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RESUMO

O presente trabalho foi baseado em trés pilares principais: A Engenharia de avaliagdes, o Mercado
Imobiliario e a Estatistica. A Engenharia de Avaliacdes € a area da engenharia responsavel por
estimar o valor de um bem. Sua abrangéncia de objetos de estudo a torna uma ciéncia ampla e com
diversos campos de atuacdo no mercado. O foco da analise do trabalho € avaliacdo de um imovel
urbano, portanto sendo necessario definir o Mercado Imobiliario, setor importante para a economia
do pais por gerar empregos e rendas, mobilizando pessoas e vultosos recursos financeiros nos mais
diversos setores da sociedade. Este tipo de mercado estd devidamente associado e integrado ao
desenvolvimento do espaco urbano das cidades e da qualidade de vida das populacdes. Praticamente
em todas as cidades este mercado apresenta uma forma dinamica e inter-relacionada com o
crescimento da economia local. E devido a complexidade do mercado imobiliario que foi
desenvolvido métodos avancados da analise do valor de um bem através da inferéncia estatistica. O
objetivo do trabalho é aferir os precos médios de valor venal e locaticio praticados no mercado
imobiliario dos Bairros Aldeota, Meireles e Papicu em Fortaleza, possibilitando o célculo da taxa
de rendimento dos imoveis dessa regido. Para isso foi coletado 274 (duzentos e setenta e quatro)
elementos amostrais, que foram devidamente tratados cientificamente desenvolvendo 6 (seis)
modelos estatisticos no qual foi avaliado 54 (cinquenta e quatro) imoveis ficticios quanto a valor
venal e locaticio, obtendo, portanto, as taxas de rendimento dos iméveis em avaliacdo. As avaliacdes
foram realizadas com base nas recomendacdes definidas pela norma NBR 14653 da ABNT, norma
que rege a Engenharia de Avaliacdo no Brasil. O método utilizado nas avaliaces foi o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado de Regressao Linear Mdltipla.

Palavras-chave: Engenharia de Avaliacbes, Meétodo Comparativo de Dados de Mercado,
Regressdo Linear Mdltipla, Taxa de Rendimento.



ABSTRACT

This work is based on three main pillars: The Evaluating Engineering, the Real Estate Market and
the Statistic. The Evaluation Engineering is the area of engineering responsible for estimating the
value of a property. The scope of study objects makes it a broad Science and with several fields of
activity. The focus of the analysis of the work is an urban real estate, therefore it is necessary to
define Real Estate Market, sector important to the Brazilian economy, generating employment and
income, mobilizing people and large financial resources in different sectors of society. This type of
Market is dully involved and integrated with the development of the urban space of cities and the
quality of life of the populations. Virtually all the cities this Market exhibit a dynamic form and
interrelated with the growth of the local economy. Is due to the complexity of the Real State that
was developed advanced methods of value analysis of a good through statistical inference. The
objective of this study is to measure the average sales prices and rent prices practiced in the
neighborhoods Aldeota, Meireles and Papicu in Fortaleza, thus enabling to calculate the cap rates
of real estate in that region. For this was collected 274 (two hundred and seventy-four) market data
that which were properly treated scientifically getting 6 (six) statistical models in which it was
evaluated 54 (fifty-four) fictitious real estate as to market and rent value, obtaining, therefore, the
cap rates of the real estate under evaluation. The evaluations were performed based in the
recommendations defined by the ABNT — NBR 14653, the Sales Comparison Approach and
Multiple Linear Regression Models were used.

Keywords: Evaluation Engineering, Sales Comparison Approach, Multiple Linear Regression, Cap
Rate.
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1. INTRODUCAO

A Engenharia de AvaliacOes € a area da engenharia responsavel por estimar o valor
de um bem, seja ele um imovel urbano ou rural, maquinas e/ou equipamentos ou mesmo
empreendimentos de diversas naturezas. Sua abrangéncia de objetos de estudo a torna uma

ciéncia ampla e com diversos campos de atuacdo no mercado.

O mercado imobiliario é um setor importante para a economia do pais por gerar
empregos e rendas, mobilizando pessoas e vultosos recursos financeiros nos mais diversos
setores da sociedade. Este tipo de mercado estd devidamente associado e integrado ao
desenvolvimento do espaco urbano das cidades e da qualidade de vida das populacdes.
Praticamente em todas as cidades este mercado apresenta uma forma dindmica e inter-

relacionada com o crescimento da economia local.

Segundo Gonzales (2003) o mercado imobiliario pode ser considerado um dos
setores mais complexos da economia, onde existe carateristicas especiais aos imoveis, tais como
localizagdo, padrdo construtivo e a correlacdo espacial, gerando dificuldades de analise. Os
iméveis sdo bens heterogéneos, compostos por um conjunto diversificado de atributos
(caracteristicas intrinsecas e extrinsecas), o que dificulta ou mesmo impede a comparacao direta

das unidades.

O surgimento da Engenharia de Avaliacdes no Brasil deu-se principalmente pela
criacdo da figura da propriedade particular através da Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850,
conhecida como a Lei das Terras, por extinguir o Sistema de Concessdes de Terras, instituido
pelo governo portugués desde 1375. As terras passaram a apresentar valor em fungdo das
expectativas de ganhos financeiros, por meio dos aluguéis, dos arrendamentos, da producao
agricola e das vendas e garantia dos empréstimos, motivando no inicio do século XX as

primeiras publicagdes de trabalhos na area da Engenharia de Avaliagdes.

A partir dos anos a Engenharia de Avalia¢fes necessitava de métodos avaliatorios
mais modernos, devido ao crescimento da infraestrutura urbana que trouxe mais complexidade
para a avaliacdo. Até meados da década de 80, os métodos avaliatorios eram rudimentares,
principalmente porque os trabalhos se limitavam a célculos simplificados, utilizando

calculadoras. O desenvolvimento dos computadores pessoais propiciou a aplicagdo de técnicas
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mais avangadas (destacando-se a inferéncia estatistica), levando a um razoavel aumento de
qualidade e confiabilidade nas avaliacGes e estudos de viabilidade realizados (PELLI NETO,
2005).

No Brasil, o crescimento urbano verificado nos grandes centros conduziu o poder
publico a um grande nimero de desapropriacdes, levando os académicos a desenvolverem
novos estudos para aplicacdo na Engenharia de Avaliacdes. Em 1978, estes estudos permitiram
aos engenheiros que participavam das desapropriagdes acompanharem a evolucdo do mercado,
em especial no que se referia as transacdes de imdveis. Em 1980 aconteceu em S&o Paulo o 1°
Congresso Mundial de Engenharia de Avaliagdes e nesse mesmo ano se realizou o 1° Curso de
Engenharia de Avaliacdes, ministrado na Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo —
USP.

Em 1989, foi publicada a primeira Norma Brasileira de Avaliages de Imdveis
Urbanos — NBR 5676/89, pela ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, definindo
conceitos e metodologias cientificas a serem aplicadas nos trabalhos avaliatorios. Nos dias

atuais, a NBR 14653 em suas sete partes rege o estudo e aplicacdo da Engenharia de Avaliacdes.

Segundo Dantas (2001) atualmente, a Engenharia de Avaliagdes esta
completamente integrada aos sistemas computacionais, sem os quais a qualidade técnica tdo
desejada nestes trabalhos ndo poderia ser alcancada. E por essa raz&o que tem se trabalhado no
desenvolvimento de softwares cada vez mais avancados para a realizacdo do tratamento

estatistico de dados para o auxilio do processo avaliatério.

O método dos minimos quadrados juntamente com a regressao linear € um dos mais
conhecidos e utilizados na Engenharia de Avaliacdo, bem como nas mais diversas areas da
ciéncia e tecnologia. A origem da aplicacdo desta metodologia pode ser encontrada nos

trabalhos de Gauss sobre estudos astrondmicos.

A utilizacdo dos minimos quadrados permite ao avaliador explicar uma grande parte
da variagdo, em torno da média aritmética, encontrada nos precos dos imoveis que compde as
amostras do mercado imobiliario, bem como identificar as varidveis chaves que estdo
fortemente correlacionadas com os pregos. Geralmente essa variacao e elevada, principalmente
nas parcelas referentes as diferencas fisicas e aos fatores socioecondmicos. A utilizacdo de uma

metodologia cientifica permite reduzir as incertezas sobre os valores estimados para os imoveis
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(MOREIRA, 2001).

O objetivo do método consiste em reduzir a variacdo total inicial em torno da média
aritmética, podendo substitui-la buscando a representacao através de outra reta que se aproxime
mais dos pontos. Portanto, a regressédo linear pode ser utilizada para descrever a relacéo entre
as variaveis ou para predizer valores. O uso desse método nas avaliagdes imobiliarias tem como

objetivo final principalmente a projecéo de valores.

Outras metodologias como redes neurais artificiais, analise envoltéria de dados,
regressdo espacial e redes fuzzy estdo sendo introduzidas na Engenharia de AvaliagGes. Em
alguns anos, tais metodologias deverdo, com certeza, ter seu tempo de maturacdo para um
entendimento conclusivo pelos profissionais da area. Desse modo, a Engenharia de Avaliacdes
vem se desenvolvendo como uma ciéncia autbnoma, com a utilizacdo de processos cada vez

mais avangados na busca da determinagdo do bem objeto de estudo.

E no contexto da Engenharia de Avaliac@es, do Mercado Imobiliario e da Inferéncia
Estatistica que os imoveis que vao surgindo na cidade sdo avaliados e a influéncia na economia
da regido de seu entorno é verificada. Através da engenharia de avaliacdes é possivel estimar o
valor de mercado e de locacdo dos imoveis de uma cidade, possibilitando fazer analises mais
profundas como o cap rate de um imovel, ou seja, o percentual que representa a renda gerada

de aluguel, obtido pela divisdo do valor do aluguel pelo valor do imovel.

1.1.  Justificativa

O mercado imobilidrio tem um papel importante na economia brasileira e é
considerado um dos termdmetros da economia. Estima-se que cerca de 13 milhdes de pessoas
trabalham no setor da construcéo civil, entre empregos formais, informais e indiretos. Apds um
periodo de recessdo devido a crise econdmica do pais; 0 setor comeca a apresentar bons

nameros indicando uma recuperacao.

S&o poucos os estudos através do metodo comparativo de dados de mercado e
analise de regressdo linear visando mostrar o comportamento do mercado imobiliario nas
principais regides de Fortaleza, no qual possibilitaria uma analise mais precisa quanto a situacéo

do mercado imobiliario em relacdo a pregos praticados na regiao.
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Os resultados e as analises comparativas que serdo mostradas nesse estudo acerca
da taxa de rendimento dos imdveis nos bairros Aldeota, Meireles e Papicu em Fortaleza, em
um primeiro momento tem a finalidade de auxiliar futuros investidores no mercado imobiliario
da regido, mostrando os precos praticados atualmente de diferentes tipos de imodveis com

diferentes caracteristicas, possibilitando uma analise mais precisa.

Esse estudo também vem com o intuito de preencher uma lacuna ja que nao ha
estudos semelhantes na cidade de Fortaleza e propiciard ao engenheiro avaliador uma

ferramenta de grande utilidade na elaboracéo de trabalhos de avaliagdo urbana.

1.2.  Objetivos

1.2.1. Objetivo Geral

O objetivo geral deste estudo € aferir os precos médios de valor venal e locaticio
praticados no mercado imobiliario dos bairros Aldeota, Meireles e Papicu em Fortaleza,

possibilitando o calculo da taxa de rendimento dos imdveis dessa regiao.

1.2.2. Objetivos Especificos

a) Verificar o comportamento do mercado imobiliario em alguns bairros de Fortaleza.

b) Quantificar a taxa de rendimento média dos imoveis dos bairros Aldeota, Meireles e

Papicu em Fortaleza.

c) Avaliar qual tipo de imdvel possuir maior taxa de rendimento em uma regido de

Fortaleza.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1.  Engenharia de Avaliacdes

Segundo Dantas (2012), a Engenharia de Avaliacbes € uma especialidade da
engenharia que retne um conjunto amplo de conhecimentos da area de engenharia e arquitetura,
bem como em outras areas das ciéncias sociais, exatas e da natureza, com 0 objetivo de
determinar tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custo de reprodugéo.
Mesmo com os avangos significativos na area da engenharia de avaliacdo ela “nao é uma ciéncia
exata, portanto o conhecimento profissional e o bom julgamento sdo essenciais” (MOREIRA,

2001).

Sendo a Engenharia de Avaliages uma area que trabalha com estimativas devido a
heterogeneidade dos imdveis, erros podem vir a acontecer e por isso houve a necessidade de
estabelecer uma norma para que 0s processos avaliativos tivessem um padrdo de qualidade.
Nesse sentido, no Brasil, utiliza-se a NBR 14.653 da ANBT em suas varias partes, cuja Gltima

atualizacao se deu em 2011.

2.1.1. Valor x precgo

O principal objetivo da Engenharia de Avaliacdes é determinar o valor de um bem
imdvel, diante disso surge uma grande questdo do significado do conceito Valor e a diferenca

entre valor x preco.

Existem diversos pensamentos acerca do significado de valor que séo representadas
basicamente por duas escolas: uma € a plurivalente que correlaciona o valor de um bem com a
finalidade da avaliacdo, portanto podendo atingir diversos valores; outra é a univalente

afirmando que o valor € Unico, independente da finalidade da avaliacéo.

Trazendo o significado de valor para a Engenharia de Avaliagfes, uma convengao
em 1949 no Peru, adotou uma resolugdo com recomendacdes que desde entdo sdo aceitas no
Brasil, na qual afirmam que o valor de um imdvel em dado momento € Gnico, quaisquer que

sejam os fins para os quais ¢ avaliado. Este valor se deduz de:
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a) Avaliacdo direta ou valor intrinseco, composto do valor do terreno, construcdes e

benfeitorias;

b) Avaliacdo indireta ou valor rentistico, calculado com base na renda que produz

ou que se pode produzir;
c) Valor venal estabelecido pela oferta e procura.

Através da definicdo de valor mostrada anteriormente, é facil chegar a concluséo
que o valor absorve imperfeicdes comuns no mercado imobiliario, pela sua prépria natureza,
pois ndo é uma concorréncia perfeita com muita heterogeneidade, por isso os cuidados na hora

de definir o valor de mercado de um imével.

Com relacdo a diferenca entre Valor x Preco mencionada anteriormente, podemos
definir preco como sendo a expressdo monetaria de um bem em um determinado instante. Sendo
assim podemos inferir que dois imoveis podem possuir valores de mercado muito diferentes,
mas podem ser vendidos pelo mesmo prego (Quantidade de moeda), bastando-se as taxas de

remuneracao do capital.

2.1.2. Mercado

Segundo (BATISTELA, 2005), o mercado pode ser definido como o local onde séo
efetuadas transacGes comerciais envolvendo troca de bens, tangiveis ou intangiveis, ou direitos
sobre os mesmos. Aqui o termo mercado refere-se aquele de concorréncia perfeita, contendo
em geral as seguintes caracteristicas: “Todos os que participam o fazem voluntariamente, e tém
conhecimento pleno das condigdes vigentes, nenhum participante sozinho, é capaz de alterar as

condicGes estabelecidas, cada transacdo € feita de maneira independente das demais”.

Quanto a estrutura, podemos citar alguns tipos de mercados. A literatura chama de
concorréncia perfeita 0 mercado onde existe um grande nimero de compradores e um grande
namero de vendedores. Além disso, ha uma completa mobilidade dos insumos, héa

homogeneidade dos produtos e o acesso as informagdes é universal.

Outro tipo de mercado € o monopolio, situacdo onde o mercado € dominado por um

unico vencedor, provocando um aumento nos precos praticados. Esta condicdo é dificil de
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ocorrer na pratica, sendo mais comum o chamado mercado oligopolio onde o mercado é
controlado por alguns vencedores, que podem concorrer entre si ou se unirem para dominar em

conjunto o mercado, formando o chamado cartel.

Ha também o mercado monopsonio, onde o comprador detém o poder de compra,
de tal forma que os vendedores séo obrigados a se adaptarem conforme condi¢des impostas

pelo comprador.

Os mercados tendem a se equilibrar pela lei da oferta e demanda, porém é somente
na concorréncia perfeita onde o valor segue esta lei com curvas bem definidas (DANTAS,
2005). Essa lei aborda a interagdo dos agregados econdmicos no processo de troca, ou seja, 0

conjunto de consumidores e ofertadores da economia.

2.1.3. Mercado imobiliario

O mercado imobiliario possui diferencas em comparacdo a outros mercados, fato
ocasionado principalmente pela heterogeneidade dos imoveis quanta a caracteristicas e
finalidades, j& que existem pessoas que utilizam o imdével como um bem de uso e outras que

preferem comprar e vender iméveis como forma de investimentos diversos.

O imovel é também um bem imperfeito, diferente de todos
0s outros bens econdmicos; mesmo que semelhantes, dois
ou mais imdveis sempre trardo, pelo menos uma
peculiaridade que os diferencia. Logo, o mercado
imobiliario podera ser concorrencial imperfeito sempre
(BATISTELA, 2005).

Por esses fatores o valor de um imével nem sempre é aquele valor final pelo qual o
bem foi negociado (preco). Nesse sentido, Pelli (2003) afirma que é fundamental a aplicacéo
de conhecimentos cientificos, que estudem os componentes basicos do mercado imobiliario na

avaliacdo de um imovel, sendo eles:

e Os bens levados a mercado.

e As partes interessadas na venda.
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e As partes interessadas na compra.

Ainda segundo Pelli (2003), o estudo estatistico do valor dos imdveis, somente tera
bons resultados se houver um equilibrio entre esses componentes do mercado imobiliario, sendo
a situacdo perfeita aquela onde no mercado ha muitos vencedores, muitos compradores e uma
grande disponibilidade de bens imdveis de diversas fontes, contudo ndo existe, na préatica, o
mercado perfeito.

Quadro 1 — Comparativo entre Mercados

Mercado de Concorréncia Perfeita Mercado Imobilidrio

A heterogeneidade dos imdveis e de suas

Os bens podem ser considerados idénticos. NN
localizagdes dificulta a comparagdo.

A entrada no mercado ¢ livre.

Ha falta de informacdo.

Nio ha liberdade para negociar mas, ao contririo,
as partes sofrem diversas pressoes.
Existem muitos fatores psicolégicos e culturais
(ndo monetdrios) que afetam a avaliagdo subjetiva
da qualidade do bem.

As pessoas tém informacdo perfeita, decidem
livre e prudentemente, sem pressdes de qualquer
ordem.

A existéncia de grupos de agentes profissionais,
experientes, treinados e em condi¢des de obter
negocios melhores, para si ou para seus
representados.

As acdes individuais ndo afetam os pregos.

Fonte: Gonzales, 2003.

2.2. Normas Brasileiras

A primeira norma brasileira sobre avaliacdo de imoveis foi elaborada pelo
departamento de Engenharia da Caixa Econémica Federal em 1952 e logo apds em 1957 foi
criado um anteprojeto de Normas para Avaliacdo de Imoveis de autoria do engenheiro Luiz

Duprat, recebendo o nome de P-NB-74 R.

Porém foi apenas a partir da década de 70 que a Engenharia de AvaliacGes despertou
maior atencao dos engenheiros no Brasil, principalmente a partir da realizacdo do | Congresso
Brasileiro de Avaliacfes em 1974; trés anos depois € publicado a 1° norma brasileira sobre o

assunto pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), chamada de NB-502/77.



18

A NB-502 ¢ revista em 1989, e registrada no INMETRO como “Norma Brasileira
Para Avalia¢do de Iméveis Urbanos” NBR 5.676 no ano de 1990. Seguindo-se a ela, a norma
para avaliacdo de serviddes. Em paralelo, alguns institutos produziram normas especificas com
maiores niveis de detalhamento e respeitando as caracteristicas de cada regido, baseadas na
NBR 5.676 (idem, 2001).

Atualmente, a norma em vigor que visa consolidar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para 0s servicos de avaliacdo de bens é a NBR 14.653, dividida em sete
partes:

a) Parte 1: Procedimentos Gerais;

b) Parte 2: Imoveis Urbanos;

c) Parte 3: Imdveis Rurais;

d) Parte 4: Empreendimentos;

e) Parte 5: Maquinas, Equipamentos, Instalacdes e Bens Industriais em Geral;
f) Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais;

g) Parte 7: Patrimdnios Historicos.

A NBR 14.653 na sua Parte 1 — Procedimentos gerais destaca os principais métodos
empregados para estimar o valor de um bem, de seus frutos e direitos conforme descrigao

abaixo.
e Maétodo comparativo de dados de mercado;
e Método involutivo;
e Meétodo evolutivo;

e Meétodo da capitalizacdo da renda.
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2.3.  Método Comparativo de Dados de Mercado

E aquele em que o valor do bem é estimado através da comparagio com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas ou extrinsecas (DANTAS, 2005).
De acordo com essa definicdo podemos perceber que para sua correta aplicacdo deve-se
conhecer todas as caracteristicas possiveis do imovel avaliando e existir um conjunto de dados

suficientes no mercado que possa ser tomado estatisticamente como amostra de mercado.

Havendo amostras suficientes, ha duas maneiras de trabalhar com os dados de
forma comparativa: a homogeneizacao de valores, que utiliza pesos arbitrarios, baseados na
decisdo subjetiva do avaliador, e a inferéncia estatistica que possibilita a obtencdo de
parametros mais consistentes baseados em modelos estatisticos. Este segundo se mostra mais
preciso, ja que o conhecimento de todos os objetos disponiveis no mercado é invidvel, gerando

apenas amostras, na qual deve ser tratada de maneira apropriada.

2.3.1. Vistoria

E um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no valor de um bem
(DANTAS, 2005). Nesse procedimento o engenheiro avaliador deve buscar conhecer o maximo
quanto possivel das caracteristicas o imoOvel avaliando, desde aspectos gerais como
caracteristicas da regido onde o imovel se encontra relacionado a infraestrutura, servicos
publicos, seguranca, dentre outros aspectos cujo o avaliador acredita que impactara no seu valor

de mercado e seus aspectos individuais intrinsecos a sua construcao.

O vistoriador deve possuir conhecimento quanto a técnicas construtivas, projetos,
patologias e o0 uso da construcdo, sendo necessario a elaboracdo de um checklist com

constatacOes gerais e individuais acerca do imovel avaliando.
2.3.2. Pesquisa de mercado
Fase em que se investiga o mercado imobiliario, obtendo-se dados e informagdes

que servirdo de base para o tratamento estatistico a ser utilizado (DANTAS, 2005). Segundo

Moreira (2001) é nesse momento que o avaliador devera agir como um detetive e buscar
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satisfazer o méximo de informagdes para auxiliar sua avaliacéo.

O avaliador deve perceber que o assunto “pesquisa’ encontra-
se intimamente ligado & realidade do mercado imobiliério
local. Para tanto, deve percorrer a regido geoeconémica na qual
estd inserido o imdvel avaliando no intuito de pesquisar e
coletar os necessarios elementos comparativos.[...] Premissas
bésicas: a pesquisa dever ser contemporanea a data da
avaliagdo e contemplar imoveis semelhantes (D" Amato, 2009,
p. 78).

O avaliador deve buscar informacBes de todas as fontes possiveis, sendo as
principais Cartorios de notas, empresas imobiliarias, corretores especializados, anincios de
jornais e banco de dados existentes, visitas a campo, investidores, companhias de habitacdo e

bancos de crédito imobiliario.

2.3.3. Tratamento dos dados

O engenheiro avaliador ao terminar a coleta de dados, percebera que a pesquisa é
formada em sua maioria por amostras de imdveis com caracteristicas diferentes da do imdvel
avaliando, mesmo buscando amostras com caracteristicas as mais semelhantes possivel ao
imovel avaliando. E nessa fase que o avaliador deve buscar um método de tratar esses dados,
dentro dos dois possiveis no método comparativo de dados de mercado: o tratamento por fatores

e 0 tratamento cientifico.

No tratamento por fatores, as divergéncias entre as principais caracteristicas entre
0s elementos amostrais e 0 imovel avaliando devem ser minimizadas por meio do uso de fatores
de homogeneizacdo fundamentados e, posteriormente, feita uma andlise estatistica dos
resultados obtidos com a homogeneizagdo. Estes fatores devem ser inferidos por meio do
mercado utilizando procedimentos semelhantes do tratamento cientifico nos ajustes dos
modelos de regressdo e deve ser buscado fatores calculados por entidades técnicas regionais
reconhecidas, e revisados em periodo maximo de dois anos, especificados pela regido, segundo
a NBR 14653-2.
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No tratamento cientifico sdo utilizadas ferramentas da inferéncia estatistica, onde
as estimativas do valor sdo realizadas através de modelos criados com o objetivo especifico
para a avaliacdo de um bem pela substituicao de suas caracteristicas em uma equacao resultante.
No tratamento cientifico pode-se chegar a maiores niveis de precisdo e fundamentagdo do
trabalho.

2.4. Inferéncia estatistica

E o conjunto de técnicas que objetiva estudar uma populagio através de evidéncias
fornecidas por uma amostra. Na Engenharia de Avaliagdes, a inferéncia estatistica tem como
objetivo esclarecer o comportamento do mercado que se analisa baseado em um conjunto de
dados levantados, possibilitando tirar conclusdes sobre os parametros populacionais, podendo

ser realizada por estimacdo ou testes de hipotese.

A inferéncia através da utilizacdo de estimador pode ser realizada de forma pontual
ou intervalar. E pontual quando o resultado da estimativa é um valor Gnico e intervalar quando
se utiliza a média e desvio padrdo amostral para construir intervalos de confianca, no qual pode
afirmar com determinada probabilidade a média da populacéo. O teste de hipdtese se caracteriza
por levar em conta pressupostos sobre o valor de determinado parametro, podendo haver
aceitacdo (se a informacdo amostral fornece evidéncias a favor da hipétese) ou rejeicdo da

mesma.

Ao utilizar a inferéncia estatistica na avaliacdo de imdveis através de regressao
linear, objetiva-se explicar a relagéo entre elementos por meio de uma fungéo linear, tratando o

preco como a variavel a ser estimada, por meio de uma ou mais variaveis.

A regressdo é uma técnica concebida na andlise estatistica com o objetivo de
encontrar o valor de uma variavel desconhecida a partir de valores conhecidos de outras
variaveis. Dizemos que uma regresséo € linear simples quando o valor da variavel desconhecida
é encontrado a partir do valor de apenas uma variavel conhecida, ja quando seu valor é
encontrado com base nos resultados de mais de uma variavel conhecida, chama-se regressao

linear multipla.
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Modelos estatisticos
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Modelo é uma estruturacao simplificada da realidade que supostamente apresenta,

de forma generalizada, caracteristicas ou relagcbes importantes (HAGGETT e CHORLEY,

1975).

Os modelos de avaliagdo de iméveis tém dificuldades na
determinagdo das variaveis que influenciam no seu valor,
sendo que para obter precisdo na avaliagdo muitos fatores
devem ser considerados, mas nem sempre é possivel chegar
a um modelo Unico que represente a realidade do mercado.
As varidveis que influenciam o valor de uma amostra
podem ndo ser as mesmas que para outra, inclusive
localizada na mesma regido. Em muitos casos é necessario
excluir elementos da amostra, por serem muito diferente
dos demais e por influenciarem fortemente nos valores
gerais da equacdo de regressio (ROCHA apud
TRIVELLONI e HOCHHEIM (1998), 2005, p.11)

Pela facilidade no célculo das estimativas das médias e facilidades de intepretacéo,

0s modelos sdo trabalhados de forma linear ou linearizaveis. Os modelos linearizaveis sdo

aqueles que permitem a transformacdo dos mesmos através da transformacdo nas escalas das

variaveis envolvidas.

diversas variaveis que influenciam na formacao do valor de mercado de um imével. E devido

O engenheiro avaliador serd capaz de constatar que na maioria das situacdes sao

a esse fato que o mais comum na engenharia de avaliacéo € a obtencéo de modelos atravées da

regressdo linear multipla por existir diversas variaveis capazes de explicar a grande diferenca

de precos na regiéo.
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2.6. Regressdo linear multipla

O modelo de regressao linear multipla é utilizado quando ha mais de uma variavel
independente influenciando nos precos praticados no mercado. Esse é 0 modelo mais adotado
na engenharia de avaliagdes, ja que existe uma multiplicidade de fatores que interferem nos

precos de um bem imovel.

Conforme Thofehrn (2010), a equacdo que representa 0 modelo genérico de uma
regressdo multipla representativa de uma amostra de dados de mercado com k variaveis

independentes é:

Y=b0+b1.X1+b2.X2+b3.X3+...+bk Xk +e

Onde:

Y = Variavel dependente (preco unitario em avaliagdo de imoveis);

X 1..X k = Variaveis independentes (caracteristicas dos imdveis e da regido);
b 0 = Intercepto (constante da equacao);

b 1...b k = Coeficientes parciais da regressdo (precos heddnicos implicitos);
e = Erro total da regressao (desvio da estimativa).

Thofehrn (2010) descreve que, para um modelo de regressao multipla ser
considerado apto, deve atender a inUmeros pressupostos basicos (do mesmo modo como a
regressdo simples), com o objetivo de fornecer avaliacbes ndo-tendenciosas, eficientes e

consistentes. Thofehrn (2010, p. 115) destaca que:

a) As variaveis independentes sdo nimeros reais e ndo podem ser aleatorias.

b) O numero de dados da amostra deve ser superior ao nimero de variaveis independentes.
A NBR14653-2, no Anexo A, estabelece, entre outros, que o nimero de dados (n) em

relacdo ao nimero de variaveis independentes (k) deve respeitar a relagdo n> 3 (k + 1).
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c) Nao deve existir colinearidade perfeita entre quaisquer variaveis independentes.

d) Todas as variaveis importantes devem estar incluidas no modelo e nenhuma variavel

irrelevante deve ser considerada.
e) Os erros sao variaveis aleatdrias com média nula e variancia constante.
f) Os erros sdo variaveis aleatorias com distribuicdo normal.

g) Nao devem existir observacdes atipicas (outliers).

2.7.  Andlise da regressao

Determinando uma equacdo de regressao, o proximo passo é avaliar a equacao
através de um conjunto de testes com o intuito de avaliar se 0s parametros do modelo estatistico

estédo de acordo com as exigéncias normativas.

2.7.1. Outliers

Conforme Dantas (2005), considera-se outlier um dado que contém grande residuo
em comparacao aos demais dados da amostra. Estes pontos sao facilmente detectados através
da analise do grafico dos residuos padronizados (ei*) versus os valores ajustados

correspondentes (Y i), como mostra a figura 3:

Figura 1 — Representacdo grafica de um outlier
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Fonte: Dantas (2005).



25

2.7.2. Pontos influenciantes

Segundo a Norma NBR 14.653-2/2011, Item 3.56, entende-se por ponto
influenciante, aquele ponto atipico que, quando retirado da amostra, altera significativamente
0s parametros estimados ou a estrutura do modelo. Embora a norma né&o defina um valor dos
residuos relativo para uma amostra ser considerada ponto influenciante, os profissionais na area

recomendam que seja retirada do modelo as amostras com residuos relativos superior a 50%.

Figura 2- Identificacdo de pontos influenciantes

(a) (b)

Fonte: Dantas (2005).

2.7.3. Coeficiente de correlacéo

O coeficiente de correlacdo determina o grau de relacionamento entre duas
variaveis. Os valores ficam no intervalo de -1 a +1, sendo que, quanto mais proximo de |1|,
maior sera a dependéncia linear entre as duas variaveis (THOFEHRN, 2010). O coeficiente de
correlagéo é calculado por:

o YXi-X)(Yi—Y)
S ISXi— X2 N(Yi- Y)?



Quadro 2 - Correlag8es basicas
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Coeficiente Correlagédo
lr| =0 Nula
0 <|r|<0,30 Fraca
0,30 <|r[<0,70 Média
0,70 < |r| <0,90 Forte
0,9 <|r|<0,99 Fortissima
Ir|=1 Perfeita

Fonte: Pereira apud Dantas (2005).

2.7.4. Coeficiente de determinacédo multipla

O coeficiente de determinacdo multipla indica o poder explicativo do modelo. O

valor é determinado pela divisdo da variacdo explicada do modelo pela variacdo total, conforme

segue abaixo.

R

_ X(Yc— 7)?
C X(Yi-Y)?

A norma NBR 14653-2 recomenda também o calculo do coeficiente de

determinacdo ajustado que, para k variaveis independentes e n dados de mercado, € representado

por:
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R=1-(1-R) n—1
N n—k—1

2.7.5. Desvio padréo do modelo

Conforme Thofehrn (2010, p. 29), “o desvio-padrdo de um modelo de regressao
linear maltipla de preco médio unitério Yc, com p parametros e n dados de mercado de pregos

Yi, é dado pela expresséo:

S = ’Z();l% ondke(n—p)=mn—-k—-1)

2.7.6. Teste de significancia global do modelo

Utiliza-se o teste F para analisar a significancia global do modelo, levando em
consideracdo todos os parametros que participam de um modelo de regressdo de n precos
observados sobre k varidveis independentes, levando em conta a razdo entra a variancia
explicada pela variancia ndo explicada pelo modelo. Utiliza-se uma tabela de anélise de

variancia, conhecida como tabela de ANOVA, da forma apresentada na tabela:1

Quadro 3 - Tabela ANOVA

L Graus de .-
Fonte de variagao Soma dos Quadrados liberdade Quadrado médio
Regressao o
SQR = Z(Y - Y)? K MQR = SQR/k
(explicada)
Erro .
SQE = Z(Yi — 1)? n-k-1 EMQ = SQE/(n-k-1)
(n&o explicada)
Total SQTO = Z(Yi - 7)? n-1

Fonte: Thofern (2010).
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O teste possui uma hipdtese nula Ho, considerando que nenhuma variavel
selecionada para construcdo do modelo é importante para explicar a variabilidade dos precos
observados, contra a hipotese alternativa Hi de que pelo menos uma variavel escolhida contribui
significativamente para a explicagéo do fendmeno. A partir da tabela ANOVA, podemos chegar
a seguinte equacao:

_ MQR

Fc = ——
“= EMQ

E demonstrado entdo que Fc, sob a hipétese Ho, tem distribuicéo F de snedecor com
k graus de liberdade no numerador e (n — k — 1) no denominador. O teste é realizado de maneira

unilateral e pode ser visualizado através da figura abaixo.

Figura 3- Teste F

A

oL

Regiio de
4 K rejeicio de Ho
V/ /7

Fa; K; (n-k-1)

Fonte: Dantas (2005).

A NBR 14653-2, no item 9.2.1 define o grau de fundamentacdo, no caso de
utilizacdo de modelos de regressdo linear, em relacdo a este teste, exigindo 0s seguintes niveis
de significancia maximos: 1% para Grau I11; 2% para Grau Il e 5% para o Grau I. Dependendo

do nivel técnico da avaliacéo, tem-se o grau de fundamentacdo correspondente.
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2.7.7. Teste de significancia individual de um parametro

Segundo Thofehrn (2010, p. 130), “o objetivo do teste individual de um parametro
qualquer bj € verificar se a variancia correspondente X;jé ou ndo importante na composi¢do do

modelo”. O teste é elaborado a partir da expressao abaixo:

by - | =X S(Yi — Yc)?

teale. = 5 en que Se = —
e

A NBR 14653-2, no item 9.2.1, define o grau de fundamentacdo, no caso de
utilizacdo de modelos de regressdo linear, em relacdo a este teste, onde séo exigidos 0s seguintes
niveis de significancia maximos: 10% para Grau Ill; 20% para Grau Il e 30% para o Grau I.

Dependendo do nivel técnico da avaliacdo, tem-se o grau de fundamentacao correspondente.

2.7.8. Homocedasticidade e heterocedasticidade

A anélise da Homocedasticidade e heterocedasticidade pode ser analisada pela
disposicédo dos erros em um grafico, conforme Thofehrn (2010). A verificacdo é realizada por

meio de um grafico de residuos (e) com valores ajustados pelo modelo (Yc).

Dizemos que o modelo é homocedastico quando os pontos estdo distribuidos

aleatoriamente em torno de uma reta horizontal tomada como referéncia conforme figura 4:
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Figura 4- Modelo Homocedastico

Fonte: Dantas (2005).

No modelo heterocedastico os pontos apresentam uma distribuicdo ordenada,

indicando alguma tendéncia definida em torno da reta de referéncia, constatando que ha

auséncia de variancia constante, podendo sugerir que a equacédo de regresséo e inadequada.

Figura 5- Modelo Heterocedastico

A
e

~

Fonte: Dantas (2005).
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2.7.9. Normalidade dos residuos

Outro fato importante para 0 modelo, além da sua Homocedasticidade, € que 0s
erros devem ser distribuidos dentro de um intervalo de confianga denominado por “distribui¢ao
normal”. Esse teste é realizado com o auxilio do grafico residuos padronizados (e*) com valores

ajustados (Yc).

Um grafico que demonstre distribuicdo percentual proxima dos dados do grafico
dos residuos padronizados versus precos ajustados indica uma normalidade dos residuos

conforme figura 6.

Figura 6 - Representacdo grafica dos residuos padronizados versus precos ajustados

Fonte: (Dantas, 2005).

2.7.10. Aderéncia do modelo

A aderéncia pode ser vista por meio do grafico com os valores estimados pelo
modelo em funcdo dos valores da variavel dependente de cada amostragem. Quanto mais 0s
pontos se aproximam da reta de referéncia (bissetriz), conforme Grafico 1, melhor foi o ajuste
do modelo (equacdo da regressao escolhida pelo usuario, que da a variavel dependente em
funcdo das independentes) aos dados (RADEGAZ, 2011).



Grafico 1 - Valor estimado x Valor observado

] (]
= €n
.

E stimade
P
th

1

Observado

Fonte: SisDea — Pelli Sistemas (2018).

2.7.11. Fundamentacéo
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O grau de fundamentacdo do modelo estatistico por regressao linear é determinado

a partir da tabela 2:

Quadro 4 - Grau de fundamentacéo

Iltem Descricao

1
Caracterizagao do
imovel avaliando

2 Quantidade minima de
dados de mercado,

efetivamente utilizados
3

Identificagcdo dos dados

de mercado

Grau

Completa quanto a
todas as variaveis

analisadas

6 (k+1), ondek é o
numero de variaveis

independentes

Apresentagao de
informacg0des relativas
a todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com

foto e caracteristicas

Grau

Completa quanto as
variaveis utilizadas no

modelo

4 (k+1), ondek é o
numero de variaveis

independentes

Apresentagao de
informacgdes relativas
a todos os dados e
varidveis analisados

na modelagem

Grau

Adogdo de situagdo

paradigma

3 (k+1), ondek é o
numero de variaveis

independentes

Apresentagdo de
informacgodes relativas
aos dados e variaveis

efetivamente

utilizados no modelo



conferidas pelo autor

do laudo
4
Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas
das caracteristicas do
imdével avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado ndo
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel
5 Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da 10% 20%
hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese 1% 2%

nula do modelo através

do teste F de Snedecor

Fonte: Sisdea — Pelli Sistemas (2018).

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do

imdvel avaliando ndo
sejam superiores a

100 % do limite
amostral superior,
nem inferiores a

metade do limite

amostral inferior; b) o

valor estimado ndo

ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e

em modulo

30%

5%

33



34

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo deve
se considerar o quadro anterior (Quadro 4), observar alguns critérios e aplica-los na tabela a
seqguir. Os critérios sdo: o atendimento a cada exigéncia do grau I tera um ponto; do grau I,

dois pontos; e do grau 11, trés pontos.

Tabela 1 - Determinacdo do grau de fundamenta¢do do modelo

Graus | 1| 1
Pontos minimos 16 10 6
2,45e6no
2,45e6noGrau lll Grau Il e 0s .
e . . . Todos no minimo no
Itens obrigatorios e 0s demais no demais no Grau |
minimo no Grau Il minimo no
Grau |

Fonte: Adaptado NBR 14.653-2 (2011).
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3. METODOLOGIA

O presente trabalho realizara a avaliacao de cinquenta e quatro imdveis diferentes
em alguns bairros de Fortaleza, sendo eles Aldeota, Papicu e Meireles. Essas avaliagOes
determinardo o valor venal e locaticio no ano de 2018 desses imoveis através de dados
representativos, gerando modelos estatisticos com parametros que atendem a norma NBR
14.653-2.

3.1. Estudo de Caso

A finalidade do trabalho foi determinar o valor venal e locaticio de mercado,
visando atender as principais exigéncias da NBR 14.653-2 (ABNT, 2001). As avaliagdes foram
realizadas através do método comparativo de dados de mercado por ser 0 mais indicado pelo
tipo de trabalho realizado. O tratamento de dados se deu através da inferéncia estatistica com
modelos de regressdo linear multipla, com andlise da regressao por meio do auxilio do software

SisDea Windows da Pelli Sistemas.

3.2.  Software

O SisDea € um software para modelagem de dados com grande suporte na area da
engenharia de avaliacGes, ja que é o Unico software com andlise de envoltoéria de dados, Redes
Neurais Artificiais, Inferéncia Estatistica e técnicas de Monte Carlos a servico da Engenharia
de Avaliagdes. Segundo a Pelli Sistemas (2015), o SisDea facilita e auxilia no tratamento de
dados e amostras do mercado imobiliario, na interpretacdo de resultados estatisticos, na
estruturacdo, fundamentacédo dos laudos descritivos e na analise de problemas complexos na

area da Engenharia de Avaliagdes.



Quadro 5 - Caracteristicas do software SisDea

Metodologias
Redes Neurais Artificiais

Métodos de Cilculo da Regressio Lincar

Ajuste de Regressores

Recursos

Tamanho da Amostras ¢ Vanaveis

Importagio de Modelos

NBR 14.653.2

Relatérios

Demais Caracteristicas

Fonte: Pelli Sistemas (2015).

Andlise de Envoltéria de Dados, Regressiio Linear
¢ Nio Lincar Multipla ¢ Redes Neurais Artificiais

Algoritmo Back-Propagation ¢ Levenberg
Marquadt
Minimos Quadrados Ordindrios ¢  Maxima

Verossimilhanga

Mddulo de Lincarizagdo de Varidveis

Téenicas de Simulagio de Monte Carlo

Simulaglo de varidveis alcatérias

Algoritmo de agrupamento de dados — K- Médias
Andlise de vanincia - Tabela ANOVA

Andlise de componentes principais

Madulo de residuos da varidavel

Distincia de Cook

Limitado a memoria do computador

Modelos gerados pelos aplicativos SisRen, Sisdat ¢
SisReg Windows

Madulo de Fundamentagio

Adequaglo integral as obrigatoriedades ¢ sugestdes
da norma

Apresentagio do Quadro de Fundamentagiio
Estruturagio do laudo descritivo, incluindo tabelas
e grificos

Permite desabilitar dados no modulo de residuos ¢
exibir variaveis

Maior precisiio no céleulo do intervalo de confianga
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3.3.  Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Foi utilizado o0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado de acordo com
0s preceitos da NBR 14.653-1/2 (2001 e 2011) para a determinacdo do valor de mercado e
aluguel dos imoveis avaliando. Para isso, foram utilizados um total de 52 elementos para a
avaliacdo do valor venal dos apartamentos, 52 elementos para a avaliacdo do valor locaticio dos
apartamentos, 45 elementos para a avaliacdo do valor venal das casas, 50 elementos para a
avaliacdo do valor locaticio das casas, 31 elementos para a avaliacdo do valor venal das lojas e
44 elementos para a avaliacdo do valor locaticio das lojas, totalizando 274 elementos
pesquisados para a realizacdo desse trabalho e todos serdo validados como uma amostra

representativa da populagdo do mercado imobiliario.
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3.4.  Escolha dos imdveis para avaliacao

Foram utilizados imdveis ficticios como referéncia das avaliagdes, sendo casas,
apartamentos e lojas com atributos diferentes entre si que serdo explicados através da
elaboracdo do modelo estatistico. Apesar dos imdveis nao existirem na realidade, a escolha dos
mesmos, bem como de todas as suas caracteristicas refletem as caracteristicas dos varios
imdveis que existem na regido. A opcédo desse trabalho por imoveis ficticios se deu pelo fato de
ndo envolver pessoas fisicas em um trabalho cientifico, bem como a dificuldade de buscar um

alto nimero de proprietario com interesse em uma avaliacgéo.

3.5. Coleta de Dados

As amostras de mercado foram obtidas atraves de extensa pesquisa por diversas
fontes, sendo as principais ofertas de internet, imobiliarias, jornais e anuncios fisicos dos
proprios imoéveis. A pesquisa contém o méaximo possivel de informacdo dos imdveis para uma

analise mais precisa da diferenca de precos praticados na regido.

3.6.  Modelos de Regresséo

Apbs a escolha dos imoveis avaliados e obtidas os elementos amostrais, a etapa
seguinte é a elaboracdo dos modelos estatisticos de regressdo para o tratamento dos dados. Essa
é considerada uma etapa fundamental do processo avaliatério e é devido a isso a necessidade
do uso de um software consagrado no mercado, no caso o SisDea Windows, desenvolvido pela

Pelli Sistemas.

Foi desenvolvido seis modelos estatisticos representativos para cada tipo de imével
e objetivo da avaliagéo (valor de mercado ou valor locaticio). O procedimento iniciou-se atraves
da importacdo dos elementos amostrais para o SisDea, com suas principais caracteristicas
explicadas por variaveis categorizadas nos modelos. Apos a importagéo, calcula-se 0 modelo
estatistico, obtendo indicadores que explicam a variagdo dos pregos na regido. Os principais

indicadores utilizados no presente trabalho foram:



f)
9)

h)

)

k)

Equacdo de Regresséo;
Residuos de Regressao;
Distancia de Cook;
Aderéncia;

Correlacg0es;

Amplitude;
Micronumerosidade;
Significancia.
Porcentagem de Outliers;
Variancia;

Fundamentacéo e Preciséo.
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4. RESULTADOS E DISCUSSAO

4.1. Avaliacdo de imoveis

Nesta sessdo serd mostrado os modelos elaborados para a avaliacdo de imoveis
ficticios com a analise dos seus parametros com o intuito de encontrar valores representativos
dos pregos de venda e locagdo praticados na regido da pesquisa: uma area do municipio de
Fortaleza formada pelos bairros Aldeota, Meireles e Papicu, bem como fatores que influenciam
0 preco dos imoveis. Para evitar redundancia, os itens 6.1.1.1,6.1.1.2,6.1.1.4,6.1.1.6 € 6.1.1.7

ndo se repetirdo na apresentacdo dos demais laudos.

4.1.1. Laudo 1 — Avaliacdo do valor de venda dos apartamentos

4.1.1.1. ldentificacdo do Solicitante

Nao houve solicitante.

4.1.1.2. Finalidade do Laudo

A finalidade do trabalho é subsidiar a producéo cientifica na area de Engenharia de
AvaliacOes de imdveis com informacdes, bem como atingir os objetivos especificos propostos

neste trabalho.

4.1.1.3. Objetivo da avaliacio

Determinacgdo do valor venal de 18 (dezoito) imoveis na data de referéncia desse

estudo.

4.1.1.4. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

A avaliagdo parte do pressuposto que todos os imoveis ficticios estdo com
documentacdo perfeita e de conformidade com a vistoria, ndo existindo, portanto, nenhuma

ressalva ou fator limitante.
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4.1.1.5. Identificacdo e caracterizacdo dos imoveis

A regido do imdvel avaliando esta inserida na Regional Il do municipio de
Fortaleza, compreendendo os bairros Aldeota, Papicu e Meireles.

Figura 7 - Mapa das regionais de Fortaleza

i

Legenda
¢ Limite dos Bairros
] Limite Municipal
MARACANAD Regionais Fortaleza
SER|
SER N
SER 1l
o SERWV
- SERV
:_Cr_:ni IPECE SERVI

Fonte:http://www2.ipece.ce.gov.br/atlas/capitulol/11/pdf/Mapa_Regionais_Fortaleza.pdf
(acesso em 8 de maio de 2018).

A vistoria na regido dos imdveis em avaliacdo observou caracteristicas da regido
gue podem ser vistas através do Quadro 6 a seguir.
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Quadro 6 - Vistoria da regido

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso X Comercial X Residencial Multifamiliar
predominante Industrial Residencial Unifamiliar
X Agua X Esgoto sanitdrio
X Energia X [luminacdo publica
Infraestrutura g i ¢ p
X Telefone Gas canalizado
X Pavimentagao
X Escolas X Coleta de lixo
Servigos X Saude X Transporte Coletivo
Publicos X Seguranga X Comércio
X Lazer X Rede bancaria

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

A Regional Il é formada por 20 (vinte) bairros de Fortaleza, onde habitam 334.868
pessoas, correspondendo a 13,50% da populacdo da capital. Esta regido da cidade possui uma
area de 44,42 Km, onde estdo localizados 18.572 estabelecimentos comerciais. Dos 10 (dez)
bairros mais ricos de Fortaleza, 9 (nove) fazem parte da regional, mostrando possuir grande

potencial econémico.

Aldeota possui uma populacdo de 42.361 habitantes, com renda média de R$
2.901,57 e 0 segundo maior IDH de Fortaleza com indice de 0,8666. O bairro se limita ao Norte
com os bairros Meireles, Varjota; ao Sul com os bairros Joaquim Tavora e Dionisio Torres; ao

Leste com Papicu e C6cd; ao Oeste com o bairro Centro de Fortaleza.

Meireles possui uma populagéo de 36.982 habitantes, com a maior renda média de
Fortaleza de R$ 3659.54 e o0 maior IDH de Fortaleza com indice de 0,9531. O bairro se limita
ao Norte com o Oceano Atlantico; ao Sul com o Bairro Aldeota; ao Leste com os bairros

Mucuripe e Varjota e ao Oeste com os bairros Praia de Iracema e Centro de Fortaleza.
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Papicu possui uma populacéo de 18.370 habitantes, com renda média de 1.476,65
habitantes e IDH de 0,5296. O bairro se limita ao Norte com o bairro Vicente Pizon, ao Sul com
os bairros Cocé e Manuel Dias Branco; ao Leste com os bairros Varjota e Aldeota e ao Oeste

com o bhairro De Lourdes.

A prefeitura de Fortaleza através de um estudo sobre o nivel de competitividade dos
bairros de Fortaleza, analisou um conjunto de 15 (quinze) indicadores que possui como fonte
principal o Censo 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Tais indicadores sao
distribuidos em quatro fatores de competitividade local, sendo eles:

a) Fatores econdmicos;
b) Fatores sociais;

c) Condicdes dos domicilios;

d) Densidade do mercado.

Com essa analise, ela chegou aos indices de competitividade dos Bairros de

Fortaleza mostrado na tabela abaixo.

Tabela 2 - indice de competitividade dos bairros utilizados

Condicoes .
Fatores Fatores . Indice Local de
Bairro de Densidade
Econdmicos Sociais s do Mercado Competitividade
Domicilios
Aldeota (3°) 81,31 93,77 91,27 59,26 81,40
Meireles (1°) 90,78 97,32 93,97 81,10 90,79
Papicu (16°) 59,55 79,57 77,91 36,91 63,49

Fonte: Adaptado a partir dos dados da Secretaria Municipal de Desenvolvimento.
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Os imdveis em avaliagdo estdo caracterizados conforme tabela abaixo:

Tabela 3 - Caracterizacdo dos imoveis - Laudo 1

Padra .
Estado de sdrsode Area

Imovel Bairro Renda acabamento- Andar Vagas Valor unitario

conservagao privativa

Unidade

Imével ficticio 1 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 2 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 150,00 A definir
Imével ficticio 3 Aldeota RS 4.122,64 Bom Muito Superior 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 4 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 18 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 5 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 3 75,00 A definir
Imével ficticio 6 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 7 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 75,00 A definir
Imével ficticio 8 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 150,00 A definir
Imovel ficticio 9 Meireles RS 5.102,69 Bom Muito Superior 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 10 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 18 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 11 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 3 75,00 A definir
Imovel ficticio 12 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal 5 2 75,00 A definir
Imoével ficticio 13 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 14 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 150,00 A definir
Imével ficticio 15 Papicu RS 2.220,38 Bom Muito Superior 5 2 75,00  Adefinir
Imovel ficticio 16 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 18 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 17 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 3 75,00 A definir
Imovel ficticio 18 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal 5 2 75,00 A definir

Fonte: Elaboracdo prépria (2018).

4.1.1.6. Diagnéstico do mercado

Ap6s um longo periodo de recessdo no mercado imobiliario, reunibes do setor
previu um crescimento nas negociagdes de imdveis em Fortaleza, j& que no més de dezembro
de 2017 o mercado movimentou mais de 33 milhdes de reais. A previsao do inicio do ano do
setor comeca a se concretizar, principalmente pela influéncia da queda das taxas de juros das
principais financiadoras do setor imobiliario como a Caixa Econdmica Federal. A queda na taxa
de juros, aliada a uma exigéncia menor na entrada e maior parcelamento, tem aquecido o
mercado de venda dos imdveis, principalmente na venda de apartamentos na regido estudada

no presente trabalho formada pelos bairros Aldeota, Meireles e Papicu.

4.1.1.7. Indicacdo do método e Procedimento Utilizado

Para a elaboracdo do presente laudo, foi utilizado o0 método comparativo de dados
de mercado, com tratamento técnico aos dados com a utilizagdo da inferéncia estatistica por
regressdo linear, conforme recomenda a norma NBR 14-653-2, partes 1 e 2.
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4.1.1.8. Especificacdo da avaliacdo

O laudo apresentou um grau de fundamentacéo Il e grau de preciséo Il1, baseado no
proposto pela NBR 14.653-2 (ABNT 2011). A tabela a seguir mostra o demonstrativo da

pontuacdo atingida pelas avaliacdes dos dezoito imdveis:

Tabela 4- Grau de fundamentagdo — Laudo 1

ITEM GRAU ATINGIDO

1 Il
2 Il
3 I

4 I

6 I
PONTUACAO ATINGIDA GRAU ATINGIDO TOTAL

17 I

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

4.1.1.9. Planilha dos dados utilizados

A pesquisa de mercado foi realizada através de pesquisa na internet em sites
especializados em ofertas de imdveis, anincios de jornais e contato com imobiliarias e as

amostras foram caracterizadas conforme quadro 7.
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Quadro 7 - Amostragem Laudo 1

PESQUISA DE MERCADO - APARTAMENTOS - VALOR DE VENDA

frea Estado de Padrdo de Padrdo de
[Amostra Endereco Bairro Cidade VRNM I Valor Venal Valor unitario - Acabamento | Acabamento |Andar| Vagas [Dormitérios|Banheiros Informante Contato
7 = - - | privative_ = conservags= N - _— - - - - - -
- Unidade Prédio

1 Rua Vicente Linhares, 765 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 131,00 R$  530.000,00 | RS 4.045,80 Bom Normal Normal 10 2 3 4 Kelvianny Xavier (085) 99921-5980
2 Rua Rocha Lima, 1235 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 100,00 R$  375.000,00 | RS 3.750,00 Bom Normal Normal 4 2 3 3 Daniel Martins (086) 99503-2121
3 Rua Marcos Macédo, 1460 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 226,00 R$ 2.200.000,00 | R$ 9.734,51 Bom Alto Muito superior| 11 4 4 5 Mettas imoveis (085) 99404-3851
4 R. Monsenhor Catdo, 1380 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 131,00 RS 830.000,00 | RS 6.335,88 Bom Normal/Alto Superior 3 2 3 3 Ana Carla Meireles 085) 99951-1701
5 Rua Vicente Linhares, 1301 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 122,00 RS 560.000,00 | RS 4.590,16 Bom Normal Normal 5 3 3 5 Ana Lucia Corretora (085) 99953-9651
6 Rua Beni Carvalho, 225 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 131,00 RS 390.000,00 | R$ 2.977,10 Regular Normal Normal 8 2 3 3 Andréia Alves (085) 99921-0079
7 Rua José Vilar, 1982 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 118,00 RS 690.000,00 | R$ 5.847,46 Bom Normal/Alto Normal 7 2 3 4 Céandido Nobre (085) 99986-6511
8 Rua Carolina Sucupira, 81 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 121,00 RS 890.000,00 | RS 7.355,37 Bom Normal/Alto Superior 11 3 3 3 Caio Tulio (085) 98644-5005
9 Rua Carolina Sucupira, 930 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 190,00 RS 620.000,00 | RS 3.263,16 Regular Normal Normal 10 3 4 4 Fabio Arantes (085) 99991-1112
10 Rua Ildefonso Albano, 2001 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 55,00 RS 360.000,00 | RS 6.545,45 Bom Normal Normal 15 2 2 2 Rocha Lopes Iméveis (085) 3264-0288
11 Rua Bardo de Aracati, 2050 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 53,00 RS 350.000,00 | RS 6.603,77 Bom Normal Normal 10 2 2 2 Sandra Corretora (085) 98844-0677
12 Rua Paulo Ney, 716 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 135,00 RS 470.000,00 | RS 3.481,48 Regular Normal Normal 3 3 3 5 Gustavo Castro (085) 99924-2185
13 Rua Silva Paulet, 883 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 75,00 R$  580.000,00 | RS 7.733,33 Bom Normal/Alto Superior 8 2 3 3 Ana Carla Meireles (085) 99951-1701
14 Rua Leonardo Mota, 888 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 132,00 R$ 1.195.000,00 [ R$ 9.053,03 Bom Alto Alto 12 3 3 5 Almeida Iméveis (085) 99623-7383
15 Rua Coronel Alves Teixeira Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 360,00 R$ 1.580.000,00 | RS 4.388,89 Regular Alto Superior 13 6 4 5 Ricardo Borges (085) 98846-0214
16 Rua Barbosa de Freitas, 1910 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 135,00 RS 590.000,00 | RS 4.370,37 Bom Normal Normal 4 2 3 3 Thiago Vasconcelos (085) 99904-7622
17 Rua Paulo Ney, 700 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 162,00 RS 600.000,00 | R$ 3.703,70 Regular Normal Normal 6 3 3 4 Helaine Fiuza (085) 99634-5414
18 Rua Barbosa de Freitas, 1819 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 130,00 RS 590.000,00 | R$ 4.538,46 Bom Normal Normal 5 2 3 4 Pedro Henrique (085) 99727-5826
19 Rua Maria Tomdsia, 740 Aldeota | Fortaleza | RS 4.122,64 158,00 R$ 1.000.000,00 | R$ 6.329,11 Bom Normal/Alto Superior 7 3 3 3 Lucineide Pereira (085) 99925-1128
20 Av, Senador Virgilio Tévora, 99 | Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 79,00 RS 580.000,00 | RS 7.341,77 Regular Normal/Alto Superior 12 2 3 3 J. Teixeira Iméveis (085) 99997-1229
21 Rua Doutor Atualpa Barbosa, 609 | Meireles | Fortaleza | R$ 5.102,69 163,00 R$ 1.300.000,00 | R$ 7.975,46 Bom Normal/Alto Superior 11 3 3 5 Agora Imob (085) 3242-0711
22 Rua Tenente Benévolo, 2222 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 115,00 R$  600.000,00 | RS 5.217,39 Regular Normal Normal 3 3 4 Fabio Arantes (085) 99991-1112
23 Rua Antonele Bexerra, 260 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 151,00 RS 990.000,00 | RS 6.556,29 Bom Normal Normal 5 3 3 4 Andrade (085) 99701-4950
24 Rua Carlos Vasconcelos, 597 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 212,00 R$ 2.200.000,00 | R$ 10.377,36 Bom Alto Muito superior| 10 5 4 6 Janaina Fontenele (085) 99634-0622
25 Rua Jodo Cordeiro, 1100 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 62,00 RS 430.000,00 | RS 6.935,48 Bom Normal Normal 23 2 3 2 C7 Corretores (085) 99998-7797
26 Rua Ana Bilhar, 291 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 140,00 RS 700.000,00 | RS 5.000,00 Regular Normal Normal 4 2 3 3 Paulo Garcia (085) 99986-7563
27 Rua Joaquim Nabuco, 133 Meireles | Fortaleza | R$ 5.102,69 74,00 R$  585.000,00 | RS 7.905,41 Bom Normal/Alto Superior 7 2 2 2 Luciano Souza (085) 98855-3500
28 Rua Joaquim Nabuco, 134 Meireles | Fortaleza | R$ 5.102,69 73,00 RS 625.000,00 | RS 8.561,64 Bom Normal/Alto Superior 15 2 2 2 Luciano Souza (085) 98855-3500
29 Rua Leonardo Mota, 621 Meireles | Fortaleza | R$ 5.102,69 217,00 R$ 2.100.000,00 | RS 9.677,42 Bom Alto Muito superior| 17 4 4 5 Cid Holanda (085) 99162-3999
30 Rua Dep. Moreira da Rocha, 201 | Meireles | Fortaleza | R$ 5.102,69 83,00 RS 850.000,00 | R$ 10.240,96 Bom Alto Muito superior| 15 2 2 3 Jane Belchior (085) 99989-3871
31 Rua Bardo do Aracati, 484 Meireles | Fortaleza | R$ 5.102,69 237,00 RS 2.100.000,00 | RS 8.860,76 Bom Normal/Alto |Muito superior| 13 4 4 4 Tudo Bem Iméveis (085) 98668-3890
32 Rua Canuto de Aguiar, 131 Meireles | Fortaleza | R$ 5.102,69 164,00 R$ 1.660.000,00 | RS 10.121,95 Bom Alto Muito superior| 8 4 3 5 RC Iméveis (085) 99909-6288
33 Rua Osvaldo Cruz, 146 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 62,00 RS  450.000,00 | RS 7.258,06 Bom Normal Normal 6 1 2 2 Marvio Loiola (085) 99906-6786
34 Rua Leonardo Mota, 1583 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 170,00 R$  750.000,00 | RS 4.411,76 Bom Normal Normal 4 2 4 5 a Pinheiro (085) 99984-3105
35 Rua Barbosa de Freitas, 814 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 113,00 R$  850.000,00 | RS 7.522,12 Bom Normal Superior 5 2 3 4 Jorge Vale (085) 99936-1411
36 Rua Barbalha 77 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 268,00 R$ 1.750.000,00 | R$ 6.529,85 Bom Normal/Alto Superior 14 4 4 5 Tudo Bem Iméveis (085) 98668-3890
37 Rua Frei Mansueto, 505 Meireles | Fortaleza | RS 5.102,69 74,00 RS 530.000,00 | RS 7.162,16 Bom Normal Normal 8 2 3 3 Caio Tulio (085) 98644-5005
38 Rua José Rangel, 181 Papicu | Fortaleza | R$ 2.220,38 55,00 R$  319.000,00 | R$ 5.800,00 Bom Normal Superior 9 1 2 2 Vitor Barros (085) 3036-4040
39 Rua José Borba Vasconcelos, 50 Papicu | Fortaleza | R$ 2.220,38 72,00 R$  390.000,00 | RS 5.416,67 Bom Normal Superior 11 2 2 2 Thiago Vasconcelos 085) 99904-7622
40 Rua Pereira de Miranda, 1155 Papicu | Fortaleza | R$ 2.220,38 100,00 RS 300.000,00 | R$ 3.000,00 Regular Normal Normal 3 1 3 2 Fébio Arantes (085) 99991-1112
41 Rua Amélia Benebien, 230 Papicu | Fortaleza | R$ 2.220,38 135,00 RS 320.000,00 | R$ 2.370,37 Regular Normal Normal 2 4 4 Tudo Bem Imdveis (085) 98668-3890
42 Rua Pereira de Miranda, 1055 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 120,00 RS 300.000,00 | RS 2.500,00 Regular Normal Normal 2 4 4 Rafael Santiago (085) 99908-3231
43 Rua Vilebaldo Aguiar, 2100 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 100,00 RS  650.000,00 | RS 6.500,00 Bom Normal/Alto Superior 15 2 3 3 Leonardo Bastos (085) 99986-2646
44 Rua Joaquim Lima, 950 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 117,00 RS 375.000,00 | RS 3.205,13 Bom Normal Normal 3 2 3 2 Daniel Martins (086) 99503-2121
45 Rua Eduardo Saboia, 600 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 107,00 RS 290.000,00 | RS 2.710,28 Regular Normal Normal 3 2 3 3 Arkley Brito (085) 99793-5310
46 Rua Dr Gilberto Studart, 955 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 131,00 RS 430.000,00 | RS 3.282,44 Bom Normal Normal 6 2 3 3 Trioo Imob. (085) 4042-1445
47 Rua José Borba Vasconcelos, 50 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 73,00 RS 370.000,00 | RS 5.068,49 Bom Normal Superior 7 2 3 2 Laércio Leitdo (085) 98651-5553
48 Rua Batista de Oliveira, 234 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 120,00 R$  320.000,00 | RS 2.666,67 Regular Normal Normal 2 2 3 4 Daniel Barroso (085) 99663-5544
49 Rua Valdetério Mota, 1149 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 105,00 R$  340.000,00 | RS 3.238,10 Bom Normal Normal 5 2 3 3 Helaine Fitza (085) 99634-5414
50 Rua Pereira de Miranda, 575 Papicu | Fortaleza | RS 2.220,38 67,00 RS 330.000,00 | RS 4.925,37 Bom Normal Normal 6 1 3 3 Corretor LCA (085) 99985-3639
51 Rua Amélia Benebien, 901 Papicu | Fortaleza | R$ 2.220,38 90,00 R$  545.000,00 | RS 6.055,56 Bom Normal/Alto Superior 9 2 3 3 Imob. Carlos Fontenele | (085) 98629-9937
52 Avenida Santos Dumont, 6997 Papicu_| Fortaleza | R$ 2.220,38 100,00 RS 320.000,00 | R$ 3.200,00 Bom Normal Normal 8 1 3 2 Pedro Henrique 085) 997. 826

Fonte: Elaboracéo propria (2018).

Figura 8 - Distribuicdo espacial da Amostragem 1
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4.1.1.10.Descricéo das variaveis e critérios

Quadro 8 - Descricdo das variaveis utilizadas no modelo 1

Variavel Tipo Unidade

Renda Independente/Proxy RS

Parametros

Valor do rendimento nominal médido
dos Bairros em estudo, segundo dados
do CENSO 2010- IBGE

Estado de Conservacdo - Unidade | Independente/Qualitativa -

Estado de conservagdo do elemento
amostral: 1 =Reparos
simples/importantes; 2 = Regular;
3=Bom ou Novo

Padrdo de Acabamento - Unidade | Independente/Qualitativa -

Padrdo de acabamento do elemento
amostral: 1 =Normal; 2 = Superior;
3 =Muito Superior

Andar onde o elemento amostral esta

Andar Independente/Quantitativa - . L
situado no prédio
Vagas na qual o elemento amostral
Vagas Independente/Quantitativa | Unid. & q .
possui direito
Area privativa Independente/Quantitativa m? Area privativa do elemento amostral
Valor Unitario Dependente/Quantitativa R$/m? | Relag3o do preco por metro quadrado

Fonte: Elaboracéo propria (2018)

4.1.1.11.Caracteristicas da anéalise

Tabela 5 - Informacdes gerais do modelo 1

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 11
Variaveis utilizadas no modelo: 7
Total de dados: 52
Dados utilizados no modelo: 47

Fonte: Elaboracdo propria (2018).
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Tabela 6 - Resultados estatisticos do modelo 1

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9591124 /0,9591124
Coeficiente de determinagdo: 0,9198967
Fisher - Snedecor: 76,56
Significancia do modelo (%): 0,01

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

O coeficiente de correlacdo de 0,959 apresentado pelo modelo, demonstra que ha
uma excelente dependéncia linear entre as variaveis, além disso o coeficiente de determinacao

de 0,919 mostra que aproximadamente 92% do valor da avaliacdo é explicado pela equacgéo
ajustada de regressédo abaixo:

Valor unitario = -17171,6668 +2279,827021 * In (Renda) +1030,857269 *
Estado de conservacdo +1916,242672 * Padrdo de acabamento - Unidade +314,7509119 *
In (Andar) +569,9662814 * Vagas -20,52036685 * Area privativa

Tabela 7- Normalidade dos residuos do modelo 1

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 16 68% 70%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 91%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 97%

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Tabela 8- Tratamento das varidveis e significancia dos regressores do modelo 1

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Renda In(x) 6,73 0,01
Estado de conservagao X 4,01 0,03

Padrdo de acabamento - Unidade X 9,67 0,01
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A partir do gréfico 3, percebemos que os pontos estdo distribuidos de forma
aleatdria a partir de uma reta horizontal que passa pela origem, sem nenhum padréo definido,
sendo um indicador favoravel a aceitacdo da hipoOtese de variancia constante para erro,
indicando que se trata de um modelo Homocedastico. Através do grafico 3 podemos notar
também que ha apenas um outlier, no caso o elemento amostral de nimero 2, mas como ndo
demonstrou influenciar negativamente no modelo, alem da norma permitir até 5% de outliers,

0 mesmo foi mantido no modelo estatistico.

Grafico 4 - Grafico de aderéncia a curva normal reduzida do modelo 1

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

A partir do grafico 4, verifica-se que o histograma dos residuos do modelo do laudo
1 tem simetria e forma parecida com uma curva normal, indicando que a regressdo linear explica

bem a variacéo dos pregos da regido.
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4.1.1.12.Resultados da avaliacdo

Tabela 9 - Resultados da Avaliacédo 01

Padrdo de “ e
Estado de Area Valor unitario

Imével Bairro Renda acabamento-  Andar Vagas Valor venal

conservagao privativa de venda

Unidade

Imével ficticio 1 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 75,00 RS  6.922,47 R$519.185,25
Imével ficticio 2 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 150,00 RS  5.383,45 R$807.517,50
Imével ficticio 3 Aldeota RS 4.122,64 Bom Muito Superior 5 2 75,00 RS 10.754,96 RS 806.622,00
Imével ficticio 4 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 18 2 75,00 RS  7.325,65 R$549.423,75
Imével ficticio 5 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 3 75,00 RS  7.492,44 R$561.933,00
Imével ficticio 6 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal 5 2 75,00 RS  5.891,62 R$441.871,50
Imével ficticio 7 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 75,00 RS 7.408,70 RS 555.652,50
Imével ficticio 8 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 150,00 RS  5.869,67 RS 880.450,50
Imével ficticio 9 Meireles RS 5.102,69 Bom Muito Superior 5 2 75,00 RS 11.241,19 RS 843.089,25
Imével ficticio 10 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 18 2 75,00 RS 7.811,88 R$585.891,00
Imoével ficticio 11~ Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 3 75,00 RS  7.978,67 RS$598.400,25
Imével ficticio 12 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal 5 2 75,00 RS 6.377,84 RS$478.338,00
Imovel ficticio 13 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 75,00 RS  5.511,68 R$413.376,00
Imével ficticio 14 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 150,00 RS 3.972,65 R$595.897,50
Imével ficticio 15 Papicu RS 2.220,38 Bom Muito Superior 5 2 75,00 RS  9.344,17 R$700.812,75
Imovel ficticio 16 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 18 2 75,00 RS 5.914,86 RS$443.614,50
Imével ficticio 17 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 3 75,00 RS  6.081,65 RS456.123,75
Imovel ficticio 18 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal 5 2 75,00 RS  4.480,82 RS 336.061,50

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

4.1.2. Laudo 2 — Avaliagéo do valor locaticio dos apartamentos

4.1.2.1. Objetivo da avaliacio

Determinag&o do valor locaticio de 18 (dezoito) imdveis na data de referéncia desse

estudo.
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4.1.2.2. Caracterizacdo dos iméveis

Tabela 10 - Caracterizacdo dos imoveis - Laudo 2

Padra .
Estado de adisode Area

Imovel Bairro Renda " acabamento- Andar Vagas .. Valorunitario
conservagao Unidade privativa

Imével ficticio 1 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 75,00 A definir
Imdvel ficticio 2 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 150,00 A definir
Imével ficticio 3 Aldeota RS 4.122,64 Bom Muito Superior 5 2 75,00 A definir
Imdvel ficticio 4 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 18 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 5 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 3 75,00 A definir
Imdvel ficticio 6 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 7 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 75,00 A definir
Imdvel ficticio 8 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 150,00 A definir
Imovel ficticio 9 Meireles RS 5.102,69 Bom Muito Superior 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 10 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 18 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 11 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 3 75,00 A definir
Imovel ficticio 12 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal 5 2 75,00 A definir
Imoével ficticio 13 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 14 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 150,00 A definir
Imoével ficticio 15 Papicu RS 2.220,38 Bom Muito Superior 5 2 75,00 A definir
Imovel ficticio 16 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 18 2 75,00 A definir
Imoével ficticio 17 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 3 75,00 A definir
Imovel ficticio 18 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal 5 2 75,00 A definir

Fonte: Elaboragdo propria (2018).

4.1.2.3. Especificacdo da avaliacdo

O laudo apresentou um grau de fundamentacdo Il e grau de preciséo 11, baseado no
proposto pela NBR 14.653-2 (ABNT 2011). A tabela a seguir mostra o demonstrativo da

pontuacdo atingida pelas avaliagcGes dos dezoito imdveis:

Tabela 11- Grau de fundamentacdo - Laudo 2

ITEM GRAU ATINGIDO

1 I

2 i
3 i
4 i
5 I

6 i
PONTUAGAO ATINGIDA GRAU ATINGIDO TOTAL

17 I
Fonte: Elaboracdo prépria (2018).
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4.1.2.4. Planilha de dados utilizados

Quadro 9 - Amostragem Laudo 2

PESQUISA DE MERCADO - APARTAMENTOS - VALOR DE ALUGUEL

Padrdo de
Amostra Endereco Bairro | Cidade VRNM ére(a Valoriie V.allcn: Estado d?. Acabamento Padréo de /'kc‘abamento Andar| Vagas |Dormitérios|Banheiros Informante Contato
privativa locagao unitario conservagao N Prédio

- - - - - - - - - Unidade |~ - - - - - - -
1 Rua Jodo Cordeiro, 680 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 81,00 R$ 1.900,00 [ R$ 23,46 Bom Normal Normal/Alto 3 2 3 2 Terra do Sol Imdveis (085) 3032-1145
2 Rua Eduardo Garcia, 650 Aldeota [Fortaleza| RS 4.122,64 | 176,00 | RS 2.800,00 | R$ 15,91 Bom Normal Normal 14 3 3 4 Ponte Iméveis (085) 3242-6139
3 Rua Anténio Augusto, 1404 Aldeota [Fortaleza| RS 4.122,64 112,00 R$ 1.200,00 | R$ 10,71 Regular Normal Normal 2 1 3 3 J Cavalcante (085) 99944-5100
4 Avenida Rui Barbosa, 1586 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 145,00 R$ 1.300,00 [ RS 897 Regular Normal Normal 3 2 3 4 R.R.G Barreto (085) 3224-4445
5 Rua Paulo Ney, 716 Aldeota [Fortaleza| RS 4.122,64 135,00 RS 1.300,00 | RS 9,63 Regular Normal Normal 6 3 3 5 Gustavo Castro Melo | (085) 99924-2185
6 Rua Dom Expedito, 2255 Aldeota [Fortaleza| RS 4.122,64 | 96,00 RS 1.900,00 | R$ 19,79 Bom Normal Normal/Alto 3 2 3 3 Camila Almeida (085) 98857-4055
7 Rua Marechal Rondom 100 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 100,00 R$ 1.000,00 [ RS 10,00 Regular Normal Normal 5 1 3 2 Ana Vanessa (085) 98699-5332
8 Rua Maria Tomasia, 260 Aldeota [Fortaleza| R$ 4.122,64 | 124,00 | RS 1.800,00 | R$ 14,52 Bom Normal Normal 4 2 3 3 P&B iméveis 085) 99929-9998
9 Rua Joaquim Nabuco, 1485 Aldeota [Fortaleza| RS 4.122,64 180,00 RS 1.200,00 | RS 6,67 Regular Normal Normal 5 4 3 4 Eduardo Caval (085) 99930-2222
10 Rua Tiburcio Cavalcante, 771 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 59,00 R$ 1.450,00 [ RS 24,58 Bom Normal/Alto Normal/Alto 7 1 2 2 R.R.G Barreto (085) 3224-4445
11 Rua Silva Paulet, 2500 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 133,00 R$ 2.200,00 [ RS 16,54 Bom Normal/Alto Normal/Alto 13 2 3 3 Perboyre Moreira (085) 3231-1010
12 Rua Osvaldo Cruz, 1000 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 70,00 R$ 1.600,00 [ RS 22,86 Bom Normal Normal/Alto 4 1 2 2 Loc Imdveis (085) 3267-2276
13 Rua Pereira Filgueiras, 2122 Aldeota [Fortaleza| R$ 4.122,64 80,00 R$ 1.450,00 | RS 18,13 Bom Normal Normal 5 2 2 2 Espanhol Junior (085) 3267-4443
14 Rua Gen. Tertuliano Potiguara, 1104| Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 136,00 R$ 3.200,00 | R$ 23,53 Bom Alto Alto 10 2 3 4 Suyanne Vasconcelos | (085) 98846-1716
15 Rua Eduardo Garcia, 888 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 115,00 R$ 2.500,00 | R$ 21,74 Bom Alto Normal/Alto 9 2 3 4 Equatorial Imdveis (085) 3242-8282
16 Rua Gen. Tertuliano Potiguara, 1104| Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 136,00 R$ 2.900,00 | R$ 21,32 Bom Alto Alto 5 2 3 3 Rachell Scheefer (085) 98123-1919
17 Rua Osvaldo Cruz, 1000 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 74,00 R$ 1.600,00 | RS 21,62 Bom Normal Normal/Alto 12 1 2 2 Loc Imdveis (085) 3267-2276
18 Rua Silva Paulet, 1854 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 120,00 R$ 1.200,00 | R$ 10,00 | Reparos Simples Normal Normal 4 1 3 3 Antdnio Neto Iméveis | (085) 99969-4211
19 Rua Fitisa de Pontes, 299 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 60,00 | RS 1.100,00 | RS 18,33 Bom Normal Normal 5 1 2 3 César Régo Imdveis | (085) 3305-3000
20 Rua Silva Paulet, 354 Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 187,00 R$ 3.000,00 | R$ 16,04 Regular Normal/Alto Normal/Alto 5 2 3 E) Agora Imob. (085) 3242-0711
21 Rua Coronel Juca, 330 Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 | 77,00 | RS 3.000,00 | RS 38,96 Bom Normal/Alto Normal/Alto 15 2 3 3 Daniel Martins (086) 99503-2121
22 Avenida da Aboligdo, 2021 Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 72,00 R$ 3.500,00 | R$ 48,61 Bom Normal/Alto Alto 13 1 2 2 Daniel Martins (086) 99503-2121
23 | Avenida Hist. Raimundo Girdo,860 | Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 | 70,00 | R$ 3.200,00 | R$ 45,71 Bom Normal/Alto Alto 8 1 2 2 Fernando (085) 99970-6956
24 Rua Doutor Tomaz Pompeu, 171 | Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 100,00 R$ 1.500,00 | R$ 15,00 Regular Normal Normal 4 1 2 2 Loc Iméveis (085) 3267-2276
25 Rua Juazeiro do Norte, 333 Meireles Fortaleza| R$ 5.102,69 82,00 RS 3.100,00 | R$ 37,80 Bom Normal/Alto Normal/Alto 5 2 3 3 Daniel Martins (086) 99503-2121
26 Rua Carlos 597 Meireles [Fortaleza| RS 5.102,69 212,00 R$ 6.500,00 [ RS 30,66 Bom Alto Alto 7 5 4 6 Ana Vanessa (085) 98699-5332
27 Rua Barbosa de Freitas, 555 Meireles | Fortaleza| R$ 5.102,69 | 256,00 | RS 4.500,00 | R$ 17,58 Regular Normal/Alto Normal/Alto 9 4 3 5 Ponte Negdcio imob. | (085) 3242-6139
28 Rua Anténio Augusto, 483 Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 70,00 RS 2.400,00 | RS 34,29 Bom Normal Normal/Alto 4 2 2 3 LF Iméveis (085) 3242-4349
29 Rua Dr. Tomaz Pompeu, 602 Meireles [Fortaleza| R$ 5.102,69 80,00 RS 1.300,00 | R$ 16,25 Regular Normal Normal 3 2 2 2 Bruno Jousie (085) 99994-8294.
30 Avenida Hist. Raimundo Girdo,444 | Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 58,00 R$ 1.000,00 [ RS 17,24 Regular Normal Normal 4 1 1 2 Liana Gomes (085) 3013-5194
31 Rua Canuto de Aguiar, 950 Meireles [Fortaleza| R$ 5.102,69 | 160,00 | R$ 1.300,00 [ R$ 8,13 | Reparos Simples Normal Normal 2 2 4 4 Business Iméveis (085) 3458-0422
32 Avenida Hist. Raimundo Girgo,650 | Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 103,00 R$ 1.600,00 | RS 15,53 Regular Normal Normal 5 1 3 2 Liana Gomes (085) 3013-5194
33 Rua Silva Jatahy, 267 Meireles [Fortaleza| R$ 5.102,69 66,00 RS 2.500,00 | R$ 37,88 Bom Normal/Alto Normal 7 2 2 2 Amplianza Iméveis | (085) 98768-8881
34 Rua Tiburcio Cavalcante, 255 Meireles [Fortaleza| R$ 5.102,69 80,00 R$ 1.600,00 [ RS 20,00 Regular Normal Normal 6 2 3 2 Ary Brasil (085) 3268-4030
35 | Avenida Hist. Raimundo Girdo,630 | Meireles | Fortaleza| R$ 5.102,69 70,00 RS 2.500,00 | R$ 35,71 Bom Normal/Alto Normal/Alto 4 1 2 2 Corretor Fernando | (085) 99970-6956
36 Avenida Hist. Raimundo Girg0,580 | Meireles | Fortaleza| R$ 5.102,69 56,00 RS 2.900,00 | R$ 51,79 Bom Alto Alto 8 1 2 2 LF Iméveis (085) 3242-4349
37 Rua Visconde de Mau3, 160 Meireles [Fortaleza| R$ 5.102,69 70,00 R$ 1.900,00 [ RS 27,14 Bom Normal Normal/Alto 5 1 2 2 LF Iméveis (085) 3242-4349
38 Rua Joaquim Lima, 950 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 117,00 R$ 1.350,00 | R$ 11,54 Bom Normal Normal 3 2 3 2 Daniel Martins (086) 99503-2121
39 Rua Raimundo Oliveira Filho, 133 | Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 142,00 R$ 1.300,00 | RS 9,15 | Reparos Simples Normal Normal 2 2 3 3 Maécio Feitosa (085) 99984-3958
40 Rua Amélia Benebien, 230 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 175,00 R$ 1.750,00 | R$ 10,00 Bom Normal Normal 3 3 3 4 Paulo Cardoso (085) 99712-3792
41 Rua Cineasta Eusélio Oliveira, 84 | Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 165,00 R$ 3.500,00 [ RS 21,21 Bom Normal/Alto Normal/Alto 17 3 3 4 Bruno Moreira (085) 3087-5727
42 Rua André Dall'Olio, 815 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 87,00 R$ 1.000,00 | R$ 11,49 Regular Normal Normal 4 1 3 3 Mcconsult (085) 3248-8409
43 Rua Fausto Cabral, 95 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 90,00 R$ 1.000,00 | R$ 11,11 Regular Normal Normal 3 2 3 4 MA negdcio Imob (085) 98915-8582
44 Rua Almeira Prado, 640 Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 | 150,00 | RS 1.500,00 | RS 10,00 Regular Normal Normal 5 2 3 5 Mecconsult (085) 3248-8409
45 Rua José Rangel, 181 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 65,00 R$ 2.000,00 | R$ 30,77 Bom Normal/Alto Alto 6 2 2 3 Casulo iméveis (085) 3264-1514
46 Rua Pereira de Miranda, 575 Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 | 57,00 | R 1.500,00 | RS 26,32 Bom Normal/Alto Alto 20 1 2 2 Humberto Pinheiro | (085) 99199-5252
47 Rua Almeira Prado, 640 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 161,00 R$ 1.300,00 | RS 8,07 Regular Normal Normal 13 2 3 S Bastos Iméveis (085) 99989-2123
48 Rua Pereira de Miranda, 1087 Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 70,00 RS 1.300,00 | RS 18,57 Bom Normal Normal/Alto 8 2 3 3 Fenelon Pita (085) 9734-6737
49 Rua Paschoal de Castro Alves, 301 | Papicu [Fortaleza| RS 2.220,38 105,00 R$ 1.250,00 [ RS 11,90 Bom Normal Normal 4 2 3 3 Paulo Ximenes (085) 3264-9556
50 Rua Paulo Morais, 790 Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 | 100,00 | R$ 1.000,00 [ R$ 10,00 Bom Normal Normal 5 1 3 3 Equatorial Imdveis (085) 3242-8282
51 Rua Eduardo Sabdia, 600 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 112,00 RS 1.000,00 | RS 8,93 Regular Normal Normal 11 1 3 3 Fenelon Pita (085) 9734-6737
52 Rua Vilebaldo Aguiar, 1151 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 75,00 RS 1.800,00 | RS 24,00 Bom Normal Normal/Alto 5 2 3 2 Dominus Imob (085) 99860-1799

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

igura 9 - Distribuicdo espacial da amostragem 2
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Fonte: Elaboracdo prépria (2018).
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4.1.2.5. Descricéo das variaveis e critérios

Tabela 12 - Descricdo das variaveis utilizadas no modelo 2

VELEE Tipo Unidade Parametros

Valor do rendimento nominal médido

Renda Independente/Proxy RS dos Bairros em estudo, segundo dados
do CENSO 2010 - IBGE

Estado de conservacdo do elemento
amostral: 1 =Reparos

simples/importantes; 2 =Regular;
3=Bom ou Novo
Padrdo de acabamento do elemento

Padrdo de Acabamento - Unidade | Independente/Qualitativa - amostral: 1 =Normal; 2 = Superior;
3 = Muito Superior

Estado de Conservagdo - Unidade | Independente/Qualitativa -

Andar onde o elemento amostral esta

Andar Independente/Quantitativa - . L
situado no prédio
Vagas na qual o elemento amostral
Vagas Independente/Quantitativa | Unid. & g .
possui direito
Area privativa Independente/Quantitativa m? Area privativa do elemento amostral
Valor Unitario Dependente/Quantitativa RS/m? | Relagdo do preco por metro quadrado

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

4.1.2.6. Caracteristicas da anéalise

Tabela 13 - Informacdes gerais do modelo 2

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 11
Variaveis utilizadas no modelo: 7
Total de dados: 52
Dados utilizados no modelo: 47

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Tabela 14 - Resultados estatisticos do modelo 2

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.9365111/0.9274185
Coeficiente de determinagdo: 0.8770531
Fisher - Snedecor: 47.56
Significancia do modelo (%): 0.01

Fonte: Elaboracdo Prépria (2018).



54

O coeficiente de correlacdo de 0,936 apresentado pelo modelo, demonstra que ha
uma excelente dependéncia linear entre as variaveis, além disso o coeficiente de determinacao
de 0,877 mostra que aproximadamente 88% do valor da avaliacdo é explicado pela equacéo

ajustada de regresséo abaixo:

In (Valor unitario) = +1.967527698 +0.0001365074216 * Renda +0.1737049636
* Estado de conservacdo +0.4142168495 * In (Padrdo de acabamento - Unidade)
+0.08854533739 * In (Andar) +0.2446580394 * Vagas -0.007220912896 * Area privativa

Tabela 15 - Normalidade dos residuos do modelo 2

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 16 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 95%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Tabela 16 - Tratamento das varidveis e significancia dos regressores do modelo 2

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Renda X 6.01 0.01
Estado de conservagao X 3.07 0.38
Padrdo de acabamento - Unidade In(x) 4.92 0.01
Andar In(x) 1.66 10.52
Vagas X 4.73 0.01
Area privativa X -7.29 0.01
Valor unitario In(y) 9.50 0.01

Fonte: Elaboracdo propria (2018).
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Grafico 5 - Valores estimados x observados do modelo 2

Estimado

+ } + + } + } + } } + + + + } +
g 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 38 38
Observado

Fonte: Elaboracédo prdpria (2018).

Gréafico 6 - Grafico de residuos da regressdo linear do modelo 2
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Valores estimados
Fonte: Elaboracdo propria (2018).

A partir do grafico 6, percebemos que os pontos estdo distribuidos de forma
aleatdria a partir de uma reta horizontal que passa pela origem, sem nenhum padrao definido,
sendo um indicador favoravel a aceitacdo da hipétese de variancia constante para erro,
indicando que se trata de um modelo Homocedastico. Atraves do grafico 6 podemos notar

também que n&o ha outlier no modelo.
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Grafico 7 - Grafico da aderéncia a curva normal reduzida do modelo 2
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Fonte: Elaboracgédo prépria (2018).

A partir do grafico 7, verifica-se que o histograma dos residuos do modelo do laudo
2 tem simetria e forma parecida com uma curva normal, indicando que a regressao linear explica

bem a variacéo dos pregos da regiéo.

4.1.2.7. Resultados da avaliacdo

Tabela 17 - Resultados da avaliagéo 2

Padrdo de . o
) . Estado de Area Valor unitério Valor de
Imovel Bairro Renda o acabamento- Andar Vagas o - o
conservagao . privativa de locagdo locagdo
Unidade
Imével ficticio 1 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 75,00 RS 22,47 RS 1.685,25
Imével ficticio 2 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 150,00 RS 13,08 RS 1.962,00
Imével ficticio 3 Aldeota RS 4.122,64 Bom Muito Superior 5 2 75,00 RS 35,42 RS 2.656,50
Imovel ficticio 4 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 18 2 75,00 RS 25,17 RS 1.887,75
Imével ficticio 5 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 3 75,00 RS 28,70 RS 2.152,50
Imével ficticio 6 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal 5 2 75,00 RS 18,89 RS 1.416,75
Imével ficticio 7 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 75,00 RS 25,69 RS 1.926,75
Imével ficticio 8 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 150,00 RS 14,95 RS 2.242,50
Imével ficticio 9 Meireles RS 5.102,69 Bom Muito Superior 5 2 75,00 RS 40,49 RS 3.036,75
Imével ficticio 10 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 18 2 75,00 RS 28,78 RS 2.158,50
Imével ficticio 11 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 3 75,00 RS 32,81 RS 2.460,75
Imével ficticio 12 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal 5 2 75,00 RS 21,59 RS 1.619,25
Imdvel ficticio 13 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 75,00 RS 17,33 RS 1.299,75
Imével ficticio 14 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 150,00 RS 10,09 RS 1.513,50
Imdvel ficticio 15 Papicu RS 2.220,38 Bom Muito Superior 5 2 75,00 RS 27,32 RS 2.049,00
Imével ficticio 16 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 18 2 75,00 RS 19,42 RS 1.456,50
Imdvel ficticio 17 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 3 75,00 RS 22,14 RS 1.660,50
Imével ficticio 18 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal 5 2 75,00 RS 14,57 RS 1.092,75

Fonte: Elaboragéo propria (2018).
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4.1.3. Laudo 3 — Avaliagéo do valor venal das casas

4.1.3.1. Objetivo da avaliacdo

Determinacgdo do valor venal de 18 (dezoito) imdveis na data de referéncia desse

estudo.

4.1.3.2. Caracterizacdo dos iméveis

Tabela 18 - Caracteriza¢do dos imoveis - Laudo 3

Estado de Corredor Area Valor

Imdvel Bairro Renda 0 Vocagdo ) agas ) o
conservagao Comercial construida unitario

Imével ficticio 19 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Ndo 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 20 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 2 160,00 A definir
Imovel ficticio 21 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Ndo 5 96,00 A definir
Imovel ficticio 22 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Sim 2 96,00 A definir
Imodvel ficticio 23 Aldeota RS 4.122,64 Bom Residencial N3o 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 24 Aldeota RS 4.122,64 Regular Comercial Sim 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 25 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 2 96,00 A definir
Imével ficticio 26 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Ndo 2 160,00 A definir
Imovel ficticio 27 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 5 96,00 A definir
Imovel ficticio 28 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Sim 2 96,00 A definir
Imodvel ficticio 29 Meireles RS 5.102,69 Bom Residencial Nao 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 30 Meireles RS 5.102,69 Regular Comercial Sim 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 31 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Nado 2 96,00 A definir
Imodvel ficticio 32 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 2 160,00 A definir
Imével ficticio 33 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Ndo 5 96,00 A definir
Imovel ficticio 34 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Sim 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 35 Papicu RS 2.220,38 Bom Residencial Ndo 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 36 Papicu RS 2.220,38 Regular Comercial Sim 2 96,00 A definir

Fonte: Elaboracédo propria (2018).

4.1.3.3. Especificacio da avaliacdo

O laudo apresentou um grau de fundamentacéo 111 e grau de precisdo 11, baseado
no proposto pela NBR 14.653-2 (ABNT 2011). A tabela a seguir mostra o demonstrativo da

pontuacao atingida pelas avaliacGes dos dezoito imdveis.



Tabela 19 - Grau de fundamentacdo da Avaliacédo 3

ITEM GRAU ATINGIDO
1 i
2 1l
3 I
4 1l
5 i
6 I
PONTUACAO ATINGIDA GRAU ATINGIDO TOTAL
18 I

Fonte: Elaboracédo propria (2018).

4.1.3.4. Planilha dos dados utilizados

Quadro 10 - Amostragem Laudo 3
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0] AD ADO ASA ALORD DA
Amostra|  Vocagdo Enderego Bairro | Cidade VRNM Area' — ValorVenal |Valor unitério Bz de~ ReElEas Corred?r Esquina | Vagas h Contato
construida | terreno conservagao Acabamento_ {Comercial
1 Residencial Rua Carlos Vasconcelos, 2025 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 220,00 300,00 | R$1.800.000,00 | RS 8.181,82 Bom Normal ndo ndo 2 4 4 Rafael Baccin (085) 98119-0707
2 Residencial Rua Visconde de Maua, 1500 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 160,00 22500 [ RS 700.000,00 | RS 4.375,00 | Reparos Simples Normal nao ndo 4 3 3 MoreAqui Imob. (085) 3025-2627
3 Residencial | RuaDoutorJosé Lourengo, 1122 | Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 156,00 229,00 | RS 850.000,00 | RS 5.448,72 Regular Normal ndo néo 2 4 5 Bruno Amarantes (085) 98787-5517
4 Residencial Rua Carolina Sucupira, 1288 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 470,00 578,00 | R$2.100.000,00 | RS 4.468,09 Regular Normal ndo ndo 8 5 6 Dalmério Corretor (085) 98559-5797
5 Residencial Rua Carolina Sucupira, 1274 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 250,00 428,38 | R$1.100.000,00 | RS 4.400,00 Regular Normal ndo ndo 2 3 3 Jefferson Almeida (085) 98853-7070
6 Residencial Rua Bruno, 2801 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 280,00 570,00 | RS 990.000,00 | RS 3.53571| Reparos Simples Normal ndo ndo 6 5 5 Corretor LCA (085) 99985-3639
7 Residencial Rua Gongalves Lédo, 1176 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 350,00 484,00 | R$1.100.000,00 | RS 3.142,86 | Reparos Simples Normal nao ndo 10 6 4 MV Corretor (085) 98783-0780
8 Residencial | RuaArquiteto Jodo Braga Lima, 72 | Aldeota |Fortaleza| R$4.122,64 | 132,00 321,12 | R$1.300.000,00 | RS 9.848,48 Bom Normal ndo sim 6 4 4 Equatorial Iméveis (085) 3242-8282
9 Comercial Rua Vicente Linhares, 1191 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 276,00 858,00 | R$2.600.000,00 | RS 9.420,29 Bom Normal nao sim 5 3 4 Lucas Silveira (085) 98781-7380
10 Residencial Rua Jodo Cordeiro, 2097 Aldeota [Fortaleza| R$ 4.122,64 | 192,00 597,30 [ R$ 850.000,00 | RS 4.427,08 Regular Normal ndo ndo 4 3 3 AG Venda (085) 3224-1161
11 Residencial Rua Pereira Filgueiras, 1777 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 365,00 631,00 | R$1.800.000,00 | RS 4.931,51 Bom Normal nao ndo 6 4 5 Equatorial Iméveis (085) 3242-8282
12 Residencial Rua Maria Tomasia Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 252,00 352,00 R$1.700.000,00 | RS 6.746,03 Bom Normal nao sim 2 4 4 Wilson Félix (085) 98815-0343
13 Comercial Rua Barbosa de Freitas, 987 Aldeota [Fortaleza| R$ 4.122,64 | 191,00 333,00 | R$2.200.000,00 | RS 11.518,32 Bom Normal sim ndo 5 2 3 Imobras Imdveis (085) 3264-0264
14 Comercial Rua Barbosa de Freitas, 1880 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 250,00 504,00 | R$2.500.000,00 | R$ 10.000,00 Bom Normal sim sim 3 5 5 Monteiro Shopping | (085) 98522-3414]
15 Residencial Rua Afonso Celso, 1170 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 225,00 391,00 R$1.300.000,00 | RS 5.777,78 Bom Normal nao sim 2 3 2 Marcelino Freitas (085) 3236-4444
16 Residencial Rua Eduardo Salgado, 325 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 193,00 250,00 | RS 800.000,00 | RS 4.145,08 Regular Normal ndo sim 2 3 3 Apredial (085) 4012-8001
17 Residencial Rua Bardo de Aracati, 1547 Aldeota [Fortaleza| R$ 4.122,64 | 298,50 577,50 | R$1.400.000,00 [ RS 4.690,12 | Reparos Simples Normal nao sim 10 4 4 Apredial (085) 4012-8001
18 Residencial Rua Costa Barros Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 168,00 250,00 | R$1.290.000,00 | RS 7.678,57 Bom Normal sim ndo 4 5 4 Apredial (085) 4012-8001
19 Residencial | RuaGeneral Tertuliano Potiguara | Aldeota |Fortaleza| R$4.122,64 | 231,00 300,00 | R$1.500.000,00 | R$ 6.493,51 Regular Normal nao sim 2 4 4 Apredial (085) 4012-8001
20 Residencial Rua Doutor José Lourengo Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 200,00 300,00 [RS$ 900.000,00 | RS 4.500,00 Regular Normal ndo ndo 2 4 3 Rafael Baccin (085) 98119-0707
21 Residencial Rua Moreira da Rocha Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 | 450,00 700,00 | R$2.300.000,00 [ RS 5.111,11 | Reparos Simples Normal nao ndo 10 5 4 Imob. Idea (085) 98522-2105
2 Comercial Rua Pereira Filgueiras, 1777 Meireles |Fortaleza| R$5.102,69 | 300,00 625,00 RS 1.800.000,00 | RS 6.000,00 | Reparos Simples Normal nao sim 3 4 3 uciano Cavalcante Imdveig (085) 3133-3133
23 Residencial Rua Pereira Valente, 591 Meireles |Fortaleza| R$5.102,69 | 175,00 253,00 | R$1.500.000,00 | RS 8.571,43 Bom Normal ndo ndo 3 4 3 Rodrigo César Imdveis | (085) 99994-2824
24 Residencial Rua Pereira Valente, 1392 Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 | 400,00 360,00 | R$3.000.000,00 | RS 7.500,00 Bom Normal nao ndo 4 6 7 Equatorial Iméveis (085) 3242-8282
25 Residencial Rua Bardo de Aracati Meireles |Fortaleza| R$5.102,69 | 192,00 308,00 [RS 800.000,00 | RS 4.166,67 | Reparos Simples Normal ndo ndo 1 3 3 Acaza Imob. (085) 3267-3434
26 Comercial Rua Joaquim Nabuco Meireles |Fortaleza| R$ 5.102,69 | 271,00 400,00 | R$2.800.000,00 | R$ 10.332,10 Bom Normal nao ndo 4 4 5 Viva Negdcio Imob. (085) 3264-0064
27 Mista Casa préxima ao Clube do Néutico | Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 292,00 400,00 | R$2.900.000,00 | RS 9.931,51 Regular Normal nao sim 2 3 1 Guimaraes Iméveis (085) 3038-8383
28 Residencial Rua Joaquim Alves Meireles |Fortaleza| R$5.102,69 | 201,00 200,00 | R$1.300.000,00 | RS 6.467,66 Bom Normal ndo ndo 4 4 4 Imob. Madre de DEUS | (085) 3036-0000
29 Mista Rua Canuto de Aguiar, 1381 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 314,00 574,00 | R$3.800.000,00 | RS 12.101,91 Bom Normal nao ndo 7 3 1 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
30 Residencial Rua Leticia Braga, 40 Papicu |Fortaleza| R$2.220,38 | 256,95 396,00 [ RS 590.000,00 [ RS 2.296,17 Regular Normal ndo ndo 6 4 5 Aluisio Marques (085) 98891-0901
31 Residencial | Rua Professor Tito Miranda, 520 | Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 161,20 322,41 [ RS 420.000,00 | RS 2.605,46 Regular Normal ndo ndo 3 3 2 Darhuber (085) 99999-4787
32 Residencial Rua Dolor Barreira, 3355 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 500,00 900,00 R$2.300.000,00 | RS 4.600,00 Bom Alto nao sim 5 10 12 Fortal Imob (085) 99634-5718
33 Residencial | Rua Maria dos Anjos Machado, 618 | Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 | 245,00 250,00 | R$1.200.000,00 | RS 4.897,96 Bom Normal ndo ndo 3 4 5 Laércio Janior (085) 98651-5553
34 Residencial Rua Julio Azevedo, 82 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 420,00 940,00 | RS 800.000,00 | RS 1.904,76 Regular Normal nao ndo 7 3 3 Espanhol Junior (085) 3267-4443
35 Residencial Rua Paulo Morais, 470 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 450,00 500,00 [ RS 900.000,00 [ RS 2.000,00 | Reparos Simples Normal ndo sim 2 5 4 Helaine Fiuza (085) 99634-5414.
36 Residencial | Rua Maria dos Anjos Machado, 618 | Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 | 432,00 450,00 | RS 1.400.000,00 | RS 3.240,74 Bom Normal ndo ndo 3 4 6 Helaine Fiuza (085) 99634-5414
37 Residencial Rua Valdetario Mota, 789 Papicu |Fortaleza| R$2.220,38 | 250,00 936,00 | R$1.000.000,00 | RS 4.000,00 Bom Normal nao ndo 8 3 4 Imob. Magno Muniz | (085) 3265-6969
38 Residencial RuaJulio Azevedo, 245 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 400,00 325,00 | RS 750.000,00 | RS 1.875,00 Regular Normal ndo ndo 4 5 4 Equatorial Iméveis (085) 3242-8282
39 Residencial Rua Fausto Cabral Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 229,00 536,25 R$1.000.000,00 | RS 4.366,81 Bom Normal nao ndo 6 3 5 Vandick Ponte (085) 3224-0002
40 Residencial Rua Alfeu Boim Papicu |Fortaleza| R$2.220,38 | 222,00 300,00 | RS 750.000,00 | RS 3.378,38 Bom Normal ndo ndo 3 5 6 Imob. Madre de DEUS | (085) 3036-0000
41 idencial |Rua D | dor Lauro Nogueira| Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 300,00 400,00 | R$1.100.000,00 | RS 3.666,67 Regular Normal sim ndo 4 3 3 Imob. Madre de DEUS | (085) 3036-0000
42 Residencial Rua Avila Goularte, 165 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 400,00 49500 | RS 980.000,00 | RS 2.450,00 Regular Normal nao ndo 10 4 4 Wilson Félix (085) 98815-0343
43 Residencial Rua Leticia Braga, 500 Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 | 450,00 900,00 | R$1.500.000,00 | RS 3.333,33 Regular Normal ndo sim 10 5 4 Imob. Magno Muniz | (085) 3265-6969
44 Comercial Rua Pereira de Miranda, 1861 Papicu |Fortaleza| R$2.220,38 | 276,00 1000,00 | RS1.000.000,00 [ RS 3.623,19 | Reparos Simples Normal ndo ndo 25 4 5 Imob. Madre de DEUS | (085) 3036-0000
45 Residencial Rua Pereira de Miranda, 1390 Papicu |Fortaleza| R$ 2.220,38 | 200,00 225,00 | RS 950.000,00 | RS 4.750,00 Bom Normal ndo ndo 3 2 3 Habite Solugdes Imob. | (085) 2180-0080

Fonte: Elaboracdo propria (2018).




Figura 10 - Distribuicdo espacial da amostragem 3
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Fonte: Elaboragdo prépria (2018).

4.1.3.5. Descricdo das variaveis e critérios

Quadro 11 - Descricdo das variaveis no modelo 3

Variavel Tipo Unidade Parametros
Valor do rendimento nominal médido
Renda Independente/Proxy RS dos Bairros em estudo, segundo dados
do CENSO 2010 - IBGE
Estado de conservagdo do elemento
amostral: 1 =Reparos
Estado de Conservagao Independente/Qualitativa - . . P
simples/importantes; 2 = Regular;
3 =Bom ou Novo
Informa se o elemento amostral se
Corredor Comerical Independente/Dicotémica - encontra em um corredor comercial:
1=N3ao; 2=Sim
Informa a vocagdo do elemento
Vocagdo Independente/Dicotémica - amostral
1=Residencial; 2 = Comercial
Vagas na qual o elemento amostral
Vagas Independente/Quantitativa | Unid. & q o
possui direito

Area construida Independente/Quantitativa m? Area construida do elemento amostral
Valor Unitario Dependente/Quantitativa | R$/m? [ Rela¢do do preco por metro quadrado

Fonte: Elaboracdo propria (2018).
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4.1.3.6. Caracteristicas da anélise

Tabela 20 - Informacdes gerais do modelo 3

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 13
Varidveis utilizadas no modelo: 7
Total de dados: 45
Dados utilizados no modelo: 42

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Tabela 21 - Resultados estatisticos do modelo 3

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9489446 / 0,9543532
Coeficiente de determinacdo: 0,9004959
Fisher - Snedecor: 52,79
Significancia do modelo (%): 0,01

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

O coeficiente de correlacdo de 0,949 apresentado pelo modelo, demonstra que ha
uma excelente dependéncia linear entre as variaveis, além disso o coeficiente de determinacao
de 0,900 mostra que aproximadamente 90% do valor da avaliacdo é explicado pela equacao

ajustada de regressédo abaixo:

In (Valor unitario) = +6,29255595 +0,0002356166463 * Renda +0,3992639384
*Vocacdo +0,1548386177 * Corredor Comercial +0,2673264355 * Estado de conservacao
-0,273260196 / Vagas +44,01834161 / Area construida

Tabela 22 - Normalidade dos residuos do modelo 3

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 16 68% 69%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 95%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%

Fonte: Elaboracdo propria (2018).



Tabela 23 - Tratamento das varidveis e significancia dos regressores do modelo 3

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Renda X 9,93 0,01
Vocagao X 6,16 0,01
Corredor Comercial X 1,78 8,38
Estado de conservagao X 8,49 0,01
Vagas 1/x -1,87 7,03
Area construida 1/x 2,21 3,38
Valor unitario In(y) 42,88 0,01

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Grafico 8 - Valores estimados x Valores observados do modelo 3
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Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Gréafico 9 - Grafico de residuos da regressdo linear do modelo 3
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Fonte: Elaboracdo prdpria (2018).
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A partir do gréfico 9, percebemos que os pontos estdo distribuidos de forma
aleatdria a partir de uma reta horizontal que passa pela origem, sem nenhum padrao definido,
sendo um indicador favoravel a aceitacdo da hipoOtese de variancia constante para erro,
indicando que se trata de um modelo Homocedastico. Através do grafico 9 podemos notar

também que ndo hé outlier no modelo.

Gréafico 10 - Grafico de aderéncia a curva normal reduzida do modelo 03
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Fonte: Elaboracgédo prépria (2018).

A partir do gréfico 10, verifica-se que o histograma dos residuos do modelo do
laudo 3 tem simetria e forma parecida com uma curva normal, indicando que a regressdo linear

explica bem a variacdo dos pregos da regido.
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4.1.3.7. Resultados da avaliacdo

Tabela 24 - Resultados da avaliacdo 3

Estado de Corredor Area Valor unitério

Imoével Bairro Renda " Vocagdo . Vagas ) Valor venal
conservagao Comercial construida de venda

Imdvel ficticio 19 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 2 96,00 RS 5.711,66 RS 548.319,36
Imdvel ficticio 20 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 2 160,00 RS  4.754,54 RS 760.726,40
Imdvel ficticio 21 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 5 96,00 RS 6.199,61 RS 595.162,56
Imovel ficticio 22 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS 6.668,18 RS 640.145,28
Imovel ficticio 23 Aldeota RS 4.122,64 Bom Residencial Nao 2 96,00 RS 7.462,09 RS 716.360,64
Imdvel ficticio 24 Aldeota RS 4.122,64 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 9.940,44 RS 954.282,24
Imdvel ficticio 25  Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 2 96,00 RS  7.195,28 RS 690.746,88
Imével ficticio 26 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 2 160,00 RS  5.989,54 RS 958.326,40
Imdvel ficticio 27 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Nao 5 96,00 RS 7.809,99 RS 749.759,04
Imdvel ficticio 28 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS 8.400,27 RS 806.425,92
Imdvel ficticio29  Meireles RS 5.102,69 Bom Residencial N3o 2 96,00 RS 9.400,39 RS 902.437,44
Imovel ficticio 30 Meireles RS 5.102,69 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 12.522,51 R$1.202.160,96
Imdvel ficticio 31 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 2 96,00 RS 3.648,46 RS 350.252,16
Imdvel ficticio 32 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 2 160,00 RS  3.037,08 RS 485.932,80
Imével ficticio 33 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 5 96,00 RS 3.960,15 RS 380.174,40
Imdvel ficticio 34 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS 4.259,46 RS 408.908,16
Imovel ficticio 35 Papicu RS 2.220,38 Bom Residencial Nado 2 96,00 RS 4.766,59 RS 457.592,64
Imével ficticio 36 Papicu RS 2.220,38 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 6.349,70 RS 609.571,20

Fonte: Elaboracédo propria (2018).

4.1.4. Laudo 4 - Avaliacdo do valor locaticios das casas

4.1.4.1. Objetivo da avaliacio

Determinag&o do valor locaticio de 18 (dezoito) imdveis na data de referéncia desse

estudo.
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4.1.4.2. Caracterizacdo dos iméveis

Tabela 25 - Caracterizacdo dos imoveis - Laudo 4

Estado de Corredor Area Valor

Bairro Renda > Vocagao . agas ) o
conservagao Comercial construida unitario

Imovel ficticio 19 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Ndo 2 96,00 A definir
Imével ficticio 20 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 2 160,00 A definir
Imével ficticio 21 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Ndo 5 96,00 A definir
Imdével ficticio 22 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Sim 2 96,00 A definir
Imével ficticio 23 Aldeota RS 4.122,64 Bom Residencial N3o 2 96,00 A definir
Imdvel ficticio 24 Aldeota RS 4.122,64 Regular Comercial Sim 2 96,00 A definir
Imdvel ficticio 25 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 26 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Ndo 2 160,00 A definir
Imével ficticio 27 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 5 96,00 A definir
Imével ficticio 28 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Sim 2 96,00 A definir
Imdével ficticio 29 Meireles RS 5.102,69 Bom Residencial Nao 2 96,00 A definir
Imdvel ficticio 30 Meireles RS 5.102,69 Regular Comercial Sim 2 96,00 A definir
Imdével ficticio 31 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Nado 2 96,00 A definir
Imdével ficticio 32 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 2 160,00 A definir
Imovel ficticio 33 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Ndo 5 96,00 A definir
Imdével ficticio 34 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Sim 2 96,00 A definir
Imovel ficticio 35 Papicu RS 2.220,38 Bom Residencial Ndo 2 96,00 A definir
Imdvel ficticio 36 Papicu RS 2.220,38 Regular Comercial Sim 2 96,00 A definir

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

4.1.4.3. Especificacio da avaliacdo

O laudo apresentou um grau de fundamentacdo Il e grau de preciséo 11, baseado no
proposto pela NBR 14.653-2 (ABNT 2011). A tabela a seguir mostra o demonstrativo da
pontuacao atingida pelas avaliagGes dos dezoito imdveis:

Tabela 26 - Grau de fundamentacdo da avaliacdo 4

ITEM GRAU ATINGIDO
1 i
2 i
3 i
4 i
5 i
6 I
PONTUAGCAO ATINGIDA GRAU ATINGIDO TOTAL
17 1
Fonte: Elaboragéo propria (2018).
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4.1.4.4. Planilha dos dados utilizados

Quadro 12 - Amostragem Laudo 4

PESQUISA DE MERCADO - CASAS - VALOR DE ALUGUEL

Amostra | Vocagdo Endereco Bairro | Cidade VRNM e Mo Valor. Valor unitério ST GEERCS Corredor | Esquina | Vagas |Dormitérios CTUEID bata ‘_ﬁ Informante Contato

7 = = = . = constru lr‘: terreno . Locaticio . | conse rvagdo = Acabamento = = = . = s Pesquisa = = .
1 Mista Rua Joaquim Siqueira, 44 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 180,00 120,00 RS 2.800,00 | RS 15,56 Regular Normal nao sim 2 4 3 Abril/2018 Sin Siro Imdveis (085) 98791-0101 |
2 Comercial Rua Visconde de Mau, 2047 | Aldeota [Fortaleza| RS 4.122,64 | 175,00 240,00 | RS 5.500,00 | RS 3,43 Regular Normal ndo nédo 5 3 4 Abril/2018 AG Imdveis (085) 3224-1161
3 Residencial Rua Isac Meyer, 281 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 240,00 360,00 R$ 2.000,00 | RS 8,33 | Reparos Simples Normal nio nao 4 4 2 Abril/2018 Antdnio Neto (085) 3182-7475
4 Residencial Rua Argemiro Valente, 55 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 329,00 400,00 RS 3.900,00 | RS 11,85 Regular Superior ndo nao 5 3 7 Abril/2018 Imob. Siqueira Ibiapina | (085) 3244-6166
5 Residencial Rua Anténio Augusto, 2150 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 300,00 350,00 RS 2.800,00 | RS 9,33 Regular Normal nao nao 3 4 3 Abril/2018 Seta Imob. (085) 3454-1111
6 Residencial Rua Padre Valdevino, 913 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 120,00 170,00 RS 1.300,00 | R$ 10,83 [ Reparos Simples Normal sim ndo 1 2 2 Abril/2018 DCS Iméveis (085) 3252-1022
7 Comercial Rua José Vilar, 750 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 250,00 300,00 RS 4.000,00 | R$ 16,00 Regular Normal ndo ndo 4 6 4 Abril/2018 Loc Iméveis (085) 3267-2276
8 Residencial |Rua Arquiteto Jodo Braga Lima, 72| Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 132,00 321,12 RS 6.000,00 | RS 45,45 Bom Normal ndo sim 6 4 4 Abril/2018 Equatorial Imoveis | (085) 3242-8282
9 Comercial Rua Marcos Macédo, 1250 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 800,00 1230,00 | R$16.000,00 | R$ 20,00 Bom Normal ndo ndo 3 4 7 Abril/2018 César Régo Iméveis | (085) 3305-3000
10 Mista Rua Isac Meyer, 40 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 205,00 308,00 RS 3.700,00 | RS 18,05 Bom Normal nao sim 2 3 2 Abril/2018 Equatorial Imdveis | (085) 3242-8282
1 Comercial Avenida Rui Barbosa, 2847 Aldeota |Fortaleza| R$4.122,64 | 301,00 350,00 | RS 6.000,00 | R$ 19,93 Regular Normal sim sim 2 4 3 Abril/2018 César Régo Imdveis | (085) 3305-3000
12 Residencial Travessa Acarad, 185 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 102,00 150,00 R$ 1.300,00 | RS 12,75 Regular Normal ndo nao 2 2 3 Abril/2018 FZ Iméveis (085) 3462-2000
13 Residencial Rua Padre Valdevino, 1269 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 120,00 135,00 R$ 1.500,00 | RS 12,50 | Reparos Simples Normal sim ndo 2 3 2 Abril /2018 Apredial (085) 4012-8000
14 Mista Rua Bruno, 1900 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 350,00 420,00 R$ 4.000,00 | RS 11,43 Regular Normal ndo ndo 2 5 5 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
15 Comercial Rua Costa Barros, 1199 Aldeota |Fortaleza| R$4.122,64 | 275,00 320,00 | RS 5.000,00 | R$ 1818 Regular Normal sim sim 4 6 5 Abril/2018 Mota da Costa Imob. | (085) 3036-9936
16 Mista Rua Alfonso Celso, 920 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 220,00 300,00 RS 3.500,00 | R$ 15,91 Regular Normal ndo ndo 4 4 3 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
17 Residencial Rua Pero Coelho, 955 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 147,80 200,00 RS 1.900,00 | RS 12,86 Regular Normal nao nao 1 3 2 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
18 i i Rua Catdo, 820 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 458,30 500,00 R$ 8.000,00 | RS 17,46 Bom Superior ndo ndo 4 4 3 Abril/2018 Apredial (085) 4012-8000
19 Residencial Rua Fiuza de Pontes, 541 Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 | 286,00 333,00 RS 3.000,00 | RS 10,49 [ Reparos Simples Normal ndo ndo 4 4 3 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
20 Residencial Rua Pereira Filgueiras Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 | 203,00 301,00 RS 2.500,00 | R$ 12,32 Bom Normal Nao sim 2 3 2 Abril/2018 Fiducial Imob. (085) 3131-2000
21 Comercial Rua Tiburcio Cavalcante, 801 | Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 250,00 535,00 R$ 9.000,00 | RS 36,00 Bom Normal sim nado 6 4 4 Abril/2018 AG Iméveis (085) 3224-1161
22 Residencial Rua Silva Jatahy, 181 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 | 142,00 100,00 RS 1.650,00 | RS 11,62 Regular Normal nao nao 2 3 2 Abril/2018 Luciano Cavalcante | (085) 3052-4977
23 Mista Rua Itaicaba, 108 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 296,00 222,00 RS 4.000,00 | RS 13,51 Regular Normal ndo ndo 3 5 5 Abril/2018 Imob. Luiz Régo (085) 3252-2196
24 Mista Rua Joaquim Nabuco, 2425 | Meireles [Fortaleza| RS 5.102,69 | 280,00 544,50 | RS 6.000,00 | R$ 21,43 | Reparos Simples Normal ndo sim 6 3 2 Abril/2018 Equatorial Iméveis | (085) 3242-8282
25 Residencial Rua Visconde de Maus, 615 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 | 1500,00 2830,00 | R$16.500,00 | RS 11,00 Regular Superior ndo nao 6 6 9 Abril/2018 Imob. Magno Muniz | (085) 3265-6969
26 Residencial Rua Acaral, 32 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 214,00 275,00 R$ 2.500,00 | RS 11,68 Regular Normal ndo nao 2 3 3 Abril/2018 Habite Iméveis (085) 2180-0080
27 Residencial | Rua Doutor Tomaz Pompeu, 360 | Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 430,00 1200,00 | RS 6.000,00 | RS 13,95 Regular Superior nao nao 2 4 4 Abril/2018 FZ Iméveis (085) 3462-2000
28 Residencial Rua Joaquim Alves Meireles |Fortaleza| R$5.102,69 | 201,00 200,00 | RS 4.500,00 | R$ 22,39 Bom Normal ndo néo 4 4 4 Abril/2018 Imob. Madre de DEUS | (085) 3036-0000
29 Comercial Rua Tiburcio Cavalcante, 718 | Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 713,00 1255,00 | R$30.000,00 | RS 42,08 Bom Superior sim sim 5 6 S Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
30 Comercial Rua Coronel Juca, 1940 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 163,00 384,00 RS 5.800,00 | RS 35,58 Bom Superior nao nao 2 4 4 Abril/2018 Fiducial Imob. (085) 3131-2000
31 Residencial Rua Silva Paulet, 630 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 | 205,00 308,00 R$ 3.500,00 | RS 17,07 Regular Normal ndo ndo 2 3 3 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
32 Residencial Rua Edgar Damasceno, 47 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 | 289,00 450,00 RS 4.000,00 | RS 13,84 Regular Normal nao nao 2 5 6 Abril/2018 Mega Imoveis (085) 3055-1111
33 Comercial Rua Coronel Linhares, 887 Meireles |Fortaleza| R$5.102,69 | 416,00 400,00 | RS 9.500,00 | RS 22,84 Bom Normal ndo ndo 4 7 7 Abril/2018 Mega Iméveis (085) 3055-1111
34 Residencial Rua Tarcisio Bonfim, 153 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 | 196,00 250,00 R$ 1.700,00 | RS 8,67 | Reparos Simples Normal nido nao 2 3 2 Abril/2018 Mota da Costa Imob. | (085) 3036-9936
35 Mista Rua Fausto Cabral, 1279 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 | 240,00 400,00 R$ 2.300,00 | RS 9,58 Bom Normal ndo sim 2 3 3 Abril/2018 Heron Ibiapina (085) 3461-1500
36 Residencial [Rua Paschoal de Castro Alves, 429| Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 200,00 400,00 RS 2.500,00 | RS 12,50 Bom Normal nao sim 5 3 2 Abril/2018 Apredial (085) 4012-8000
37 Residencial Rua Valdetério Mota, 789 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 | 250,00 936,00 | RS 3.500,00 | R$ 14,00 Bom Normal ndo néo 8 3 4 Abril/2018 Imob. Magno Muniz | (085) 3265-6969
38 Residencial Rua Oliveira Viana, 464 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 | 430,00 390,00 RS 3.500,00 | R$ 814 Regular Normal ndo ndo 4 4 4 Abril/2018 FZ Imdveis (085) 3462-2000
39 Residencial | Rua Professor Heréclito, 1085 Papicu_|[Fortaleza| RS 2.220,38 | 400,00 500,00 RS 3.500,00 | RS 875 Bom Normal nao nao 6 5 6 Abril/2018 Torres de Melo Neto | (085) 4011-0800
40 i i Rua Doutor Gilberto Studart, 709 | Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 400,00 700,00 RS 4.500,00 | RS 11,25 Bom Normal sim nao 4 3 4 Abril/2018 Ales: Belchior | (085) 3466-4343
41 Residencial | Rua Professor Tito Miranda, 520 | Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 161,00 220,00 | RS 2.100,00 | RS 13,04 Bom Superior ndo ndo 6 4 5 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
42 | Residencial | Rua Raimundo Oliveira Filho, 118| Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 180,00 370,00 | RS 2.600,00 [ RS 14,44 Bom Normal nio sim 3 3 4 Abril/2018 Eduardo Cavalcante | (085) 99930-2222!
43 Residencial Rua Professor Heréclito, 280 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 | 195,00 396,00 R$ 1.900,00 | RS 9,74 Bom Normal nao nao 3 3 5 Abril/2018 Marcelo Miranda (085) 3278-4155
44 Residencial Rua Maria Tereza, 250 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 50,00 100,00 | RS 600,00 | RS 12,00 Regular Normal ndo sim 0 1 2 Abril/2018 Apredial (085) 4012-8000
45 Residencial Rua Professor Heraclito, 463 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 168,00 396,00 RS 1.800,00 | RS 10,71 Regular Normal nao nao 2 4 4 Abril/2018 Mega Imoveis (085) 3055-1111
46 Mista Rua Carlos Barbosa, 480 Papicu_|Fortaleza| R$2.220,38 | 180,00 275,00 | RS 2.600,00 | R$ 14,44 Bom Normal ndo nio 4 3 2 Abril/2018 Apredial (085) 4012-8000
47 Comercial Avenida Alberto S&, 1349 Papicu_|Fortaleza| RS 2.220,38 | 192,00 300,00 RS 3.300,00 | RS 17,19 Bom Normal sim nao 4 3 3 Abril/2018 Apredial (085) 4012-8000
48 Comercial Rua Pereira de Miranda, 55 Papicu_|[Fortaleza| RS 2.220,38 | 214,00 590,00 R$ 2.700,00 | RS 12,62 Regular Normal ndo nao 6 3 2 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
49 Residencial Rua Valdetdrio Mota, 1231 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 | 216,00 300,00 RS 1.600,00 | RS 7,41 | Reparos Simples Normal nao nao 1 3 2 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343
50 Comercial Rua Almeida Prado, 234 Papicu_|Fortaleza| R$2.220,38 | 486,00 1000,00 | R$ 6.000,00 | RS 12,35 Regular Normal ndo sim 5 3 4 Abril/2018 Alessandro Belchior | (085) 3466-4343

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Figura 11 - Distribuicdo espacial da amostragem 4
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Fonte: Elaboragéo propria (2018).



4.1.4.5. Descricdo das variaveis e critérios

Quadro 13 - Descricdo das variaveis do modelo 4

Variavel Tipo Unidade Parametros
Valor do rendimento nominal médido
Renda Independente/Proxy RS dos Bairros em estudo, segundo dados
do CENSO 2010 - IBGE
Estado de conservagdo do elemento
amostral: 1 =Reparos
Estado de Conservagdo Independente/Qualitativa - ) ) P
simples/importantes; 2 = Regular;
3=Bom ou Novo
Informa se o elemento amostral se
Corredor Comerical Independente/Dicotomica - encontra em um corredor comercial:
1=N3&o; 2=Sim
Informa a vocagdo do elemento
Vocagdo Independente/Dicotémica - amostral
1=Residencial; 2 =Comercial
Vagas na qual o elemento amostral
Vagas Independente/Quantitativa | Unid. & g .
possui direito
Area construida Independente/Quantitativa m? Area construida do elemento amostral
Valor Unitario Dependente/Quantitativa RS/m? | Relagdo do prego por metro quadrado
Fonte: Elaboracédo propria (2018).
4.1.4.6. Caracteristicas da analise
Tabela 27 - Informag6es gerais do modelo 4
Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 13
Variaveis utilizadas no modelo: 7
Total de dados: 50
Dados utilizados no modelo: 46

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Tabela 28 - Resultados estatisticos do modelo 4

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,8808533 / 0,8764351

Coeficiente de determinacdo: 0,7759025
Fisher - Snedecor: 22,51
Significancia do modelo (%): 0,01

Fonte: Elaboracdo propria (2018).
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O coeficiente de correlacdo de 0,881 apresentado pelo modelo, demonstra que ha
uma excelente dependéncia linear entre as variaveis, além disso o coeficiente de determinacao
de 0,776 mostra que aproximadamente 78% do valor da avaliacdo € explicado pela equacgéo

ajustada de regresséo abaixo:

1/Valor unitario = +0,1199793591 +110,8612392 / Renda -0,01814405084 *
Vocacdao -0,0104747776 * Corredor Comercial -0,01767977753 * Estado de conservagao -
0,002009989483 * Vagas +1,83037157E-005 * Area construida

Tabela 29 - Normalidade dos residuos do modelo 4

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 73%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 89%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 97%

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Tabela 30 - Tratamento das variaveis e significancia dos regressores do modelo 4

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Renda 1/x 5,98 0,01
Vocagao X -4,45 0,01
Corredor Comercial X -2,12 4,05
Estado de conservagao X -6,23 0,01
Vagas X -1,58 12,29
Area construida X 2,04 4,81
Valor unitario 1/y 11,29 0,01

Fonte: Elaboracdo prépria (2018).

Grafico 11 - Valores estimados x valores observados do modelo 4
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Fonte: Elaboracédo prépria (2018).
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Gréfico 12 - Grafico de residuos da regressdo linear do modelo 4

Residuos Regressdo

Residuos / DP

T T T T T T T T T
003 o004 005 008 007 008 009 01 011 0,12
Valores estimados

Fonte: Elaboracdo prépria (2018).

A partir do grafico 12, percebemos que os pontos estdo distribuidos de forma
aleatdria a partir de uma reta horizontal que passa pela origem, sem nenhum padrao definido,
sendo um indicador favoravel a aceitacdo da hipGtese de varidncia constante para erro,
indicando que se trata de um modelo Homocedastico. Através do grafico 12 podemos notar

também que ndo ha outlier no modelo.

Grafico 13 - Grafico de aderéncia a curva normal reduzida do modelo 04
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Fonte: Elaboracédo prépria (2018).
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A partir do gréfico 13, verifica-se que o histograma dos residuos do modelo do
laudo 4 tem simetria e forma parecida com uma curva normal, indicando que a regressao linear

explica bem a variacdo dos precos da regiao.

4.1.4.7. Resultados da avaliacdo

Tabela 31 - Resultados da avaliagdo 4

Estado de Corredor Area Valor unitario

Bairro Renda o Vocagdo . agas ) . Valor locaticio
conservagdo Comercial construida  de locagdo

Imével ficticio 19 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 2 96,00 RS 12,40 RS 1.190,40
Imével ficticio 20 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 2 160,00 RS 12,22 RS 1.955,20
Imével ficticio 21 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3do 5 96,00 RS 13,41 RS 1.287,36
Imével ficticio 22 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS 14,25 RS 1.368,00
Imével ficticio 23 Aldeota RS 4.122,64 Bom Residencial Nido 2 96,00 RS 15,89 RS 1.525,44
Imével ficticio 24 Aldeota RS 4.122,64 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 19,23 RS 1.846,08
Imével ficticio25  Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3do 2 96,00 RS 13,25 RS 1.272,00
Imével ficticio 26 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 2 160,00 RS 13,05 RS 2.088,00
Imével ficticio 27  Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 5 96,00 RS 14,40 RS 1.382,40
Imével ficticio 28 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS 15,39 RS 1.477,44
Imével ficticio 29 Meireles RS 5.102,69 Bom Residencial N3o 2 96,00 RS 17,31 RS 1.661,76
Imével ficticio 30 Meireles RS 5.102,69 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 21,35 RS 2.049,60
Imével ficticio 31 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 2 96,00 RS 9,65 RS 926,40
Imoével ficticio 32 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Ndo 2 160,00 RS 9,54 RS 1.526,40
Imével ficticio 33 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3do 5 96,00 RS 10,24 RS 983,04
Imével ficticio 34 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS 10,73 RS 1.030,08
Imével ficticio 35 Papicu RS 2.220,38 Bom Residencial N3o 2 96,00 RS 11,63 RS 1.116,48
Imével ficticio 36 Papicu RS 2.220,38 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 13,32 RS 1.278,72

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

4.1.5. Laudo 5 - Avaliagdo do valor venal das lojas

4.1.5.1. Objetivo da avaliacdo

Determinacgdo do valor venal de 18 (dezoito) imdveis na data de referéncia desse
estudo.
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4.1.5.2. Caracterizacdo dos iméveis

Tabela 32 - Caracterizacdo dos imoveis - Laudo 5

Estado de Padrdo de Corredor . INGE Valor

Imével Bairro Renda " . squina o o
conservagdo acabamento Comercial privativa  unitario

Imovel ficticio 37 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Nao 50,00 A definir
Imovel ficticio 38 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Nido 150,00 A definir
Imovel ficticio 39 Aldeota RS 4.122,64 Bom Superior Sim N3o 50,00 A definir
Imével ficticio 40 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Sim 50,00 A definir
Imovel ficticio 41 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal Sim N3o 50,00 A definir
Imdével ficticio 42 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Nao Ndo 50,00 A definir
Imovel ficticio 43 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim N3do 50,00 A definir
Imovel ficticio 44 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim N3o 150,00 A definir
Imovel ficticio 45 Meireles RS 5.102,69 Bom Superior Sim Nao 50,00 A definir
Imovel ficticio 46 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim Sim 50,00 A definir
Imovel ficticio 47 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal Sim N3o 50,00 A definir
Imével ficticio 48 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Nao Nao 50,00 A definir
Imovel ficticio 49 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim N3o 50,00 A definir
Imaével ficticio 50 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Ndo 150,00 A definir
Imovel ficticio 51 Papicu RS 2.220,38 Bom Superior Sim Nido 50,00 A definir
Imdvel ficticio 52 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Sim 50,00 A definir
Imovel ficticio 53 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal Sim Ndo 50,00 A definir
Imovel ficticio 54 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal N3o N3o 50,00 A definir

Fonte: Elaboragdo propria (2018).

4.1.5.3. Especificacio da avaliacdo

O laudo apresentou um grau de fundamentacdo Il e grau de preciséo I11, baseado no
proposto pela NBR 14.653-2 (ABNT 2011). A tabela a seguir mostra o demonstrativo da
pontuacao atingida pelas avaliagGes dos dezoito imdveis:

Tabela 33 - Grau de fundamentacédo da avaliacdo 5

ITEM GRAU ATINGIDO
1 I

2 I
3 I
4 i
5 I
6 I
PONTUAGCAO ATINGIDA GRAU ATINGIDO TOTAL
16 I

Fonte: Elaboracdo prépria (2018).



4.1.5.4. Planilha dos dados utilizado

Quadro 14 - Amostragem Laudo 5
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PESQUISA DE MERCADO - LOJAS - VALOR D DA
Amostr Endereo Bairre | Cidadr—|  VRNM —|Area construid~|  Valor Venal | Valor unitari~ Btadode~ Pa,d R Corred~r| Esquir>| Vagar | Insergdc Data{ia Informante Contato
i v - - v - M conservagio  * Ac S > S » v| Pesquisa ~
1 Avenida Dom Luis, 500 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 60,00 RS 700.000,00 | RS 11.666,67 Bom Superior Sim Sim 2 Shopping Abril/2018 Mario ftalo (085) 98805-7386
2 Av.D bargador Moreira, 606 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 70,00 RS 420.000,00 | RS 6.000,00 Regular Normal Sim Nao 2 [Condomini Abril/2018 Geysa Rodri (085) 3264-7550
3 Rua Fonseca Lobo, 1380 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 187,00 RS 790.000,00 | RS 4.224,60 Bom Normal Nao Nio 0 Isolada Abril/2018 Rafael Bachin (085) 98119-0707
4 Rua Silva Paulet, 2821 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 660,00 R$2.000.000,00 | RS 3.030,30 Bom Normal Nao Nao 4 Isolada Abril/2018 Claudio Saldanha (085) 98897-9916!
5 Rua Carlos Vasconcelos, 1428 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 900,00 R$1.500.000,00 | RS 1.666,67 | Reparos Simples Normal Ndo Ndo 6 Isolada Abril/2018 Helaine Fitiza (085) 99634-5414;
6 Rua Monsenhor Bruno, 1501 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 360,00 RS 950.000,00 | RS 2.638,89 | Reparos Simples Normal Nao Nio 10 Isolada Abril/2018 Paulo Ximenes (085) 3264-9556
7 Avenida Santos Dumont, 817 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 170,00 RS 800.000,00 | RS 4.705,88 Regular Normal Sim Nao 0 Isolada Abril/2018 Apredial Imob. (085) 4012-8000
8 Rua hor Bruno, 1153 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 38,00 RS 400.000,00 | RS 10.526,32 Bom Superior Ndo Sim 1 [Condominio|  Abril/2018 Fiducial Imob. (085) 3131-2000
9 Rua Tibdrcio Cavalcante, 1327 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 500,00 R$2.300.000,00 | RS 4.600,00 Bom Normal Sim Nio 10 Isolada Abril/2018 Imoveis e cia (085) 3219-2930
10 Rua Costa Barros Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 387,00 R$1.200.000,00 | RS 3.100,78 Regular Normal Sim Sim 5 Isolada Abril/2018 Acaza Imob. (085) 3267-3434
11 Rua Benedito Prata Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 140,00 RS 590.000,00 | RS 4.214,29 Regular Normal Nio Nio 4 Isolada Abril/2018 Sol Nascente Imob. (085) 3277-5400
12 Rua Costa Barros, 1221 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 162,00 R$1.200.000,00 | RS 7.407,41 Bom Superior Sim Sim 4 Isolada Abril/2018 Torres de Melo Imob. | (085) 4011-0800
13 Rua Pereira Valente, 705 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 100,00 RS 300.000,00 | RS 3.000,00 Regular Normal Nao Nio 0 Isolada Abril/2018 Mauro Sales (085) 3264-1755
14 Av. da Aboligdo, 3242 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 36,00 RS 400.000,00 | RS 11.111,11 Bom Superior Sim Ndo 2 Isolada Abril/2018 Socorro Melo (085) 3264-9900
15 Rua Pereira Valente, 787 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 100,00 RS 320.000,00 | RS 3.200,00 | Reparos Simples Normal Nao Sim 0 Isolada Abril/2018 lvis Carvalho (085) 98668-3721
16 Rua lldefonso Albano, 464 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 410,00 R$3.000.000,00 | RS 7.317,07 Bom Normal Sim Sim 5 Isolada Abril/2018 Marvio Loiola (085) 99906-6786
17 Rua Vicente Leite Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 122,00 R$1.400.000,00 | RS 11.475,41 Bom Superior Sim Nio 4 Isolada Abril/2018 Geysa Rodri (085) 3264-7550
18 Rua Frederico Borges, 423 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 107,00 R$ 520.000,00 | RS 4.859,81 Bom Normal Ndo Ndo 3 Isolada Abril/2018 Fiducial Imob. (085) 3131-2000
19 Avenida Bardo de Studart, 671 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 373,00 R$2.500.000,00 | RS 6.702,41 | Reparos Simples Normal Sim Sim 8 Isolada Abril/2018 Wilson Félix (085) 98815-0343
20 Rua Padre Valdevino, 1650 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 24,00 RS 140.000,00 | RS 5.833,33 Bom Normal Sim Nao 5 Isolada Abril/2018 Monteiro Imdveis (085) 98522-3414;
21 Rua Professor Sila Ribeiro Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 450,00 R$1.200.000,00 | RS 2.666,67 Regular Normal Ndo Nao 10 Isolada Abril/2018 Wilson Félix (85) 98815-0343
22 Avenida Engenheiro Santana Janior Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 561,00 R$1.000.000,00 | RS 1.782,53 |  Reparos Simples Normal Sim Nio 4 Isolada Abril/2018 Fortal Iméveis (085) 3067-7132
23 Rua Doutor Gilberto Studart, 55 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 146,00 R$1.241.000,00 | RS 8.500,00 Bom Superior Sim Nio 7 [Condominio|  Abril/2018 Equatorial Imoveis (085) 3242-8282
2% Av. Eng Alberto Sé ¢/ Av. Eng. SantanaJr. | Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 520,00 R$4.400.000,00 | RS 8.461,54 Bom Normal Sim Sim 13 Isolada Abril/2018 PSC Imdveis (085) 3034-3434
25 Avenida Engenheiro Alberto S4, 551 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 265,00 RS 685.000,00 | RS 2.58491| ReparosSimples Normal Sim Nao 4 Isolada Abril/2018 Imob. Magno Muniz (085) 3265-6969
26 Rua Pereira de Miranda, 1390 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 615,00 R$2.400.000,00 | RS 3.902,44 Regular Normal Nio Nao 3 Isolada Abril/2018 EscalaImoveis (085) 99991-2788,
27 Rua Prisco Bezerra, 2555 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 112,00 RS 390.000,00 | RS 3.482,14 Regular Normal Ndo Nio 3 Isolada Abril/2018 Imob. Magno Muniz (085) 3265-6969
28 Avenida Luis Vieira Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 452,00 RS 850.000,00 | RS 1.880,53 | Reparos Simples Normal Nao Nio 5 Isolada Abril/2018 Alessandro Belchior (085) 3466-4343
29 Avenida Eng. Alberto Sa Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 1000,00 R$7.300.000,00 | RS 7.300,00 Bom Superior Sim Nao 20 Isolada Abril/2018 Apredial Imob. (085) 4012-8000
30 [ Avenida Eng. Alberto Sé ¢/ Rua Julio Azevedo | Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 320,00 R$1.300.000,00 | RS 4.062,50 | Reparos Importantes Normal Sim Sim 5 Isolada Abril/2018 VCIméveis (85) 98787.2308
31 Avenida Engenheiro Santana Janior Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 358,00 R$1.400.000,00 | RS 3.910,61 Regular Normal Sim Nio 3 Isolada Abril/2018 Torres de Melo Imob. (85) 4011-0800

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Figura 12 - Distribuicdo espacial da amostragem 5

Fonte: Elaboracédo propria (2018).




4.1.5.5. Descricdo das variaveis e critérios

Quadro 15 - Descricdo das variaveis do modelo 5

Variavel

Renda

Tipo

Independente/Proxy

Unidade

RS

72

Parametros

Valor do rendimento nominal médido
dos Bairros em estudo, segundo dados
do CENSO 2010 - IBGE

Estado de Conservacdo

Independente/Qualitativa

Estado de conservagdo do elemento
amostral: 1 =Reparos
simples/importantes; 2 = Regular;
3=Bom ou Novo

Corredor Comerical

Independente/Dicotémica

Informa se o elemento amostral se
encontra em um corredor comercial:
1=Nao; 2=Sim

Esquina

Independente/Dicotdmica

Informa se o elemento amostral esta
situado em esquina:
1=Nao; 2=Sim

Padrdao de acabamento

Independente/Quantitativa

Unid.

Padrdo de acabamento do elemento
amostral: 1=Normal 2 =Superior;
3 = Muito superior

Area privativa

Independente/Quantitativa

Area construida do elemento amostral

Valor Unitario

Dependente/Quantitativa

RS/m?

Relagdo do prego por metro quadrado

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

4.1.5.6. Caracteristicas da anélise

Tabela 34 - Informacdes gerais do modelo 5

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 10
Varidveis utilizadas no modelo: 7
Total de dados: 31
Dados utilizados no modelo: 28

Fonte: Elaboracédo propria (2018).




Tabela 35 - Resultados estatisticos do modelo 5

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9532146 / 0,9400772

Coeficiente de determinagdo: 0,9086180
Fisher - Snedecor: 34,80
0,01

Significancia do modelo (%):

Fonte: Elaboracdo prépria (2018).

O coeficiente de correlacdo de 0,953 apresentado pelo modelo, demonstra que ha
uma excelente dependéncia linear entre as variaveis, além disso o coeficiente de determinacao

de 0,909 mostra que aproximadamente 91% do valor da avaliagdo é explicado pela equacgéo

ajustada de regressédo abaixo:

In (Valor unitario) = +7,24588514 +5,123193234E-005 * Renda +0,2990678956
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* Corredor Comercial +0,4234052966 * Esquina -0,9161217511 / Estado de conservacao
+0,5190508909 * Padrio de acabamento -0,0003036155919 * Area privativa

Tabela 36 - Normalidade dos residuos do modelo 5

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 78%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 89%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

Fonte: Elaboracédo propria (2018).

Tabela 37 - Tratamento das varidveis e significancia dos regressores do modelo 5

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Renda X 1,50 14,87
Corredor Comercial X 3,51 0,21
Esquina X 4,39 0,03
Estado de conservagao 1/x -6,27 0,01
Padrdo de acabamento X 4,72 0,01
Area privativa X -1,95 6,41
Valor unitario In(y) 28,63 0,01

Fonte: Elaboracédo propria (2018).
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Grafico 14 - Valores estimados x valores observados do modelo 5
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Fonte: Elaboracédo prdpria (2018).

Grafico 15 - Grafico de residuos da regressdo linear do modelo 5
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Fonte: Elaboracdo propria (2018).

A partir do grafico 15, percebemos que 0s pontos estdo distribuidos de forma
aleatdria a partir de uma reta horizontal que passa pela origem, sem nenhum padrao definido,
sendo um indicador favoravel a aceitacdo da hipétese de variancia constante para erro,
indicando que se trata de um modelo Homocedastico. Através do grafico 15 podemos notar

também que n&o ha outlier no modelo.



Grafico 16 - Grafico de aderéncia a curva normal reduzida do modelo 05

Fonte: Elaboracdo propria (2018).
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A partir do gréfico 16, verifica-se que o histograma dos residuos do modelo do

laudo 5 tem simetria e forma parecida com uma curva normal, indicando que a regresséo linear

explica bem a variagcdo dos pregos da regido.

4.1.5.7. Resultados da avaliacdo

Tabela 38 - Resultados da avaliagéo 5

Corredor
Comercial

Esquina

INGE
privativa

Valor unitério

de venda

Valor venal

. Estado de Padrdo de
Bairro Renda o
conservagdo  acabamento

Imével ficticio 37 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal
Imével ficticio 38 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal
Imével ficticio 39 Aldeota RS 4.122,64 Bom Superior
Imével ficticio 40 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal
Imovel ficticio 41 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal
Imével ficticio 42 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal
Imével ficticio 43 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal
Imével ficticio 44 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal
Imével ficticio 45 Meireles RS 5.102,69 Bom Superior
Imével ficticio 46 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal
Imovel ficticio 47 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal
Imdvel ficticio 48 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal
Imével ficticio 49 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal
Imével ficticio 50 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal
Imével ficticio 51 Papicu RS 2.220,38 Bom Superior
Imével ficticio 52 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal
Imével ficticio 53 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal
Imdvel ficticio 54 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Ndo
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Nao
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Ndo

50,00
150,00
50,00
50,00
50,00
50,00
50,00
150,00
50,00
50,00
50,00
50,00
50,00
150,00
50,00
50,00
50,00
50,00

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

5.660,97
5.491,67
9.512,87
8.645,16
4.859,36
4.197,66
5.952,46
5.774,45
10.002,70
9.090,32
5.109,58
4.413,80
5.135,30
4.981,73
8.629,52
7.842,39
4.408,13
3.807,87

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

283.048,50
823.750,50
475.643,50
432.258,00
242.968,00
209.883,00
297.623,00
866.167,50
500.135,00
454.516,00
255.479,00
220.690,00
256.765,00
747.259,50
431.476,00
392.119,50
220.406,50
190.393,50

Fonte: Elaboracdo prépria (2018).
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4.1.6. Laudo 6 - Avaliacdo do valor locaticio das lojas

4.1.6.1. Objetivo da avaliacdo

Determinacdo do valor locaticio de 18 (dezoito) imdveis na data de referéncia desse

estudo.

4.1.6.2. Caracterizacdo dos iméveis

Tabela 39 - Caracterizacdo dos iméveis - Laudo 6

. Estado de Padrdo de Corredor . Area Valor
Bairro Renda " ) Esquina o e

conservagdo acabamento Comercial privativa  unitério
Imovel ficticio 37 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim N3do 50,00 A definir
Imovel ficticio 38 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim N3do 150,00 A definir
Imovel ficticio 39 Aldeota RS 4.122,64 Bom Superior Sim Ndo 50,00 A definir
Imovel ficticio 40 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Sim 50,00 A definir
Imovel ficticio 41 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal Sim Ndo 50,00 A definir
Imovel ficticio 42 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Nao N3do 50,00 A definir
Imovel ficticio 43 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim N3o 50,00 A definir
Imovel ficticio 44 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim Nao 150,00 A definir
Imovel ficticio 45 Meireles RS 5.102,69 Bom Superior Sim N3do 50,00 A definir
Imovel ficticio 46 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim Sim 50,00 A definir
Imével ficticio 47 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal Sim Nao 50,00 A definir
Imovel ficticio 48 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal N3o N3do 50,00 A definir
Imovel ficticio 49 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Nado 50,00 A definir
Imovel ficticio 50 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim N3do 150,00 A definir
Imével ficticio 51 Papicu RS 2.220,38 Bom Superior Sim Nao 50,00 A definir
Imaével ficticio 52 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Sim 50,00 A definir
Imovel ficticio 53 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal Sim Nado 50,00 A definir
Imovel ficticio 54 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal N3o N3do 50,00 A definir

Fonte: Elaboracédo propria (2018).

4.1.6.3. Especificacdo da avaliacdo

O laudo apresentou um grau de fundamentacdo Il e grau de preciséo I1l, baseado no
proposto pela NBR 14.653-2 (ABNT 2011). A tabela a seguir mostra o demonstrativo da
pontuacao atingida pelas avaliacGes dos dezoito imdveis.



Tabela 40 - Grau de fundamentacdo da avaliacdo 6

ITEM GRAU ATINGIDO

1 I

2 1l

3 I

4 1l

5 i

6 I
PONTUACAO ATINGIDA GRAU ATINGIDO TOTAL

16 I

Fonte: Elaboragdo propria (2018).

4.1.6.4. Planilha dos dados utilizados

Figura 13 - Distribuicdo espacial da amostragem 6

o (2 B

\

Fonte: Elaboracédo propria (2018).
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Quadro 16 - Amostragem Laudo 6
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PESQUISA DE MERCADO - LOJAS - VALOR LOCATICIO
Amost~ Endereco Bairre | Cidade VRNM | Area construii~| Valor Locaticir | Valor unitéri~ ks Rerleacty Corred~r| Esquin~ | Vagas Insercéo bata (.1a Informante Contato
= = = = = = conservagio |~ Acabamento  ~ = = = = Pesquisa  ~

1 Avenida Dom Luis, 500 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 60,00 RS 6.000,00 | RS 100,00 Bom Superior Sim Sim 2 Shopping Abril/2018 Mério italo (085) 98805-7386
2 Rua Torres Camara, 760 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 100,00 RS 3.000,00 | RS 30,00 Regular Normal Nao Nao 3 Isolada Abril /2018 Casulo Iméveis (085) 3264-1514
3 Avenida Santos Dumont, 2813 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 193,00 RS 14.500,00 | RS 7513 Bom Normal Sim Sim 5 Isolada Abril/2018 Espanhol Junior Imveis | (085) 3267-4443
4 Avenida Senador Virgilio Tavora, 1461 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 40,00 RS 2.000,00 | R$ 50,00 Regular Normal Sim Nao 2 Centro Comercial | Abril/2018 AG Imoveis (085) 3224-1161
5 Avenida Dom Luis, 600 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 556,00 RS 30.000,00 | RS 53,96 Bom Normal Sim Nao 6 Isolada Abril /2018 Imob. Madre de DEUS (085) 3036-0000
6 Rua Bruno, 1501 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 360,00 RS 5.000,00 | RS 13,89 Reparos Simples Normal Nao Nao 10 Isolada Abril /2018 Paulo Ximenes (085) 3264-9556
7 Rua Padre Valdenivo ¢/ Rua lldefonso Albano | Aldeota |Fortaleza| R$ 4.122,64 12,00 RS  1.000,00 | RS 83,33 Bom Normal Sim Sim 2 Centro Comercial | Abril/2018 NV Imob. (085) 3231-0566
8 Rua Coronel Jucd, 1762 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 34,00 RS 3.500,00 | RS 102,94 Bom Superior Nao Sim 1 Centro Comercial |  Abril/2018 Torres de Melo Imob. (085) 4011-0800
9 Rua Silva Paulet, 907 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 90,00 RS 2.000,00 | RS 2,2 Regular Normal Nao Nao 3 Isolada Abril /2018 Mega Imdveis (085) 3055-1111
10 Rua Tomaz Rodrigues, 32 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 101,00 RS 2.000,00 | RS 19,80 Reparos Simples Normal Nao Nao 6 Isolada Abril /2018 Mega Imdveis (085) 3055-1111
11 Rua Torres Camara, 100 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 40,00 RS 2.050,00 | RS 51,25 Regular Normal Nao Sim 2 Centro Comercial Abril/2018 Apredial (085) 4012-8000
12 Avenida Dom Luis, 10 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 355,00 RS 8.000,00 | RS 22,54 Reparos Simples Normal Sim Nao 3 Isolada Abril/2018 Apredial (085) 4012-8000
13 Rua lldefonso Albano, 1402 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 734,00 RS  12.000,00 | RS 16,35 Reparos Simples Normal Sim Nao 7 Isolada Abril/2018 Imob. Magno Muniz (085) 3265-6969
14 Avenida Bardo de Studart, 1486 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 437,00 RS  14.000,00 | RS 32,04 Regular Normal Sim Nao 8 Isolada Abril/2018 SJ Iméveis (085) 3255-8883
15 Rua Carolina Sucupira, 1368 Aldeota |Fortaleza| RS 4.122,64 465,00 RS 10.000,00 | RS 21,51 Regular Normal Nao Sim 10 Isolada Abril /2018 SJ Iméveis (085) 3255-8883
16 Avenida Bardo de Studart, 1080 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 122,00 RS 9.000,00 | RS 73,77 Bom Normal Sim Nao 4 Isolada Abril/2018 SJ Iméveis (085) 3255-8889
17 Avenida da Aboligdo, 3091 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 220,00 RS 7.500,00 | RS 34,09 Regular Normal Sim Nao 1 Isolada Abril/2018 SJ Iméveis (085) 3255-8883
18 Avenida Barao de Studart, 590 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 400,00 RS  15.000,00 | RS 37,50 Regular Normal Sim Nao 5 Isolada Abril/2018 Equatorial Imdveis (085) 3242-8282
19 Avenida Barao de Studart, 671 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 373,00 RS  17.000,00 | RS 45,58 Reparos Simples Normal Sim Sim 8 Isolada Abril/2018 Wilson Félix (085) 98815-0343
20 Avenida Dom Luis, 545 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 80,00 RS  10.000,00 [ RS 125,00 Bom Superior Sim Sim 1 Centro Comercial Abril/2018 SJ Iméveis (085) 3255-8888
21 RuaJulio Ibiapina, 50, Lj 1 Meireles | Fortaleza| RS 5.102,69 45,00 RS 2.300,00 | RS 51,11 Bom Normal Nao Nao 1 Centro Comercial Abril/2018 SJ Iméveis (085) 3255-8888
22 Rua Canuto de Aguiar, 1401 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 533,00 RS 18.000,00 | RS 33,77 Regular Normal Nao Nao 4 Isolada Abril /2018 SJ Iméveis (085) 3255-8888
23 RuaJulio Ibiapina, 50, Lj 2 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 52,00 RS 2.700,00 | RS 51,92 Bom Normal Nao Nao 1 Centro Comercial Abril /2018 SJ Iméveis (085) 3255-8888
24 Rua Tenente Benévolo, 1427 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 220,00 RS  4.500,00 [ RS 2045 Reparos Simples Normal Nao Nao 4 Isolada Abril /2018 Alessandro Belchior (085) 3466-4343
25 Avenida da Aboligdo, 3450 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 154,00 RS 850000 RS 5519 Regular Superior Sim Nao 4 Centro Comercial | Abril/2018 Alessandro Belchior (085) 3466-4343
26 Rua Carlos Vasconcelos, 1702 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 218,00 RS 450000 | RS 20,64 Reparos Simples Normal Nao Nao 3 Isolada Abril /2018 Roberto Freire (085) 3264-9540
27 Avenida da Aboligdo, 3808 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 46,00 RS 120000 | RS 26,09 Reparos Simples Normal Sim Nao 0 Isolada Abril /2018 FZ Imdveis (085) 3462-2000
28 Avenida Tabosa, 628 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 160,00 RS 3.000,00 | RS 18,75 Reparos Simples Normal Sim Nao 0 Isolada Abril /2018 Apredial (085) 4012-8000
29 Rua Silva Jatahy, 1610 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 100,00 RS 3.000,00 | RS 30,00 Regular Normal Nao Sim 0 Isolada Abril /2018 Torres de Melo Imob. (085) 4011-0800
30 Avenida Dom Luis, 575 Meireles |Fortaleza| RS 5.102,69 600,00 RS 50.000,00 | RS 8333 Regular Normal Sim Sim 3 Isolada Abril /2018 Equatorial Imdveis (085) 3242-8282
31 Rua Professor Sila Ribeiro Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 450,00 RS  14.000,00 | RS 31,11 Regular Normal Nao Nao 10 Isolada Abril/2018 Wilson Félix (85) 98815-0343
32 Avenida Engenheiro Santana Janior Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 561,00 RS 3.500,00 | RS 6,24 Reparos Simples Normal Sim Nao 4 Isolada Abril/2018 Fortal Iméveis (085) 3067-7132
33 Avenida Engenheiro Alberto S4, 119 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 100,00 RS 1.100,00 | RS 11,00 Reparos Simples Normal Sim Nio 4 Isolada Abril/2018 Imob. Magno Muniz (085) 3265-6969
34 Av. Eng Alberto Sa ¢/ Av. Eng. Santana Jr. Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 520,00 RS  7.000,00 | RS 1346 Bom Normal Sim Sim 13 Isolada Abril /2018 PSC Imdveis (085) 3034-3434
35 Préximo Via Expressa, lado viaduto Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 251,00 RS 550000 | RS 21,91 Regular Normal Nio Nio 0 Isolada Abril /2018 SIMImob. (085) 3032-0001
36 Avenida Santos Dumont, 5040 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 570,00 RS  10.000,00 | RS 17,54 Regular Normal Sim Nio 8 Isolada Abril/2018 Imob. Stylus (085) 3246-3367
37 Rua Prisco Bezerra, 2555 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 112,00 RS 1.800,00 | RS 16,07 Regular Normal Nio Nio 3 Isolada Abril/2018 Imob. Magno Muniz (085) 3265-6969
38 Rua Vilebaldo Aguiar, 690 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 143,00 RS 4.000,00 | RS 27,97 Bom Normal Nao Nao 2 Centro Comercial | Abril/2018 SJ Iméveis (085) 3255-8888
39 Rua Doutor Gilberto Studart, 155 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 188,00 RS  9.000,00 | RS 47,87 Bom Normal Sim Sim 2 Centro Comercial | Abril/2018 SJ Iméveis (085) 3255-8888
40 Avenida Santos Dumont, 6046 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 166,00 RS  7.000,00 | RS 42,17 Bom Normal Sim Nio 2 Centro Comercial | Abril/2018 Alessandro Belchior (085) 3466-4343
41 Avenida Santos Dumont, 6022 Papicu |Fortaleza| RS 2.220,38 49,00 RS 220000 | RS 44,90 Bom Normal Sim Nio 0 Isolada Abril/2018 Alessandro Belchior (085) 3466-4343
4 Rua José Carlos Gurgel Nogueira, 320 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 30,00 RS 1.000,00 | R$ 3333 Regular Normal Nao Nao 0 Isolada Abril /2018 Jord3o Imob. (085) 3231-2633
43 Avenida Santos Dumont, 6030 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 104,00 RS 4.000,00 | RS 3846 Bom Normal Sim Nao 0 Isolada Abril/2018 Alessandro Belchior (085) 3466-4343
44 Avenida Luis Viéira, 891 Papicu_|Fortaleza| R$ 2.220,38 160,00 RS  3.500,00 | R$ 21,88 Bom Normal Nao Nao 0 Isolada Abril /2018 Alessandro Belchior (085) 3466-4343

Fonte: Elaboragéo propria (2018).

-~ -y - e
4.1.6.5. Descricdo das variaveis e critérios
Quadro 17 - Descrigdo das variaveis do modelo 6
Tipo Parametros
Valor do rendimento nominal médido
Renda Independente/Proxy RS dos Bairros em estudo, segundo dados

do CENSO 2010 - IBGE

Estado de Conservagdo

Independente/Qualitativa

Estado de conservagdo do elemento
amostral: 1 =Reparos
simples/importantes; 2 = Regular;
3=Bom ou Novo

Corredor Comerical

Independente/Dicotémica

Informa se o elemento amostral se
encontra em um corredor comercial:
1=N3o; 2=Sim

Esquina

Independente/Dicotémica

Informa se o elemento amostral estd
situado em esquina:
1=N3o; 2=Sim

Padrdo de acabamento do elemento

Padrdo de acabamento Independente/Quantitativa | Unid. amostral: 1=Normal 2 =Superior;
3 =Muito superior
Area privativa Independente/Quantitativa m? Area construida do elemento amostral

Valor Unitario

Dependente/Quantitativa

RS$/m?

Relagdo do prego por metro quadrado

Fonte: Elaboracédo propria (2018).
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4.1.6.6. Caracteristicas da anélise

Tabela 41 - Informacdes gerais do modelo 6

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 10
Varidveis utilizadas no modelo: 7
Total de dados: 44
Dados utilizados no modelo: 39

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

Tabela 42 - Resultados estatisticos do modelo 6

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9390990 / 0,9697549
Coeficiente de determinagdo: 0,8819069
Fisher - Snedecor: 39,83
Significancia do modelo (%): 0,01

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

O coeficiente de correlacdo de 0,939 apresentado pelo modelo, demonstra que ha
uma excelente dependéncia linear entre as variaveis, além disso o coeficiente de determinacéo
de 0,882 mostra que aproximadamente 88% do valor da avaliacdo é explicado pela equacao

ajustada de regressado abaixo:

In (Valor unitario) = +2,570523974 -1853,561952 / Renda +0,2009550295 *
Corredor Comercial +0,140936867 * Esquina +0,4949805248 * Estado de conservagao
+0,4126312494 * Padréo de acabamento -0,1007675907 * In (Area privativa)



Tabela 43 - Tratamento das varidveis e significancia dos regressores do modelo 6

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Renda 1/x -5,23 0,01
Corredor Comercial X 2,80 0,85
Esquina X 1,44 16,09
Estado de conservagao X 8,99 0,01
Padrdo de acabamento X 3,12 0,38
Area privativa In(x) -2,50 1,76
Valor unitario In(y) 8,08 0,01

Fonte: Elaboragdo propria (2018).

Grafico 17 - Valores estimados x valores observados do modelo 6
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Fonte: Elaboracdo prépria (2018).

Grafico 18 - Grafico de residuos da regressédo linear do modelo 6
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Fonte: Elaboracdo prépria (2018).
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A partir do grafico 18, percebemos que os pontos estdo distribuidos de forma
aleatdria a partir de uma reta horizontal que passa pela origem, sem nenhum padrao definido,
sendo um indicador favoravel a aceitacdo da hipoOtese de variancia constante para erro,
indicando que se trata de um modelo Homocedastico. Através do gréafico 18 podemos notar
também que ha apenas um outlier, mas como ndo demonstrou influenciar negativamente no

modelo, além da norma permitir até 5% de outliers, 0 mesmo foi mantido no modelo estatistico.

Grafico 19 - Grafico de aderéncia a curva normal reduzida do modelo 06

Fonte: Elaboracdo propria (2018).

A partir do gréfico 19, verifica-se que o histograma dos residuos do modelo do
laudo 6 tem simetria e forma parecida com uma curva normal, indicando que a regressdo linear

explica bem a varia¢do dos pregos da regido.
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4.1.6.7. Resultados da avaliacdo

Tabela 44 - Resultados da avaliacdo 6

. . Estado de Padrdo de Corredor . Area Valor unitario o
Imoével Bairro Renda " ) Esquin o o Valor de locagag
conservagdo  acabamento Comercial privativa dalocagdo

Imdvel ficticio 37 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim N3o 50,00 R$ 61,55 RS 3.077,50
Imdvel ficticio 38 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim N3o 150,00 RS 55,10 RS 8.265,00
Imdvel ficticio 39 Aldeota RS 4.122,64 Bom Superior Sim N3o 50,00 RS 92,99 RS 4.649,50
Imdvel ficticio 40 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Sim 50,00 RS 70,87 RS 3.543,50
Imdvel ficticio 41 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal Sim N3o 50,00 RS 37,52 RS 1.876,00
Imével ficticio 42 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal N3o N3o 50,00 RS 50,35 RS 2.517,50
Imével ficticio 43  Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim N3o 50,00 RS 67,10 RS 3.355,00
Imével ficticio 44  Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim N3o 150,00 RS 60,07 RS 9.010,50
Imével ficticio 45 Meireles RS 5.102,69 Bom Superior Sim N3o 50,00 RS 101,38 RS 5.069,00
Imovel ficticio 46 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim Sim 50,00 R$ 77,26 RS 3.863,00
Imdvel ficticio 47  Meireles RS 5.102,69 Regular Normal Sim N3o 50,00 R$ 40,91 RS 2.045,50
Imdvel ficticio 48  Meireles RS 5.102,69 Bom Normal N3o N3o 50,00 RS 54,89 RS 2.744,50
Imdvel ficticio 49 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim N3o 50,00 RS 41,88 RS 2.094,00
Imdvel ficticio 50 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim N3o 150,00 RS 37,49 RS 5.623,50
Imdvel ficticio 51 Papicu RS 2.220,38 Bom Superior Sim N3o 50,00 RS 63,27 RS 3.163,50
Imével ficticio 52 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Sim 50,00 RS 48,21 RS 2.410,50
Imével ficticio 53 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal Sim N3o 50,00 RS 25,53 RS 1.276,50
Imével ficticio 54 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal N3o N3o 50,00 RS 34,25 RS 1.712,50

Fonte: Elaboracédo prépria (2018).

4.2. Taxas de rendimento

Através da elaboracdo dos laudos de avaliacdo foi possivel obter a taxa de
rendimento dos imoveis fazendo o célculo simples da relacdo do valor locaticio com o valor

venal de cada imével avaliando.
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4.2.1. Taxa de rendimento de apartamentos

Tabela 45 - Taxa de rendimento dos apartamentos da regido em avaliacdo

Padréo de Taxade

Estado de Area Valor unitério Valor de

Imovel Bairro Renda acabamento-  Andar Vagas Valor venal rendimento

conservagdo privativa de venda locagdo

Unidade (a.a)

Imével ficticio 1 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 7500 RS  6.922,47 RS 519.18525 RS 1.685,25 3,90%
Imével ficticio 2 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 2 150,00 RS  5.383,45 RS 807.517,50 RS 1.962,00 2,92%
Imével ficticio 3 Aldeota RS 4.122,64 Bom Muito Superior 5 2 7500 RS 10.754,96 RS 806.622,00 RS  2.656,50 3,95%
Imével ficticio 4 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 18 2 7500 RS 732565 RS 549.423,75 RS 1.887,75 4,12%
Imével ficticio 5 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal 5 3 7500 RS  7.492,44 RS 561.933,00 RS  2.152,50 4,60%
Imével ficticio 6 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal 5 2 7500 RS 5.891,62 RS 441.871,50 RS 1.416,75 3,85%
Imével ficticio 7 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 7500 RS  7.408,70 RS 555.652,50 RS 1.926,75 4,16%
Imével ficticio 8 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 2 150,00 RS  5.869,67 RS 880.450,50 RS  2.242,50 3,06%
Imével ficticio 9 Meireles RS 5.102,69 Bom Muito Superior 5 2 75,00 RS 11.241,19 RS 843.089,25 RS 3.036,75 4,32%
Imovel ficticio 10 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 18 2 7500 RS  7.811,88 RS 585.891,00 RS  2.158,50 4,42%
Imovel ficticio 11 Meireles RS 5.102,69 Bom Normal 5 3 7500 RS  7.978,67 RS 598.400,25 RS  2.460,75 4,93%
Imovel ficticio 12 Meireles RS 5.102,69 Regular Normal 5 2 7500 RS 6.377,84 RS 478.338,00 RS 1.619,25 4,06%
Imovel ficticio 13 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 7500 RS 5.511,68 RS 413.376,00 RS 1.299,75 3,77%
Imovel ficticio 14 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 2 150,00 RS  3.972,65 RS 595.897,50 RS 1.513,50 3,05%
Imovel ficticio 15 Papicu RS 2.220,38 Bom Muito Superior 5 2 7500 RS 9.344,17 RS 700.812,75 RS  2.049,00 3,51%
Imével ficticio 16 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 18 2 75,00 RS 591486 RS 443.614,50 RS  1.456,50 3,94%
Imével ficticio 17 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal 5 3 75,00 RS 6.081,65 RS 456.123,75 RS  1.660,50 4,37%
Imével ficticio 18 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal 5 2 75,00 RS  4.480,82 RS 336.061,50 RS  1.092,75 3,90%

Fonte: Elaboracédo propria (2018).

Pode-se observar que a taxa de rendimento dos apartamentos da regido do estudo
possui taxas relativamente baixas, com um rendimento médio de 3,83% ao ano. Esse valor
baixo pode ser explicado devido ao fato da regido atrair pessoas com uma boa renda familiar
que na maioria das vezes optam pela compra do imével em detrimento do aluguel e apesar de
haver muitas ofertas, ha muita demanda para esse tipo de negocia¢do. Devido a celeridade na
negociacao dos imoveis em locacgdo, ja que quanto mais tempo parado, menos o imdvel rende
ao proprietario, os precos de aluguel sdo transacionados a valores menores, contribuindo para

0 baixo rendimento médio dos apartamentos.
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4.2.2. Taxa de rendimento de casas

Tabela 46 - Taxa de rendimento das casas da regido em avaliacédo

- Estado de - Corredor Area Valor unitario Valor unitério o Taxa de
Bairro Renda v Vocagdo ) Vagas . Valor venal v Valor locaticio .
conservagao Comercial construida de venda de locagdo rendimento

Imével ficticio 19 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial N3o 2 96,00 RS 5.711,66 RS 548.319,36 RS 12,40 RS  1.190,40 2,61%
Imével ficticio 20 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Nao 2 160,00 RS 4.754,54 RS 760.726,40 RS 12,22 RS 1.955,20 3,08%
Imovel ficticio 21 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Ndo 5 96,00 RS 6.199,61 RS 595.162,56 RS 13,41 RS  1.287,36 2,60%
Imével ficticio 22 Aldeota RS 4.122,64 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS 6.668,18 RS 640.145,28 RS 14,25 RS  1.368,00 2,56%
Imovel ficticio 23 Aldeota RS 4.122,64 Bom Residencial Ndo 2 96,00 RS 7.462,09 RS 716.360,64 RS 15,89 RS 1.525,44 2,56%
Imovel ficticio 24 Aldeota RS 4.122,64 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 9.940,44 RS 954.282,24 RS 19,23 RS 1.846,08 2,32%
Imével ficticio 25 Meireles R$ 5.102,69 Regular Residencial Nao 2 96,00 RS 7.195,28 RS 690.746,88 RS 13,25 RS 1.272,00 2,21%
Imovel ficticio 26 Meireles R$ 5.102,69 Regular Residencial Ndo 2 160,00 R$  5.989,54 RS 958.326,40 RS 13,05 RS  2.088,00 2,61%
Imével ficticio 27 Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial N3o 5 96,00 RS  7.809,99 RS 749.759,04 RS 14,40 RS  1.382,40 2,21%
Imével ficticio 28 ~ Meireles RS 5.102,69 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS  8.400,27 RS 806.425,92 RS 15,39 RS  1.477,44 2,20%
Imével ficticio 29 Meireles R$ 5.102,69 Bom Residencial Nao 2 96,00 RS 9.400,39 RS 902.437,44 RS 17,31 RS 1.661,76 2,21%
Imével ficticio30  Meireles RS 5.102,69 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 12.522,51 R$1.202.160,96 RS 21,35 RS 2.049,60 2,05%
Imével ficticio 31 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 2 96,00 RS 3.648,46 RS 350.252,16 RS 9,65 RS 926,40 3,17%
Imével ficticio 32 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial N3o 2 160,00 RS  3.037,08 R$ 485.932,80 RS 9,54 RS  1.526,40 3,77%
Imével ficticio 33 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Nio 5 96,00 RS 3.960,15 RS 380.174,40 RS 10,24 RS 983,04 3,10%
Imével ficticio 34 Papicu RS 2.220,38 Regular Residencial Sim 2 96,00 RS  4.259,46 RS 408.908,16 RS 10,73 RS  1.030,08 3,02%
Imovel ficticio 35 Papicu RS 2.220,38 Bom Residencial N3o 2 96,00 RS  4.766,59 RS 457.592,64 RS 11,63 RS  1.11648 2,93%
Imével ficticio 36 Papicu RS 2.220,38 Regular Comercial Sim 2 96,00 RS 6.349,70 RS 609.571,20 RS 13,32 RS  1.278,72 2,52%

Fonte: Elaboracédo propria (2018).

Pode-se observar que a taxa de rendimento das casas da regido do estudo também
possui taxas relativamente baixas, com um rendimento médio de 2,65% ao ano. Devido ao
grande crescimento econdmico e imobiliario da regido, o imével do tipo casa ndo tem sido
muito procurado no sentido tradicional de moradia, mas sim como espécie de investimento para
aproveitamento do terreno do imdvel para construcdes de prédios ou criacao de lojas e centros
comerciais, alavancando o preco de venda desses imdveis em contraste com a baixa procura
por casas em locacdo ocasionado por fatores como seguranga e equipamentos que torna o

investimento em apartamento mais vantajoso.
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4.2.3. Taxa de rendimentos das lojas

Tabela 47 - Taxa de rendimento dos apartamentos da regido em avaliacdo

. . Estado de Padrédo de Corredor . Area Valor unitario Valor unitario Valor de Taxa de
Imével Bairro Renda " . Esquina L Valor venal " o )
conservagdo  acabamento Comercial privativa de venda da locagao locagdo Rendimento

Imovel ficticio 37 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Ndo 50,00 RS 5.660,97 RS 283.048,50 RS 61,55 RS  3.077,50 13,05%
Imovel ficticio 38 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Ndo 150,00 RS  5.491,67 RS 823.750,50 RS 55,10 RS  8.265,00 12,04%
Imovel ficticio 39 Aldeota RS 4.122,64 Bom Superior Sim Nao 50,00 RS 9.512,87 RS 475.643,50 RS 92,99 RS 4.649,50 11,73%
Imovel ficticio 40 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Sim Sim 50,00 RS 8.645,16 RS 432.258,00 RS 70,87 RS 3.543,50 9,84%
Imével ficticio 41 Aldeota RS 4.122,64 Regular Normal Sim Nido 50,00 RS  4.859,36 RS 242.968,00 RS 37,52 RS  1.876,00 9,27%
Imovel ficticio 42 Aldeota RS 4.122,64 Bom Normal Ndo Ndo 50,00 RS 4.197,66 RS 209.883,00 RS 50,35 RS 2.517,50 14,39%
Imével ficticio43  Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim N3do 50,00 RS 5.952,46 RS 297.623,00 RS 67,10 RS  3.355,00 13,53%
Imével ficticio 44  Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Sim N3do 150,00 RS 5.774,45 RS 866.167,50 RS 60,07 RS  9.010,50 12,48%
Imével ficticio45  Meireles RS 5.102,69 Bom Superior Sim Nio 50,00 RS 10.002,70 R$ 500.135,00 RS 101,38 RS  5.069,00 12,16%
Imével ficticio46  Meireles R$ 5.102,69 Bom Normal Sim Sim 50,00 RS 9.090,32 RS 454.516,00 RS 77,26 RS  3.863,00 10,20%
Imével ficticio 47  Meireles RS 5.102,69 Regular Normal Sim Nio 50,00 RS 5.109,58 RS 255.479,00 RS 40,91 RS  2.045,50 9,61%
Imével ficticio 48  Meireles RS 5.102,69 Bom Normal Nio Nio 50,00 RS  4.413,80 RS 220.690,00 RS 54,89 RS  2.744,50 14,92%
Imével ficticio 49 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Nio 50,00 RS 5.13530 RS 256.765,00 RS 41,88 RS 2.094,00 9,79%
Imével ficticio 50 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Ndo 150,00 RS  4.981,73 RS 747.259,50 RS 37,49 RS  5.623,50 9,03%
Imovel ficticio 51 Papicu RS 2.220,38 Bom Superior Sim Ndo 50,00 RS  8.629,52 RS 431.476,00 RS 63,27 RS  3.163,50 8,80%
Imovel ficticio 52 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal Sim Sim 50,00 RS  7.842,39 RS 392.119,50 RS 48,21 RS  2.410,50 7,38%
Imovel ficticio 53 Papicu RS 2.220,38 Regular Normal Sim Ndo 50,00 RS  4.408,13 RS 220.406,50 RS 2553 RS 1.276,50 6,95%
Imével ficticio 54 Papicu RS 2.220,38 Bom Normal N3o N3o 50,00 RS 3.807,87 RS 190.393,50 RS 3425 RS  1.712,50 10,79%

Fonte: Elaboracdo propria

Pode-se observar que a taxa de rendimento das lojas da regido do estudo possui
taxas excelentes comparado ao padrdo dos investimentos atuais, com um rendimento médio de
10,89% ao ano. Isso ocorre devido a regido possuir uma atratividade comercial alta com um

grande indice de competitividade atraindo diversas empresas e servi¢os para a regiao.
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5. CONCLUSAO

Com a andlise dos modelos de regressao e os valores obtidos através destes, foi
obtido as taxas de rendimento para diferentes tipos de im6éveis em uma regido de Fortaleza
formada pelos bairros Aldeota, Papicu e Meireles. Foi possivel observar que o imdvel do tipo
loja (10,89% a.a) possui uma taxa de rendimento maior do que apartamentos (3,83% a.a) e casas
(2,65% a.a), mostrando, portanto, ser um investimento mais vantajoso caso 0 interesse seja a

compra de imdveis para locar.

Essas taxas de rendimento servirdo para basear profissionais na area da Engenharia
de Avaliagbes no uso de metodologias como o método da renda e auxiliar proprietarios da
regido do estudo que necessitam encontrar o valor de locacdo a partir do valor venal e vice-
versa, porém néo possui condicdes de realizar o mesmo estudo. E importante afirmar que os
precos praticados no mercado imobilidrio sdo volateis e que o presente estudo deve ser

atualizado para continuar com uma boa precisao.

Foi verificado com os valores unitarios de venda dos tipos de imdveis que 0s precos
praticados em relacdo a valor venal tém sofrido pouca variacdo mesmo durante o periodo de
recessao apesar das muitas ofertas de imdveis, fato explicado pela grande atratividade da regido
estudada que sofreu menos do que outras regides de Fortaleza ja que segundo o indice Fipe-
Zap os precos de venda dos imdveis em Fortaleza sofreram uma desvalorizacdo de 1,05% no

periodo de 12 (doze) meses.

O presente trabalho mostra que a locacdo de imdveis de casas e apartamentos na
regido estudada tém sofrido com o momento do mercado imobiliario, ja que os pregos de
locacdo estdo sendo praticados por valores mais baixos do comum, mesmo com a alta
atratividade da regido do estudo. O indice Fipe-Zap mostra que houve desvalorizacdo de 1,9%

nos valores de locagdo em Fortaleza nos ultimos 12 (doze) meses.
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