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RESUMO

A Engenharia de avaliacoes é o ramo da engenharia destinada a atribuir valores a
determinados bens com as mais diversas finalidades sejam estas: pericias judiciais;
financiamentos; hipotecas; organizacdo de empresas; seguros; taxacdo; tarifas e
administracdo. Ao longo deste trabalho, descrevem-se as defini¢des basicas necessdrias sobre
avaliacdo, explicando os métodos de avaliacdes, as necessidades de se vistoriar um imével,
como e onde pesquisar valores e os niveis de rigor da apresentacdo de um laudo de avaliagdo.
A partir dai obteve-se subsidios para demonstrar os critérios de uma avaliacdo de imoével
urbano. Ao término deste trabalho € apresentado um estudo de caso da elaboracdo de um
laudo de avaliacdo de uma residéncia urbana na regido metropolitana de Fortaleza. Trazendo
de forma clara e objetiva os critérios e métodos de avaliagao de imdveis, contribuindo como

subsidio para avalia¢des futuras.

Palavras chave: Engenharia de Avaliagdes, Valor, Laudo Técnico.
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ABSTRACT

The engineering evaluations is the branch of engineering intended to assign values
to certain goods with many different purposes are these: legal expertise; financing; mortgages;
business organization; insurance; taxation; Rates and administration. Throughout this paper,
we describe the basic settings required for evaluation by explaining the methods of
evaluation, needs to inspect a property, how and where to search values and levels of rigor in
the presentation of an appraisal report. From then gave grants to demonstrate the criteria for
an evaluation of urban property. At the end of this paper a case study of the preparation of a
valuation report from a townhome in the metropolitan region of Fortaleza is presented.
Bringing clear and objective criteria and methods of property valuation, contributing as
allowance for future reviews.

Keywords : Engineering Reviews , Value , Technical Report.
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1 INTRODUCAO

1.1 Justificativa

A habitacdo sempre esteve associadas a histéria do homem, servindo-lhe de
abrigo, simbolo de posi¢ao social ou poder, ou como fator produtivo. Sendo assim um objeto
de necessidade e de desejo do homem. Surge dai a necessidade de mensurar o valor do
imovel, valor este que estd relacionado com o desejo de propriedade comparando com outra
propriedade ou com dinheiro.

As avaliagdes sdo utilizadas para estimar o valor de mercado de imoéveis e
auxiliam a decisdo nas transagdes de compra, venda, para o estabelecimento dos valores para
locacdo, para tributagdo, para investimentos, herancgas, separacdes, seguros € indenizagoes.

O mercado imobilidrio é uma dreas muito dindmicas do setor econOmico terciario
e as principais dificuldades em uma andlise para avaliagdo de bens sdo as diferentes
caracteristicas dos iméveis.

Em muitos mercados imobilidrios a base de cdlculo das estimativas dos valores
dos imdveis, o nivel de rigor na apuragdo € do tipo expedito, ou seja, a avaliacdo € feita de
forma subjetiva, ndo utilizando qualquer procedimento matemético de suporte para a
estimagdo do valor do imével. Muitas dessas estimativas sao obtidas com base na experiéncia
ou opinido pessoal. Entdo, para que haja objetividade na avalia¢do, ou ainda, para que a
estimativa ndo seja feita com base no “sentimento” do avaliador, deve-se construir um
procedimento estatistico adequado, de forma que possa predizer o valor de um imével em
funcdo de suas caracteristicas.

Para reduzir a sua subjetividade sao utilizados métodos quantitativos e modelos
matemadticos que procuram reproduzir o comportamento do mercado, sendo que a precisiao
dos resultados dependera tanto do modelo escolhido quanto da qualidade e quantidade dos
dados colhidos. Devido as caracteristicas particulares inerentes aos imodveis, como
heterogeneidade, singularidade e fixacdo espacial, entre outras, o mercado imobilidrio
apresenta um comportamento peculiar, em relacdo ao mercado de outros ativos, € a sua
modelagem é complexa.

O método comparativo direto de dados de mercado é o mais empregado para
avaliacdes de bens urbanos no Brasil. Este método faz com que o profissional avaliador

determine o valor de mercado de um imével por meio de uma pesquisa de mercado, onde s@o



coletadas as amostras de imdveis com caracteristicas semelhantes 4s do imével a ser avaliado.
ApOs a coleta, € realizado um processo de homologagdo dos valores, de forma a tornar vidvel
a comparacao direta entre o valor das amostras e o valor que se busca do imével em questao.
Para demonstrar a aplicabilidade do método comparativo direto de dados de
mercado, sendo elaborado seguindo os padrdes estabelecidos pela NBR 14653-2:2011,
escolheu-se um imdvel residencial no municipio de Maracanad, por haver na regido um
crescimento do mercado imobilidrio. Dessa forma, o resultado da avaliacdo, assim como a
caracterizacdo do objeto, o memorial de célculo e todas etapas que compdem o método estao

apresentados no capitulo especifico de estudo de caso

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo geral

Demonstrar a aplicabilidade do método direto de mercado na avaliacdo de imo6vel

residencial no municipio de Maracanau-Ce.

1.2.2 Objetivos especificos

Compilar as principais recomendacdes normativas e literdrias para avaliacdo de
imoveis;

Compilar um roteiro para avaliagao de um imével residencial;

Compilar os critérios para elaboracao de laudos;

Exemplificar a aplicacdo do método de avaliacdo a um estudo de caso.

1.3 Metodologia

Foi realizada uma pesquisa bibliografica onde se buscou os principais métodos
empregados em avaliagdes de iméveis. Aplicando o método comparativo 4 um estudo de caso,

com a finalidade apresentar a aplicabilidade do método.



1.4 Estrutura do Trabalho

O presente trabalho encontra-se dividido da seguinte forma:

Capitulo 1: Traz a apresentacdo dos assuntos serem desenvolvidos, justificativa,
objetivos, metodologia e estrutura do trabalho;

Capitulo 2: Aborda a revisdo bibliografica que apresenta a engenharia de
avaliacdes relacao valor, custo e pre¢o, além de métodos de avaliacao e laudo técnico;

Capitulo 3: Explica a metodologia empregada para se avaliar o imdvel;

Capitulo 4: Apresentagao dos resultados obtidos;

Capitulo 5: Apresenta as conclusdes do trabalho.



2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Engenharia de Avaliacoes

2.1.1 Historico

A engenharia de avaliagdes surge no Brasil no inicio do século XX, por volta do
ano de 1918, quando sdo publicados os primeiros trabalhos técnicos de Avaliagdao (Boletins
do Instituto de Engenharia e do Arquivo Municipal de Sdo Paulo, Revista Politécnica e
Revista de Engenharia Mackenzie). Entre estes este o artigo que mais se destacou foi o artigo,
do Eng. Vitor da Silva Freire, sobre avaliagao racional de terrenos, o que ja se fazia em outros
paises desde meados do século XIX.

Durante as décadas de 20 e 30, diversos trabalhos procuraram difundir a nova
técnica, sendo destaque aqueles assinados pelos engenheiros Anhaia Melo, Berini Lysandro
Pereira e Ernani Nogueira.

Em 1941, Luis Carlos Berrini langa seu primeiro livro, "Avalia¢do de Terrenos", a
mais significativa obra do género em lingua portuguesa. Logo em seguida, Alberto de
Zagottis escreve sobre a importancia do método estatistico como instrumento de avaliagdo
pelo método cientifico. Em 1949, Luis Carlos Berrine publica o livro “Avaliacdes de
Iméveis”, que procurou explicar os efeitos dos atributos ou caracteristicas dos imdveis na
formacdo do valor através de fatores de homogeneizagdo que forneceu uma grande
contribuicdo para a literatura nacional, trazendo conceitos utilizados nos EUA, quando
estudou na Universidade de Cornell.

Em 1952, surgia a primeira norma sobre avaliacdo de imdveis, elaborada pelo
departamento de Engenharia da Caixa Economica Federal, chefiada pelo Eng. Daro de Eston.
o Anteprojeto de Normas para Avaliacdo de Imoveis, escrito pelo Eng. Augusto Luis Duprat,
¢ examinado pela ABNT. Em 1954, o Eng. Hélio de Caires e sua equipe promovem em Sao
Paulo a 3* Convengio Pan-americana de Avaliacdes. A seguir sdo criados diversos institutos
estaduais, IEL - Rio de Janeiro, em 1953, e do IBAPE Nacional em 1957.

Ao longo dos anos 60, o tema Avaliacdo de Imdveis ganha forca e impulso em
funcdo do grande nimero de desapropriacdes existentes no pais, resultado de abertura de
grandes avenidas e implanta¢do do metrd, muito se exigiu dos profissionais de engenharia de
avaliacdes. Destaque para o Eng. Hélio de Caires, com trabalhos de adequacdo de métodos e

férmulas, bem como na elaboracdo de Normas. Capitaneada por profissionais como o0s



Engenheiros Joaquim da Rocha Medeiros Jr., Ernesto Whitaker, Nelson Pereira Alonso,
Eurico Ribeiro, Domingos de Saboya, Enio Azabuja, Murilio Pessoa, Rubens Bezerra,
Fernando , Guilherme Gongalves, Francisco Alves Gomes Jr., entre outros.

Década de 1970: Criacdo de diversos institutos de avalia¢do estaduais, como Sao
Paulo (IBAPE/SP), Pernambuco (IBAPE/PE), Rio Grande do Sul (IPARS) e Parand
(INAPAR); elaboracdo de Normas Técnicas para Avaliacio de Imodveis aprovadas pelo
IBAPE (1973); publicacdo do livro “Engenharia de Avaliacdes” pela editora PINI (1974);
publicacdo da primeira Norma Brasileira, NB 502/1977(Avaliacdes de Iméveis Urbanos),
com o conceito de niveis de precisdo (1977).

Ainda na década de 1970, surgem as Normas Brasileiras para iméveis rurais,
desapropriacdes, glebas urbanizdveis, maquinas e equipamentos. Os trabalhos sdo pautados
tecnicamente no uso de fatores de homogeneizacdo, desenvolvidos a partir de estudos de
mercado em centros urbanos especificos. Os Congressos Brasileiros (COBREAPs) passam a
acontecer periodicamente nas capitais. O primeiro congresso ocorre em Sao Paulo (1974),
vindo a seguir Curitiba (1977);

Décadas de 1980 e 1990: Realizacdo do primeiro Congresso Mundial de
Avaliacoes no Brasil (1980); primeiro curso de Engenharia de Avaliagdes na Escola
Politécnica da USP (1980); unido IBAPE/ABRAP (1995); registro no INMETRO da Norma
Brasileira para Avaliagdes de Imdveis Urbanos como ABNT NBR 5.676/1989, com os niveis
de precisao transformados em niveis de rigor (expedito, normal, rigoroso e rigoroso especial).

Neste periodo, os profissionais comecam a aplicar a metodologia cientifica a
Engenharia de Avaliagdes, capitaneados pela dissertacdo de mestrado do Eng. Domingos
Sabdia, primeira sobre o assunto no pais. O uso da metodologia cientifica foi facilitado pelo
desenvolvimento da informatica.

Década de 2000: Lancamento da ABNT NBR 14.653/2004 — Avaliacdo de Bens e
suas partes (1 a 7), marcando o uso de metodologia cientifica através de modelos de
regressao, com utilizagcdo do conceito de grau de precisdo (I a III). Estas Normas substituiram
a ABNT NBR 5.676/1989. Em 2005 o IBAPE/SP lanca a Norma para Avaliacdes de Imdveis
urbanos. Ocorre difusdo dos softwares de modelagem estatistica no meio técnico (DANTAS,
1998; http://www.precisao.eng.br/artigos/historia.html, 2014);

Ano 2011: A ABNT NBR 14.653-2/2011, revisao da versao de 2004,incentiva a
utilizagdo de outras ferramentas de andlise do mercado, buscando a evolu¢do do tratamento
cientifico. Em cardter informativo fornece algumas consideragdes de uso de novos métodos de

avaliacdo, como tratamento por regressdo espacial, redes neurais artificiais e andlise de



envoltoria de dados. Referindo-se as normas técnicas brasileiras de avaliagdo, estas surgiram a

partir do conhecimento acumulado pelos profissionais envolvidos.

2.1.2 Normas

Desde meados dos anos 50 os profissionais ligados a Engenharia de Avaliagdes no
Brasil se preocuparam em criar Normas Técnicas sobre a matéria através da ABNT. Segundo
Maia Neto (1992) a primeira tentativa de normalizacdo se deu em 1952, quando do exame do
anteprojeto de Normas para Avaliacdes de Imdveis, inscrito pelo Engenheiro Augusto Luiz
Duprat. Tal anteprojeto deu origem em 1957, ao projeto P-NB-74R, e mais tarde a ABNT
NB502/1977, posteriormente registrada no INMETRO como ABNT NBR 5.676/1990 —
Avaliacoes de Imodveis Urbanos.A ABNT NBR 5.676/1989 trouxe pela primeira vez,
conceitos técnicos que se tornariam consagrados no meio, tais como a classificacdo da
natureza dos imdveis urbanos, instituindo notagdes e terminologias, estabelecimento de
diretrizes dos trabalhos de avaliacdo, fixacdo de niveis de precisdo em funcdo da quantidade,
qualidade e tratamento dos dados de mercado pesquisados (MAIA NETO, 1992).

Em 1981, através de um convénio com o extinto BNH (Banco Nacional da
Habitacdo), foi elaborada a Norma Brasileira para Avaliacdo de Imoveis Rurais (NB
613/1981), sendo registrada no INMETRO como ABNT NBR 8.799/1985. Em 1984 surge a
Norma Brasileira de Avaliagdo de Glebas Urbanizdveis ABNT NB 899/1984 ou ABNT NBR
8.951/1985, com a adocdo do método involutivo dentro da metodologia bésica aplicada
(MAIA NETO, 1992).

Atualmente a ABNT sintetizou o tema Engenharia de Avaliagcdes em uma tnica
Norma para Avaliacio de Bens. O resultado foi uma parte principal, contendo conceitos
modernos, métodos e defini¢des comuns para todos os bens e demais partes especificas para
cada tipologia. Assim surge em 2004 a ABNT NBR14.653/2004 — Avalia¢ao de Bens, cuja
divisao citada abaixo, se mantém nos dias atuais:

- Parte 1: Procedimentos Gerais;

- Parte 2: Iméveis Urbanos;

- Parte 3: Iméveis Rurais;

- Parte 4: Empreendimentos;

- Parte 5: Mdquinas, Equipamentos, Instalacdes e Bens Industriais em geral;

- Parte 6: Recursos Naturais € Ambientais;

- Parte 7: Patrimonios Historicos.



2.1.3 Relacao Valor x Custo x Preco

A Engenharia de Avaliacdes a arte de estimar os valores de propriedades
especificas, para tanto é necessdrio determinar tecnicamente o valor de um bem, dos seus
custos, frutos ou direitos sobre ele. Logo é fundamental compreender os significados das

palavras valor, custo e preco.

A palavra valor € de dificil definicdo , mas de uso precioso, uma vez que € a
relacdo entre o desejo de propriedade comparando com outra propriedade ou com dinheiro,

podendo este variar em fung¢do do tempo, lugar, finalidade e partes interessadas.

Ha muitos termos ligados a valor que sdo utilizados na literatura técnica , como:
valo de avaliagdo, valor de lancamento, valor contébil, valor de custo, valor rentdvel, valor de
troca, valor razodvel, valor de venda forcada, valor imputado, valor intrinseco, valor de
investimento, valor justo, valor de mercado, valor fisico, valor real, valor de reposi¢do, valor
venal, valor de demoli¢do, valor residual, valor sentimental, valor subjetivo, valor verdadeiro,

valor aciondrio, valor patrimonial, valor em uso, valor de taxagdo (MOREIRA, 1997).

De acordo com a escola plurivalente, o valor de um bem estd ligado a finalidade
da avaliacdo a ser realizada. Para a corrente univalente, o valor de um bem € tnico, em um

determinado instante.

Um caso em que um imoével pode ter valores distintos € uma casa dentro de uma
area a ser inundada por um reservatdrio em construcio. Para o proprietdrio do imével, o valor
pode ser alto, baseado na renda futura que ele obteria, jd para o governo que ird desapropriar,
esse valor nao existe, podendo apenas restar o valor obtido com a venda de partes prédio que

possam ser retiradas e reaproveitadas antes da demolicao.

Na maioria dos casos, o engenheiro avaliador busca o valor venal do imével. Para
isso, ele faz uma pesquisa nos valores de mercado existentes. Num cendrio de concorréncia
perfeita em que o nimero de imdveis a venda é compativel com o nimero de compradores o
preco sempre seria o justo. Mas como o mercado imobiliario real ndo é exatamente assim, o

engenheiro avaliador deve procurar realizar a homogeneizagao de dados.

O termo custo estd ligado a todos os gastos que incorrem na aquisi¢do do terreno
e construcdo do imével e o preco € a quantia paga pelo comprador ao vendedor (MOREIRA,

1997).



2.1.4 Definicoes

A NBR 14.653-1 Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais e a NBR
14.653-2 Avaliacdao de Bens — Parte 2: Im6veis Urbanos trazem defini¢des que devem sempre

constar no vocabuldrio do engenheiro avaliador. Seguem algumas dessas definicoes:

avaliacdo de bens: Andlise técnica, realizada por engenheiro de
avalia¢des, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e
direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacdo econdmica, para uma determinada finalidade, situacdo e
data.

bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser
objeto de direito, que integra um patrimdnio.

bem tangivel: Bem identificado materialmente (por exemplo: iméveis,
equipamentos, matérias-primas).

bem intangivel: Bem ndo identificado materialmente (por exemplo:
fundo de comércio,marcas e patentes).

benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que
ndo pode ser retirado sem destruigdo, fratura ou dano.

campo de arbitrio: Intervalo de variacio no entorno do estimador
pontual adotado na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor
do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas
préprias ndo contempladas no modelo.

custo: Total dos gastos diretos e indiretos necessdrios a producdo,
manuten¢do ou aquisicio de um bem, numa determinada data e
situacdo.

dado de mercado: Conjunto de informacdes coletadas no mercado
relacionadas a um determinado bem.

dano: Prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos,
sinistros e delitos, entre outros.

depreciacao: Perda de valor de um bem, devido a modifica¢des em seu
estado ou qualidade, ocasionadas por:

engenharia de avaliacdes: Conjunto de conhecimentos técnico-
cientificos especializados, aplicados a avaliacio de bens.

engenharia de custos: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, aplicados a avaliacio de custos de bens e servigos.
engenharia econdmica: Conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, aplicados a andlise e avalia¢do técnico-econdmica de
empreendimentos.

engenharia legal: Parte da engenharia que atua na interface técnico-
legal envolvendo avaliacdes e toda espécie de pericias relativas a
procedimentos judiciais.

engenheiro de avaliacdes: Profissional de nivel superior, com
habilitacdo legal e capacitacdo técnico-cientifica para realizar
avaliacoes, devidamente registrado no Conselho Regional de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia -CREA.

fruto: Resultado da explora¢do econdmica de um bem.
homogeneizacdo: Tratamento dos precos observados, mediante a
aplicacdo de transformag¢des matematicas que expressem, em termos
relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os
do bem avaliando.

imével: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele
incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural, em funcéo
da sua localiza¢@o, uso ou vocagdo.



inferéncia estatistica: Parte da ciéncia estatistica que permite extrair
conclusdes sobre a populagdo a partir de amostra.

infraestrutura: Conjunto de obras e servigos que dd suporte as
atividades econdmicas, sociais ou a utilizacdo de um bem.

instalagdo: Conjunto de aparelhos, pecas ou dispositivos necessdrios
ou acessorios a utilizacdo de um bem.

laudo de avaliag@o: Relatério técnico elaborado por engenheiro de
avaliacdes em conformidade com esta parte da NBR 14653, para
avaliar o bem.

drea total de construcdo: Resultante do somatdério da 4rea real
privativa e da 4drea comum atribuidas a uma unidade auténoma,
definidas conforme a ABNT NBR 12721.

4rea util da unidade: Area real privativa, definida na ABNT NBR
12721, subtraida a drea ocupada

pelas paredes e outros elementos construtivos que impegam ou
dificultem sua utilizac?o.

BDI: Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas
incidentes sobre o custo direto da construcao.

cédigos alocados: Ordenacdo numeral (notas ou pesos) para
diferenciar as caracteristicas qualitativas dos imdveis.

edificio: Construgdo com mais de um pavimento, destinada a abrigar
atividades institucionais, comerciais, industriais ou habitagdes
multifamiliares.

equipamento comunitdrio: Benfeitoria que visa atender as
necessidades bdsicas de sadde,educagdo, transporte, seguranga ou
lazer da comunidade.

frente projetada: Menor projecdo da frente real sobre a normal a um
dos lados, quando estes sdo convergentes na dire¢do dos fundos, ou a
corda, no caso de frente em curva.

imdével paradigma: Imével hipotético cujas caracteristicas sdo
adotadas como padrdo representativo da regido ou referencial da
avaliacdo.

imével com vocacao urbana: Imével em local com caracteristicas, uso,
ocupagdo, acesso e melhoramentos publicos disponiveis que
possibilitam sua utilizacdo imediata para fins urbanos.

imével urbano: Imdvel situado dentro do perimetro urbano definido
em lei.

infraestrutura basica: Equipamentos urbanos de escoamento das dguas
pluviais, iluminacao ptblica, redes de esgoto sanitdrio, abastecimento
de dgua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso.

lote: Por¢do de terreno resultante de parcelamento do solo urbano.
loteamento: Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdes,
com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias existentes.

luvas: Quantia paga pelo futuro inquilino, para assinatura ou
transferéncia do contrato de locagdo, a titulo de remuneragdo do ponto
comercial.

unidade imobilidria padronizada: Imével de ocorréncia usual e
repetitiva no mercado imobilidrio, comprovada através de pesquisa
especifica, e identificado de acordo com suas caracteristicas
construtivas.

valor deprecidvel: Diferenca entre o custo de reproducdo da
benfeitoria e o seu valor residual.

varidveis-chave: Varidveis que, a priori e tradicionalmente, sdo
importantes para a formacdo do valor do imével.

vicio: Anomalia que afeta o desempenho de produtos ou servigos, ou
os torna inadequados aos fins a que se destinam, causando transtornos
ou prejuizos materiais ao consumidor.
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vocacdo do imével: Uso economicamente mais adequado de
determinado imével em fung¢do das caracteristicas prdprias e do
entorno, respeitadas as limitacdes legais.

2.1.5 Mercado imobiliario

O mercado imobilidrio € o determinante do preco dos iméveis urbanos, que é
formado por trés seguimentos o dos iméveis a serem vendidos, o das partes que desejam
vendé-los e o das partes de quem desejam compra-los. Onde pode-se dividir em vérias
especialidades como terrenos, apartamentos, casas e outras.(DANTAS, 2005).

O estado de concorréncia perfeita € o estado do mercado em que a quantidade de
bens disponiveis a venda, compradores e vendedores consigam suprir-se um ao outro, sem
que haja uma mudanca radical dos precos praticados. Esse € o estado ideal de mercado, porém
nem sempre o mercado se encontra dessa maneira.

Quando um vendedor, ou uma instituicdo realiza todas as vendas, temos um
mercado monopolista (raro), em que os precos tendem a subir, devido a baixa oferta.
Possuindo um pequeno grupo de vendedores, temos um oligopdlio (mais comum).

No caso de existirem apenas um comprador, ou poucos compradores, temos o
chamado monops6nio ou oligopsonio, situacdo mais dificil de acontecer que o monopdlio,
mas que é possivel em casos de crises financeiras, onde um pequeno grupo terd o poder de
compra.

Diferentemente dos mercados de outros bens devido &s caracteristicas especiais
dos imoveis. Existem indmeras fontes de divergéncia e de desigualdades entre os imdveis.
Qualquer alteragdo no ambiente provoca modificagdes no valor, devido a sua localizacao fixa.
Como as influencias ndo sdo homogéneas as variagdes provocadas sdo claramente distintos,
causando progressivamente as diferencas.

Assim o mercado imobilidrio € de concorréncia imperfeita, tornando sua
complexa. Em muitos caso o pre¢o ndo coincide com o valor, existindo uma faixa de precos
razodaveis, dentro do qual estd o valor de mercado (valor esperado) para o bem. Tornando-se

assim o mercado imobilidrio um dos mias complexos da economia.

2.1.6 Meétodos de avaliacao

A escolha do método de avaliacdo estd diretamente ligado a finalidade da
avaliacdo, do tipo do imdvel a ser avaliado e das condi¢des mercadoldgicas encontradas pelo
avaliador. A NBR 14.653-1:2001 define que os processos avaliatérios buscam identificar trés

fatores: o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o custo ou determinar indicadores de
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viabilidade. Para alcancar o valor de um bem, dos seus frutos e direitos sdo normatizadas as
seguintes metodologias que deverao ser aplicadas da seguinte maneira:

Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos compardveis, constituintes da amostra.

Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢cado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no
qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execu¢do e comercializacdo do
produto.

Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacio do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacao.

Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida

prevista, considerando-se cendrios viaveis.

2.1.7 Laudo de Avaliacao.

O laudo trata-se de um parecer emitido por um técnico ou perito na matéria que
for chamado para opinar sobre uma questdo controversa ou que necessita ser conhecida em
maior profundidade. Os laudos podem ser classificados em judiciais ou extrajudiciais ou
particulares. No caso de laudos de avaliacio podem ser classificados das duas formas(

MOREIRA, 1997).

O laudo de avaliacdo € o resultado final de todo o processo avaliatorio. Nele
encontra-se informagdes pertinentes ao trabalho realizado, da caracterizacdo do objeto do

laudo, a metodologia de avalia¢do aplicada, até o seu valor final.

z

Na elaborag¢dao de laudos é importante atentar-se para algumas dicas como: ser

curto e direto, apresentando apenas o essencial para o bom entendimento do laudo; utilizar a
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lingua de maneira correta; ndo utilizar girias nem palavras com o significado subjetivo;

transmitir clareza e conhecimento do assunto.

De acordo com a NBR 14.653-1:2001, existem duas modalidades para o laudo de

avaliacdo:

e Simplificado: contém de forma sucinta as informagdes necessdrias para

seu entendimento.

e Completo: contém todas as informagdes necessdrias e suficientes para ser

autoexplicdvel.

Segundo a norma técnica vigente para avaliacdes de imoéveis urbanos (NBR
14.653-2:2011), o laudo de avaliacdo completo deve ser apresentado segundo critérios citados

abaixo:
a) Identificaciao do solicitante;

Solicitante do laudo podem ser uma pessoa fisica ou pessoa juridica. Seu CPF ou
CNPJ deve constar na identificagdo do solicitante. No caso de laudos judiciais, o solicitante

pode ser o Juiz de Direito ou uma das partes interessadas.
b) Finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;

Deve ser informada pelo solicitante. Podem ser: venda, locacdo, hipoteca, garantia

para empréstimos, entre outras.
¢) Objetivo da avaliacao;

O objetivo da avaliagcdo deve constar no laudo. Podem ser: Determinag@o do valor

de mercado, do valor do aluguel do imével, do custo de reproducdo, dentre outros.

d) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

2

E recomenddvel que, ao iniciar o procedimento de avaliacdo, a primeira
providéncia do engenheiro de avaliacdes seja tomar conhecimento da documentagdo
disponivel. Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a documentagao
necessdria ou esclarecer eventuais incoeréncias, o engenheiro de avaliacOes deverad julgar

sobre a possibilidade de elaborar a avaliacao.
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Em caso positivo, deverd deixar claramente expressas as ressalvas relativas a
insuficiéncia ou incoeréncia da informacdo, bem como os pressupostos assumidos em fungdo

dessas condicoes.
e) Identificacao e caracterizacio do imodvel avaliando

Todo processo de avaliagdo imobilidria deve conter a vistoria do imdvel
avaliando. Em casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-
se a adocdo de uma situagdo paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no

laudo.

A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliacdes com o objetivo de
conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua adequagdo ao seu segmento de mercado, dai
resultando condi¢des para a orientagdo da coleta de dados.E recomendavel registrar as

caracteristicas fisicas e de utiliza¢do do bem e outros aspectos relevantes a formacao do valor.

O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnolégicas que possam vir

a afetar o valor do bem avaliando dever4 ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.

A caracterizacdo da regido em que o imével € localizado também deve conter no

laudo de avaliagdo.
f) Diagnostico do mercado

O engenheiro de avaliacdes, conforme a finalidade da avaliacdo, deve analisar o
mercado onde se situa o bem avaliando de forma a indicar, no laudo, a liquidez deste bem e,

tanto quanto possivel, relatar a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

Esse item trata da situacdo presente do mercado imobilidrio da regidio do bem
avaliando. Segundo Dantas (2005), podemos realizar um diagndstico do mercado analisando

0s seguintes aspectos:

e Estrutura de mercado: analisar o grau de concentracdo dos vendedores,

perfil dos compradores, grau de diferenciacdo do produto.

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

livre concorréncia ou cartel, ou das duas maneiras simultaneamente.
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¢ Desempenho do mercado: analisar a liquidez do mercado imobilidrio da

regido e do bem avaliando.

A norma técnica vigente sobre o assunto, NBR 14653-1, indica que no minimo

seja indicado a liquidez do bem no laudo de avaliag@o.

g) Indicacdo dos métodos e procedimentos utilizados

A metodologia escolhida no processo avaliatdrio deverd constar no laudo.

No item 2.5 deste trabalho foram citados os métodos de avaliagdo de um bem, de

seus frutos e direitos. Sendo o Método Comparativo de Dados de Mercados sempre

aconselhado a ser utilizado, segundo a NBR 14653-1.

Posteriormente, no capitulo de Metodologia, o Método Comparativo de Dados de

Mercado serd minuciosamente descrito, pois ele serd utilizado na realizacio deste trabalho.

h) Especificacao da avaliacao

E a especificacio do grau de fundamentacio e do grau de precisdo da avaliacio.

O grau de fundamentacdo depende do empenho do engenheiro avaliador e das

condi¢Oes do mercado da regido. A NBR 14653-2 (2011) define o grau de fundamentacdo de

uma avaliacdo de tratamentos por fatores conforme a TABELA 1, abaixo:

Tabela 1 - Graus de fundamentacio por utilizacio de tratamento por fatores

L Grau
Item Descri¢ao
111 II I
N Completa quanto Completa quanto aos ~ . ~
Caracterizagdo do preta quant peta qu Adocao de situagdo
1 o . todas as varidveis fatores utilizados no i
imovel avaliando . paradigma
analisadas tratamento
. Caractf:nstlcas Podem ser utilizadas
Caracteristicas conferidas por -
Coleta de dados de : .. caracteristicas
2 conferidas pelo autor profissional .
mercado g fornecidas por
do laudo qualificado pelo .
terceiros
autor do laudo
Quantidade minima
3 de dados 12 6 3
efetivamente

utilizados
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Apresentacdo de ~
. ~ . Apresentacdo de ~
informacodes relativas | . - . Apresentacao de todas
o informacdes relativas P
Identificacdo dos a todas as as caracteristicas dos
4 s a todas as

dados de mercado caracteristicas dos o dados correspondentes

. caracteristicas dos -
dados analisados, . aos fatores utilizados

dados analisados
com foto
Extrapolagdo de mais .
. i Admiti n I ...
5 de 50% (variaveis Naio admitida dmitida apg:/ as pard Admitida
o uma varidvel
quantitativas)
Intervalo admissivel
6 | deauste paracada 0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 1,50
fator e para o
conjunto de fatores

Fonte: NBR 14.653-2

Para determinacdo do nivel de fundamentagcdao da avaliacdo, cada um dos itens

deve ser observado e somado sua pontuacdo sendo um ponto para exigéncias do grau I, dois

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

Avaliacoes com niveis de fundamentacdo III devem obrigatoriamente serem

apresentadas da forma completa.

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

somatorio da pontuacgdo e outras exigéncias, conforme TABELA 2.

Tabela 2- Enquadramento dos graus de fundamentacio por utilizacio de tratamento por

fatores

Graus

111

11

Pontos Minimos

15

Itens obrigatdérios no
grau correspondente

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

Itens 3,5 e 6 no
minimo no grau II

todos, no minimo no
grau I

Fonte: NBR 14.653-2

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

conforme o TABELA 3.
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Tabela 3- Graus de precisao por utilizacao de tratamento por fatores

Grau
Descrigao
1 | I
Amplitude do intervalo de conflanga dc? 80% <30% 30% - 50% > 50%
em torno do valor central da estimativa

Fonte: NBR 14.653-2

i) Tratamento dos dados

Demonstrar os processos de homogeneizagdo e tratamentos estatisticos que os
dados coletados no mercado sofreram durante a execu¢do do trabalho. Esses processos serdao

descritos no capitulo de Metodologia, deste trabalho.
j) Resultado da avaliacio e sua data de referéncia;
Especificar o resultado final da avaliacdo bem como seu local e data de realizacao.
k) Qualificacao legal e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is).

O engenheiro avaliador deve mostrar sua qualificacdo legal para exercer a tarefa e

anexar copia da ART do trabalho de avaliacao.

Na realizag¢do de laudos de avaliacdo simplificados é necessdrio o cumprimento de

no minimo, dos itens a) a h) acima citados.

3 METODOLOGIA

A metodologia utilizada para a realizacdo deste trabalho serd o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que segundo a NBR 14.653-1:2001, tal método
deve ser sempre utilizado para identificacio do valor de mercado de um bem, caso haja

possibilidades de sua aplicagao.

Abaixo temos a descricdo do método utilizado para realizacdo deste trabalho de

avaliacdo.
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3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ou Método das Vendas,
como também é conhecido € um método comparativo em que se obtém o valor de mercado de
um imovel através de comparagdo com propriedades semelhantes e homogeneizacao dos
dados pesquisados. Os itens abaixo descrevem os passos a serem seguidos pelo engenheiro

avaliador na utilizacdo do Método das Vendas.
3.2 Vistoria e caracterizacao da propriedade

A primeira etapa do trabalho do engenheiro avaliador é a realizacdio de uma

vistoria no imdvel a ser avaliado bem como na regiao em que ele se encontra.

Na vistoria do imdvel deve-se anotar suas caracteristicas intrinsecas como:
dimensdes, padrdo construtivo, idade, estado de conservacdo, vida util provavel, orientacao

solar, ventilagcdo, iluminagao.

Na vistoria da regido deve-se observar sua vocacdo predominante, topografia,
existéncia de servicos publicos de rede de dgua esgotos tratados, energia elétrica,

pavimentagado, drenagem coleta de lixo, existéncia de transporte publico, policiamento.

Busca-se também na regido a existéncia de shoppings, escolas, hospitais,
supermercados, dreas de lazer. Fatores que possuem sua importincia para a drea do entorno de

um imovel residencial.

Esta etapa do trabalho é muito importante, pois para realizar uma pesquisa de
mercado satisfatéria, deve-se primeiramente saber exatamente que tipos de iméveis de
referéncia procurar, e a vistoria da edificacdo € que nos auxilia na formulac¢do do conceito do

imovel avaliando para a busca de imdveis comparaveis.
3.3 Pesquisa de valores do mercado

Nesta etapa, o engenheiro avaliador busca no mercado imobilidrio da regido,
informacdes a respeito de imdveis de caracteristicas semelhantes as do imével avaliando. Os
dados podem ser obtidos através de ofertas de imdveis semelhantes no mercado ou em
registros de vendas de imdveis comparaveis. O problema desta etapa € que as ofertas tendem

a possuir um valor mais alto que o real, visando o lucro do vendedor e os registros de vendas
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podem ter seus valores modificados em relacdo ao valor real da transacio, por uma série de
fatores, como na diminui¢do dos impostos sobre a venda, portanto, € necessdrio ter bastante

atencao durante a pesquisa.

Esta parte é de suma importidncia no processo avaliatério, pois esses dados
servirdo de base para a construcdo do valor do imdvel avaliado. Apds a realizacdo da pesquisa
de dados no mercado, os dados passardo por um processo de homogeneizacio e tratamento

estatistico.
3.4 Homogeneizaciao de valores

O processo de homogeneizagdo de valores tem como objetivo trazer os valores
pesquisados para um mesmo patamar, ou seja, o valor presente de casa imével pesquisado.

Para se chegar ao valor presente, utilizam-se determinados fatores de homogeneiza¢do como:
a) Fator de forma de pagamento;

Visa atualizar o valor do imével para o pagamento a vista, caso o valor registrado

se dé em parcelas.
b) Fator de contemporaneidade;

Visa atualizar o valor de uma transacdo realizada anteriormente, para o dia da
avaliacdo. Os valores de transacdes passadas podem estar defasados devido a inflacdo do

periodo.

DANTAS (2005) define uma formulacdo matemdtica para esse fator como:
FC = (1+ a)t, onde  é o nimero de meses contados entre a data da avaliacdo e a data de

ocorréncia do evento e a € a taxa aplicada para correcao.
c) Fator de fonte

Para imdveis que estdo a venda, pode-se utilizar um Fator redutor do valor do

imovel, para retirar o sobrepreco colocado pelas imobilidrias nos seus anincios.

Os Fatores de homogeneizacdo de valores também sdo usados para itens
verificados em cada um dos imdveis que gere valorizacao ou desvalorizagdo do mesmo, como

por exemplo:
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d) Fator de padrao construtivo;

Visa analisar o padrdo construtivo do imdvel. Para imdveis residenciais em bom
estado de conservacdo, o padrdo construtivo pode ser analisado sob o prisma do seu
acabamento. Exemplificando, um apartamento em que o revestimento do seu piso € granito

possui um valor maior que um mesmo imével com piso ceramico.

Itens que também influem no Fator do padrdo construtivo: fachadas, devido a sua

beleza arquitetonica e dreas comuns do empreendimento.
e) Fator de localizacao;

Identificar a localizagdo do imével é importante para a sua comercializagdo.
Imoveis localizados no nascente possuem maior valor de mercado. Fatores como iluminagdo

interna dos ambientes e ventilagao também sao levados em consideragao.

A localizacdo da rua em que o imdvel estd localizado também € determinante no
seu valor final. Exemplificando, um apartamento na Avenida Beira Mar possui valor maior de

metro quadrado que outro imdvel semelhante em outra rua do mesmo bairro.
f) Fator de idade e estado de conservacao;

Fator utilizado para adequar a situagdo atual que o imdvel avaliando e seus
imoveis de referéncias se encontram. Pode haver diferencas em relagdo a sua idade e estado

de conservacdo que gera variagcdo no seu valor.

O engenheiro avaliador € a pessoa responsdvel pela escolha dos Fatores de
homogeneizacdo e utilizd-los da melhor forma possivel. Apds a multiplicagdo dos valores
encontrados pelos seus respectivos Fatores de homogeneizagao utilizados na avaliagdo, tem-se

o valor homogeneizado das amostras.
O valor homogeneizado de cada uma das amostras dar-se-4 através da expressao:

Vh =Vbx Fhl x Fh2 x Fh3...x Fhn (D
Onde:
Vh = Valor homogeneizado
Vb = Valor bruto do metro quadrado (antes da homogeneizagao)

Fh1 = Fator de homogeneizagao 1
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Fhn = Enésimo fator de homogeneizac¢ao utilizado.

3.5 Determinacao do valor final

Apés a obtencdo dos valores homogeneizados, chega-se a um determinado
questionamento. Qual valor utilizar? A média € um fator estatistico que pode ser valido como
determinante do valor final do imével em avaliacdo. Porém, a média ndo € o unico fator
existente e nem sempre ela representard a amostra de melhor maneira. Existem também a
mediana, moda, e outros fatores estatisticos que podem ser utilizados.

A NBR 14.653-2, norma de avaliagdo de imoveis urbanos, define que para
avaliacdes rigorosas deve-se adotar um limite de confianca de pelo menos 80% dos valores
homogeneizados, através de uma intervengao estatistica denominada distribui¢cdo “t Student”.
Sua aplicacdo da-se da seguinte maneira, definida por Moreira (1997).

Calcula-se o desvio-padrao:

(2)

Onde:

s = desvio-padrao
X = média aritmética
xi = cada um dos valores antecedentes

n = ndmero de valores antecedentes

Os limites de confianga (Lc) s@o calculados pela seguinte formula:

Lc= x * tc _ (3)
n—1

Onde tc € um valor obtido de acordo com a distribuicdo “t Student” que
corresponde a 1,36, para o intervalo de confianca de 80%.

Com esse calculo chegaremos a um intervalo de valores em que o valor do imé6vel
deve estar. O valor médio desse intervalo de valores € indicado para ser utilizado como o
valor do imével, porém, deve-se lembrar que € aceitdvel qualquer um dos valores dentre a

determinada faixa.
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4 ESTUDO DE CASO
4.1 O laudo de Avaliacao

O laudo de apresenta o resultado de uma avalia¢do realizado de acordo com as

normas técnicas e literatura acerca da engenharias de avaliacdes e serd apresentado a seguir.
4.1.1 Solicitante

O solicitante Francisco Fabio Martins de Oliveira proprietirio e morador do

imovel.
4.1.2 Finalidade

A solicitante do laudo deseja vender seu imdvel.
4.1.3 Objetivo da avaliacao

Determinagao do valor de mercado do imével.
4.1.4 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

Toda documentacdo do imdvel consta com a proprietdria. Vale ressaltar que o

imovel esta financiado pela Caixa Economica Federal.

4.1.5 Identificacao e caracterizacio do imovel

Endereco: Avenida Pe. José Holanda do Vale, Nimero 600, complemento
Condominio Jardins da Serra, quadra 04, lote 09, Bairro Cdgado, Maracanad, CEP:61013-
015.
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Figura 1: Localizacdo do condominio a CE- 060.

Q

Condcminio ™ = % %
Jardins da Serra. = <"

Fonte: Google Maps

4.1.5.1 Caracterizacdo da regidao

O imo6vel € localizado no Condominio Jardins da Serra, esta localizado no Bairro
C4gado, Maracanai que possui drea de 106,057km?, com relevo relativamente plano
delimitado por serras, tornando o clima mais ameno. Com uma populacdo estimada em
217.922 habitantes e Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de passou de 0,420 no ano
de 1991 para 0,686 em 2010, mostrando o desenvolvimento deste nos ultimos anos,
principalmente com a criagdo dos distritos industriais. Pertencente a Regido Metropolitana de
Fortaleza, € limitado por Fortaleza ao Norte, Caucaia ao Noroeste, Maranguape ao Sudoeste e

Pacatuba ao Leste.
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Figura 2: Localiza¢io do condominio em relacio a Fortaleza e Maracanai.

/.y Condominio~<_
o f e -
ESE8 ~ Jardins da Serra .~

Fonte: Google Maps

O acesso ao condominio, é pela Av. Pe. José Holanda do Vale que liga a rodovia CE-
060 4 centro de Maracanad. Neste sao 1.049 unidades (casas e lotes), que conta com 570.000
m? de drea total. Com uma infraestrutura de alto padrdo de qualidade, com sistema de
drenagem de dguas pluviais, rede de 4dgua abastecida pela rede publica (Cagece), rede de
coleta e tratamento de esgotos, reuso da dgua no sistema de irrigacdo rede elétrica e de
iluminagdo publica, pavimentacdo em piso intertravado (blocos de concreto), guias e sarjetas
em concreto extrusado estilo americano, sistema de telefonia e acesso a internet, 3.200 metros
de muro de concreto com 3 metros de altura com cerca ourico e sensores infravermelho,
sistema completo de monitoramento com cameras de video cobrindo todo o perimetro e sala e
seguranca com monitores, ronda motorizada, portaria com controle de acesso 24h com
cancelas automaticas e cartdes eletronicos para os residentes.
A érea de lazer total do empreendimento € de 83.000m?2, Sendo composta por:
¢ (04 (quatro) quadras poli esportivas com piso especial;
¢ 04 (quatro) campos de futebol society;
e 04 (quatro) conjuntos com piscinas adulto e infantil, banheiros e
chuveirio;

® 10 decks com churrasqueira mobiliados;
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e 15 areas de estar sob caramanchdes;

® 5 parques infantis;

e 4 grandes pracas em pedra cariri;

e Lago com 7.000m?;

e (Creche;

¢ Complexo comercial e de servicos com shopping de vizinhanga de 22 lojas
Espacos reservados para supermercado, 22 lojas, praca de alimentacdo,

colégio e faculdade.

4.1.5.2 Caracterizagao do imével

O imovel € classificado como residencial, tratando-se de uma casa duplex. A vistoria
constatou que o imdvel possui uma érea total de 180m? sendo distribuido em varanda, sala de
estar, sala de jantar, cozinha, dispensa, drea de servico, WC servico, 04 (quatro) suites, sendo
uma das suites com closet.

Internamente o piso € em ceramica esmaltada 45cmx45cm, paredes em pintura acrilica
nas dreas seca ceramica esmaltada 30cmx30cm nas dreas Umidas, bancadas em granito verde

ubatuba, esquadrias de madeira e vidro translucido, conforme a FIGURA 03.

Figura 3-Fotografia do Imével

Fonte: O Autor (2014).
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A fachada em estilo americano com platibanda. A unidade disponibiliza de 03 (trés
vagas de garagem. O terreno possui declividade para a rua, com bom posicionamento de

insolacdo e ventilagdo. A idade do imével é de apenas 02 anos.

4.1.6 Diagnéstico de mercado

Quanto a estrutura de mercado foi percebida uma grande quantidade de imdveis a
venda por diversas imobilidrias, o perfil de compradores para esse tipo de imével podem ser
investidores do mercado imobilidrio ou familias médias com filhos pequenos, que nao abrem
mao de espago de ampla op¢do de laser. O diferencial que se destaca do imével € ampla drea
de lazer, e o elevado numero de unidades, que reduz os custos administrativos do condominio.

Devido a concorréncia entre compradores e vendedores, considera-se que o mercado
estd em equilibrio. Pois assim como hd a procura por novas casas hd constru¢do de outras,
inclusive com 0 mesmo sistema de condominio fechado.

Quanto ao desempenho do mercado imobilidrio da regido e do imével em questdo,
podemos considerd-lo como um bem de média liquidez, tendo em vista que hd procura por

esse tipo de imével em condominio alta, mas oferta também € alta.

4.1.7 Métodos utilizados e resultados
Esta avaliacdo emprega o Método Comparativo de Dados de Mercados e na

metodologia deste trabalho encontra-se a descrigdo completa.

No item 4.1.5 deste trabalho encontra-se o a caracterizacdo da propriedade obtida com
a vistoria do imével, serve de base para o inicio do método, tornando possivel a pesquisa de
mercado por imdveis semelhantes, que serviram para compor o valor do imével. Como

resultados da pesquisa obtivemos 15 (quinze) iméveis que estdo a seguir:
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Tabela 4- Ficha de Informacdes Relevantes para Caracterizacido dos Imoveis: Imovel 01.

Cdédigo do Imovel:

Tipo: Casa I:I Apartamento
AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 01

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 142,00m?
Area terreno (m?): 250m?2
Preco (R$): 260.000,00
Preco (M/2): 1.831,00
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
| 3 | Quarto(s) 0] Area de Servico(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
| 0 | Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
4 | WC(s) |0 | Deck Bom
1 0 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
| Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).



Figura 4- Casa Duplex 01.

Fonte: Imobilidria (2014).

Figura 5- Casa Duplex 02.

Fonte: Imobilidria (2014).
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Tabela 5-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizacao dos Imoveis: Imével 02.

Cdédigo do Imovel: Casa Duplex 02
Tipo: Casa D Apartamento
Localizagio: AVENIDA PADREJ OSE HOLANDA DO VALE, N° 600,
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 135 m?
Area terreno (m2): 250m?
Preco (R$): 265.000,00
Preco (M/2): 1.963,00
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
3 | Quarto(s) 0] Area de Servico(s) Conservagio:
1 |Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
0 |Sala de Jantar |0 | Varanda(s) X | Excelente
3 | WC(s) |1 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
WC Serv.(s) | |individual Regular
1 |Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
Ceramica Ceramica
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros
Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
Cal Cal
Latex/Acrilico Latex/Acrilico
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros

Fonte: O Autor (2014).



Tabela 6-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizacao dos Imoveis: Imével 03.
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Cdédigo do Imovel:

Tipo: I:I Apartamento

AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 03

Casa

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 145,00m?
Area terreno (m?): 258
Preco (R$): 285.000,00
Preco (M/2): 1.965,52
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
| 3 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
| 0 | Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
|3 | WC(s) |0 | Deck Bom
0 1 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
X | Granito/Marmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).



Figura 6- Casa Duplex 03.

Fonte: Imobilidria (2014).

Figura 7- Casa Duplex 04.

7
Fonte: Imobilidria (2014).
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Tabela 7-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizacao dos Imoveis: Imével 04.

31

Cdédigo do Imovel: Casa Duplex 04

Tipo: Casa D Apartamento
AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 152,00m?
Area terreno (m2): 250
Preco (R$): 310.000,00
Preco (M/2): 2.039,47
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
3 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
1 |Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
0 |Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
3 | WC(s) |0 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
WC Serv.(s) | |individual Regular
1 |Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
Ceramica Ceramica
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros
Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
Cal Cal
Latex/Acrilico Latex/Acrilico
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros

Fonte: O Autor (2014).



Tabela 8-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizacao dos Imoveis: Imével 05.

32

Cdédigo do Imovel:

Tipo: I:I Apartamento

AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 05

Casa

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 148,00m?
Area terreno (m?): 250
Preco (R$): 310.000,00
Preco (M/2): 2.094,59
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
|4 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
| 0 | Sala de Jantar |0 | Varanda(s) X | Excelente
4 | WC(s) |0 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
| Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).



Figura 8- Casa Duplex 05.

Fonte: Imobiliaria (2014).
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Tabela 9-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizacao dos Imoveis: Imével 06.
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Cdédigo do Imovel:

Tipo: I:I Apartamento

AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 06

Casa

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 156,00m?
Area terreno (m?): 250
Preco (R$): 330.000,00
Preco (M/2): 2.115,38
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
| 3 | Quarto(s) 1| Area de Servigo(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |2 | Vaga(s) X | Novo
| 0 | Sala de Jantar |1 | Varanda(s) Excelente
|3 | WC(s) |0 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
| Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).
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Tabela 10-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 07.

Cdédigo do Imovel: Casa Duplex 07
Tipo: Casa D Apartamento
Localizagio: AVENIDA PADREJ OSE HOLANDA DO VALE, N° 600,
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 90,00m?
Area terreno (m2): 250
Preco (R$): 350.000,00
Preco (M/2): 3.888,89
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
2 | Quarto(s) 0] Area de Servico(s) Conservagio:
1 |Sala de Estar | 1] Vaga(s) Novo
0 |Sala de Jantar |1 | Varanda(s) Excelente
2 |WC(s) |0 | Deck X |Bom
0 0 Chgqasqueira
WC Serv.(s) | |individual Regular
1 |Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
Ceramica Ceramica
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros
Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
Cal Cal
Latex/Acrilico Latex/Acrilico
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros

Fonte: O Autor (2014).



Figura 10- Casa Duplex 07.

S
M ,n.g:—.- =:':_ e = L]
Fonte: Imobilidria (2014).

Figura 11- Casa Duplex 08.

Fonte: Imobiliaria (2014).
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Tabela 11-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 08.

Cdédigo do Imovel:

Tipo: Casa I:I Apartamento
AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 08

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 167,00m?
Area terreno (m?): 250
Preco (R$): 400.000,00
Preco (M/2): 2.395,21
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
| 3 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |3 | Vaga(s) Novo
| 0 | Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
|3 | WC(s) |0 | Deck Bom
0 1 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
X | Granito/Marmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).
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Tabela 12-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 09.

Cdédigo do Imovel:

Tipo: Casa I:I Apartamento
AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 09

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 240,00m?
Area terreno (m?): 250
Preco (R$): 700.000,00
Preco (M/2): 2.916,67
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
|4 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
| 0 | Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
4 | WC(s) |1 | Deck Bom
1 1 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
| Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).



Figura 12- Casa Duplex 09.
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Fonte: fmot;iliér-ia‘ ZZOT 4)- -

Figura 13- Casa Duplex 10.

Fonte: Imobilidria (2014).
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Tabela 13-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 10.

Cdédigo do Imovel: Casa Duplex 10
Tipo: Casa D Apartamento
Localizagio: AVENIDA PADREJ OSE HOLANDA DO VALE, N° 600,
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 170,00m?
Area terreno (m2): 250
Preco (R$): 420.000,00
Preco (M/2): 2.470,59
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
3 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
1 |Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
0 |Sala de Jantar |1 | Varanda(s) Excelente
3 | WC(s) |0 | Deck X |Bom
0 0 Chgqasqueira
WC Serv.(s) | |individual Regular
1 |Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
Ceramica Ceramica
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros
Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
Cal Cal
Latex/Acrilico Latex/Acrilico
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros

Fonte: O Autor (2014).
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Tabela 14-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 11.

Cdédigo do Imovel: Casa Duplex 11
Tipo: Casa D Apartamento
Localizagio: AVENIDA PADREJ OSE HOLANDA DO VALE, N° 600,
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 200,00m?
Area terreno (m2): 250
Preco (R$): 450.000,00
Preco (M/2): 2.250,00
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
3 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
1 |Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
0 |Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
3 | WC(s) |1 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
WC Serv.(s) | |individual Regular
1 |Cozinha(s) | 1 | Piscina Individual Necessita reparos
Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
Ceramica Ceramica
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros
Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
Cal Cal
Latex/Acrilico Latex/Acrilico
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros

Fonte: O Autor (2014).



Figura 14- Casa Duplex 11.

Fonte: Imobiliaria (2014).

Figura 15- Casa Duplex 12.

Fonte: Imobilidria (2014).
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Tabela 15-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 12.

Cdédigo do Imovel: Casa Duplex 12
Tipo: Casa D Apartamento
Localizagio: AVENIDA PADREJ OSE HOLANDA DO VALE, N° 600,
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 200,00m?
Area terreno (m2): 285,00m?
Preco (R$): 460.000,00
Preco (M/2): 2.300,00
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
3 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
1 |Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
0 |Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
3 | WC(s) |1 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
WC Serv.(s) | |individual Regular
1 |Cozinha(s) | 1 | Piscina Individual Necessita reparos
Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
Ceramica Ceramica
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros
Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
Cal Cal
Latex/Acrilico Latex/Acrilico
Porcelanato Porcelanato
Granito/Marmore Granito/Marmore
NI | Outros NI | Outros

Fonte: O Autor (2014).
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Tabela 16-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 13.

Cdédigo do Imovel:

Tipo: I:I Apartamento

AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 13

Casa

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 220,00m?
Area terreno (m?): 250
Preco (R$): 500.000,00
Preco (M/2): 2.272,73
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
| 3 | Quarto(s) 0| Area de Servigo(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
|1 | Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
|3 | WC(s) |0 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
| Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).



45

Figura 16- Casa Duplex 13.

Fonte: Imobilidria (2014).

Figura 17- Casa Duplex 14.

Fonte: Imobiliaria (2014).
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Tabela 17-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 14.

Cdédigo do Imovel:

Tipo: I:I Apartamento

AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 14

Casa

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 220,00m?
Area terreno (m?): 250
Preco (R$): 510.000,00
Preco (M/2): 2.318,18
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
| 3 | Quarto(s) 0] Area de Servico(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar |2 | Vaga(s) Novo
|1 | Sala de Jantar |1 | Varanda(s) X | Excelente
|3 | WC(s) |0 | Deck Bom
0 0 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
|1 | Cozinha(s) | 0] Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
X | Granito/Marmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).
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Tabela 18-Ficha de Informacoes Relevantes para Caracterizaciao dos Imoveis: Imével 15.

Cdédigo do Imovel:

Tipo: I:I Apartamento

AVENIDA PADRE JOSE HOLANDA DO VALE, N° 600,

Casa Duplex 15

Casa

Localizacao: p .
| CAGADO, MARACANAU-CE
Area Construida (m?): 300,00m?
Area terreno (m?): 250
Preco (R$): 700.000,00
Preco (M/2): 2.333,33
Idade Declarada
(Anos): MENOS DE UM ANO
Padrao: ALTO
|4 | Quarto(s) 1] Area de Servico(s) Conservagio:
| 1 | Sala de Estar 14| Vaga(s) Novo
| 0| Sala de Jantar | 1| Varanda(s) X | Excelente
4 |WC(s) |0 | Deck Bom
1 0 Chgqasqueira
| WC Serv.(s) | |individual Regular
| 1 | Cozinha(s) | 1 | Piscina Individual Necessita reparos
- Revestimento Piso A seca: Revestimento Piso A Molhadas:
| Cimentado Cimentado
| Ceramica Ceramica
| X | Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
| Outros Outros
- Revestimento Parede A Secas: Revestimento Parede A Molhadas:
| Cal Cal
| X | Latex/Acrilico Latex/Acrilico
| Porcelanato Porcelanato
| Granito/Mérmore Granito/Marmore
Outros Outros

Fonte: O Autor (2014).



Figura 18- Casa Duplex 15.

Fonte: Imobilidria (2014).

Como forma de facilitar a analise dos dados segue a Tabela 19.

Tabela 19- Resumo dos valores ndo homogeneizados dos iméveis.

Imével Localizag¢ao Valor Area | Valor/m?
1 |{Cond. Jardins da Serra R$ 260.000,00 | 142,00m? 1830,99/131ji
2 | Cond. Jardins da Serra R$ 265.000,00 | 135,00m? 1962,96/131ji
3| Cond. Jardins da Serra R$ 285.000,00 | 145,00m?| 1965 ,52/I:n$;
4 | Cond. Jardins da Serra R$ 310.000,00 | 152,00m? 2039,47/I:n$;
5| Cond. Jardins da Serra R$ 310.000,00 | 148,00m? 2094,59/I:n$;
6 | Cond. Jardins da Serra R$ 330.000,00 | 156,00m? 2115,38/I:n$;
7| Cond. Jardins da Serra R$ 350.000,00 | 90,00m? 3888,89/I:n$;
8 | Cond. Jardins da Serra R$ 400.000,00 | 167,00m2 2395 ,21/I:n$;
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9| Cond. Jardins da Serra R$ 700.000,00 | 240,00m? 2916,67/§n$;
10 | Cond. Jardins da Serra R$ 420.000,00 | 170,00m? 2470,59/15n$;
11| Cond. Jardins da Serra R$ 450.000,00 | 200,00m? 2250,00/15n$;
12 | Cond. Jardins da Serra R$ 460.000,00 | 200,00m? 2300,00/15n$;
13 | Cond. Jardins da Serra R$ 500.000,00 | 220,00m? 2272,73/15n$;
14 | Cond. Jardins da Serra R$ 510.000,00 | 220,00m? 2318,18/§n$;
15 | Cond. Jardins da Serra R$ 700.000,00 | 300,00m? 2333,33/l§n$;

Fonte: O Autor (2014).

Apés o processo de caracterizagdo de imdveis de referéncia, inicia-se o processo de
homogeneizagao de valores.

No capitulo de metodologia deste trabalho, constam sete fatores de homogeneizacao
utilizados neste trabalho sendo: coeficiente de forma de pagamento, coeficiente de
contemporaneidade, coeficiente de fonte, coeficiente de padrdao construtivo, coeficiente de
localizacgao e coeficiente de idade/conservagao.

Como todos os dados coletados foram de amostras disponiveis a venda, o valor
informado € o valor para transagdo a vista, ficando todos em critério de igualdade, o valor do
coeficiente de forma de pagamento serd igual a 1 para todas as amostras.

O mesmo vale para o coeficiente de contemporaneidade, localizacdo, as amostras
sdo do valor presente dos imdveis, pelo fato de ndo existir dados de transagdes passadas, o
fator contemporaneidade serd igual a 1 para todas as amostras, também sem necessidade de
sua demonstragao.

Para o fator fonte foram utilizados coeficientes redutores por todos estarem a
venda.

Para o fator padrdo construtivo foram utilizados fatores de acordo com o padrao
construtivo do imével de referéncia sendo adotado o valor 1 para iméveis com padrao
construtivo semelhante e valores maiores que 1, para imdveis com padrdo construtivos
considerados um pouco inferior.

A utilizacdo do coeficiente idade e conservacdo considerou-se fator 1 para todos

imoveis, por todos terem menos de 1 (um) ano.
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Os fatores foram utilizados conforme segue na tabela 20 abaixo, para os 15

imoéveis. Na TABELA 21, consta a média desvio-padrio, limite inferior e superior.

Tabela 20- Resumo dos valores homogeneizados dos imoveis.

2 o | Z
< :-g 8 'g e} l§" Fg o
— = Eg| B 81228 |3%
> = SslBe|l 5 |~2|8 |2 Valor
S = E = O = L =S 8 o b k
£ = 5S|m & 2|2 2| S |8 2 homogeneizado
= > = = g ) 5 © - < 8
Saga 8 8| 20| 8 |=2Q
E| & | & S| 5
O =2
i3
1| R$ 1830,99/m2| 1,00 1,00{1,00f 0,94|1,00| 1,00| R$ 1721,13/m?
2| R$ 1962,96/m?| 1,00| 1,00{1,00/ 0,96|1,00| 1,00 R$ 1884,44/m?
3| R$ 1965,52/m?| 1,00/ 1,00/1,00/ 0,90|1,00/ 1,00| R$ 1768,97/m?
4| R$2039,47/m?2| 1,00| 1,00|{1,00| 1,00{1,00{ 1,00| R$2039,47/m?
5| R$2094,59/m?| 1,00| 1,00|{1,00/ 0,98 |1,00| 1,00 R$2052,70/m?
6| R$2115,38/m2| 1,00] 1,00{1,00] 1,00{1,00] 1,00| R$2115,38/m?
7| R$ 3888,89/m2| 1,00| 1,00{1,00] 0,55[1,00] 1,00| R$ 2138,89/m?
8| R$239521/m?2| 1,00| 1,00|{1,00| 0,95{1,00f 1,00 R$ 2275,45/m?
9| R$2916,67/m?| 1,00| 1,00{1,00/ 0,90|1,00| 1,00| R$ 2625,00/m?
10| R$2470,59/m?| 1,00| 1,00|1,00| 0,98|1,00| 1,00 R$ 2421,18/m?
11| R$2250,00/m?2| 1,00| 1,00{1,00| 0,98|1,00f 1,00 R$ 2205,00/m?
12| R$ 2300,00/m?2| 1,00| 1,00{1,00| 0,98|1,00f 1,00 R$ 2254,00/m?
13| R$2272,73/m?| 1,00| 1,00|1,00| 0,90|1,00| 1,00 R$ 2045,45/m?
14| R$2318,18/m?| 1,00 1,00/1,00| 0,90|1,00| 1,00 R$ 2086,36/m?
15| R$2333,33/m?2| 1,00| 1,00|{1,00| 1,00({1,00| 1,00 R$ 2333,33/m?

Fonte: O Autor (2014).

Inicialmente dados passarao por tratamento estatistico com cédlculo de sua média e

desvio-padrao obtendo os valores da TABELA 21:

Tabela 21-Média e Desvio-Padrio

MEDIA R$ 2131,12/m2
DESVIO PADRAO R$ 238,24/m?

Fonte: O Autor (2014).

Para reduzir a variancia serao excluidos da amostra os valores que forem inferior 4
85% da média e superior a 115%, assim temos representados os no novos valores na

TABELA 22.



Tabela 22-Iméveis dentro do parametro adotado.

Imédvel Localizagdo Valor.

homogeneizado

2 | Cond. Jardins da Serra RS 1884.,44/m?
4 | Cond. Jardins da Serra R$ 2039,47/m?
5| Cond. Jardins da Serra R$ 2052,70/m?
6 | Cond. Jardins da Serra R$ 2115,38/m?
7 | Cond. Jardins da Serra R$ 2138,89/m?
8| Cond. Jardins da Serra R$ 2275,45/m?
10| Cond. Jardins da Serra R$ 2421,18/m?
11 | Cond. Jardins da Serra R$ 2205,00/m?
12 | Cond. Jardins da Serra RS 2254,00/m?
13 | Cond. Jardins da Serra R$ 2045,45/m?
14 | Cond. Jardins da Serra R$ 2086,36/m?
15 | Cond. Jardins da Serra R$ 2333,33/m?

Fonte: O Autor (2014).
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Ap6s reduzir-se a variancia, trata-se estatisticamente os novos valores, obtendo-se
Os dados passardo por tratamento estatistico com célculo de sua média, desvio-padrio e

limites de confianca para um intervalo de confian¢a de 80%, conforme Tabela tal.

Tabela 23- Média, Desvio-Padrao, Limite Inferior e Limite Superior.

Média R$ 2154,31/m?
Desvio-padrio R$ 14924
Limite Inferior RS$ 2.093.11
Limite Superior R$ 2.215,50

Fonte: O Autor (2014).

A média dos valores dentro do limite de confianga ¢ R$2154,31, mas qualquer
valor entre R$2.093,11 e R$ 2.215,50 pode ser considerado como resultado do metro
quadrado da regido com confianca de 80%.

Assim o valor de mercado do imdvel resultante da multiplicacdo da média pela
area do im6vel avaliando € igual a R$ R$ 387.775,07 podendo estar entre R$ R$ 376.759,47
e R$ R$ 398.790,68.

A determinacdo do valor de mercado pelo engenheiro avaliador é de: R$

380.000,00.
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4.1.8 Especificaciao da avaliacao
A classificacdo do grau de fundamentacdo da avaliacdo depende da pontuacdo obtida

em cada item, conforme Tabela 24:

Tabela 24-Pontuacio do Grau de Fundamentacao Obtido.

Pontuagdo
Item b
1 3
2 1
3 2
4 1
5 3
6 2
Total 12 pontos

Fonte: O Autor (2014).
Grau de fundamentagdo obtido: Grau L.

Para o grau de precisdo, € calculado o intervalo de confianca de 80%, que resulta

nos seguintes limites, mostrados na Tabela Tal.

Tabela 25-Limite Inferior e Superior.

Limite Inferior RS$ 2.093.11
Limite Superior R$ 2.215,50

Fonte: O Autor (2014).

Com esse intervalo apenas os iméveis 6,7 e 11 se enquadram, ou seja, 25%. logo

o grau de confianga obtido é Grau 1.

4.1.9 Local e data da avaliacao
A avaliagdo ocorreu na cidade de Maracanau — Ceara.

Data: Maio de 2014.

4.1.10 Qualificacao legal do avaliador
O presente laudo de avaliacdo foi elaborado pelo Graduando em Engenharia Civil

Adelino Freitas Campelo Bessa.

ADELINO FREITAS CAMPELO BESSA.
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5 CONCLUSAO

A pratica de Engenharia de Avaliagdes por meio de vistoria, pesquisa de campo e
do levantamento de varidveis, com aplicacio do método cientifico, mostra a as varias
alternativas resultantes as quais o avaliador pode adotar, sendo de fundamental importancia a
experiéncia do avaliador para que se obtenha uma avaliagdo com elevado Grau de confianca,
mas pelo método cientifico e reduz-se significativamente a subjetividade, elevando o nivel de
assertividade.

Ao realizar o processo de avaliagdo, o profissional deve dar atencdo especial 4
pesquisa de mercado, e ter o maximo de cautela em selecionar os fatores de homogeneizagao,
pois esse itens influenciardo diretamente no valor do imével.

O método comparativo direto de dados do mercado €, sem divida, o um dos
métodos mais preciosos pois compara diretamente com o valor de mercado. Haja visto que
para o imével do estudo de caso, resultou num valor médio confidvel, uma vez que foi
possivel obter dados dentro da regiao de influéncia do imével.

E prudente a titulo de aumentar ainda mais a assertividade realizar um estudo pelo

método do custo de reproducgdo, o que traria uma seguranca maior ao avaliador.
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