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RESUMO

O presente trabalho utiliza a Engenharia de Avaliagdes para determinar se um dos fatores no
calculo do IPTU de Fortaleza estd sendo aplicado corretamente. Em 2013, a Prefeitura
instituiu uma forma de cobranga progressiva do IPTU de apartamentos residenciais, com a
criacdo do Fator de Verticalizagdo, que constitui em um acréscimo, para casos de prédios com
elevador, ou em um decréscimo, para prédios sem elevador, de 0,5% por andar no valor venal
do imével e, consequentemente, no valor de IPTU cobrado. Essa mudanga na forma de
tributacdo foi alvo de protestos e de alteragdes no cendrio imobiliario de Fortaleza. Diante
disso, foi feita uma andlise do cendrio imobiliario de apartamentos residenciais em um dos
principais bairros de Fortaleza, com o objetivo de quantificar a variagdo por andar do valor de
imoveis em prédios com e sem elevador. Para isso, foram realizadas duas avaliagdes: a
primeira considera apartamentos situados em prédios com elevador e a segunda considera
apartamentos situados em prédios sem elevador. As avaliagdes foram feitas seguindo a norma
NBR 14.653, partes 1 e 2, e utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
com inferéncia estatistica e modelos de regressao linear. Os modelos obtidos foram projetados
em apartamentos semelhantes de diferentes andares situados em prédios ficticios, com o
objetivo de isolar a variavel “andar” na relacdo com o valor do metro quadrado. Os resultados

mostram que a varia¢do do valor venal por andar ¢ diferente da estipulada pela Prefeitura.

Palavras-chave: Engenharia de Avaliagdes, IPTU, Método Comparativo de Dados.



ABSTRACT

This work uses Evaluation Engineering to determine if one of the factors used for the
calculation of Fortaleza’s Property Tax is being applied correctly. In 2013, Fortaleza’s city
hall implemented a progressive collection system on the Property Tax for residential
apartments, by creating the Verticalization Factor, which is an increase, for buildings with
elevator, or a decrease, for buildings without elevator, of 0,5% per floor on the market value
of the property and, consequently, on the amount of Property Tax that is charged. This
adjustment of the collection system was matter of protests and of changes in the property
scene of the city. Faced with this, an analysis of the property market for apartments was made
in one of the main neighbourhoods in the city, with the objective of quantify the variation per
floor of the market value of apartments in buildings with and without elevator. For this
purpose, two evaluations were carried out: the first one considers apartments located only in
buildings with elevator and the second one considers apartments located only in buildings
without elevator. The evaluations were executed by following the national standard NBR
14.653, parts 1 and 2, and by using the Sales Comparison Approach with statistical inference
and linear regression models. The obtained models were projected on similar apartments of
different floors located in fictional buildings, with the objective of isolate the variable “floor”
on the correlation with the square meter value. The result shows that the variation per floor of

the market value is different from the variation stipulated by the city hall.

Keywords: Evaluation Engineering, Property Tax, Sales Comparison Approach.
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1 INTRODUCAO

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (2017), o
municipio de Fortaleza possui a quinta maior populacdo do pais, sendo estimada em
2.627.482 habitantes no ano de 2017. Essa quantidade de moradores faz surgir uma demanda
por obras e servigos publicos, sendo o imposto uma forma de arrecadagdo de dinheiro para
atender essa demanda. Em uma cidade em que todos os moradores estdo inseridos em areas
urbanas, como Fortaleza, o Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)

torna-se uma importante ferramenta de arrecadagao do dinheiro publico.

Por essa razdo, ¢ importante aperfeicoar a forma de lancamento e arrecadag¢ao do
IPTU. A cobrancga de valores maiores que o devido resultaria em uma violagao aos direitos do
contribuinte e aos principios tributarios e, por outro lado, a cobranga de valores menores
prejudicaria a arrecadagdo de um montante necessario para a implementagdo de melhorias
para os cidaddos. Logo, torna-se necessario encontrar um valor justo que atenda as

necessidades de arrecadagdo sem desrespeitar os direitos da populagao.

O Cédigo Tributario Nacional (BRASIL, 2012), no Art. 33, constitui como base
de célculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, o valor venal
do imdvel, cabendo a cada municipio elaborar a equacdo para o calculo do valor e definir as

aliquotas que determinam o valor de IPTU para cada imovel.

A obtencdo, por estimativa, do valor de um bem imével urbano ¢ um dos ramos
pelo qual a Engenharia de Avaliagdes ¢ responsavel. Valor venal de mercado ¢ a “quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2001, grifo nosso). Conforme defini¢do, o valor venal de um bem imével é uma
estimativa, pois, segundo Gonzales (2003), o mercado imobiliario pode ser considerado um dos
setores mais complexos da economia, no qual as principais dificuldades de andlise estdo
relacionadas a algumas caracteristicas especiais dos imdveis, tais como a localizagdo e a
correlagdo espacial. Os imoveis sdo bens heterogéneos, compostos por um conjunto
diversificado de atributos (caracteristicas intrinsecas e extrinsecas), o que dificulta ou mesmo

impede a comparagao direta das unidades.
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No entanto, os métodos de avaliacdo desenvolveram-se nas ultimas décadas, com
o surgimento de tecnologia mais avangada. O cendrio atual ¢ diferente da década de 80,
quando os métodos de avaliagdo se limitavam a calculos simplificados, utilizando
calculadoras. O desenvolvimento dos computadores pessoais propiciou a aplicagdo de
técnicas mais avancadas (destacando-se a inferéncia estatistica), levando a um razoavel
aumento de qualidade e confiabilidade nas avaliagdes e estudos de viabilidade realizados

(PELLI NETO, 2005).

Segundo Dantas (2005), a Engenharia de Avaliacdes estd, nos dias de hoje,
completamente integrada aos sistemas computacionais, sem os quais a qualidade técnica tao
desejada nestes trabalhos ndo poderia ser alcangada. Diante disso, o desenvolvimento de
softwares cada vez mais avancados para a realizacao do tratamento estatistico de dados tem

sido um importante objeto de estudo no auxilio do processo de avaliagdes.

Em 1989, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas publicou a primeira Norma
Brasileira de Avaliacdes de Imoéveis Urbanos — NBR 5.676, a qual definiu conceitos e
metodologias cientificas a serem aplicadas nos trabalhos de avaliagao. Atualmente, a NBR

14.653 regulamenta o estudo e aplicagao da Engenharia de Avaliagdes.

Nesse contexto, o presente trabalho busca utilizar as técnicas atuais da Engenharia
de Avaliagdes para analisar a forma de obtencdo dos valores venais dos imoveis do municipio

para fins tributérios.

Por varios motivos, tais como as dimensdes territoriais dos municipios, a
complexidade social e urbana brasileira e os custos e tempo necessarios, ¢ inviavel avaliar
individualmente todos os imdveis de um municipio. A maioria dos municipios brasileiros
avalia os imdveis através da Planta de Valores Genéricos, constituida por valores atribuidos
para o metro quadrado dos terrenos e das edificagcdes de cada municipio. O processo de
constru¢do da Planta leva em consideracao fatores que caracterizam as construgdes, como a
idade da construcdo e o estado de conservacdo das edificagdes, com o objetivo de obter um

valor mais preciso para os imoveis.

Em 2013, foi aprovada a Lei Complementar n° 155 (FORTALEZA, 2013), a qual
institui uma forma de cobranca progressiva do IPTU de apartamentos residenciais. A lei criou

o Fator de Verticalizagdo, que constitui em um acréscimo, para casos de prédios com
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elevador, ou em um decréscimo, para prédios sem elevador, de 0,5% por andar no valor venal
do imovel e, consequentemente, no valor de IPTU cobrado. Essa mudanga na forma de
tributacao foi alvo de protestos na Camara de Vereadores (BARROS, 2013) e de alteragdes no
cenario imobiliario de Fortaleza (CONSUMIDOR, 2014).

1.1. Objetivos

1.1.1. Objetivo Geral

Diante disso, a Engenharia de Avaliagdes, em suas técnicas mais atuais, deve ser
utilizada para analisar se o Fator de Verticalizagdo no célculo do IPTU de Fortaleza est4
coerente com os valores venais encontrados no mercado imobiliario. Isso levou ao Objetivo
Geral da Pesquisa, que ¢ o de “analisar quantitativamente o Fator de Verticalizagdo aplicado

no calculo de IPTU de Fortaleza, através de dados do mercado imobiliario da cidade”.

1.1.2. Objetivos Especificos

Para detalhar a forma de atingir este objetivo geral, foram entdo definidos os

seguintes Objetivos Especificos:

a) Obter amostras de apartamentos, localizados em prédios com ou sem
elevador, em um bairro de Fortaleza;

b) Tratar ¢ homogeneizar os dados obtidos através de inferéncia estatistica,
utilizando o software SisDEA;

c) Projetar valores de mercado para apartamentos em cada andar de dois prédios
ficticios, sendo eles: um prédio de vinte e dois andares, com elevador e um
prédio de quatro andares, sem elevador;

d) Comparar a valorizacdo ou desvaloriza¢do por andar dos apartamentos de
cada prédio ficticio com os valores determinados para o Fator de

Verticalizagao.

A partir desta Introducdo, a monografia continua com uma Revisdo Bibliografica
que se concentra, principalmente, no processo de céalculo do valor de IPTU nas cidades
brasileiras e, mais especificamente, em Fortaleza. A Revisdo também fundamenta alguns

conceitos de Engenharia de Avaliagdes que serdo necessdrios para o entendimento da
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metodologia utilizada para a analise do Fator de Verticalizagdo. O capitulo 3 constitui-se da
descricao da Metodologia a ser utilizada para cumprir os objetivos do trabalho. O capitulo 4
trata da aplicagdo da metodologia e da obtengao dos resultados, desde a coleta de amostras do
mercado imobiliario de Fortaleza, passando pela homogeneizacao por inferéncia estatistica e
regressao linear, até a comparagdo dos resultados obtidos com os valores utilizados como
Fator de Verticalizagdo. Ao final da monografia, sera feita uma conclusdo do trabalho e serdo

apresentadas a relagao das referéncias bibliograficas utilizadas.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1 Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana
2.1.1 Avaliacdo de imoveis para fins tributdarios

Para calcular o valor de mercado dos imoveis, com o objetivo de gerar impostos a
partir desse valor, as Prefeituras Municipais tem de responder questdes como, por exemplo, se
um terreno em aclive ¢ mais ou menos valioso do que um terreno em declive ou se um
apartamento na cobertura de um prédio tem valor venal maior ou menor do que um
apartamento no térreo. A resposta depende de cada caso. Um terreno pode possuir um aclive
de um tal grau de inclina¢ao que inviabilize a constru¢do em certas partes do terreno, ao passo
que um terreno em declive pode ser interessante para certas construgdes, como garagens
subterraneas, por exemplo. Um apartamento na cobertura de um prédio com estado de
conservagao ruim pode valer menos do que um apartamento novo no andar térreo. No entanto,
para a Prefeitura, ¢ bastante comum que um terreno em aclive tenha valor venal maior do que
um terreno em declive, e um apartamento na cobertura tenha valor venal maior do que um

apartamento no andar térreo.

Isso ocorre por conta da dificuldade que existe em avaliar uma grande quantidade
de imoveis individualmente. Por causa disso, as Prefeituras definem alguns fatores, baseados
nas caracteristicas dos imoveis, que tem maior peso na formagdo do valor venal, no
entendimento do Poder Executivo. O Regulamento do Coédigo Tributario do Municipio de
Fortaleza (FORTALEZA, 2015) determina que o calculo do valor venal (Vv) de um bem
imovel, para fins de aplicagao do IPTU, deve ser calculado por meio da Equagao 1, presente

no Anexo XII do Cdodigo.
Vv = {[0.8415814466 x (At x Tp = Tp * At] * Fix V't * Fl} + (AuxVexFd) (1)

Em que:

Vt — Valor do Metro Quadrado do Terreno;

F1 — Fator Correcao do Lote;

Au — Area Edificada da Unidade;

Ve — Valor do Metro Quadrado da Edificagao;
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At — Area do Terreno:;

Tp — Testada Principal;

Au — Area Edificada da Unidade;

Ae — Area Total Edificada;

Fd — Fator de Depreciagao;

Fi — Fragao Ideal;

Se Au>0e Ae> 0, logo, Fi = (Au/Ae).

O Fator Correcdo do Lote ¢ a média de doze pesos, atribuidos a doze
caracteristicas de cada imovel, incluindo topografia, pedologia, ocupagdo, presenca de rede de
agua e/ou esgoto, entre outros. Para a edificacdo, a quantidade de pesos ¢ maior. Ao todo, sdo
dezessete pesos que influenciam no valor venal da edificagdo, incluindo situagdo relativa ao
logradouro, situacao relativa ao lote, classificacdo arquitetonica, tipo de cobertura, tipo de

piso, tipo de forro, acabamentos, entre outros.

2.1.2 Fator de Verticalizacdo

Recentemente, a Prefeitura Municipal criou mais um fator que incide sobre o
valor venal de alguns imoveis, especificamente apartamentos residenciais. A Lei
Complementar n® 155 (FORTALEZA, 2013) regulamentou que, no caso de unidades
imobiliarias residenciais localizadas em prédios, o valor venal obtido pela Equacao 1 deve ser,
a partir do segundo andar, acrescido de 0,5% por andar, para prédios que possuem elevador,
ou reduzido em 0,5% por andar, para prédios que ndo possuem elevador. Este acréscimo ou
decréscimo progressivo no valor venal do imével foi denominado Fator de Verticalizacao
(Fv), o qual também ¢ descrito no Cdédigo Tributario do Municipio na forma de equagdo
matematica, sendo a Equacao 2 para prédios com elevador e a Equacao 3 para prédios sem

elevador.

Fv =1+10,005* (Ad — 1)] (2)
Fv=1-10,005x* (Ad — 1)] 3)
Em que:

Ad — Numero do andar.
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A criacdo do Fator de Verticalizagdo em 2013 trouxe uma mudanga no célculo do
valor venal de unidades imobilidrias residenciais localizadas em prédios, que até entdo eram
calculadas apenas com base na Equagao 1, alterando os valores de IPTU cobrados para essas
unidades. Por exemplo, em um prédio de 21 pavimentos-tipo, o valor cobrado ao apartamento
situado no vigésimo primeiro andar ¢ 10% maior do que o valor cobrado ao apartamento no

primeiro andar.

Segundo Gallo (2014), as avaliagdes de imoveis para fins tributarios sao utilizadas
para garantir a arrecadagao de dinheiro, por meio de impostos, promovendo a equidade fiscal
e estimulando a confianga no sistema tributdrio. A existéncia de distor¢des nas avaliacdes fere
a justiga tributdria e o sentimento geral de justica. Torna-se necessario, entdo, um estudo de
Engenharia de Avaliagdes para determinar quais fatores sdo realmente relevantes no calculo
do valor venal dos iméveis e quantificar a influéncia de cada fator no valor do bem imével.
Por razdo de viabilidade, o estudo do presente trabalho ¢ destinado especificamente ao Fator

de Verticalizagao.

Gondim (2014) analisa criticamente o Fator de Verticalizacdo em Fortaleza,
afirmando-o, sob aspectos juridicos, como técnica correta de aplicagdo da progressividade do
IPTU. Entretanto, em relagcdo a coeréncia do Fator com os valores do mercado imobilidrio,

apenas ¢ mencionado que

“a Lei Municipal reconhece que quanto mais alto estiver situado o imovel no
prédio (que possua elevador), maior seu valor de mercado, portanto, mais elevada
devera ser a tributacdo. Essa constatacdo ndo trata de uma presuncdo do
Municipio, mas de uma constatagdo extraida da analise do mercado imobilidrio,
onde dois imoveis, situados em um mesmo prédio, possuem valores distintos em
face do andar em que estdo localizados.” (GONDIM, 2014).

2.2 Engenharia de Avaliacdes

Segundo Moreira (2001), a Engenharia de Avaliagdes nao ¢ uma ciéncia exata,
pois tem como objetivo estimar os valores de propriedades especificas. Logo, o conhecimento
profissional e o bom julgamento sdo essenciais para evitar erros que possam ter consequéncias
danosas a sociedade, principalmente quando a Engenharia de Avaliagdes ¢ utilizada para fins
tributarios. Diante disso, os profissionais que trabalham no processo de avaliagdes devem

sempre buscar seguir os padrdes estabelecidos por norma. No Brasil, a norma que rege o tema
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de avaliagdes ¢ a NBR 14-653, a qual divide-se em sete partes. Para fins de tributacdo do
IPTU, sdo utilizadas as partes 1 e 2, as quais tratam dos procedimentos gerais de avaliacdo e
de avaliacdo de bens imoveis urbanos, respectivamente (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2001, 2011).

2.2.1 Valor, Preco e Mercado Imobiliario

E comum que as palavras “valor” e “preco” sejam utilizadas como sinénimo,
embora possuam significados distintos. O preco ¢ variavel dentro do mesmo mercado, pois
existem individuos dispostos a pagar mais ou menos por um bem. Preco, portanto, ¢ definido
como a “quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um bem,
um fruto ou um direito sobre ele.” (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2001). Por exemplo, o preco de um bem pode ser menor que o valor, devido a
um momento de necessidade especial, ou pode ser maior que o valor, devido a falta de
conhecimento de mercado de um comprador. Por outro lado, o conceito de valor utilizado na
Engenharia de Avaliagdes ¢ o valor de mercado, o qual reflete uma condicdo de mercado, no

qual os valores sdo tnicos em um determinado tempo.

Para a teoria econdmica, o mercado ndo ¢ um local fisico, e sim, um local onde os
bens e os servigos sao transacionados, em um sentido abstrato. Para que um mercado exista, o
mesmo deve possuir conjuntamente trés elementos: compradores, vendedores e bens ou
servicos. Quando hd um grande nimero de compradores e um grande niimero de vendedores,
o mercado possui uma concorréncia perfeita, no qual nem o consumidor e nem o fornecedor
podem influenciar no prego, pois ha uma completa mobilidade dos insumos. Esta ¢ uma
situagdo ideal que a economia deveria buscar, na qual o consumidor se encontraria em melhor
situacdo. Porém, seus pressupostos sdo muito fortes para representar uma situagao real. Todos
os outros tipos de mercado, que ndo seja possua a caracteristica de concorréncia perfeita,

apresentam falhas de mercado em algum grau. (RODRIGUES, 2015).

Os mercados tendem a se equilibrar pela lei da oferta e demanda, a qual afirma
que quando um bem ¢ desejado por um niimero de pessoas maior do que sua oferta, hd uma
tendéncia de aumento dos pregos, na maioria dos casos, pois os fornecedores buscarao atingir

um ganho maior. O inverso também ocorre. Quando ha uma oferta maior que a demanda, os
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fornecedores tendem a abaixar seus precos para que nao haja desperdicio de seus produtos. A
modelagem matematica dessa lei institui o0 denominado “ponto de equilibrio”, ou seja, o ponto
de interacdo das fun¢des de oferta e demanda agregada. Neste ponto, o valor utilizado no

ramo da Engenharia de Avaliagdes ¢ formado.

Entretanto, as imperfei¢des nos mercados reais faz com que o avaliador tenha que
analisar cada particularidade e definir o que ¢ relevante para suas andlises. O processo de
homogeneizacao dos dados ¢ um reflexo dessa tentativa de compor uma comparativa de dados

nos mesmos termos de mercado.

O mercado imobilidrio ¢ muito diferente do mercado tedrico da concorréncia
perfeita, pois as caracteristicas que diferenciam os produtos alteram os precos no qual a
transagdo se efetuard, o que prejudica os consumidores ao permitir lucros maiores aos
fornecedores. Além disso, o consumidor, geralmente, negociam com um intermediador
experiente e mais informado do que ele, o corretor de imdveis. O quadro a seguir resume

algumas caracteristicas que diferenciam os dois mercados.

Quadro 1 — Comparagao entre Mercado de Concorréncia Perfeita e Mercado Imobiliario

Mercado de Concorréncia Perfeita Mercado Imobiliario

_ S A heterogeneidade dos imodveis e de suas
Os bens podem ser considerados idénticos. _ '
localizagdes dificulta a comparagao.

A entrada no mercado ¢ livre. H4 falta de informagao. Nao hé liberdade para

_ ' negociar, estando as partes a sofrer diversas
As pessoas tem informagdo perfeita, . . . .
pressdes. Existem muitos fatores psicologicos
decidem livre e prudentemente, sem
e culturais (ndo monetarios) que afetam a
pressoes de qualquer ordem. ) o i
avaliacdo subjetiva da qualidade do bem.

A existéncia de grupos de agentes
o profissionais, experientes, treinados e em
As agdes individuais ndo afetam os pregos. ‘ ‘ ‘
condig¢des de obter negdcios melhores, para si

ou para seus representados.

Fonte: Gonzales, 2003.
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2.2.2 Método Comparativo de Dados de Mercado

Ao comprar um produto, ¢ comum que as pessoas procurem o prego de produtos
semelhantes em diversos fornecedores, com o objetivo de formar um conceito sobre o preco
médio para aquele produto, para depois decidir sobre a aquisi¢do. Esse processo ¢
denominado Processo Comparativo. Segundo Moreira (2001), na utilizacdo do processo
comparativo, busca-se inferir um valor que seja representativo para o objeto avaliando,
tomando como base outros objetos que guardam semelhangas entre si, € que as diferencas
sejam pequenas ou despreziveis. Como o conhecimento de todos os objetos (a populacdo)
disponiveis em determinado mercado ¢, normalmente, inacessivel na sua totalidade, valemo-
nos de amostras, cujos valores médios fornecem estimativas do valor médio entre todos os

objetos que compde a populagao.

O valor de mercado de um imével pode ser estimado pelo processo comparativo,
porém, hé alguns fatores que dificultam a analise. A populagdo ¢ muito heterogénea, gerando
amostras também heterogéneas, pois os produtos oferecidos nao apresentam marca ou
modelos suficientemente padronizados para torna-los homogéneos. Além disso, nao
dependem diretamente dos custos de produ¢do, estando muitas vezes ligados a fendmenos

culturais, locacionais e socioecondomicos.

Entdo, faz-se necessario o uso de variaveis que sejam representativas para
homogeneizar as amostras obtidas. As varidveis sdao representagdes numéricas das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos imoveis. E importante observar a relagdo existente

entre as variaveis selecionadas, no intuito de verificar a dependéncia ou ndo entre as mesmas.

(GONZALES, 2003).

Na Engenharia de Avaliagdes, considera-se como variavel dependente o preco no
mercado, seja de oferta ou de transacao. Essa varidvel ¢ comumente explicada pelas variaveis
independentes, as quais, segundo NBR 14.653-2, sdo caracteristicas dos iméveis amostrais,
que podem ser fisicas (area, padrao construtivo, etc.), de localizacdo (bairro, andar em que se

localiza no prédio, etc.), e econdmicas (oferta ou transagao, época do negocio).

A variavel dependente poderd ser especificada com base no prego total ou no

preco unitario, este geralmente em unidades monetérias medidas por metro quadrado de area.
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A escolha das variaveis independentes esta diretamente ligada ao comportamento do mercado
imobiliario de cada regido, logo, ¢ necessario observar quais varidveis efetivamente
influenciam e explicam a variacao dos pregos coletados. A escolha das variaveis deve ser feita
cuidadosamente, pois a auséncia de variaveis importantes ou a inclusdo de variaveis

inadequadas pode conduzir a erros gravissimos (FIKER, 2005).

Segundo a NBR 14.653-2, as varidveis independentes podem ser divididas
basicamente em quatro grupos: quantitativas, qualitativas, proxy e dicotomicas. Recomenda-
se a utilizagdo de varidveis quantitativas sempre que possivel, seguidas por ordem de

prioridade em:

a) Variaveis dicotdmicas, por exemplo, aplicacdo de condi¢des booleanas (“sim”
ou “nao”, “maior do que” ou “menor do que”);

b) Varidveis proxy, por exemplo, niveis de renda da populagao para expressar
localizagao;

¢) Varidveis do tipo codigos ajustados, extraidos da amostra por meio de modelo
de regressao com a utilizacao de varidveis dicotdomicas;

d) Variaveis do tipo cédigos alocados, compostas por uma escala de numeros

naturais consecutivos em ordem crescente, em func¢do da importancia das

caracteristicas possiveis na formagao do valor.

2.2.3 Tratamento dos Dados

Com o objetivo de tornar a amostra mais homogénea, ¢ necessario tratar
tecnicamente os dados obtidos, de acordo com as variaveis escolhidas. A NBR 14.653-2
recomenda duas formas para isso: o tratamento por fatores e o tratamento cientifico. A
primeira trata-se de homogeneizar os dados obtidos com base em fatores devidamente
fundamentados. Esse tipo de abordagem ¢ recomendada para casos em que ha pouca
disponibilidade de elementos, ou seja, a amostra ¢ pequena. Ja o tratamento cientifico requer
uma amostra maior, pois utiliza ferramentas da inferéncia estatistica para deduzir uma
expressao algébrica que explique o comportamento da relagdo entre as variaveis
independentes e a varidvel dependente.

Segundo Radegaz (2013), a inferéncia estatistica ¢ usada quando ha a necessidade

de obter conclusdes sobre um todo, havendo examinado apenas uma parte dele. Essa parte
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deve ter um tamanho minimo para poder ser representativa do todo, devendo-se especificar a
probabilidade de erro. Na Engenharia de Avaliagdes, a inferéncia estatistica busca uma
equagao que determine o valor de um imdvel através de uma parcela de imdveis semelhantes
e ele, com o auxilio de variaveis. Os coeficientes de tal equagdo sdo, geralmente, gerados pela

minimizagdo do somatério dos residuos, isto ¢, pelo Método dos Minimos Quadrados.

2.2.4 Modelagem e Andlise de Regressao

O tratamento dos dados possibilita a obtengdo de um modelo representativo para
determina¢do do valor do bem avaliado. Segundo Trivelloni e Hochheim (1998), uma das
dificuldades da avaliagdo de imoveis ¢ a grande quantidade de fatores a serem considerados,
sendo possivel chegar a mais de um modelo explicativo da realidade do mercado. Faz-se
necessario, em muitos casos, eliminar elementos da amostra, por serem muito diferentes dos

demais e terem forte influéncia nos valores da equagao de regressao.

Por facilidade de interpretacdo e de célculos de estimativas, procura-se trabalhar
com modelos linearizdveis, ou seja, que podem ser transformados em lineares com
transformagoes nas escalas das varidveis envolvidas (DANTAS, 2005). Nesse caso, pode-se

identificar o modelo mais explicativo através de regressdes multiplas.

Segundo Larson (2010), uma linha de regressdao ¢ a linha para qual a soma dos
quadrados dos residuos ¢ minima. A Equacdo 4 pode ser usada para prever os valores da

variavel dependente ¥ com os valores das varidveis independentes (x1, x2,..., xk) e suas

respectivas contribui¢des (b1, b2,..., bk):

¥=bo +blx1l +b2x2 +b3x3 + ... + bkxk (4)
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Figura 1 — Modelo geral de uma linha de regressao

Valor y d /./
4 e d<
observado i /
. <

: | previsto
/ b =
9, | = | Para um dado valor x,

C | > ' J 1 ‘ » .t P ‘. o
ks d = (valor y observado) — (valor y previsto)

— — — X

Fonte: Larson (2010).

O processo de analise de regressdo precisa atender a alguns requisitos para que
seja considerado valido e, portanto, por ser utilizado para realizar inferéncias com a equagao
encontrada (Gonzalez, 1997; Maddala, 1988). Deve-se verificar os efeitos de linearidade,
normalidade dos residuos, homocedasticidade, os coeficientes de correlacio e de

determinagdo e pontos influenciantes (outliers).

De acordo com Dantas (2005), escolhido o modelo, parte o avaliador para a
interpretacao dos pardmetros quanto aos aspectos de sensibilidade e elasticidade, bem como
do comportamento do mercado em relacao a cada variavel, qualitativa e quantitativamente.
Segundo o mesmo autor, a interpretacao do modelo deve ocorrer quando a variavel resposta

se encontra devidamente explicada na escala original.

2.2.4.1 Linearidade

Em muitos casos, para se obter um modelo linear, ¢ necessario transformar as
variaveis utilizadas. Dentre as transformacgdes, destacam-se a logaritmica, raiz quadrada,
quadratica, exponencial, reciproca e exponencial negativa (GAZOLA, 2002). A NBR 14653-2
recomenda escolher a transformacdo mais simples, desde que resulte em um modelo

satisfatorio. Apos as transformagdes, deve-se examinar a linearidade do modelo construindo
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graficos dos valores observados da variavel dependente versus cada varidvel independente,

com as devidas transformacgoes.

2.2.4.2 Normalidade dos Residuos

A NBR 14653-2 recomenda algumas formas de verificar a normalidade dos
residuos. Inicialmente, pode-se comparar a frequéncia relativa dos residuos amostrais
padronizados nos intervalos de [-1;+1], [-1,64;+1,64 ] e [-1,96;,+1,96 ], com as probabilidades
da distribuicdo normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%. Também
pode-se observar se o histograma dos residuos amostrais padronizados apresenta simetria e

formato semelhante ao da curva Normal.

2.2.4.3 Homocedasticidade

A homocedasticidade ¢ uma condi¢do fundamental dentro da teoria das
regressdes, pois caso nao ocorra, os coeficientes da regressao serdo afetados pelos valores
extremos das variaveis independentes, o que ¢ chamado de heterocedasticidade
(MENDONCA, 1998). Nas figuras a seguir, pode-se fazer a comparagdo entre um modelo
homocedastico (Figura 2) e um heterocedastico (Figura 3). As figuras mostram graficos de
residuos versus os valores ajustados pelo modelo de regressao. Em caso de
homocedasticidade, os pontos em torno de uma reta horizontal que passa pela origem estao
distribuidos sem um padrdo definido, distribuidos aleatoriamente. Ja na Figura 3, hd uma

tendéncia dos pontos, o que demonstra a inconstancia da variancia do erro (DANTAS, 2005).

Figura 2 — Modelo Homocedastico

(1]

Fonte: Dantas (2005).
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Figura 3 — Modelo Heterocedastico

e -

Fonte: Dantas (2005).

2.2.4.4 Coeficientes de Correlagdo e de Determinagdo

O Coeficiente de Correlagdo expressa a dependéncia linear entre as variaveis.
Esse coeficiente ¢ um valor que varia de -1 a +1, sendo maior a dependéncia quanto mais
proximo o coeficiente ¢ de um, em modulo (DANTAS, 2005). Pela magnitude do coeficiente,

¢ possivel saber quanto uma variavel contribui no valor do imével (THOFEHRN, 2010).

O Coeficiente de Determinagdo (Equacdo 5) representa o percentual do valor de
avaliacdo que estd explicado pela equacdo ajustada de regressdo. O valor desse coeficiente
varia entre zero ¢ um, ou seja, 0 < R? < 1. (MENDONCA, 1998). Entretanto, esse valor
sempre cresce com o aumento da quantidade de varidveis independentes, portanto, também

deve-se considerar o Coeficiente de Determinagdo Ajustado (Equacao 6).

n (7:—7)2
R = S )
Em que:
R? = Coeficiente de Determinagao;
Y;= Valor estimado pela equagio de regressio;
Y= Média dos valores observados;

n = Numero de elementos da amostra.

n—1
n—-k-1

R;;=1-(1-R? 6)



Em que:
R2 ; = Coeficiente de Determinagdo Ajustado;
R? = Coeficiente de Determinagao;

n = Numero de elementos da amostra;
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k = Numero de variaveis independentes no modelo.

2.2.4.5 Pontos Influenciantes (outliers)

Os outliers sao pontos atipicos em relacdo aos outros elementos do estudo,

ocasionando irregularidades no modelo. Sao representados

por todos os pontos em que 0s

erros do valor estimado em relagdo ao valor de mercado sdo superiores ou inferiores a duas

vezes o desvio padrao dos residuos dos dados (MENDONCA, 1998). A verificagdo destes

pontos, segundo a NBR 14653-2, deve ser feita analisando o grafico dos residuos versus cada

variavel independente e versus valores ajustados. Na figura a seguir, observa-se a presenga de

um ponto influenciante no modelo, em destaque. No grafico (b), pode-se observar que esse

ponto possui residuo zero, porém, o grafico (a) mostra que esse ponto estd degenerando o

modelo, ao deslocar a tendéncia para a Reta 2, enquanto a tendéncia do mercado ¢ indicada

pela Reta 1.

Figura 4 — Comportamento da varidvel dependente em

independente

A &

Reta 2 g,

relagdo a uma variavel

(2)

Fonte: Dantas (2005).

<>

(b)
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2.2.4.6 Teste de Significancia

A NBR 14653-2 define os testes de significancia do modelo e de cada regressor.

O teste “t de Student” ¢ utilizado para determinar a significancia individual dos
parametros das varidveis do modelo, podendo indicar se uma varidvel independente ¢
determinante para o modelo. A importancia individual de uma varidvel independente ¢
medida testando-se a hipotese nula de que seu respectivo parametro ¢ ndo significante. A
NBR 14653-2 define o grau de fundamentacao, no caso de modelos de regressao linear, em
relagdo ao nivel de significancia maximo para a rejeicao da hipdtese nula de cada parametro:

10% para Grau III; 20% para Grau II e 30% para Grau .

A significancia global do modelo pode ser verificada pelo teste “F de Snedecor”.
Nesse teste, todos os parametros do modelo de regressdo sdao analisados. A NBR 14653-2
define o grau de fundamentacdo, no caso de modelos de regressdo linear, em relagdo ao nivel
de significancia méximo para a rejeicdo da hipotese nula através desse teste: 1% para Grau

I1I; 2% para Grau II e 5% para Grau I.
2.2.4.7 Grau de Fundamentacdo

A NBR 14.653-2 define o Grau de Fundamentacdo de um modelo de regressdo
linear segundo o quadro a seguir. Cada item deve atingir, no minimo, Grau I para que o

modelo seja aceito.

Quadro 2 - Grau de Fundamentagdo para modelos de regressdo linear (continua)

Item Descrigao Grau III Grau II Grau I
Completa quanto a Completa quanto as
Caracterizagao do Adocdo de situagao
1 todas as variaveis variaveis utilizadas no
imoével avaliando paradigma
analisadas modelo

Quantidade minima

de dados de 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1),onde k € o 3 (k+1),onde k é o
2 mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente independentes independentes independentes

utilizados
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Quadro 2 - Grau de Fundamentagao para modelos de regressdo linear (continuagao)

Item Descricao Grau III Grau II Grau I
Apresentacao de
informagdes relativas a
Apresentacdo de Apresentacdo de
todos os dados ¢
informacgdes relativas a | informagoes relativas
Identificagdo dos | varidveis analisados na
3 todos os dados e aos dados e variaveis
dados de mercado | modelagem, com foto e
variaveis analisados na | efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
conferidas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que: a)
as medidas das
Admitida para apenas
caracteristicas do
uma variavel, desde que:
imoével avaliando nao
a) as medidas das
sejam superiores a 100
caracteristicas do imovel
% do limite amostral
avaliando ndo sejam
superior, nem inferiores
superiores a 100% do
a metade do limite
limite amostral superior,
amostral inferior; b) o
4 Extrapolagdo Nao admitida nem inferiores a metade
valor estimado néo
do limite amostral
ultrapasse 20 % do
inferior, b) o valor
valor calculado no
estimado ndo ultrapasse
limite da fronteira
15% do valor calculado
amostral, para as
no limite da fronteira
referidas variaveis, de
amostral, para a referida _
persie
variavel
simultaneamente, € em
modulo
Nivel de
significancia
maximo para a
5 10% 20% 30%

rejeicdo da
hipétese nula de

cada regressor
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Quadro 2 - Grau de Fundamentagao para modelos de regressao linear (conclusao)

Item Descrigao Grau III Grau 11 Grau I
Nivel de
significancia
maximo admitido
6 | paraarejei¢do da 1% 2% 5%

hipétese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

Fonte: Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (2011).

Ainda segundo a NBR 14.653-2, o enquadramento global do laudo segundo seu

Grau de Fundamentacdo deve seguir os critérios apresentados no quadro a seguir. A

pontuacado ¢ baseada no somatorio dos graus de cada um dos seis itens do quadro anterior.

Quadro 3 - Enquadramento global do laudo segundo Grau de Fundamentagdo no caso de

modelos de regressao linear

Graus

il

II

Pontos minimos

16

10

Itens obrigatorios

2,4,5¢e6no Graulll e os
demais no minimo no Grau II

2,4, 5 e 6 no mnimo no

Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo no Grau I

Fonte: Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (2011).

2.2.4.8 Grau de Precisdo

A NBR 14.653-2 define o Grau de Precisdo de um modelo de regressdo linear

segundo o quadro a seguir.

Quadro 4 - Grau de Precisao

Descricao Sl
5 I il I
- - 5
Amplitude do mt.erva.lo de conﬁzingffl de 80% em torno da <30% < 40% <50%
estimativa de tendéncia central

Fonte: Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (2011).
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3 METODOLOGIA

O presente trabalho realizara avaliagdes de dois imodveis ficticios em um bairro de
Fortaleza. Essas avaliagdes serdo feitas para um prédio com elevador e para um prédio sem

elevador com dados de mercado do ano de 2018.

3.1 Estudo de Caso

O objetivo serd determinar o valor venal de mercado para apartamentos
residenciais localizados em cada andar dos dois prédios ficticios. As avaliagdes serdo feitas
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, por ser o indicado pela
norma, sempre que ha amostras disponiveis, e seguirdo os requisitos de um laudo de avaliagao
completo, contidos na NBR 14.653-2. Alguns requisitos serdo remodelados pela finalidade do
projeto, que se tratard de um trabalho cientifico e ndo um laudo de avaliagdo em si. O
tratamento dos dados sera feito através de um Modelo de Precos Hedonios com Regressao
Linear Multipla, por ser o mais amplamente difundido e testado ao longo do tempo. A analise
de regressdo sera feita através do software SisDEA Windows, desenvolvido pela Pelli

Sistemas, também amplamente difundido na Engenharia de Avaliagdes.

3.1.1 Escolha do Bairro

Devido ao tempo e aos recursos limitados deste trabalho, a andlise sera feita em
apenas um bairro da cidade. O bairro escolhido foi Aldeota, devido a consolidacdo do
mercado imobilidrio da regido, o qual apresenta caracteristicas bem definidas e grande

numero de ofertas.

O Fator de Verticaliza¢do é o mesmo em toda a cidade de Fortaleza, nao fazendo
distincdo de bairros ou de Secretarias Regionais. Devido as caracteristicas de cada regiao
(renda média familiar, infraestrutura, etc.), espera-se que cada uma possua caracteristicas
distintas no mercado imobiliario, apresentando diferentes resultados para a diferenca de
valores de mercado por andar de apartamentos residenciais. Portanto, se os resultados deste
trabalho estiverem de acordo com o Fator de Verticaliza¢do aplicado no célculo de IPTU,

ainda ndo seria correto afirmar que o Fator estd sendo aplicado corretamente, pois seria
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necessario uma analise geral das regides da cidade. Porém, se os resultados mostrarem que o
mercado imobiliario se comporta diferentemente do que o proposto pelo Fator de
Verticalizagao, isto ja mostraria que o valor cobrado pelo IPTU esta incorreto para a regiao
em analise, sendo determinante para a necessidade de revisao do mesmo, assim como de uma

analise mais profunda dos fatores utilizados no calculo do imposto.

3.2 Coleta de Dados

As amostras de mercado foram pesquisadas em ofertas na internet, imobilidrias,
jornais e outros meios que disponibilizem anuncios de imoéveis a venda nas regides
escolhidas. A pesquisa de amostras deve conter o maximo de informagdes possiveis sobre os
imoéveis, assim como o maior numero de dados de mercado, de maneira a se analisar
posteriormente as varidveis necessarias para compor os modelos de regressdo. E recomendado
identificar e diversificar as varias fontes de informacdo e, sempre que possivel, checar a

autenticidade das informagdes.

3.3 Modelos de Regressao

Os modelos de regressdo para tratamento estatistico dos dados coletados ¢ de
fundamental importancia para o processo de avaliagdo. Neste trabalho, foi utilizado um pacote

computacional ja consagrado no ramo e no mercado, o software SisDEA Windows.

Foram desenvolvidos dois modelos representativos, um para prédios com elevador
e outro para prédios sem elevador. Os elementos amostrais coletados foram importados e suas
caracteristicas foram traduzidas por variaveis categorizadas nos modelos. Os modelos foram
analisados conforme critérios indicados por norma, assim como os indicadores obtidos, para
saber quais as varidveis e amostras que melhor explicam a variagdo do valor unitario das

regides. Os indicadores foram analisados nos modelos conforme NBR 14-653-2.

Através dos modelos representativos, o software obteve algumas equagdes de
regressao que buscam explicar a variagao de precos. Os modelos de regressao cujas equagoes
obtiveram os indicadores permitidos por norma explicam bem a variagdo dos pregos na regiao
em estudo. Ao final, foram comparados os valores obtidos através dos modelos estatisticos

com os valores aplicados sob forma do Fator de Verticalizagao.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Avaliacido de Imoveis

Para analisar o Fator de Verticalizagdo no bairro Aldeota, foram feitas duas
avaliagdes de imdveis, com o objetivo de determinar o valor unitdrio, ou seja, o valor do
metro quadrado de area construida em apartamentos residenciais, € compard-lo com os
valores propostos pela Lei Complementar n® 155, a qual institui o Fator de Verticalizagao
como parte do calculo do IPTU em Fortaleza. As avaliagdes foram feitas na mesma area, com
o mesmo método, considerando apartamentos de diferentes andares, porém uma delas
englobou dados de apartamentos situados em prédios com elevador, e a outra considerou
apenas apartamentos situados em prédios sem elevador. Essa diferenciacao foi feita devido ao
Fator de Verticalizagao ser aplicado de forma diferente para as duas situagdes, pois € esperado
que em prédios com elevador, o imovel seja mais valorizado quanto mais alto seja o andar em

que esta situado, e que em prédios sem elevador, ocorra o contrario.

Para poder verificar a valorizacao ou desvalorizagdo dos imdveis, foi utilizada a
variavel quantitativa “Andar”, nas duas avaliagdes, contando com apartamentos de diferentes
andares. Para a avaliacdo com elevador, foram obtidas amostras de apartamentos do primeiro
andar (acima do térreo) até o vigésimo segundo andar, ndo sendo necessario obter amostras de
todos os andares entre estes. Para a avaliagdo sem elevador, foram obtidas amostras de
apartamentos do térreo ao quarto andar, também nao sendo necessario obter amostras de todos

os andares entre estes, porém, neste caso, houve amostras de todos os diferentes andares.

4.1.1 Laudo 01 — Avaliagdo do Valor de Mercado de Apartamentos Situados em Prédios

com Elevador

4.1.1.1 Identificag¢do do Solicitante

N3ao houve Solicitante.
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4.1.1.2 Finalidade do Laudo

A finalidade deste trabalho ¢ subsidiar a producdo cientifica na area de
Engenharia de Avaliacdes com informacdes, bem como alcangar os objetivos especificos
propostos neste trabalho. De maneira pratica, ele poderia servir para as mais diversas
finalidades, porém um enfoque foi dado as transacdes de compra e venda e a analise da

variavel “Andar”.

4.1.1.3 Objetivo da Avaliagdo

Determinacao do valor de mercado de 22 apartamentos situados nos diferentes

andares de um prédio ficticio no bairro Aldeota.

4.1.1.4 Pressupostos e Ressalvas

Como os imdveis analisados sao ficticios, foi colocado como pressuposto que toda
sua documentagdo estd perfeita e de conformidade com a vistoria, portanto, ndo existe

nenhuma ressalva ou fator limitante.

4.1.1.5 Identificagcdo e Caracterizagcdo do Imovel

Essa primeira avaliacdo trata-se de 22 apartamentos ficticios, cada um localizado
em um andar diferente de um prédio ficticio de 22 andares. Os imodveis se encontram no
bairro Aldeota e possuem as mesmas caracteristicas, sendo diferenciados apenas pelo andar

em que se localizam.

A regido da Aldeota localiza-se na zona norte da cidade, pertencendo a Secretaria
Regional 2 — SER II, e possui populacdo de aproximadamente 42 mil habitantes (I
INSTITUTO DE PESQUISA E ESTRATEGIA ECONOMICA DO CEARA, 2012) e Indice
de Desenvolvimento Humano (IDH) de 0,867 (FORTALEZA, 2014). O bairro possui grandes
e arborizadas avenidas em que se encontram vdarias sedes de importantes empresas
imobilidrias, escritorios de servigos diversos, hospitais, clinicas médicas e odontoldgicas,

centros comerciais € shopping centers, sendo a mais importante a Avenida Santos Dumont.
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Os principais shoppings do bairro sdo o Shopping Del Paseo, Shopping Aldeota, Shopping
Patio Dom Luis e o Shopping Avenida. Além destes hd o Shopping Center Um, primeiro
shopping center do Ceard. O bairro faz confrontagdes com os bairros Meireles, Varjota,
Joaquim Tavora, Dionisio Torres, Papicu, Coco e Centro, conforme a figura a seguir da

divisdo das Regionais de Fortaleza.

Figura 5 — Mapa das Regionais de Fortaleza
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Em vistoria realizada na regido, pode-se perceber que ha alto nivel de urbanizagao
e de servicos comunitarios, como iluminacdo publica, vias asfaltadas, distribuicdo elétrica e
de agua, policiamento e transporte coletivo. A regido ¢ dotada, principalmente, de prédios
residenciais e comerciais de padrdo normal ou alto. O relatério basico de vistoria pode

caracterizar a regido como no quadro a seguir:



Quadro 5 — Vistoria da Regido
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Caracteristicas da Regido

Uso Predominante Infraestrutura Servigos Publicos
( Residencial Multifamiliar (X) Agua ( X) Coleta de Lixo
( X) Residencial Unifamiliar ( X) Energa ( X)) Transporte Coletivo
Comercial ( X) Telefone ( X) Rede Bancaria
Industrial ( X) Esgoto Sanitario ( X) Comércio
( X) Pavimentagdo ( X) Escol
( X) Tluminag¢ao Publica ( X) Saude
( X) Gas Canalizado ( X) Seguranga
( X) Lazer

Fonte: Elaboragdo do Autor

Sobre as caracteristicas macrorregionais de Fortaleza, podemos destacar:

Quadro 6 — Aspectos Gerais do Municipio de Fortaleza

Ano de Criagdo - 1725

Gentilico - Fortalezense

Lei de Criacdo - Carta Régia
Toponimia - Proveniente da Fortaleza de Nossa Senhora da Assungao

Municipio de Origem - Sem nenhum esclarecimento historico

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do

Cear4 (IPECE) (apud IPECE, 2014).

Quadro 7 — Situagdo Geografica do Municipio de Fortaleza

Coordenadas geograficas Municipios limitrofes
Localizacao
Latitude(S) Longitude(WGr) Norte Sul Leste Oeste
Maracanatl, Eusébio,
:t)cl;?m Pacatuba, Aquiraz, Caucaia,
343 02 38° 32' 35" Nordeste i e, Itaitinga, Oceano Maracanal
L Eusébio Atiantico

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do

Ceara (IPECE) (apud IPECE, 2014).

Quadro 8 — Medidas Territoriais do Municipio de Fortaleza

Area

Absoluta (km?)

Relativa (%)

Altitude (m)

Distancia em linha reta a
capital (km)

313,14

0,21

16,0

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). (apud IPECE, 2014).




Quadro 9 — Aspectos Climéaticos do Municipio de Fortaleza
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Clima Pluviosidade (mm) Temperatura média (°C) Periodo chuvoso
Tropical Quente Sub-Umido 1338,0 26" a 28" janeiro a maio

Fonte: Fundacdo Cearense de Meteorologia e Recursos Hidricos (FUNCEME) e Instituto de Pesquisa e
Estratégia Econdmica do Ceard (IPECE) (apud IPECE, 2014).

Quadro 10 — Componentes Ambientais do Municipio de Fortaleza

Relevo Solos

Vegetacao

Bacia hidrografica

Areias Quartzosas Marinhas,
Planossolo Solddico, Podzdlico
Vermelho-Amarelo e Solonchak

Planicie Litordnea e
Tabuleiros Pré-Litoraneos

Complexo Vegetacional da Zona
Litor&nea e Floresta Perenifdlia
Paludosa Maritima

Metropolitana

Fonte: Fundagdo Cearense de Meteorologia e Recursos Hidricos (FUNCEME) e Instituto de Pesquisa e
Estratégia Econdmica do Ceara (IPECE) (apud IPECE, 2014).

Quadro 11 — Populacao Residente de 1991/2000/2010 do Municipio de Fortaleza

Populacao residente
Discriminagao 1991 2000 2010
Ne E % Ne | % Ne ‘ %
Taotal 1.768.637 100,00 2.141.402 100,00 2.452 185 100,00
Urbana 1.768.637 100,00 2.141.402 100,00 2.452 185 100,00
Rural - - - - i 5
Homens 819.752 46,35 1.002.236 4680 1.147.918 46,81
Mulheres 948.885 53,65 1.139.166 53.20 1.304.267 53,19

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) — Censos Demograficos 1991/2000/2010. (apud

IPECE, 2014).

Quadro 12 — Demografia: Indicadores Demograficos de 1991/2000/2010 do Municipio de

Fortaleza

Indicadores demograficos

Discriminagdo

1991 2000 2010
Densidade demografica (hab./km?) 5.263,80 6.854,68 7.786,52
Taxa geométrica de crescimento anual (%) ™
Total 277 2,15 1,36
Urbana 2,77 2,15 1,36
Rural - - -
Taxa de urbanizacgéo (%) 100,00 100,00 100,00
Razao de sexo 86,39 87,98 88,01
Participagdo nos grandes grupos populacionais (%) 100,00 100,00 100,00
0 a 14 anos 34,02 29,40 22,58
15 a 64 anos 61,78 65,52 70,84
65 anos e mais 4,20 5,08 6.58
Raz&o de dependéncia @ 61,86 52,62 41,16

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) — Censos Demograficos 1991/2000/2010. (apud

IPECE, 2014).
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(1) Taxas nos periodos 1980/91 e 1991/00 para os anos de 1991, 2000 e 2010, respectivamente.
(2) Quociente entre “populacdo dependente”, isto &, pessoas menores de 15 anos e com 65 anos ou mais de idade

e a populacao potencialmente ativa, isto é, pessoas com idade entre 15 e 64 anos.

Quadro 13 — Indice de Desenvolvimento Humano no Municipio de Fortaleza

indices | Valor | Posi¢ao no ranking !
indice de Desenvolvimento Municipal (IDM) - 2010 73,96 1
indice de Desenvolvimento Humano (IDH) - 2010 0,754
indice de Desenvolvimento Social de Oferta (IDS-0O) — 2009 0,525 3
indice de Desenvolvimento Social de Resultado (IDS-R) — 2009 0,668 1

Fonte: Instituto de Pesquisa e Estratégia Economica do Ceara (IPECE) e Programa das Nagdes Unidas para o

Desenvolvimento (PNUD). (apud IPECE, 2014).

Quadro 14 — Atividade Industrial no Municipio de Fortaleza — 2013

Empresas industriais ativas
Discriminagao
Municipio % Estado %
Total 16.861 100,00 34.763 100,00
Extrativa mineral 13 0,08 329 0,95
Construgdo civil 1.652 9,80 2.933 8,44
Utilidade publica 29 0,17 142 041
Transformacéo 15.167 89,95 31.359 90.21

Fonte: Secretaria da Fazenda (SEFAZ). (apud IPECE, 2014).

Quadro 15 — Atividade Comercial no Municipio de Fortaleza — 2013

Estabelecimentos comerciais
Discriminagé@o
Municipio I % Estado %
Total 56.111 100,00 154.781 100,00
Atacadista 2.553 4,55 3.608 2,33
Vargjista 53.286 94,97 150.690 97,36
Reparag3o (1) 272 0.48 483 0,31

Fonte: Secretaria da Fazenda (SEFAZ). (apud IPECE, 2014).

(1) de veiculos de objetos pessoais e de uso doméstico.

Quadro 16 — Abastecimento de Agua no Municipio de Fortaleza — 2013

Abastecimento de agua
Discriminagao
Municipio Estado % sobre o total do Estado
LigacBes reais 787.988 1.635.094 48,19
LigacBes ativas 729.011 1.513.889 48,15
Volume produzido (m®) 229.352.130 390.099.202 58,79
Taxa de cobertura d"agua urbana (%) 98,56 91,61 -

Fonte: Companhia de Agua e Esgoto do Ceara (CAGECE). (apud IPECE, 2014).



Quadro 17 — Esgotamento Sanitario no Municipio de Fortaleza — 2013
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Discriminagdo

Esgotamento sanitario

Municipio ‘ Estado | % sobre o total do Estado
Ligacdes reais 398.481 516.386 7717
Ligagbes ativas 377.902 488.301 77,39
Taxa de cobertura urbana de esgoto (%) 54,74 36,19 )

Fonte: Companhia de Agua e Esgoto do Ceara (CAGECE). (apud IPECE, 2014).

Quadro 18 — Energia Elétrica no Municipio de Fortaleza — 2013

Classes de consumo | Consumo (mwh) i Consumidores
Total 4.042.822 939.459
Residencial 1.724.734 865.770
Industrial 505.895 2.053
Comercial 1.333.017 64.813
Rural 5.412 107
Publico 467.242 6.681
Proprio 6.522 35
Fonte: Companhia Energética do Ceard (COELCE). (apud IPECE, 2014).
Quadro 19 — PIB Fortaleza/Ceara — 2011
Discriminacgédo ‘ Municipio Estado
PIB a pregos de mercado (R$ mil) 42.010.11 87.982.450
PIB per capita (R$ 1,00) 16.963 10.314
PIB por setor (%)
Agropecuaria 0,11 4,70
Industria 19,28 2222
Servicos 80,61 73,08

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdomica do

Ceara (IPECE) (apud IPECE, 2014).
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Grafico 1 — PIB do Municipio de Fortaleza - 2007 — 2011

Produto Interno Bruto a precos de mercado e
Produto Interno Bruto per capita - Fortaleza - 2007-2011
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e Instituto de Pesquisa e Estratégia Econdmica do

Ceara (IPECE) (apud IPECE, 2014).

4.1.1.6 Diagnostico do Mercado

No mercado imobilidrio do bairro Aldeota, ha uma quantidade razoavel de
iméveis a venda, que atende a demanda local. A procura por imodveis na regido acontece
devido ao bairro ser um bairro nobre da cidade, com altos indices de desenvolvimento
humano e alta renda média familiar. Portanto, diz-se que o mercado possui liquidez média,

existindo uma similaridade entre os bens, podendo atuar o mercado livre.

O publico alvo para a absor¢dao desses bens sdo, geralmente, consumidores de
médio e alto padrdo. O mercado ¢ estavel, ndo havendo perspectivas para grande aumento ou

grande diminuicao dos valores dos imoveis, além das variagdes naturais do mercado.

4.1.1.7 Indicacdo do Método e Procedimento Utilizado

O método utilizado para avaliagdo do imovel foi o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, conforme recomendado pela NBR 14.653-1 e 2. Para a determinagdo do
valor de mercado dos imoveis avaliandos foram utilizados 40 elementos (apartamentos),

sendo 38 deles validados como uma amostra representativa da populagdo do mercado
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imobiliario local. Essa pesquisa contemplou imdveis localizados em prédios residenciais com

elevador no bairro Aldeota.

O tratamento dos dados foi feito utilizando um Modelo de Regressao Linear

Multipla, com o auxilio do software SisDEA.

4.1.1.8 Especifica¢do da Avalia¢do

Este trabalho foi enquadrado com o Grau de Fundamentagdo III, obtendo 18

pontos, e com o Grau de Precisdo III, baseado no proposto pela NBR 14.653-2.

Tabela 1 — Grau de Fundamentagao —

Laudo 01
Item Pontos obtidos
1 mo
2 I
3 I
4 I
5 I
6 I

Fonte: Elaboragdo do autor, 2018.
(1) Os imoveis sdo ficticios, entdo parte-se do

pressuposto de que foram bem caracterizados.

4.1.1.9 Dados utilizados

A pesquisa de dados de mercado foi realizada na internet, em sites especializados
em ofertas de imdveis. Os Apéndices A e B apresentam os dados obtidos e um relatorio
fotografico. A figura a seguir apresenta uma fotografia aérea mostrando a distribui¢ao

espacial da amostragem.
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Figura 6 — Distribuicdo espacial da amostragem, com destaque para a Avenida Santos

Dumont (em verde) — Laudo 01
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Fonte: Elaboragdo do Autor, 2018

4.1.1.10 Descricdo das Variaveis

Quadro 20 — Descri¢ao das variaveis utilizadas no modelo — Laudo 01

Variavel Tipo Unidade Parametros
Area Privativa Independente / Quantitativa n? Area privativa do elemento amostral.
Andar Independente / Quantitativa - Andar onde o elemento amostral esta situado no prédio.

Estado de conservagdo apresentado pelo elemento
Independente / Codigos Alocados - amostral, no dia da pesquisa. Adotando-se: 1 = Regular;
2 = Entre Novo e Regular; 3 = Novo.

Estado de
Conservagdo

Distancia do elemento amostral ao polo de valorizagdo
representado pela Av. Santos Dumont. Adotando-se: 1 =
Mais de 1,0 km; 2 = Entre 0,5 km e 1,0 km; 3 = Menos
de 0,5 km.

Distancia ao Polo | Independente / Codigos Alocados -

Valor Unitario Dependente / Quantitativa R$/m?  |Relagdo de prego por metro quadrado

Fonte: Elaboragdo do Autor, 2018.
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4.1.1.11 Caracteristicas da Andlise

Tabela 2 — Informagdes Complementares do Laudo 01

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis 10
Variaveis utilizadas no modelo 5
Total de dados 40
Dados utilizados no modelo 38

Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.

Tabela 3 — Resultados Estatisticos do Laudo 01

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagao 0.9012806 / 0.9012806
Coeficiente de determinagao 0.8123066
Fisher - Snedecor 35.70
Significancia do modelo (%) 0.01

Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.

O Coeficiente de Correlacao e o Coeficiente de Determinagao sao indicadores da
dependéncia linear entre as variaveis. As varidveis independentes utilizadas explicam melhor
o comportamento da variavel dependente quanto mais proximo esses coeficientes forem de
1,00. Como mostrado na Tabela 2, o Coeficiente de Correlacdo atingido no modelo ¢ de
aproximadamente 0,90, ou seja, ha grandes relagdes entre as varidveis independentes e a
variavel dependente, e o Coeficiente de Determinacao ¢ de aproximadamente 0,81, ou seja,

81% do valor de avaliagdo ¢ explicado pela equagdo ajustada de regressao.

Tabela 4 — Normalidade dos Residuos do Laudo 01

Distribuicao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 ¢ + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640 90% 97%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,960 95% 97%

Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.
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Grafico 2 — Grafico de Aderéncia a Curva Normal Reduzida — Laudo 01
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Fonte: Elaborag¢do do Autor, 2018.

A Tabela 3 e o Grafico 2 mostram que os residuos do modelo tem simetria e

formato parecidos com o da curva Normal, o que ¢ um indicador favoravel a hipotese de

normalidade do erro.

Tabela 5 — Tratamento das Varidveis e Significancia dos Regressores do Laudo 01

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Andar X 7.47 0.01
Estado de Conservagao X 3.79 0.06
Distancia ao Polo X 2.13 4.09
Area Privativa In(x) -5.22 0.01
Valor Unitario y 5.27 0.01
Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.
Tabela 6 — Correlagao entre Variaveis do Laudo 01
Correlacoes parciais para Andar Isoladas Influéncia
Estado de Conservagao 0.22 0.33
Distancia ao Polo 0.17 0.21
Area Privativa 0.06 0.58
Valor Unitario 0.66 0.79




Correlacoes parciais para Estado de Conservacao Isoladas Influéncia
Distancia ao Polo 0.23 0.02
Area Privativa -0.26 0.18
Valor Unitario 0.59 0.55

Correlagdes parciais para Distancia ao Polo Isoladas Influéncia
Area Privativa 0.06 0.31
Valor Unitario 0.31 0.35

Correlagdes parciais para Area Privativa Isoladas Influéncia
Valor Unitario -0.45 0.67

Fonte: Elaboracao do Autor, 2018.

Equacao de Regressiao
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Valor Unitario = +8661.320668 +168.6532612 * Andar +725.2569108 * Est. de Conservagao
+445.2149363 * Dist. ao Polo -1618.245518 * In (Area Privativa)




Quadro 21 — Residuos do Laudo 01
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Dadosl Observado |Es1:imado Residuo lResiduo Fbla...[ Residuo/DP Estimativa Residuo/DP Regressdo
1 3.937,50 3.689,92 247,58 6,29% 0,32 0,32
2 3.840,00 4.369,44 -529,44 -13,79% -0.68 -0,68
3 2.542,.37 2.448,96 93,41 3,67% 0,12 0,12
4 3.537.41 3.263,83 273,58 7.73% 0,35 035
5 3.837,95 4.473,02 -635,07 -16,55% -0,81 -0,81
6 6.653,31 5.941,20 71211 10,70% 091 0,91
7 3.809,52 444440 -634,88 -16,67% -0,81 -0,81
8 6.122.45 6.271,01 -148,56 -2.43% -0.19 -0,19
9 7.342,07 5.544,61 1.797.46 24,48% 2.31 2,31
10 4.461,54 4.415,73 45,81 1,03% 0,06 0,06
1 7.090,91 6.252.74 838,17 11,82% 1,08 1,08
12 7.363,64 6.758,70 604,94 8,22% 0,78 0,78
13 5.955,06 6.713,56 -758,50 -12.74% -0,97 -0,97
14 4.590,16 5.639,97 -1.049,81 -22.87% -1.35 -1,35
15 7.314,05 7.447,73 -133,68 -1,83% -017 -0,17
16 7.016,53 7.616,38 -599,85 -8,55% -0,77 -0,77]
17 7.242,02 7.785,03 -543,01 -7.50% -0,70 -0,70
18 3.493,98 3.512.33 -18.35 -0.53% -0,02 -0,02
19 4.382.88 5.285,15 -902.27 -20,59% -1.16 -1,16
21 2.812.50 273874 7376 2.62% 0,09 0,09
2 5.135,14 5.721.91 -586,77 -11,43% -0.75 -0,75
23 4.848,48 5.328,28 -479,80 -9,90% -0,62 -0,62
24 4.153,85 4.095,04 58,81 1.42% 0,08 0,08
25 3.136,01 4.265,63 -1.129,62 -36,02% -1.45 -1,45
26 3.600,00 3.077.48 522,52 14,51% 0,67 0,67
27 3.263,16 3.472.57 -209.41 -6,42% -0,27 -0,27]
28 1.238,10 1.598,43 -360,33 -29,10% -0.46 -0,46
29 3.411,76 3.257,99 153,77 4,51% 0,20 0.20
30 3.536,59 4.653,63 -1.117.04 -31,59% -1.43 -143
31 2.884,62 4.161.11 -1.276,49 -44,25% -1.64 -1.64
32 7.500,00 6.394,56 1.105,44 14,74% 142 1,42
34 5.128.21 4.28591 842,30 16,42% 1.08 1,08
35 6.400,00 5.280,07 1.119,93 17.50% 144 144
36 6.888,89 6.418,92 469,97 6,82% 0,60 0,60
37 4.334,50 3.070,99 1.263,51 29,15% 1,62 1,62
38 6.666,67 6.569,10 97,57 1,46% 013 0,13
39 6.666,67 5.883,26 783,41 11,75% 1,00 1,00
40 4.077.67 4.068,84 8,83 0,22% 0,01 0,01

Fonte: Elaboragdo do Autor, 2018.
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Grafico 3 — Grafico de Valores Estimados x Observados — Laudo 01
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Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.

O Grafico 3 mostra graficamente a boa relagdo entre valores estimados e valores

observados, o que pode ser percebido pela aproximacao dos pontos a reta de tendéncia.

O Grafico 4 mostra a homocedasticidade do modelo, representada pela
distribuicao aleatoria, sem nenhum padrao definido, dos pontos em torno de uma reta
horizontal que passa pela origem, o que ¢ um indicador favoravel a aceitacdo da hipotese de
varidncia constante para o erro. Além disso, pode-se perceber um outlier no modelo,
representado pelo ponto fora da faixa entre as retas horizontais, ou seja, um ponto que contém
grande residuo em relacdo aos demais que compdem a amostra. A NBR 14.653-2 permite até
5% de outliers no modelo. Neste modelo, a porcentagem de outliers foi de 2,63%, estando

dentro do limite recomendado por norma.
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Grafico 4 — Distribui¢ao dos Residuos do modelo do Laudo 01
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Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.

4.1.1.12 Resultados

Os apartamentos ficticios possuem as mesmas caracteristicas, diferenciando-se
entre si apenas pelo numero do andar. Para efeito de calculo, convencionou-se que os
apartamentos possuem 125,00m? de area privativa, 3 quartos, 3 banheiros, 2 vagas de
garagem, estado de conservacdo “Novo” e estdo localizados em um prédio com duas unidades
por andar. Também foi adotado que os apartamentos ficticios estdo localizados no bairro

Aldeota, a uma distancia menor que 500m da Av. Santos Dumont.

Tabela 7 — Resumo dos Resultados do Laudo 01 (continua)

Apartamento Valor Unitario Valor Total Variacao
Andar 1 RS 4.527,99 RS 565.998,75 0,00%
Andar 2 RS 4.696,65 RS 587.081,25 3,72%
Andar 3 RS 4.865,30 R$ 608.162,50 3,59%
Andar 4 R$ 5.033,95 RS 629.243,75 3,47%
Andar 5 RS 5.202,61 RS 650.326,25 3,35%
Andar 6 R$ 5.371,26 R$ 671.407,50 3,24%

Andar 7 R§ 5.53991 RS  692.488,75 3,14%
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Tabela 6 — Resumo dos Resultados do Laudo 01 (conclusao)

Apartamento Valor Unitario Valor Total Variacao
Andar 8 R$ 5.708,57 RS 713.571,25 3,04%
Andar 9 R$ 5.877,22 R$  734.652,50 2,95%
Andar 10 RS 6.045,87 R$  755.733,75 2,87%
Andar 11 R$ 6.214,53 RS 776.816,25 2,79%
Andar 12 R$ 6.383,18 R$ 797.897,50 2,71%
Andar 13 R$ 6.551,83 RS 818.978,75 2,64%
Andar 14 R$ 6.720,48 RS  840.060,00 2,57%
Andar 15 RS 6.889,14 R$ 861.142,50 2,51%
Andar 16 R$ 7.057,79 RS  882.223,75 2,45%
Andar 17 RS 7.226,44 RS  903.305,00 2,39%
Andar 18 R$ 7.395,10 R$ 924.387,50 2,33%
Andar 19 R$  7.563,75 RS 945.468,75 2,28%
Andar 20 RS 7.732,40 R$  966.550,00 2,23%
Andar 21 R$ 7.901,06 R$ 987.632,50 2,18%
Andar 22 R$ 8.069,71 R$ 1.008.713,75 2,13%

Fonte: Elaboracdo do Autor, 2018.

O comportamento da valorizacdo por andar do valor do metro quadrado de
apartamentos com elevador na regido pode ser observado através do Grafico 5, o qual
apresenta uma curva esperada para a valorizagdo por andar do valor do metro quadrado de
apartamentos. Os primeiros andares possuem variagdes maiores, por questdes como a vista do
apartamento, a ventilacdo e o barulho da rua, ao passo que para andares mais altos, as
variacoes sdo menores, pois ndo had grandes diferencgas, entre os andares, dos fatores
mencionados.

Com os resultados obtidos pelo modelo estatistico, verificou-se que hd uma
valorizacdo média de 2,71% por andar. O resultado ndo condiz com as variagdes propostas
pelo Fator de Verticalizacao, o qual tem como pressuposto que a valorizagao por andar seja de
0,5%. Diante disso, vé-se que, para prédios com elevador no bairro Aldeota, a Prefeitura de
Fortaleza estd aplicando incorretamente o Fator de Verticalizagdo, deixando, assim, de

arrecadar maiores quantias de impostos sobre propriedades prediais no bairro analisado.
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Grafico 5 — Comportamento da variacdo por andar do valor do metro

quadrado de apartamentos em prédios com elevador no bairro analisado
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Fonte: Elaboracao do Autor, 2018.

4.1.2 Laudo 02 — Avaliagdo do Valor de Mercado de Apartamentos Situados em Prédios

sem Elevador

Para ndo prejudicar a objetividade do trabalho, foram omitidas as informagdes do
Laudo 02 que seriam semelhantes as que ja estdo presentes no Laudo O1. Nessa categoria,
estdo incluidos os itens Identificacio do Solicitante, Finalidade do Laudo, Pressupostos e

Ressalvas, Diagnostico do Mercado e Descrigdo das Variaveis.

4.1.2.1 Objetivo da Avaliagdo

Determinagdo do valor de mercado de 5 apartamentos situados nos diferentes

andares de um prédio ficticio no bairro Aldeota.

4.1.2.2 Identificacdo e Caracterizagdo do Imovel

Essa segunda avaliagdo trata-se de 5 apartamentos ficticios, cada um localizado

em um andar diferente de um prédio ficticio de quatro andares mais térreo. Os imoveis se
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encontram no bairro Aldeota e possuem as mesmas caracteristicas, sendo diferenciados

apenas pelo andar em que se localizam.

4.1.2.3 Indicagdo do Metodo e Procedimento Utilizado

O método utilizado para avaliagdo do imdvel foi o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, conforme recomendado pela NBR 14.653-1 e 2. Para a determinagdo do
valor de mercado dos imoveis avaliandos foram utilizados 33 elementos (apartamentos),
sendo 31 deles validados como uma amostra representativa da populacdo do mercado
imobiliario local. Essa pesquisa contemplou imoveis localizados em prédios residenciais sem

elevador no bairro Aldeota.

O tratamento dos dados foi feito utilizando um Modelo de Regressao Linear

Multipla, com o auxilio do software SisDEA.

4.1.2.4 Especificagdo da Avaliagdo

Este trabalho foi enquadrado com o Grau de Fundamentagdo III, obtendo 18

pontos, e com o Grau de Precisdo III, baseado no proposto pela NBR 14.653-2.

Tabela 8 — Grau de Fundamentagao —

Laudo 02
Item Pontos obtidos
1 mo
2 I
3 I
4 I
5 I
6 I

Fonte: Elaboracdo do autor, 2018.
(1) Os imoveis sdo ficticios, entdo parte-se do

pressuposto de que foram bem caracterizados.
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4.1.2.5 Dados utilizados

A pesquisa de dados de mercado foi realizada na internet, em sites especializados
em ofertas de imdveis. Os Apéndices C e D apresentam os dados obtidos, com um relatdrio
fotografico. A figura a seguir apresenta uma fotografia aérea mostrando a distribuicao

espacial da amostragem.

Figura 7 — Distribuicao espacial da amostragem, com destaque para a Avenida Santos

Dumont (em verde) — Laudo 02
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Fonte: Elaboragao do autor, 2018.



4.1.2.6 Caracteristicas da Andlise

Tabela 9 — Informagdes Complementares do Laudo 02

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis 9
Variaveis utilizadas no modelo 5
Total de dados 33
Dados utilizados no modelo 31

Fonte: Elaboracdo do Autor, 2018.

Tabela 10 — Resultados Estatisticos do Laudo 02

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagao 0,8863285/0,8863285
Coeficiente de determinagao 0,7855781
Fisher - Snedecor 23,81
Significancia do modelo (%) 0,01

Fonte: Elaboracao do Autor, 2018.
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Como mostrado na Tabela 8, o Coeficiente de Correlacao atingido no modelo ¢ de

aproximadamente 0,89, ou seja, ha grandes relagdes entre as varidveis independentes e a

variavel dependente, e o Coeficiente de Determinacao ¢ de aproximadamente 0,785, ou seja,

78,5% do valor de avaliagdo ¢ explicado pela equacdo ajustada de regressao.

Tabela 11 — Normalidade dos Residuos do Laudo 02

Distribuicio dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 11 68% 77%
Residuos situados entre -1,64 ¢ + 1,640 90% 87%
Residuos situados entre -1,960 ¢ + 1,960 95% 100%

Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.

A Tabela 9 e o Grafico 6 mostram que os residuos do modelo tem simetria e

formato parecidos com o da curva Normal, o que ¢ um indicador favoravel a hipotese de

normalidade do erro.
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Grafico 6 — Grafico de Aderéncia a Curva Normal
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Fonte: Elaboracao do Autor, 2018.

Tabela 12 — Tratamento das Varidveis e Significancia dos Regressores do Laudo 02

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Andar X -2,03 5,25
Est. de Conservacao In(x) 3,21 0,35
Dist. ao Polo X 2,10 4,59
Area Privativa X -6,22 0,01
Valor Unitario y 13,22 0,01

Fonte: Elaboragdo do Autor, 2018.

Tabela 13 — Correlagdo entre Variaveis do Laudo 02 (continua)

Correlacdes parciais para Andar Isoladas Influéncia
Estado de Conservagao 0,40 0,55
Distancia ao Polo 0,13 0,21
Area Privativa 0,13 0,11
Valor Unitario -0,13 0,37
Correlacoes parciais para Estado de Conservacdo  Isoladas Influéncia

Distancia ao Polo 0,24 0,10
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Tabela 12 — Correlagdo entre Variaveis do Laudo 02 (conclusao)

Correlacoes parciais para Estado de Conservacdo  Isoladas Influéncia
Area Privativa -0,30 0,22
Valor Unitario 0,50 0,53

Correlacoes parciais para Distancia ao Polo Isoladas Influéncia
Area Privativa -0,22 0,19
Valor Unitario 0,39 0,38

Correlagdes parciais para Area Privativa Isoladas Influéncia
Valor Unitario -0.80 0.77

Fonte: Elaboracao do Autor, 2018.

Equacao de Regressiao

Valor Unitario = +3831,105122 -103,2015897 * Andar +421,1057882 * In (Est. de
Conservacao) +116,4505287 * Dist. ao Polo -13,39234946 * Area Privativa

O Grafico 7 mostra graficamente a boa relacdo entre valores estimados e valores

observados, o que pode ser percebido pela aproximacao dos pontos a reta de tendéncia.

Grafico 7 — Grafico de Valores Estimados x Observados — Laudo 02
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Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.
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Quadro 22 — Residuos do Laudo 02

Dados | Observado | Estimado | Residuo | Residuo Re13...; Residuo/DP Esﬂmativaj Residuo/DP Regressao
1 2.500,00 237091 129,09 5,16% 0,53 0,53
2 3.035,71 2.766,00 269,71 B,88% 1,11 1,11
3 2.678,57 247411 204,46 7,63% 0,84 0,84
4 243478 243393 0,85 0,03% 0,00 0,00
5 3.918,91 3.44565 473,26 12,08% 1,96 1,96
6 264423 242922 215,01 813% 0,89 0,89
T 2921,57 2.886,67 34,90 1,19% 0,14 0,14
8 1.946,31 1.965,34 -19,03 -0,98% -0,08 -0,08
9 1.833,33 2.250,52 -417,19 -22,76% -1,72 -1,72
1 1.840,00 206711 -27.11 -12,34% -0,94 -0,94
12 2.551,02 291783 -366,81 -14,38% -1,52 -1,52
13 263514 275012 -114,98 -4,36% -0,48 -0,48
14 3.164,56 3.159,04 5,52 0,17% 0,02 0,02
15 3.209,88 3.248,70 -38,82 -1,21% -0,16 -0,16
16 3.166,67 3.565,60 -398,93 -12,60% -1,65 -1,65
17 2477,88 253295 -55,07 -2,22% -0,23 -0,23
18 3.031,91 2.903,86 128,05 4,22% 0,53 0,53
19 252174 2.389,72 132,02 5,24% 0,55 0,55
20 2.500,00 237633 123,67 4,95% 0,51 0,51
21 3.511,90 3.347,39 164,51 4,68% 0,68 0,68
22 1.984,53 2171,97 -187,44 -9,44% -0,77 -0,77
23 2.147,65 1.965,34 182,21 B,49% 0,75 0,75
24 272727 2.267,99 459,28 16,84% 1,90 1,90
25 3.100,00 29267 173,29 5,59% 0,72 0,72
26 2.338,35 2.381,56 -43,.21 -1,85% -0,18 -0,18
28 2.204,72 234546 -140,74 -6,38% -0,58 -0,58
29 2.800,00 292671 -126,71 -4,53% -0,52 -0,52
30 2.659,57 2.688,67 -29,10 -1,09% -0,12 -0,12
3 2.597,54 295363 -355,69 -13,69% -1,47 -147
32 2164,18 2.341,67 -177.49 -8,20% -0,73 -0,73
33 2.307,69 2.305,28 2,41 0,10% 0,01 0,01

Fonte: Elaborag¢do do Autor, 2018.

O Grafico 8 mostra a homocedasticidade do modelo, representada pela
distribuicdo aleatéria, sem nenhum padrdo definido, dos pontos em torno de uma reta
horizontal que passa pela origem, o que ¢ um indicador favoravel a aceitagdao da hipodtese de
variancia constante para o erro. Além disso, diferentemente do Laudo 01, pode-se perceber

que nao ha outliers no modelo.
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Grafico 8 — Distribui¢ao dos Residuos do modelo do Laudo 02
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Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.

4.1.2.7 Resultados

Os apartamentos ficticios possuem as mesmas caracteristicas, diferenciando-se
entre si apenas pelo numero do andar. Para efeito de calculo, convencionou-se que os
apartamentos possuem 125,00m? de area privativa, 3 quartos, 3 banheiros, 2 vagas de
garagem, estado de conservacdo “Novo” e estdo localizados em um prédio com duas unidades
por andar. Também foi adotado que os apartamentos ficticios estdo localizados no bairro

Aldeota, a uma distancia menor que 500m da Av. Santos Dumont.

Tabela 14 — Resumo dos Resultados do Laudo 02

Apartamento Valor Unitario Valor Total Variacao
Andar 0 (Térreo) R$ 2.969,05 R$ 371.131,25 0,00%
Andar 1 RS 2.865,84 R$ 358.230,00 -3,48%
Andar 2 RS 2.762,64 R$ 345.330,00 -3,60%
Andar 3 R$ 2.659,44 R$ 332.430,00 -3,74%
Andar 4 RS 2.556,24 R$ 319.530,00 -3,88%

Fonte: Elaboracdo do Autor, 2018.
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O comportamento da variagdo por andar do valor do metro quadrado de
apartamentos na regido pode ser observado através do Grafico 9, o qual apresenta uma curva

esperada para a variagdo por andar do valor do metro quadrado de apartamentos.

Grafico 9 — Comportamento da variacdo por andar do valor do metro

quadrado de apartamentos em prédios sem elevador no bairro analisado
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Fonte: Elaboragao do Autor, 2018.

Com os resultados obtidos pelo modelo estatistico, verificou-se que ha uma
desvalorizagdo média de 3,67% por andar. O resultado ndo condiz com as variagdes propostas
pelo Fator de Verticalizagdo, o qual tem como pressuposto que a desvaloriza¢do por andar
seja de 0,5%. Diante disso, vé-se que, para prédios sem elevador no bairro Aldeota, a
Prefeitura de Fortaleza esta aplicando incorretamente o Fator de Verticalizagdo, cobrando um
valor de imposto sobre propriedade predial maior do que aquele que deveria ser cobrado, com

base no mercado imobiliario local.
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5 CONCLUSAO

A partir dos resultados obtidos, pode-se observar uma incompatibilidade entre os
valores aplicados no Fator de Verticalizagdo e os valores observados na pratica. Para o
primeiro caso, ou seja, para prédios com elevador, o Fator de Verticalizagdo aplicado ¢ de
+0,5%, isto €, uma valorizagdo por andar de 0,5% no valor de IPTU cobrado, pressupondo
assim a mesma valorizagcdo no valor venal dos imoveis. Entretanto, a valorizagdo média por
andar encontrada no mercado imobilidrio local foi de 2,71%, mostrando que a prefeitura

poderia arrecadar mais recursos com o IPTU para essa tipologia predial.

Para prédios sem elevador, o Fator de Verticalizagao aplicado ¢ de -0,5%, isto ¢&,
uma desvalorizagdo por andar de 0,5% no valor de IPTU cobrado, pressupondo assim a
mesma desvalorizagdao no valor venal dos imdéveis. Entretanto, a desvalorizacdo média por
andar encontrada no mercado imobilidrio local foi de 3,67%, mostrando que a prefeitura esta

arrecadando mais recursos com o IPTU do que deveria para essa tipologia predial.

Ao analisar os valores absolutos obtidos, pode-se concluir precipitadamente que a
prefeitura estd com vantagens na cobranca de IPTU, pois o segundo caso possui valores mais
discrepantes que o primeiro (3,67% > 2,71%). Porém, ¢ importante ressaltar que a valorizagao
de 2,71% incide, geralmente, sobre prédios com mais apartamentos, ja que os prédios sem
elevador estdo limitados até o quarto andar. Também vale lembrar que a analise deste trabalho

foi feita apenas para o bairro Aldeota, onde ha uma predominancia de prédios com elevador.

Portanto, hd um certo “equilibrio” nos valores finais de arrecadacao da prefeitura,
0 que ndo elimina o problema nas cobrangas individuais. Os moradores de prédios sem
elevador ndo podem pagar um valor de IPTU que deveria estar sendo cobrado dos moradores

de prédios com elevador.

A analise realizada neste trabalho ¢ referente a apenas um fator do calculo do
IPTU em Fortaleza, o Fator de Verticalizagdo, por ser um fator implementado recentemente e
que gerou varias discussdes. O calculo geral, tanto do valor venal, quanto do imposto
propriamente dito, através de aliquotas que incidem sobre o valor venal, deve ser objeto de
estudo, para que a cobranca seja sempre justa, gerando receita para o Municipio, mas sem

violagdo dos direitos dos contribuintes.
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APENDICE A - QUADRO DE AMOSTRAGEM (LAUDO 01)
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.Are? Valor Unitario NQ de Estado de N2 de Nede Nede . Datada Contato do
Amostra Enderego Privativa | Valorde Venda Andar [ Unidades - R Vagas de | Distanciaao Polo i Informante
(R$/m?) Conservagao Quartos | Banheiros Pesquisa Informante
(m?) por Andar Garagem

1 Avenida Dom Luis, 660 160,00 | RS  630.000,00 | RS 3.937,50 7 2 Regular 3 3 2 Menos de 500m Fev/2018 Sandra (085) 98844-0677
2 Rua José Lourengo 125,00 | RS  480.000,00 | RS 3.840,00 7 3 Entre Novo e Regular 3 3 2 Entre 500 e 1000m | Fev/2018 Gomes Oliveira (085) 98827-7323
3 Rua Carlos Vasconcelos, 2398 118,00 | RS  300.000,00 | RS 2.542,37 2 4 Regular 3 3 1 Mais de 1000m Maio/2018 Laila Melo (085) 3044-0022
4 Rua Bardo de Aracati, 1848 147,00 | RS  520.000,00 | RS 3.537,41 2 2 Entre Novo e Regular 3 5 3 Entre 500 e 1000m | Fev/2018 Adriana Santiago | (085) 98640-2752
5 Rua Catdo Mamede, 181 117,25 | RS  450.000,00 | RS 3.837,95 7 2 Entre Novo e Regular 3 3 2 Entre 500 e 1000m Fev/2018 | Humberto Pinheiro | (085) 99199-5252
6 R. Gen. Tertuliano Potiguara, 158 | 124,75 | R$  830.000,00 | RS 6.653,31 12 2 Novo 3 5 2 Entre 500 e 1000m | Fev/2018 | Riordan Centurion | (085) 99905-5016
7 Rua Bardo de Aracati, 1848 147,00 | RS  560.000,00 | RS 3.809,52 9 2 Entre Novo e Regular 3 5 3 Entre 500 e 1000m | Fev/2018 Adriana Santiago | (085) 98640-2752
8 Rua José Vilar, 1301 98,00 RS  600.000,00 | RS 6.122,45 9 4 Novo 3 4 2 Menos de 500m Mar/2018 Luis Montenegro (085) 99605-4043
9 Rua Nunes Valente, 1817 94,66 | RS  695.000,00 | RS 7.342,07 7 4 Novo 3 3 2 Entre 500 e 1000m | Mar/2018 Magalhdes Mota (085) 3401-9131
10 Rua Vicente Linhares, 1389 65,00 RS  290.000,00 | RS 4.461,54 1 4 Entre Novo e Regular 2 3 1 Entre 500 e 1000m Mar/2018 Escala Imob. (085) 99991-2788
11 Avenida Rui Barbosa, 1554 110,00 | RS  780.000,00 | RS 7.090,91 10 4 Novo 3 4 2 Menos de 500m Mar/2018 | Joana Albuguerque | (085) 98772-3199
12 Avenida Rui Barbosa, 1554 110,00 | RS  810.000,00 | RS 7.363,64 13 4 Novo 3 3 2 Menos de 500m Mar/2018 | Joana Albuguerque | (085) 98772-3199
13 Rua Marcos Macédo, 900 89,00 RS  530.000,00 | RS 5.955,06 15 4 Entre Novo e Regular 3 4 2 Menos de 500m Mar/2018 W&M Imob. (085) 99675-7736
14 Rua Vicente Linhares, 1301 122,00 | RS 560.000,00 | RS 4.590,16 10 2 Novo 3 4 2 Entre 500 e 1000m | Mar/2018 Ana Lucia (085) 99953-9651
15 Rua Carolina Sucupira, 81 121,00 | RS  885.000,00 | RS 7.314,05 18 2 Novo 3 3 4 Menos de 500m Mar/2018 Coelho Imdveis (085) 98604-6936
16 Rua Carolina Sucupira, 81 121,00 | RS  849.000,00 | RS 7.016,53 19 2 Novo 3 3 3 Menos de 500m Mar/2018 Coelho Iméveis (085) 98604-6936
17 Rua Carolina Sucupira, 81 121,00 | RS 876.285,00 | RS 7.242,02 20 2 Novo 3 3 3 Menos de 500m Mar/2018 Coelho Imdveis (085) 98604-6936
18 Rua Paula Ney, 150 166,00 | RS  580.000,00 | RS 3.493,98 2 1 Entre Novo e Regular 3 5 2 Menos de 500m Maio/2018 Marvio Loiola (085) 99906-6786
19 Rua Ildefonso Albano, 1150 127,77 | RS 560.000,00 | RS 4.382,88 10 2 Entre Novo e Regular 3 4 2 Menos de 500m Mar/2018 Tibério Vitoriano | (085) 99665-7758
20 Rua Carolina Sucupira, 1478 168,00 | RS  360.000,00 | RS 2.142,86 6 2 Entre Novo e Regular 3 4 2 Entre 500 e 1000m Mar/2018 Dario Vasconcelos | (085) 98682-7200
21 Av. Sen. Virgilio Tavora, 1857 160,00 | RS  450.000,00 | RS 2.812,50 4 5 Regular 3 1 2 Entre 500 e 1000m | Mar/2018 Régis Medeiros (085) 3088-6611
22 Rua Paula Ney, 827 148,00 | RS  760.000,00 | RS 5.135,14 14 2 Entre Novo e Regular 3 4 3 Menos de 500m Abr/2018 | Katia Albuquerque [ (085) 98818-7223
23 R. Gen. Tertuliano Potiguara, 158 | 330,00 | RS 1.600.000,00 | RS 4.848,48 22 2 Entre Novo e Regular 4 4 4 Entre 500 e 1000m Abr/2018 Pedro Henrique (085) 99727-5826
24 Rua Marcos Macédo, 1390 195,00 | RS  810.000,00 | RS 4.153,85 7 2 Entre Novo e Regular 3 1 2 Menos de 500m Abr/2018 Aluisio Marques (085) 98891-0901
25 Rua Catdo Mamede, 250 116,39 | RS  365.000,00 | RS 3.136,01 10 2 Regular 3 3 2 Entre 500 e 1000m | Abr/2018 Erandir Ferreira (085) 99959-9915
26 Rua Paula Ney, 716 125,00 | RS  450.000,00 | RS 3.600,00 1 2 Regular 3 3 3 Menos de 500m Abr/2018 Darhuber (085) 99999-4787
27 Rua Carolina Sucupira, 930 190,00 | RS  620.000,00 | RS 3.263,16 10 2 Regular 4 4 3 Entre 500 e 1000m | Abr/2018 Fabio Arantes (085) 99991-1112
28 Rua Marechal Rondon, 282 525,00 | RS  650.000,00 | RS 1.238,10 6 2 Regular 6 6 3 Menos de 500m Abr/2018 Retta Imob. (085) 3261-1049
29 Av. Beni de Carvalho, 660 170,00 | RS  580.000,00 | RS 3.411,76 6 1 Entre Novo e Regular 3 4 3 Mais de 1000m Abr/2018 Fénix Imob. (085) 3267-5199
30 Rua Maria Tomasia 82,00 RS  290.000,00 | RS 3.536,59 2 6 Entre Novo e Regular 3 3 2 Menos de 500m Abr/2018 Fortal Imob. (085) 3067-7132
31 R. Bardo de Aracati, 644 104,00 | RS  300.000,00 | RS 2.884,62 4 2 Regular 3 2 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Retta Imob. (85) 3261-1049

32 Rua Jodo Carvalho, 517 58,00 RS  435.000,00 | RS 7.500,00 9 2 Novo 2 3 1 Menos de 500m Maio/2018 Retta Imob. (85) 3261-1049

33 R. Vicente Linhares, 631 150,00 | RS 1.100.000,00 | RS 7.333,33 9 2 Novo 4 5 3 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Retta Imob. (85) 3261-1049

34 R. Leonardo Mota, 1831 273,00 | RS 1.400.000,00 [ RS 5.128,21 14 2 Novo 3 3 4 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Retta Imob. (85) 3261-1049

35 R. Gen. Tertuliano Potiguara, 158 | 125,00 | RS  800.000,00 | R$ 6.400,00 21 2 Entre Novo e Regular 3 4 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Guimardes Imob. (085) 3038-8383
36 Rua da Medianeira, 80 90,00 | RS 620.000,00 | RS 6.888,89 16 2 Entre Novo e Regular 3 4 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 | Guimaries Imob. (085) 3038-8383
37 R. Bardo de Aracati, 1430 242,00 | RS 1.048.950,00 | RS 4.334,50 3 2 Novo 3 3 2 Menos de 500m Maio/2018 Lidiane Gomes (85) 3361-7183

38 Rua Nunes Valente, 1817 60,00 | RS 400.000,00 | RS 6.666,67 13 2 Entre Novo e Regular 3 2 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Marcelo Medina (85) 98699-4026
39 Rua Marcos Macédo 165,00 | RS 1.100.000,00 | RS 6.666,67 16 2 Entre Novo e Regular 3 4 3 Menos de 500m Maio/2018 Escala Imob. (85) 3224 1700

40 Rua Monsenhor Bruno, 2355 103,00 | RS  420.000,00 | RS 4.077,67 6 2 Regular 3 3 2 Mais de 1000m Maio/2018 Magalhdes Mota (085) 3401-9131
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APENDICE C - QUADRO DE AMOSTRAGEM (LAUDO 02)
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Hize Valor N® de N2 de Nede N®de Datada Contato do
Amostra Endereco Privativa |Valor de Venda| Unitdrio |Andar| Unidades | Estado de Conservagdo R Vagas de | Distdncia ao Polo ) Informante
Quartos | Banheiros Pesquisa Informante
(m?) (RS/m?) por Andar Garagem

1 Rua Monsenhor Catdo, 1101 112,00 | RS 280.000,00 | RS 2.500,00 3 2 Regular 3 3 1 Menos de 500m Fev/2018 | Confidence House | (085) 99853-7133
2 Rua Monsenhor Catdo, 1101 112,00 | RS 340.000,00 | RS 3.035,71 2 2 Entre Novo e Regular 3 3 1 Menos de 500m Fev/2018 | Confidence House | (085) 99853-7133
3 Rua Monsenhor Catdo, 1101 112,00 | RS 300.000,00 | RS 2.678,57 2 2 Regular 3 3 1 Menos de 500m Fev/2018 | Confidence House | (085) 99853-7133
4 Avenida Santos Dumont, 3210 115,00 | RS 280.000,00 | RS 2.434,78 2 3 Regular 3 2 1 Menos de 500m Abr/2018 Darhuber (085) 99999-4787
5 Avenida Santos Dumont, 925 74,00 | RS 289.999,00 | RS 3.918,91 2 4 Novo 2 2 1 Menos de 500m Abr/2018 Denilson Veras [ (085) 99131-3501
6 Rua Antonio Augusto, 2535 124,80 | RS 330.000,00 | RS 2.644,23 3 4 Novo 3 4 3 Mais de 1000m Abr/2018 | Marconi Bandeira | (085) 99912-1995
7 Rua Osvaldo Cruz, 2006 102,00 | RS 298.000,00 | RS 2.921,57 1 2 Entre Novo e Regular 3 1 2 Entre 500 e 1000m | Abr/2018 Ampliaza Imob. |(085) 98768-8881
8 Av. Desembargador Moreira, 2059 149,00 | RS 290.000,00 | RS 1.946,31 1 2 Regular 3 3 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 | Guimardes Imob. | (085) 3038-8383
9 Rua Padre Valdevino, 1402 120,00 | RS 220.000,00 | RS 1.833,33 2 2 Regular 3 3 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 | Marconi Bandeira | (085) 99912-1995
10 Rua Jodo Cordeiro, 1023 118,00 | RS 230.000,00 | RS 1.949,15 2 2 Entre Novo e Regular 3 4 2 Menos de 500m Maio/2018 | Stanley Gongalves | (085) 98813-5066
11 Rua Antdnio Augusto, 2548 125,00 | RS 230.000,00 | RS 1.840,00 2 2 Regular 3 1 1 Mais de 1000m Maio/2018 Fiducial Imob. (085) 3131-2000
12 Rua Gongalves Lédo, 515 98,00 | RS 250.000,00 | RS 2.551,02 4 2 Novo 3 3 2 Menos de 500m Maio/2018 W&M Imob. (085) 99675-7736
13 Rua Tomas Acioli, 340 74,00 RS 195.000,00 | RS 2.635,14 2 4 Regular 3 2 1 Mais de 1000m Fev/2018 José Franga (085) 3044-6230
14 Rua Barbara de Alencar, 1920 79,00 RS 250.000,00 | RS 3.164,56 3 4 Novo 2 1 1 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 |Magno Muniz Imob.| (085) 3265-6969
15 Rua Gongalves Lédo, 515 81,00 RS 260.000,00 | RS 3.209,88 3 2 Novo 3 2 1 Menos de 500m Maio/2018 | Geysa Rodrigues | (085) 3264-7550
16 Rua Pinto Madeira, 910 60,00 | RS 190.000,00 | RS 3.166,67 1 2 Entre Novo e Regular 2 2 1 Menos de 500m Maio/2018 | Guimardes Imob. | (085) 3038-8383
17 R. Gel. Tertuliano Potiguara, 47 113,00 | RS 280.000,00 | RS 2.477,88 3 2 Entre Novo e Regular 3 3 1 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 A Predial Imob. (085) 4012-8000
18 Rua Monsenhor Catdo, 1101 94,00 | RS 285.000,00 | RS 3.031,91 3 2 Entre Novo e Regular 3 2 1 Menos de 500m Maio/2018 A Predial Imob. (085) 4012-8000
19 Avenida Bardo de Studart, 3103 115,00 | RS 290.000,00 | RS 2.521,74 3 4 Entre Novo e Regular 3 2 2 Mais de 1000m Maio/2018 Vandick Ponte (085) 3224-0002
20 Rua Antdnio Augusto, 2561 116,00 | RS 290.000,00 | RS 2.500,00 3 4 Entre Novo e Regular 3 2 3 Mais de 1000m Maio/2018 | Fortaleza Sul Imob. | (085) 3045-1406
21 Rua Monsenhor Bruno, 1418 84,00 | RS 295.000,00 | RS 3.511,90 0 2 Entre Novo e Regular 3 3 3 Menos de 500m Maio/2018 | Guimardes Imob. | (085) 3038-8383
22 Rua Joaquim Nabuco, 965 148,65 | RS 295.000,00 | RS 1.984,53 3 4 Entre Novo e Regular 3 3 2 Menos de 500m Maio/2018 Mercatis Imob. (085) 3055-3100
23 Av. Desembargador Moreira, 2059 149,00 | RS 320.000,00 | RS 2.147,65 1 2 Entre Novo e Regular 3 2 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Socorro Melo (085) 3264-9900
24 Avenida Bardo de Studart, 2704 110,00 | RS 300.000,00 | RS 2.727,27 2 2 Regular 3 3 2 Mais de 1000m Maio/2018 Renan Arrais (085) 99618-6654
25 Rua lldefonso Albano, 1519 100,00 | RS 310.000,00 | RS 3.100,00 2 2 Entre Novo e Regular 3 3 2 Menos de 500m Maio/2018 Rede Shop (085) 99832-0006
26 R. lldefonso Albano, 1414 133,00 | RS 311.000,00 | RS 2.338,35 3 4 Entre Novo e Regular 4 3 1 Menos de 500m Maio/2018 Fiducial Imob. (085) 3131-2000
27 Rua Jodo Cordeiro, 991 99,00 | RS 230.000,00 | RS 2.323,23 1 2 Regular 3 1 2 Menos de 500m Maio/2018 Pedro Barroso (85) 3264-2300

28 Rua Antonio Augusto, 2100 127,00 | RS 280.000,00 | RS 2.204,72 3 4 Entre Novo e Regular 3 2 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Retta Imob. (85) 99138-9836
29 R. lldefonso Albano, 1414 100,00 | RS 280.000,00 | RS 2.800,00 2 4 Entre Novo e Regular 4 2 2 Menos de 500m Maio/2018 lone (85) 99678-1429
30 Avenida Bardo de Studart, 3103 94,00 | RS 250.000,00 | RS 2.659,57 0 4 Regular 3 1 1 Mais de 1000m Maio/2018 Hold Imob. (85) 98761-4677
31 Rua Dr. José Lourengo, 1931 97,00 | RS 252.000,00 | RS 2.597,94 1 4 Entre Novo e Regular 3 3 2 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 Mauro Justa (85) 98734-8384
32 Rua Vicente Leite, 2360 134,00 | RS 290.000,00 | RS 2.164,18 1 4 Entre Novo e Regular 3 2 2 Mais de 1000m Maio/2018 Ver Imob. (85) 3224-8689

33 Rua Jodo Cordeiro 130,00 | RS 300.000,00 | RS 2.307,69 3 2 Entre Novo e Regular 4 3 1 Entre 500 e 1000m | Maio/2018 DMV Imob. (85) 3205-6000
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