
pela falta ou demasia de oferta ou procura. Quaridtem poucos fornecedores de um produto,
€ denominado oligopolio, ou seja, o preco € inftiso porque a oferta € pouca mais a
demanda ndo. O monopdlio é a estrutura de mercatlbsomente uma empresa € responsavel
pela oferta de determinado produto, portanto, otat’'s precos.

O mercado é regido pela lei da oferta e da procun@e o preco dos produtos ndo
é fixo e varia de acordo com a oferta ou demaneap& exemplo, esta na época de colheita
de morangos, significa que a oferta aumenta pamaimero de demanda que néo varia muito,
portanto, o preco do morango diminui. Com o mesagdocinio, quando ndo é época de
colheita dessa fruta, a oferta diminui e ela figasmara no mercado, e em consequéncia, o seu
preco aumenta. De forma analoga aos morangos, é&xeitgrlo, o preco dos iméveis e bens
em geral varia com a oferta e a demanda, excetoodelo ideal de concorréncia perfeita.

A figura abaixo demonstra que o ideal para o pdecom produto € quando a oferta
é igual a procura.

Grafico 1 — Ponto 6timo lei da oferta e da procura

preco

, Procura
do bem

/ Oferta

Pe """_7/\

Qe  quantidade
desejada

Fonte: http://economia-a.blogspot.com.br/2012/02leoferta-e-da-procura.html.
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A demanda, por sua vez, é variavel de acordo copoder de compra do
consumidor. Isso é muito importante no caso do ageranobiliario, pois o imével € um bem
de elevado valor, e dificilmente esses bens saocmedps de forma a vista. Em geral, uma
parte do valor é financiada por agentes bancébesta forma, o mercado financeiro do pais
influencia na demanda de compra de imoveis.

Toda avaliacdo imobiliaria se baseia em quatragslfundamentais: o objetivo da
avaliacdo, os informes sobre o imdvel avaliandojnésrmes do mercado e o tratamento
cientifico aplicado a esses informes (GOMIDE, 20@8avaliacdo do mercado imobilirio é
essencial para se ter uma boa qualidade de laualatiacéo, pois todos os fatores que nao sao
quantitativos e se referem ao imoével devem serdievam conta na avaliagdo do valor de

mercado do mesmo.

2.4 Norma brasileira

A primeira norma brasileira da ABNT (Associacdodiisara de Normas Técnicas)
surgiu em 1977 e tratava apenas de regulamentacditapdo de avaliagdo de iméveis urbanos,
trazendo um diferencial que é o estabelecimentmitieis de precisdo, até entdo nao
normatizado, pois existiram outras normas antesiaresta e publicadas por entidades publica
e institutos.

A norma hoje € dividida em sete partes que saaepimentos gerais; imoveis
urbanos; imoéveis rurais; empreendimentos; maquiegsjpamentos, instalacdes e bens
industriais em geral; recursos naturais e ambignpatriménios histéricos. Para este estudo,
vamos nos deter na segunda parte desta referid@angue trata da avaliacdo de imoveis

urbanos.
2.4.1 Definigbes
Durante o enredo deste trabalho, alguns termosigenbaria de avalicdo serdo

citados e é essencial que as defini¢cdes corrgtam s&plicitadas. Desta forma, o quadro abaixo
elucida estes conceitos.
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Tabela 1 - Definigcbes dos termos utilizados em engea de avaliagbes

Palavra

Definigao

Amostra

Avaliacdo de bens

Bem

Benfeitoria

Conjuntura do mercado

Custo

Engenheiros de avaliagdes

Homogeneizagao

Infra-estrutura basica

Padrdo construtivo

Pdlo de influéncia

Preco

Tratamento de variaveis

Varidveis independentes

Variaveis qualitativas
Varidveis quantitativas

Variavel dependente

Vistoria

Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagao

Analise técnica, realizada por engenheiro de avalia¢des, para identificar
o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica, para
uma determinada finalidade, situacao e data

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patrimoénio

Resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicdo, fratura ou dano

Conjunto de circunstancias, tais como estrutura, conduta e desempenho,
que influenciam no comportamento do mercado em determinado
periodo

Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producdao, manutencgao
ou aquisicdo de um bem, numa determinada data e situagao

Profissional de nivel superior, com habilitacio legal e capacitacdo
técnico-cientifica para realizar avaliacGes, devidamente registrado no
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagbes matemadticas que expressem, em termos relativos, as
diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem
avaliando

Equipamentos urbanos de escoamento das dguas pluviais, iluminagdo
publica, redes de esgoto sanitario, abastecimento de dgua potavel, de
energia elétrica publica e domiciliar e as vias de acesso

Qualidade das benfeitorias em funcdao das especificacdes de projetos,
materiais, execucdo e mao-de-obra efetivamente utilizados na
construcao

Local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos iméveis, em
funcao de sua proximidade com o elemento avaliando

Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transacao
envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele

Aplicacdo de operacdes que expressem, em termos relativos, as
diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando
Variaveis que ddo conteudo ldgico a variacdo dos precos de mercado
coletados na amostra

Varidveis que ndo podem ser medidas ou contadas, mas apenas
ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem

Variaveis que podem ser medidas ou contadas

Varidavel cujo comportamento se pretende explicar pelas varidveis
independentes

Constatacdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciam

Fonte: NBR 14653-2. ABNT (2011)
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2.4.2 Classificagéo dos imdveis urbanos

Os imoéveis urbanos, segundo a norma NBR (NormailBiras Regulamentar)
14653, podem ser classificados quanto ao usopa@tguanto ao agrupamento.

Quanto ao uso, podem ser classificados em: resadewwomercial, industrial,
institucional e misto. Quanto ao tipo, podem seegarizados em: terreno (lote ou gleba),
apartamento, casa, escritério (sala ou andar ojyridjia, galpdo, vaga de garagem, mistos,
hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinema eotattubes recreativos, prédios industriais.
Quanto ao agrupamento, podem ser agrupados emmmetto, condominio de casas, prédio de
apartamentos, conjunto habitacional (casas, prédiasistos), conjunto de salas comerciais,
prédio comercial, conjunto de prédios comerciagjunto de unidades comerciais, complexo
industrial. (ABNT, 2011).

3.4.3 Atividades basicas

No ato da contratacdo do engenheiro de avaliagdes,deve deixar claro alguns
aspectos essenciais, como finalidade, objetivaoplianite e condigbes a serem utilizadas, que
sd0 necessarios para a adocdo do meétodo avali@ose adotar, niveis de precisdo e
fundamentacéo.

ApOs este acerto inicial, a primeira atitude doesingiro de avaliacdes é reunir e
analisar toda a documentacdo do imével a ser dealizntre essa documentacéo, pode-se citar
0 registro do imovel, habite-se emitido pela ptefai, projetos, manuais, alvaras e licencas,
caso necessario, entre outros. De posse dessa @utagdn, € sempre recomendavel que se
consulte o codigo de obra e a lei de uso e ocupdgdolo da cidade, para verificar se ndo ha
projetos na regido, desapropriacdes, areas de rypmede, tombamento, previsdo de
infraestrutura, expansdo de vias e outras proviS@sente apos se ter essa documentacao,
parte-se ao préximo passo, que € a vistoria doemov

“Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistonma.dasos excepcionais, quando
for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-adocdo de uma situacdo paradigma,
desde que acordada entre as partes e explicitddaam” (ABNT, 2011, p. 7)

Essa orientagdo é devida, pois é a partir da g@itaao imovel que todas as
caracteristicas necessarias, tanto relacionadaséael com a regido em que ele se enquadra,

sao colhidas e essenciais para a elaboracao dm laud
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Quanto a regido onde o imovel se encontra, deaedtar os aspectos gerais, como
as condi¢Bes econdmicas, politicas e sociais qgsapoinfluenciar na formagéo do valor, onde
pode-se citar informacdes sobre seguranca, haspéacolas e universidades, se a regiao
pertence a um polo industrial, gastronémico, tisastse o imovel em questdo sempre teve o0
uso atual ou ja teve outros usos. Essa informagisencial pois, o valor do imovel pode ser
estimado hoje levando em conta o entorno e apéanancom a construcao de um shopping
center, por exemplo, esse valor pode valorizaranuit

Quanto aos aspectos fisicos, deve-se observarnascges de relevo, polos de
influéncia, vegetacao, entorno. Esses aspectoma#o relevantes principalmente quando o
bem trata-se de um terreno, pois, se 0 solo é rgastos com fundacdo de uma possivel
edificacdo poderiam desvalorizar a comercializagésse terreno. E necessario também
verificar o uso e a ocupacgao do solo, pois, no cesom terreno sem edificagdo ou com
edificacdo pequena, precisa-se ver qual o potedeiabnstrucdo, pois isso vai influenciar no
seu valor de mercado. A verificacdo da infraestautla regido também é essencial para a
composicao do valor, como sistema viario, tipo @é@mentacao, acesso a transporte coletivo,
coleta de lixo, saneamento basico, distribuicéersgia, gas, telefone e agua potavel.

Nos aspectos fisicos da regido também é impont@nificcar o tipo de comércio da
regido, a existéncia de padarias, farmacias, sigreatios, assim como a estrutura de seguranca
publica, lazer, educacéo e saude.

Existem também caracteristicas relacionadas anteque precisam ser descritas,
como localizacéo, restricbes do aproveitamento edeerio, uso atual e potenciais usos,
dimensdes do terreno, sua situacdo em planta, @@ vegetacdo existente. Se houver
edificacdo no terreno, deve-se apontar todas asteaissticas de area construida, area comum
e privativa, padréo e todos os aspectos quantggvqualitativos da edificacdo, inclusive a
presenca de patologias que influenciem no valomdwel.

Se caso a vistoria for realizada para um nimermakades com o mesmo padrao,
ela pode ser feita por amostragem, desde que @@hitado entre as partes e esteja descrito
no laudo as unidades que ndo foram vistoriadosinhbmssibilidade da vistoria, deve-se
descrever o motivo no laudo, e com base nos psogtdocumentacdes, fazer a descricao e

proceder com a analise.
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2.5 Métodos de avaliacdo de imodveis

De acordo com Abunahman (2006), “Avaliacdo € unegigio de um ou mais
fatores econémicos especificamente definidos eatdel a propriedades descritas com data
determinada, tendo como suporte a analise de deldesntes.” Desta forma, avaliar é estimar
um valor de um bem baseado em analises.

Em avaliacdo de iméveis, a analise do valor de movel é bastante complexa,

pois depende de muitos fatores quantitativos dtgtiabs. Consoante a isto, Moreira diz que:

Ja se foi o tempo em que o “olho clinico” do awdia ou seja, a sua experiéncia, era
a melhor técnica admitida para avaliagdo de um b&mhé davida que a experiéncia
do avaliador muito influi para uma boa aplicacas t&nicas hoje conhecidas, mas
os métodos cientificos desenvolvidos até hoje fazem que o avaliador, cada vez

mais, se paute por dados estatisticos, tecnicarapatisados, do que por sentimento
pessoal. (1991, p. 7)

Na determinacéo do valor de um imovel, inUmerasasaariaveis que podem ser
relevantes. Um bom avaliador deve saber quais sleasaveis fazem parte do valor do imdvel,
ou seja, 0 que leva um comprador a comprar aquedeel, podendo ser a localizacdo, a
quantidade de quartos ou banheiros ou vagas dgegaya existéncia de itens acessorios como
piscina, sala de ginastica ou saldo de festammabgdes de conservacao, a arquitetura, o nivel
de acabamentos, condi¢des de infraestrutura coergiarelétrica, pavimentacdo, saneamento
bésico, entre outros. Observa-se, portanto, quendexistir critérios para se homogeneizar
esses dados.

Para padronizar a apresentacédo do laudo de aaligcBens, a norma da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas) NBR 24&m estabelecer diretrizes e o0s
métodos aceitos para avaliagdo das variaveis atasteAinda seguindo os passos da norma, €
necessario que o avaliador tenha uma visdo apdmdsercado e de como essas variaveis se
comportam diante de cada situacéo, para que iga n® valor de mercado mais confiavel.

Os métodos de avaliacao serdo descritos a segir enétodo comparativo direto

de dados do mercado, método involutivo, métodoutivol e método da capitalizagcéo da renda.

2.5.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Para Thofehrn, o “Método comparativo direto: E otodé mais utilizado na
avaliacdo de imoveis urbanos.” (2010) e a ABNT (&sscao Brasileira de Normas Técnicas)
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também o elenca como o mais indicado, pois namh¥ saber o0 que esta acontecendo no
mercado imobiliario de forma mais precisa do quesquisa e comprovacao dos anuncios e
caracteristicas dos imoéveis anunciados.

Segundo esse método, se o objetivo é avaliar uwelhpéra venda, procura-se no
mercado imobiliario, em fontes que devem ser ifieattas no laudo, uma amostra
representativa de outros imoveis com caractergssemelhantes ao imovel em questéo e é feito
um tratamento das variaveis. Em seguida, as vasiddependentes e independentes
(caracteristicas fisicas, de localizacdo e ecorasjgao identificadas. Por ultimo, parte-se para
o tratamento dos dados, que pode ser por um tratarde fatores ou cientifico.

O tratamento das variaveis é necessario pois, asriméveis pesquisados nao
idénticos ao que se quer determinar o valor deader@ necessario homogeneizar as variaveis

que influenciam nesse valor para se equiparar @pad

2.5.2 Método involutivo

No método involutivo, identifica-se o valor de nado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo delesta viabilidade técnico-econdémica,
mediante hipotético empreendimento compativel centaacteristicas do bem e com as
condi¢cdes do mercado no qual esté inserido, calaside-se cendrios viaveis para execucao e
comercializacao do produto. (ABNT, 2001, p. 8).

A pesquisa de valores é feita de acordo com o roé&ouchparativo direto de dados
de mercado e a avaliagdo pode ser feita por fldeosaixa especificos, com a aplicacdo de
modelos dindmicos especificos ou com a aplicacaoatkelos estatisticos.

2.5.3 Método evolutivo

O método evolutivo, “Identifica o valor do bem pstamat6rio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificdoaalor de mercado, deve ser considerado
o fator de comercializacdo.” (ABNT, 2001, p. 8).

Assim, o valor total é equivalente a soma do vdrterreno com o custo de
reendicdo de benfeitoria, multiplicado pelo fater @bmercializacdo. O valor do terreno é
obtido pelo método comparativo de dados de meralbgenfeitorias sdo calculadas a partir

do método comparativo direto de custo ou pelo neétiedquantificacao de custo.
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2.5.4 Método da capitalizagcéo da renda

O método da capitalizacdo de renda, “ldentificaabvdo bem, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida pagwshsiderando-se cenarios viaveis.” (ABNT,
2001, p. 8).

Este método é indicado para hotéis, shoppingse enttros, pois estima-se as
receitas e despesas, monta-se o fluxo de caiahedste a taxa minima de atratividade e o
valor maximo do imovel é representado pelo valoalado fluxo de caixa, descontado pela taxa

minima de atratividade.

2.6 Tratamento dos dados

Primeiramente, ao se coletar as amostras, € neécesaaer um tratamento
estatistico para saber se todos os dados colgbhadiesn ser utilizados ou se existem pontos
muito distantes e que nao representem a populagisa quer estudar. Esse estudo é feito
atraves do critério de Chauvenet.

Tendo retirados os dados que nao representam @doaeimobilidrio por estarem
fora do padrao, é realizado o tratamento dessatermpge pode ser feito por varios métodos.
Os métodos admitidos pela norma para o tratamesgodddos sdo dois: o tratamento por
fatores e por regressao linear.

No tratamento por fatores, sdo escolhidas as \@asiayue explicam o valor de
mercado do imovel e os valores encontrados de imdegociados ou anunciados na regiao
sdo homogeneizados, ou seja, 0s valores sofreragiltepara mais ou para menos, a fim de se

igualar esses dados para

2.6.1 Critério de Chauvenet

Quando os dados de mercado s&o recolhidos, poolessevar um padrao entre
eles, porém, alguns dados fogem muito desse pada@abam distorcendo o que a amostra
pode representar. Os valores muito diferentes, pogky frutos de erros e mascarar a real
comportamento das variaveis. Um método adotadoeatar identificar uma amostra como

errbnea ou nao, é o critério de Chauvenet.
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Esse critério versa que, diante de um numero destaason, se um valor medido
tiver a probabilidade de se obter um desvio engcéel@a média menor que 1/2n, esse valor pode
ser retirado da amostra.

De acordo com o método, calcula-se a média e aalpadrédo da amostra. Ponto
a ponto amostral, calcula-se o valor medido memoédia, sobre o desvio padrao. Essa razéo
€ comparada com a tabela de desvios criticos aba&o valor encontrado for maior que o

desvio critico, esse ponto amostral pode ser a€jeit

Tabela 2 - Desvio critico
NUmero de amostras

NUmero de amostras

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

Fonte: Souza Filho e Ribeiro (2010, p. 16)

2.6.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores visa transformar os dagientrados no mercado
imobiliario de imoveis que ndo possuem as mesntastesisticas que o imével que se quer
determinar o valor de mercado, de forma que maitio os valores atraves de fatores, eles se
equiparem ao imovel avaliando, para que se pogeatima analise justa.

Como um exemplo simples, ndo se pode comparar umesportivo com um carro
popular. Entretanto, se estipularmos coeficientegjdstes de forma que o carro popular se
equipare em valor ao carro esportivo, pode-se faz@mparacdo. Da mesma forma, é feito
com imoveis. Dentre os coeficientes de ajuste difiadidos para imoveis residenciais, pode-

se citar:
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a) coeficiente de forma de pagamento: o coeficienti®ghea de pagamento tenta
simular a diferenca de prec¢o do valor do imovedpaale seja negociado a vista
ou financiado;

b) coeficiente de fonte: também chamado de fator afeut fator especulacao, o
fator de fonte tem a fung&o de simular o sobrepgeec colocado nos anuncios
de venda dos imoveis;

c) coeficiente de padréo construtivo: simula a difegaethe preco entre imoveis de
diferentes padrdes construtivos, que para residgnéidividido em proletario,
modesto, médio, médio superior, fino e luxo;

d) Coeficiente de localizacdo: Esse fator estd preseatquase totalidade de
avaliacdes realizadas, pois a localizagao infleedcetamente na formacao do
valor de mercado de um imovel. Os valores podemanam relacdo ao bairro,
a cidade ou até mesmo a quadra que esta localizado;

e) Coeficiente de estado de conservacao: Este cagBoiesa simular a diferenga
de preco que existe entre um imével novo, usadoamaboas condicdes de
conservacao e usado e em mas condi¢cdes de coriserpais esse fator é
determinante na decisdo de comprar ou ndo compramnavel;

f) coeficiente de depreciacéo: visa estabelecer uaghiceentre a idade do imovel

e seu valor de mercado.

2.6.3 Tratamento por regressao linear

Como o modelo de tratamento de dados por fatoqgsnde muito do sentimento
do avaliador e requer grande experiéncia de mericadbiliario, o tratamento por regressao
linear € o mais utilizado e difundido entre os mhdres.

Consiste no estudo da dependéncia das variaveendeptes com as variaveis

explanatérias.

2.7 Laudo de avaliacao

O laudo de avaliagdo € emitido ap0s o engenheirgetguido todos os passos

descritos na norma de avaliacdes, ou seja, € ajordidal.
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A norma da ABNT (Associagdo Brasileira de Normasril@és) NBR 14653-1 é
muito clara quando fala a respeito da apresentdgdaudo de avaliacdo. Esse laudo deve
conter:

a) identificacdo dos solicitante (pessoa fisica oidjoa);

b) objetivo da avaliagcao;

c) identificacao e caracterizacao do bem avaliado;

d) indicacdo dos métodos utilizados;

e) especificacdo da avaliacéo;

f) resultado da avaliagéo e sua data de referéncia;

g) qualificacdo legal e assinatura do (s) profissigigl responsavel (is) pela

avaliacao;

h) local e data do laudo. (ABNT, 2001, p. 9)

Ele podera ser apresentado de forma sucinta ouletamp

2.8 Especificacdo da avaliacao

Todo laudo de avaliagcéo de bens deve conter aibspedio da fundamentacéo e
do grau de precisédo, pois estes demonstram a biidlzale do método escolhido, onde:

A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento atmltro avaliatério, como
envolvimento da selecdo da metodologia em razdcodfiabilidade, qualidade, e
guantidade dos dados amostrais disponiveis. Agftrecera estabelecida quando for
possivel medir o grau de certeza e o nivel detelecavel numa avaliagdo. Depende
da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, dguctura do mercado, da
abrangéncia alcancada na coleta de dados (quamtidadlidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados. (ABNIQZ, p. 8)

Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de gélizdo tratamento por fatores

Grau
1 Il

ltem Descricao

Completa quantt
Caracterizacdo do Completa quanto toda:  aos fatores  Adocéao de situacéo
imével avaliando as variaveis analisada utilizados no paradigma
tratamento

Quantidade minima
2 de dados de 12 5 3
mercado,
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efetivamente
utilizados
Apresentacao de
informacgdes relativas ¢ Apresentacdo d¢ Apresentacdo de
todas as caracteristica informacdes todas as
3 Identificacéo dos dos dados analisados relativas a todas caracteristicas dos
dados de mercadc com foto e as caracteristica dados
caracteristicas dos dados  correspondentes aos
observadas pelo autor ¢ analisados fatores utilizados
laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de fatores

Fonte: NBR 14653-2. ABNT (2011, p. 25)

Para o grau lll, deve-se apresentar o laudo deagéal na modalidade completa;
todos os dados de mercado colhidos devem ter tesferenderecos devidamente identificados
e o valor do imovel adotado deve coincidir com taregiva pontual de tendéncia central.
(ABNT, 2011)

Para o enquadramento nos graus de fundamentactdbela acima, devem-se
somar pontos da seguinte forma: cada exigénciaaipl gera um ponto; do grau ll, dois pontos
e do grau lll, trés pontos. A somatoria dos podi®ge se enquadrar no quadro abaixo para

estabelecer o grau de precisao global da analise.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seudgrundamentacéo no caso de utilizagéo

por tratamento de fatores

Graus 1 Il I
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau lll, Itens 2 e 4 no minimo
Itens obrigatérios com demais no  no grau Il e os demais
minimo no grau Il.  no minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Fonte: NBR 14653-2. ABNT (2011, p. 26)
Para a determinacao do grau de precisdo da arsdpge-se a tabela abaixo:

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizdedmodelos de regressao linear ou de

tratamento por fatores
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. Grau
Descricao
1] Il I
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno d: < 30% <40% < 50%

estimativa de tendéncia centre

Fonte: NBR 14653-2. ABNT (2011, p. 26)
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3 METODOLOGIA

Esta secédo trata dos métodos utilizados para qabjetvos deste trabalho sejam
alcancados. A metodologia utilizada para a obtedg&ealor de mercado do imoével estudado
foi 0 método comparativo de dados de mercado etedwiegia para o tratamento dos dados

foi o tratamento por fatores.

3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

No método comparativo de dados do mercado, o wilamovel é obtido pela
comparacdo com um conjunto de dados de mercadcs{f@ngue possuem atributos mais
semelhantes possiveis aos do imoével avaliando (EHHBN, 2010). Esse é o método é o que
a norma indica como o mais adequado para avalidedionOveis e entre os motivos que
explicam este fato, vale a pena citar os principais sdo: os valores de imoveis coletados
expressam, apos algumas consideracdes, como odoenwabiliario esta se comportando; as
edificacbes de mesmo padrdo de construgdo naontastuvariar muito com relagdo a
acabamentos e métodos construtivos, portanto, paraigéio de valores pode ter efeito bastante
positivo.

Abaixo estéo descritos os procedimentos

3.1.1 Anédlise da documentacao

Como primeiro passo, é necessario reunir toda dectagao referente ao imovel
que se quer determinar o valor de mercado, como:

a) matricula do terreno;

b) habite-se;

c) projetos (se houver) arquitetdnico, hidrossanita@iétrico;

d) manual do proprietario (se houver);

e) convencao de condominio (se houver);

f) alvaréds e licencas (se houver).

3.1.2 Vistoria
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N&o € possivel a emissao de um laudo de avaliac@admaovel urbano sem que
a vistoria seja realizada no local, pois é esskgoie o avaliador conheca a regido onde esti
situada o imovel e todas as caracteristicas quenp@e@r relevantes na formacao do valor do
mesmo. Durante a vistoria do imoOvel, deve-se arnoidas as caracteristicas intrinsecas e
extrisecas ao imovel.

O Engenheiro Fikker resume o0s dados necessarasoti@cdo criteriosa na vistoria

como sendo:

a) caracterizacdo da regido;
- caracterizacao fisica: relevo, solo, subsolopacéo, meio ambiente e outros;
- melhoramentos publicos existentes: energia etéttelefone, gas, rede viaria,
guias e sarjetas, pavimentacao, coleta de lixa,agggoto, rede pluvial e outros;
- servicos comunitarios: transporte coletivo, racé®m, ensino e cultura, rede
bancaria, comércio, mercado de trabalho, seguraaddge e outros;
- potencial de utilizagdo: parcelamento do solosgutura do sistema viario,
restricdes fisicas, legais e sdcio econémicas de wsitros;
- classificacdo da regido;
b) Caracterizacao do imével;
- Caracterizacao fisica: relevo, solo, subsoloupacao;
- Acessos, servicos e melhoramentos publicos;
- Utilizacéo atual e potencial, legal e econémica;
- Classificacdo do imével. (FIKKER, 1942, p. 35)

3.1.3 Coleta de dados

A coleta de dados é feita com a pesquisa de valigréadveis com caracteristicas
semelhantes ao imovel avaliando no mercado imabiliessa pesquisa deve ser feita de forma
criteriosa, a fim de que os resultados encontrddéieam o valor de mercado real do imovel
em andlise.

O engenheiro avaliador buscara fontes de coletsedetados, de acordo com o
objeto da analise (venda, locacéo, desapropriagéice outros). E necessario que as fontes
estejam devidamente especificadas no laudo queessstdlo e estas sejam confiaveis, pois,
caso contrario, poderao influenciar negativamentpasitivamente no valor final do imével.

“Informacdes sobre transacfes podem ser obtidas aucartérios de registro de
imOveis, a tabelionatos e a corretores de imoveeiliarias” (FIKKER, 1942, p. 39). Nao é
recomendado que os valores de comparacéo sejado®latipartir de escrituras definitivas,
pois, o valor real de compra e venda do imdével gedsido modificado para pagar menos
tributos. Recomenda-se buscar os valores em congsosnde compra e venda, anuncios e

ofertas em jornais, corretores, imobiliarias, eotrgos.
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3.1.4 Variaveis

Para a escolha e determinacao das variaveis duerinfam no valor de mercado
do imoével a ser avaliado, é necessario um cuidadtisar do avaliador e conhecimento
intrinseco do mercado imobiliario e dos agentesi@wicos, pois os fatores que determinam
se um cliente compra ou ndo um imovel, devem sadltes em conta na homogeneizagcao dos

dados encontrados. Para este estudo observouwag&da&is descritas na tabela abaixo

Tabela 6 - Variaveis consideradas

Variavel Tipo Unidade Parametros
Relacgdo entre a area construida do
Dependente/ imovel com o seu valor. Varia de
Area construida  Quantitativa m2 0,95a1,10
Independente/ Relacéo da localizacdo do imoével
Localizacdo Qualitativa - com seu valor. Variade 0,9a 1

Relacéo do valor do imovel com o

nimero de vagas de carro. E igual a
Numero de vagas déndependente/ 1 para uma vaga e aumenta 0,10
carro Quantitativa Unid. para cada vaga adicional.

Relacéo do valor do imével com o

namero de suites. E igual a 1 para

Independente/ uma vaga e aumenta 0,10 para cada
Numero de suites Quantitativa Unid. suite adicional.

Independente/ Expressa a supervalorizagao do
Coef. De fonte Quantitativa Unid. valor anunciado. E igual a 0,9

Fonte: Elaboracao propria, 2016

3.2 Homogeneizacao dos valores

Apesar de todos os cuidados que o avaliador devpata adquirir dados que
possam ser representativos e confiaveis, as amosgtianto a aspectos como acabamento,
namero de cémodos, arquitetura, materiais utiligagoconstrucao, entre outros, divergem do
imovel avaliando, de forma que se faz necessamaolgeneizar os dados colhidos na analise
de mercado.

Ao elencar as varidveis quantitativas e/ou qualdatque participam ativamente
da formacao do valor de mercado do imdével, o adalimecessita de fatores para tornar, por

exemplo, o valor de uma casa de 2 quartos equiesdemmma casa de 3 quartos. Neste exemplo,
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seria necessario saber quanto, em valor, equivalguarto, para adicionar esse valor ao valor
colhido da casa de 2 quartos, e assim, poder favalor da casa avalianda.

Diversos estudos norteiam os avaliadores quantdatoses principais de uma
avaliacdo de imoveis. Neste trabalho, elencou-sgodatores preponderantes os seguintes:
fator vaga de garagem, fator nimero de suitesicoer@k de fonte, coeficiente de localizacdo

e coeficiente de area construida.
3.2.1 Critério de Chauvenet para tratamento da amnas

Calcula-se a média e desvio padrao da amostraatdésgmente, através das

férmulas (1) e (2) descritas abaixo:

Xm =¥, x (1)

_ Z?=1(xi _Xm)
o= \l n-1 (2)

Onde n é o numero de amostras;os valores das amostras coletadas e Xm é a
meédia.
E seguida calcula-se o desvio ponto a ponto, usarfidionulacdo abaixo:

o(pontual) = %

3)
Esse desvio ponto a ponto calculado é comparad@d¢abela de desvios maximos,
segundo tabela 2 do item 2.6.1 deste trabalhoal@sas que estdo acima desse desvio maximo,

sdo retirados da amostra.
3.2.2 Fator vaga de garagem

Esse foi definido como importante e formador dowvdb imovel, pois é decisivo
para a compra. O critério parte do imovel que s daterminar o valor. Como o imovel em
estudo possui duas vagas de garagem cobertaspesisndos dados coletados que possuem
duas vagas de garagem ganham coeficiente 1. Qemuie 4 vagas, recebem coeficiente 0,95

e 0,90, respectivamente. Os que tem 1 vaga recebeifisiente 1,05.
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3.2.3 Fator nUmero de suites

A partir da mesma justificativa do coeficiente dgas de garagem citado em 3.2.2,
0S imoveis que possuem 4 suites recebem coefide®ara os que possuem 3, 2 e 1 suites, 0s

coeficientes sdo 1,05, 1,10 e 1,15, respectivamente

3.2.4 Coeficiente de fonte

Geralmente os imoveis sdo anunciados por um vaklpas a negociacdo entre as
partes, o valor de compra e venda € menor querceauo. Caso ndo haja parametros, o valor
do coeficiente de forma comumente utilizado € OgR0seja, € considerado que até 10% do

valor anunciado € deduzido durante a negociacao.

3.2.5 Coeficiente de localizacao

Ainda que existam dois imoveis idénticos, como dizsas de condominio plano
fechado, o fato de uma casa estar mais préximadouda &rea de lazer ou da entrada, por
exemplo, faz com que haja uma variagéo no valoneleado destas casas.

No presente trabalho, esse coeficiente varia de &® 1, respetivamente para 0s
imoveis localizados em bairros proximos e imovetalizados no mesmo bairro do imével que

se quer determinar o valor de mercado.

3.2.6 Coeficiente de area construida

A area construida também influi no valor do imés&tudado, portanto, definiu-se

faixas para a aplicagao do coeficiente, conforrneltaabaixo:

Tabela 7 - Coeficiente de area construida

Area construida Coeficiente
50 a 100 1,10
100 a 150 1,05
150 a 200 1,00
200 a 250 0,95

Fonte: elaboracéo propria, 2016
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3.3 Determinacgdo do valor final do imovel

Apés a homogeneizacdo dos valores, calcula-se @améd desvio padrdo da
amostra. A distribuicdo t de Student € indicada mepressar a variabilidade em relacédo a
tendéncia central, de amostras menores que 30desida de desvio padrdo da populacdo
desconhecido. Os limites de confianca sao calcaladartir da férmula abaixo:

Lc= xttc _:_1 4)

Onde, para a amplitude do intervalo de confianc@0dé, tc=1,36;x € a media;

s é 0 desvio padrdo e n é o numero de amostras.
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4 RESULTADOS

Esta secédo apresenta os resultados do métodoiexjdioa secao anterior. Trata-
se de um estudo de caso, onde foi elaborado uro Beicvaliacdo de imdveis pelo método
comparativo direto e com o tratamento por fatomssdhdos coletados.
4.1 Laudo de avaliacdo de imovel urbano

O laudo seguiu as diretrizes da norma da ABNT (é&isgédo Brasileira de Normas
Técnicas) NBR 14653-2 que trata da avaliagdo dgemdirbanos. Por se tratar de um trabalho
cientifico e por ndo ser essencial para atingotystivos almejados, a identidade do solicitante
do laudo, assim como os enderecos das amostrasadies doletados e a assinatura do
profissional foram suprimidos.
4.1.1 Identificacédo do solicitante

Identificacdo suprimida pelos motivos citados roiondeste capitulo.
4.1.2 Finalidade do laudo

Venda de um imovel urbano.

4.1.3 Objetivo da avaliagao

Determinacdo do valor de mercado do imovel com data de referéncia de
junho/2016.

4.1.4 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

Foram analisadas com a proprietaria do imovelpasmentacdes abaixo:
a) projeto arquitetdnico;
b) habite-se;

c) convencao de condominio
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4.1.5 Identificacéo e caracterizacdo do imével

O imovel em estudo teve sua localizacao suprimadiaspmotivos citados no inicio
deste capitulo, porém, situa-se no bairro Josélelecar, cidade de Fortaleza-CE. Na figura

abaixo pode-se observar a localiza¢do do imOveletagéo ao bairro:

Figura 1 - Localizagdo do imoével avaliado
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Fonte: Google Maps (2016)
O bairro José de Alencar pertence a SecretariaRaldtxecutiva VI e faz fronteira

com os bairros Sapiranga, Cambeba, Messejana, Ewagoa Redonda, conforme ilustra a
figura abaixo:

Figura 2 - Localizacéo do bairro na regional
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Fonte: Fortaleza (2016)
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Este bairro esta localizado na area sudoeste ddecide Fortaleza e chamava-se
Alagadico Novo. Em dezembro de 2007 o nome dod#orralterado na Camara Municipal de
Fortaleza para o nome atual José de Alencar, eneexgem ao grande romancista brasileiro
José Martiniano de Alencar, que passou sua infamiama residéncia situada neste bairro,
gue hoje € uma instituicdo cultural mantida pelavehsidade Federal do Ceara — UFC.

Sendo um imével residencial urbano, trata-se de casa térreo + 1 pavimento
constituida de 3 suites, 1 suite master com clsaketde jantar e estar, cozinha, despensa, area
de servigo, quarto de servico, wc de servigo, @&ezrna com churrasqueira e vaga coberta para
dois carros.

A casa possui 186mz2 de area construida e locadizaasum condominio residencial
formado por 14 casas com area comum contendo @jst2ek com churrasqueira e 2 banheiros,
amplo jardim, saldo de festas e playground. A aeaedor do condominio € uma area de
predominéncia residencial de porte médio, formaekalgmente por condominio de casas
duplex. E uma area com pequena movimentacao des@com vigias particulares em algumas
ruas.

Padarias, supermercados, escolas, hospitais, fasnashoppings, bancos,
restaurantes e postos de gasolina se localizangeesh em um raio de 1 km da residéncia a
ser avaliada.

Figura 3 - Imovel avaliado
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Figura 4 - Caracteristicas da regido e do imoével
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CondigOes Locais

Linhas de energia elétrica: Sim| x Nao
Iluminacgdo publica: Sim| x Nao
Rede de agua: Sim| x Nao Publica Particular| x
Rede de esgoto: Sim| x Nao Publica Particular
Calcamento: Sim| x Nao
Pavimentacdo:  Asfaltica Bloquetes N&o possui
Transporte coletivo: Onibus| x Metro Proximo Afastado
Escola: Sim| x Nao Préximo Afastado
Coleta de lixo: Sim| x Nao
Rede de telefone: Sim| x Ndo
Rede de gas natural: Sim Nao
Areas de lazer: Sim N3o
Zona: Residencial| x Comercial Mista Industrial|:|
Padrdo construtivo: Alto Médio Baixo
Mercado de trabalho: Sim| x Nao Proximo Afastado
Desapropriagdes Sim Nao
Invasdes no terreno: Sim Nao
Condig6es da construgao
Espécie: Casa| x Apto Loja Comercial
Tipo de acabamento: Fino| x Médio Econémico Modesto
Isolada: De um lado Ambos lados
Recuo lateral: Sim| x Nao
Geminada: Sim Nao| x

Fonte: Autor (2016)

A regido onde o imével esté localizado é compostasgrios atrativos como dois
grandes Shoppings. Além dos Shoppings, pode-sevalbbsea regido redes bancarias, casa
lotérica, supermercados de grande porte; restasrantestabelecimentos comerciais com
vendas de piscinas, moveis, madeiras, plantas,eatagéio; academias; escolas préoximas;
postos de gasolina; a Universidades; Férum.

Além dos motivos citados, o bairro fica proximaaé#da da cidade que da acesso as
praias do litoral leste, mas ndo € consideraddeper; devido ao grande poder aquisitivo das
pessoas que residem nele. E formado geralment®pdominios residenciais, proporcionando
uma 6tima moradia para quem tem familia média eypeotranquilidade, seguranca e uma
6tima residéncia. E ideal para quem pretende tlagrgrandes congestionamentos e pequenos

apartamentos dos bairros nobres e superadensaduokda de Fortaleza.
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Fonte: Elaboracéo proépria a partir do software Go&grth, 2016
4.1.6 Diagnostico de mercado

Os imdveis que estado sendo ofertados na regiagesah sao casas em condominio
ou casas isoladas para venda, geralmente duplpadi&o alto de acabamento. Isso se deve
porque a legislagdo de Fortaleza ndo permite quesdiealize na regido, tendo indice de
aproveitamento pequeno e taxa de ocupacéo altaefaando a horizontalizacdo dos iméveis.

O publico alvo sédo familias com médio ou alto paatarisitivo que deseja morar
em uma localizagdo com facil acesso e que namsegssario ir ao centro da cidade para ter
acesso aos servicos basicos; geralmente o lotal®@ho € proximo dessa localizagéo e essas
pessoas também séo seduzidas pelos estabeleciragato®s da regido.

A situacdo dos compradores, na da base destehivaléale cautela na aquisicdo de
imoveis, pois 0 pais passa por uma indecisdo edoadque é fruto da instabilidade da
presidéncia da republica que passa por um proaiEssmpeachment e afeta diretamente o
mercado financeiro do pais.

Observou-se poucos imoéveis novos ou vendidos magpfera comercializacédo. A
maioria dos iméveis a venda sao usados, porémtiem éstado de conservacao.



42

4.1.7 Métodos utilizados e resultados

Foi utilizado o método comparativo de dados de atrconde coletou-se iméveis
com caracteristicas de padrao construtivo, loaglia@ distribuicdo de cémodos mais proximas
possiveis com as do imovel avaliando.

Foram coletados doze elementos, que estao destsERuUIr:

Figura 6 - Elemento de pesquisa 01

Fonte: Autor (2016)

Tabela 8 - Elemento de pesquisa 01
Elemento de Pesquisa 01

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 320.000,00
Diimensdes do terreno (m):  7,53x26,10
Area construida (m?): 84,04

Preco unitario (R$/m?): R$ 3.807,71
Vagas: 3

Vistoria: mai/16

Suites: 1

Quartos: 3
Conservagao: Otima

Fonte: classificados.diariodonordeste.com.br

Fonte: Elaboragéo propria, 2016



Figura 7 - Elemento de pesquisa 02

Fonte: Autor (2016)

Tabela 9 - Elemento de pesquisa 02
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Elemento de Pesquisa 02

Endereco:

Valor:

Area construida (m?2):
Preco unitario (R$/m?):
Vagas:

Data da vistoria:
Suites:

Quartos:
Conservacéao:

Fonte:

Suprimido
R$ 550.000,00
145
R$ 3.793,10
4
mai/16
3
4
Otima
www.zapimoveis.com.br

Fonte: Elaboragéo propria, 2016



Figura 8 - Elemento de pesquisa 03

Fonte: Autor (2016)

Tabela 10 - Elemento de pesquisa 03
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Elemento de Pesquisa 03

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 560.000,00

Area construida (m?): 130

Preco unitario (R$/m?): R$ 4.307,69

Vagas: 2

Data da vistoria: mai/16

Suites: 3

Conservagao: Otima

Fonte: www.vivareal.com.br

Fonte: Elaboracao propria, 2016



Fonte: Autor (2016)

Tabela 11 - Elemento de pesquisa 04
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Elemento de Pesquisa 04

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 360.000,00

Area construida (m?): 100

Preco unitario (R$/m2): R$ 3.600,00

Vagas: 3

Data da vistoria: mai/16

Suites: 1

Quartos: 2

Conservagao: Otima

Fonte: (85) 4005-7676- Ciro Paiva

Fonte: Elaboracéo propria, 2016

Figura 10 - Elemento de pesquisa 05

Fonte: Autor (2016)



Tabela 12 - Elemento de pesquisa 05
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Elemento de Pesquisa 05

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 570.000,00

Area construida (m2): 145

Preco unitario (R$/m2): R$ 3.931,03

Vagas: 3

Data da vistoria: mai/16

Suites: 2

Quartos: 2

Conservagao: Otima

Fonte: classificados.diariodonordeste.com.br

Fonte: Elaboracéo propria, 2016

pesquisa 06

Figura 11 - Elemento de

Fonte: Autor (2016)

Tabela 13 - Elemento de pesquisa 06

Elemento de Pesquisa 06

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 700.000,00
Area construida (m2): 240

Preco unitario (R$/m2): R$ 2.916,67
Vagas: 3

Data da vistoria: mai/16



Suites: 4
Conservacao: Otima
Fonte: (85) 9922-0202- Alves e Viana Corretores
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Fonte: Elaboracéo propria, 2016

Figura 12 - Elemento de pesquisa 07

Fonte: Autor (2016)

Tabela 14 - Elemento de pesquisa 07

Elemento de Pesquisa 07

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 590.000,00

Area construida (m?): 250

Preco unitario (R$/m2): R$ 2.360,00

Vagas: 3

Data da vistoria: mai/16

Suites: 4

Conservacao: Otima

Fonte: www.fiducialimobiliaria.com.br

Fonte: Elaboracéo propria, 2016
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Figura 13 - Elemento de pesquisa 08

Fonte: Autor (2016)

Tabela 15 - Elemento de pesquisa 08

Elemento de Pesquisa 08

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 1.100.000,00
Diimensdes do terreno (m): 9,75x26

Area construida (m?): 249

Preco unitario (R$/m2): R$ 4.417,67

Vagas: 4

Data da vistoria: mai/16

Suites: 4

Conservacao: Otima

Fonte: WWW.zapimoveis.com.br

Fonte: Elaboracéo propria, 2016



Figura 14 - Elemento de pesquisa 09

Fonte: Autor (2016)

Tabela 16 - Elemento de pesquisa 09

Elemento de Pesquisa 09

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 395.000,00

Diimensdes do terreno (m): 9,75x26

Area construida (m?): 132

Preco unitario (R$/m2): R$ 2.992,42

Vagas: 3

Data da vistoria: mai/16

Suites: 4

Conservacao: Otima

Telefone/Contato (85) 9990-66786- Marvio Loiola

Fonte: Elaboracéo propria, 2016



Figura 15 - Elemento de pesquisa 10

Fonte: Autor (2016)

Tabela 17 - Elemento de pesquisa 10
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Elemento de Pesquisa 10

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 540.000,00

Area construida (m?): 150

Preco unitario (R$/m2): R$ 3.600,00

Vagas: 3

Data da vistoria: mai/16

Suites: 3

Conservacao: Otima

Fonte: (85) 9998-9348- Aldemar Nunes

Fonte: Elaboracéo propria, 2016



Figura 16 - Elemento de pesquisa 11
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Fonte: Autor (2016)

Tabela 18 - Elemento de pesquisa 11
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Elemento de Pesquisa 11

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 550.000,00

Area construida (m?): 180

Preco unitario (R$/m2): R$ 3.055,56

Vagas: 4

Data da vistoria: mai/16

Suites: 4

Conservacao: Otima

Fonte: (85) 4012-8000- A Predial

Fonte: Elaboracéo propria, 2016



Figura 17 - Elemento de pesquisa 12

Fonte: Autor (2016)

Tabela 19 - Elemento de pesquisa 12
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Elemento de Pesquisa 12

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 535.000,00

Area construida (m?2): 166

Preco unitario (R$/m2): R$ 3.222,89

Vagas: 3

Data da vistoria: mai/16

Suites: 3

Conservacao: Otima

Fonte: (85) 3277-5400- Sol Nascente Imobiliria

Fonte: Elaboragéo propria, 2016
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Fonte: Autor (2016)

Tabela 20 - Elemento de pesquisa 13
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Elemento de Pesquisa 13

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 380.000,00

Area construida (m?): 140

Preco unitario (R$/m?): R$ 2.714,29

Vagas: 2

Data da vistoria: jun/16

Suites: 2

Quartos 3

Conservacao: Otima

Fonte: (85) 3273-1834- Sm Imobiliaria

Fonte: Elaboracao prépria, 2016



Fonte: Autor (2016)

Tabela 21 - Elemento de pesquisa 14
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Elemento de Pesquisa 14

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 535.000,00

Area construida (m?): 159

Preco unitario (R$/m?): R$ 3.364,78

Vagas: 2

Data da vistoria: jun/16

Suites: 3

Conservagao: Otima

Fonte: (85) 4012-8000- A predial

Fonte: Elaboragéo propria, 2016
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Figura 20 - Localizacado dos elementos de pesquisaapa
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Fonte: Elaboragéo prépria a partir do software Goigrth, 2016

Tabela 22 - Resumo dos elementos de pesquisa

Area const. Valor/ Area N°de N°de

Elem. Bairro Valor (R$) (m?) (R$/m?)  vagas suites
01 Sapiranga 320.000,00 84,04 3.807,71 3
02 José de Alenca 550.000,00 145 3.793,10 4 3
03 Sapiranga 560.000,00 130 4.307,69 2
04 José de Alenca 360.000,00 100 3.600,00 3 1
05 Sapiranga 570.000,00 145 3.931,03 3
06 Sapiranga 700.000,00 240 2.916,67 3 4
07 Sapiranga 590.000,00 250 2.360,00 3
08 José de Alenca 1100.000,00 249 4.417,67 4 4
09 Sapiranga 395.000,00 132 2.992,42 3
10 José de Alenca 540.000,00 150 3.600,00 3 3
11 Sapiranga 550.000,00 180 3.055,56 4
12 Sapiranga 535.000,00 166 3.222,89 3 3
13 José de Alencar 380.000,00 140 R$ 2.714,29 2 2
14 Sapiranga 535.000,00 159 R$ 3.364,78 2 3

Fonte: Elaboragéo propria, 2016
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Grafico 2 — Valores dos dados coletados

Valores dos dados coletados (RS)
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Fonte: elaborado pelo autor, 2016

Na tabela abaixo, demonstra-se os calculos deiordé Chauvenet citado em 2.6.1
e 3.2.1.

Tabela 23 - Critério de Chauvenet

Elemento Valor = xi Xm ) (xX-Xm)/ - p

G critico
01 R$ 320.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 1,20 ,03 2
02 R$ 550.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,01 2,03
03 R$ 560.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,06 ,03 2
04 R$ 360.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,99 2,03
05 R$ 570.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,11,03 2
06 R$ 700.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,79 2,03
07 R$ 590.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,22 ,03 2
08 R$ 1.100.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 2,90 2,03
09 R$ 395.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,81,03 2
10 R$ 540.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,05 2,03
11 R$ 550.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,01,03 2
12 R$ 535.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,07 2,03
13 R$ 380.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,89,03 2
14 R$ 535.000,00 R$ 548.928,57 R$ 548.928,57 0,07 2,03

Fonte: Elaboracao prépria, 2016
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A partir da deducao do critério, o elemento 08 meteetirado da amostra.

Apobs o primeiro tratamento, abaixo estéo os cabotdiés amostras homogeneizadas

segundo os critérios do item 3.2.2.

Tabela 24 - Valores homogeneizados

Fator Fator Coef. Coef. de quf. de Valor
Elemento vaga de nolde de localizacio €2 homoageneizado Valor/mz
garagem suites fonte 0CallzaGa0 - nstruida 9
1 0,95 1,15 0,9 0,95 1,10 R$328.798,80 R$3.912,41
2 090 105 0,9 1,00 1,05 R$ 491.163,75 R$ 2.728,69
3 1,00 1,05 0,9 0,95 1,05 R$527.877,00 R$ 4.060,59
4 095 1,15 0,9 1,00 1,05 R$ 371.668,50 R$ 3.716,69
5 0,95 1,10 0,9 0,95 1,05 R$534.744,79 R$ 3.687,90
6 095 1,00 0,9 0,95 0,95 R$ 540.146,25 R$ 2.250,61
7 0,95 1,00 0,9 0,95 0,95 R$ 455.266,13 R$ 1.821,06
9 09 1,00 0,9 0,95 1,05 R$ 336.880,69 R$ 2.552,13
10 0,95 1,05 0,9 1,00 1,00 R$484.785,00 R$ 3.231,90
11 090 1,00 0,9 0,95 1,00 R$ 423.225,00 R$ 2.351,25
12 0,95 1,05 0,9 0,95 1,00 R$456.281,44 R$ 2.748,68
13 1,00 1,10 0,9 1,00 1,05 R$ 395.010,00 R$ 2.821,50
14 1,00 1,05 0,9 0,95 1,00 R$ 480.296,25 R$ 3.020,73

Fonte: Elaboracao propria, 2016

Apoés a homogeneizacéo, calculou-se a nova médaiodpadréo e os limites de

confianca superior e inferior, conforme tabela atai

Tabela 25 - Limites de confianca

Média R$ 2.821,50 Desvio Padréo R$ 691,57
Limite de confianca Limite de confianca
inferior R$ 2.549,99 superior R$ 3.093,01

Fonte: Elaboracao prépria, 2016

O valor/m2 de mercado do imoével em estudo € o vaédio do intervalo de

confianca que é R$ 2821,50.

Tabela 26 - Valor final de mercado do imoével

Valor/m? R$ 2.821,50 Area construida 186
Fonte: Elaboracéo propria, 2016

Valor final do imovel R$ 524.799,00
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Conforme item 2.8 deste trabalho e tabela abaikan@amentacao deste laudo se
enquadra no grau Il. A precisdo, por sua vez, s@adra no grau lll, pois a amplitude do
intervalo de confianca em relacédo a tendéncia alemetsultou em 9,62%.

4.1.8 Especificagdo da avaliacao

Tabela 27 - Especificagdo do laudo

ltem Descricdo Grau atingido Pontuacao
Caracterizacdo do imovel
1 : I 3
avaliando
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente Il 3
utilizados
Identificacdo dos dados de
3 Il 2
mercado

Intervalo admissivel de ajuste

4 para o conjunto de fatores . 2

Fonte: Elaboracao prépria, 2016

4.1.9 Local e data da avaliacao

Quarta-feira, 29 de junho de 2016.

4.1.10 Qualificacéo legal do avaliador

Elaborado por Emanuele Ferreira Dodt como trabaké&oconclusdo de curso,
portanto, ndo tem validade técnica, visto que amaesinda ndo possui o titulo de engenheira.

4.2 Valorizacao do imovel

O imbvel em questao foi comprado no ano de 2003ipovalor de R$ 150.000,00.
Hoje, de acordo com a analise feita neste trabaétima-se que o valor de mercado deste
mesmo imoével é R$ 524.799,00.

Assim, houve uma valorizagdo em relagéo ao valmpecado em 2003 de 349,86%
que deve ser estudada de acordo com a inflac&ertp e o poder de compra para saber qual

a valorizacao real que esse valor representa.
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Essa valorizacéo € devida principalmente pelosdgsimvestimentos que foram
feitos na regido em infraestrutura viaria, de eiaetglefone, constru¢cdo de shoppings centers,
universidades, centros comerciais e varios outnasstimentos publicos e privados que foram
atraidos pelo alto poder aquisitivo das pessoasigs&javam morar nessa regido. Além disso,
€ uma regido de acesso as praias leste e a cidadesgido metropolitana que vém se
desenvolvendo de forma substancial como Eusébio.
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5 CONCLUSAO

A engenharia de avaliagdes, por ser uma ciénaia, radnda necessita de muitos
estudos para estabelecer melhores critérios peatoode mercado de um imovel. A escolha
das varidveis ainda é funcdo do avaliador, poisrea ndo determina quais variaveis utilizar
em cada caso de avaliacdo. Desta forma, essdccfitér ligado a subjetividade, o que nédo
ideal para um uma avaliacdo que busca a estinrati&provavel e com o menor erro.

O valor de mercado de um imovel é essencial padaana tomada de decisfes,
seja pelo comprador, seja pelo vendedor, sejarélario mercado. Além da subjetividade
existente na escolha das variaveis, a analise deade imobiliario que se faz necessario em
uma avaliagdo também € pouco precisa, pois exiptamos estudos sobre este assunto e
poucos indices que se pode tomar como base pagdisea Saber se um mercado esta ou nao
em recessdo para um avaliador que ndo conhecadeado historico da regido, é complexo e
pode induzir a erros de estimativa.

Um terceiro ponto que pode ser citado e € alvoldalds, € a escolha dos fatores
de homogeneizacdo, que advém da escolha das varigue impactam positiva ou
negativamente no valor de mercado do imovel. Hasees sdo empiricos e muitas vezes néo
tem fundamentagéo cientifica, dependendo do sentinu® avaliador.

O vendedor ou comprador de um imével quer objedttde a maior precisao
possivel no valor do imével, pois esse valor peepgfletir o mercado imobiliario na data de
referéncia e na regido em que ele se localizartk passe valor, podem se partir para a tomada
de decisbes importantes.

Este trabalho mostrou as etapas de um laudo degd@lde imoveis utilizando o
método comparativo direto de mercado e o tratampatofatores dos dados obtidos. Foi
realizada uma avaliacdo de um imovel residenciliibado no bairro José de Alencar, na
cidade de Fortaleza, que sofreu diversos investmsguiblicos e privados que favoreceram
seu crescimento nos ultimos treze anos.

O valor final do imovel, através do método proppftode R$ 524.799,00. Esse
laudo, de acordo com os critérios normativos, gdssulamentacdo no grau Il e precisdo no
grau lll. Observou-se que, em relacédo ao valorqiésgdo do imdvel na data base de 2003,
houve uma valorizacao de 349,86%.

Essa valorizacéo € explicada devido ao crescingamtegiao, com a alocacao de
importantes centros comerciais, universidades, l&scde alto padrdo, redes bancarias,

supermercados, entre outros atrativos que viabliaadeslocamento de uma populagéo que
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antes residia mais préximo ao centro da cidadeugongio queria se deslocar muito e gerar

viagens longas aos seus principais destinos.

5.1 Sugestao para trabalhos futuros

= Elaborar o laudo de avaliagdo de imdéveis utilizanslonétodos comparativo direto de
mercado e comparando o tratamento dos dados pmes$atom o tratamento por
regressao linear

= Procurar uma correlagdo com o IPTU pago
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