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RESUMO

O conhecimento da Engenharia de Avaliagbes é importante para a vida de um
Engenheiro Civil, visto vem ganhando uma relevancia cada vez maior no mercado
de trabalho. A fungdo de avaliar bens que por muitas vezes possuem valor
sentimental para as pessoas deve ser executado com profunda maestria. Diante
dessa importancia, esse trabalho avalia uma regido que recebeu grandes
investimentos publicos e privados e verifica o efeito em relagdo a valorizagdo do m?
da area. A fim de realizar tal avaliagéo, utilizou-se o0 método comparativo de dados e
regressao linear. Com o objetivo de garantir um maior aprendizado acerca do
processo de avaliacdo, analisaram-se referéncias bibliograficas sobre as etapas de
um laudo de avaliacdo que permitiram identificar, por exemplo: diferencas entre um
mercado perfeito e o mercado imobiliario; distingdo entre valor e preco; requisitos de
um laudo de avaliagdo completo; métodos de avaliacdo de um bem. Como
conclusao, este trabalho permitiu verificar se houve valorizagdo do m? ap6s a
consolidacdo dos investimentos publicos e privados e analisar se tal retorno foi

vantajoso em relagdo a determinados indices financeiros.

Palavras-chave: Engenharia de avaliagdes. Impacto no m? apos investimentos
publicos e privados.
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1 INTRODUCAO

A engenharia estd presente na vida dos seres humanos desde a
antiguidade quando o homem iniciou a transformagé@o de materiais e desenvolveu,
por exemplo, a roda e a polia. A engenharia quanto ciéncia é considerada nova em
relacdo a ciéncias ditas puras, todavia obras com alto grau de complexidade como
as piramides egipcias e as estradas romanas foram executadas ha mais de 2000
anos.

Engenharia € o conhecimento sobre ciéncias exatas e naturais, obtido
por meio do estudo, experiéncia e pratica, com a intencdo de desenvolver meio de
utilizar, economicamente, os materiais e forcas da natureza em beneficio da
humanidade.

A engenharia, portanto, foi se desenvolvendo ao longo dos anos a fim
de suprir as necessidades da sociedade e, com isso, acabou por desenvolver
diversos ramos com profissionais atuando em diferentes areas e criando processos
tecnoldgicos distintos. A engenharia de avaliagbes nasce fruto das ramificacdes
presentes na engenharia.

Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia/SC,
IBAPE, (2013) o surgimento da engenharia de avaliagbes no Brasil ocorreu com a
promulgacao da Lei numero 601, de 18 de setembro de 1850, conhecida como a Lei
das Terras. As primeiras publicacdes, todavia, no pais sobre avaliagdo de imdveis
datam de 1918 e foram publicadas nos boletins do Instituto de Engenharia da
Revista Politécnica e na Revista Engenharia Mackenzie. A primeira obra sobre o
tema escrita no Brasil, com o titulo de “Avaliacbes de Imodveis”, foi feita pelo
Engenheiro Luiz Carlos Berrini graduado em engenharia civil pela Escola de
Engenharia da Universidade Mackenzie e tendo estudado na Universidade de
Cornell nos Estados Unidos.

Segundo Rubens Dantas (2005, p. 01):

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

O engenheiro que realiza uma avaliagao tem uma importante tarefa a sua
frente, tendo em vista que a determinacdo de valor de um bem é de extrema
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importancia para as mais diversas causas. A avaliagdo de imdveis, por exemplo,
pode ser utilizada em casos judiciais como a desapropriagcdo de um bem a fim de
que sejam realizadas obras publicas e o proprietario tenha que receber uma
indenizacdo com o intuito de desocupar o imével. Pode ser utilizada, além disso, em
processos de separacao para se realizar a divisdo justa do patriménio de um casal. A
avaliacdo, em outros casos, pode ser realizada para fornecer informagdes para a
realizacdo de um financiamento junto ao agente financeiro, para as companhias de
seguro ou para auxiliar o comprador e vendedor na determinagéao do valor da venda.
Os governos municipais, além disso, possuem interesse no valor das propriedades
para efeito de taxagdo do imposto predial ou rural.

Com o mercado se tornando cada vez mais competitivo e exigindo mais
dos profissionais, e a tecnologia se desenvolvendo a cada dia mais, a engenharia de
avaliacbes que até a década de 80 era praticada com técnicas rudimentares
comecou a ter um avanco considerdvel com a utilizacdo de conhecimentos
estatisticos e o0 auxilio de computadores para auxiliar nas inferéncias estatisticas.

A engenharia de avaliagbes exige do profissional um conhecimento
técnico bem mais amplo e multidisciplinar, pois o mercado imobilidrio €
extremamente heterogéneo e possui diversas peculiaridades que deverdo ser
analisadas pelo engenheiro para se obter o melhor resultado possivel na avaliacao.
Ha, além disso, uma forte especulacdo imobilidria em area que receberao
determinados investimentos. A engenharia de avaliagbes, portanto, nado €
considerada uma ciéncia exata. Para Dantas (2005, p. 3):

Além dos conhecimentos especificos na area de engenharia, se fazem
necessarios conhecimentos em outras areas das ciéncias exatas e da
natureza, como também das ciéncias sociais, entre elas: arquitetura,
psicologia, filosofia, andlise de investimentos, analise de balangos,
estatistica basica, estatistica inferencial, tecnologia de amostragem, [...],
mercado de capitais. Tudo isto faz da Engenharia de Avaliagbes uma das
mais complexas especialidades. E muito mais que uma disciplina, € uma
multidisciplina dentro da engenharia.

O resultado de avaliagdes mal preparadas € a grande quantidade, por
exemplo, de imdveis que ficam um longo periodo para serem vendidos ou locados
por conta de um preco elevado. O profissional deve ter a capacidade de realizar uma
andlise prévia do mercado e verificar o poder de compra atual da populagdo. E
nessa andlise e no tratamento e modelagem de dados estatisticos que o engenheiro
civil bem capacitado se diferencia de um corretor de iméveis.

O mercado de avaliagdes imobilidrias, portanto, representa uma excelente
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oportunidade para os profissionais de engenharia civil, at¢é mesmo em periodos de
crise, tendo em vista que pode propiciar ao pretenso vendedor a avaliagdo correta
de um bem, além de ser um mercado de trabalho que carece de profissionais bem
capacitados.

O fato de em uma regido, por exemplo, haver investimentos publicos e
privados de grande porte, provavelmente, acarretara em mudangas nos valores do

m2 dos imdveis.

1.1 Questoes motivadoras

O presente trabalho possui as seguintes questées motivadoras:

a) quais os principais conhecimentos e métodos sobre avaliacdo
utilizados no mercado imobiliario brasileiro?

b) os conhecimentos tedricos da é&rea de avaliacdo imobilidria séo

praticados e condizem com o0s pregos praticados?

1.2 Justificativa

A engenharia de avaliacbes representa, atualmente, uma alternativa no
mercado para engenheiros civis. Os conhecimentos referentes a érea, todavia, sao
pouco abordados durante as disciplinas do curso de graduagéao de engenharia civil o
que acarreta em profissionais pouco capacitados para realizar laudos de avaliagao
de qualidade. Para os alunos de graduacao que estao estudando pela primeira vez o
tema, é dificil a sua completa compreensado por conta da vasta quantidade de
conhecimentos especificos e da dificuldade de identificar as principais referéncias
sobre o assunto.

O desenvolvimento deste trabalho se justifica, portanto, em utilizar o
material tedrico de engenharia de avaliagdes, devidamente atualizado, em situagdes
reais. O processo de avaliacado vem constantemente evoluindo com o surgimento de
novos softwares fazendo com que partes de informagdes dos livros se tornem
desatualizadas e tais conhecimentos sao imprescindiveis para profissionais que

atuarao na area.



14

1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste trabalho é verificar a alteragdo no prego do m? no
bairro Papicu ap6s grandes investimentos publicos e privados ocasionados pela
construcao do Shopping Rio Mar Papicu em Fortaleza/CE.

1.3.2 Objetivos especificos

A fim de garantir uma analise mais completa acerca do tema foram
determinados os seguintes objetivos especificos:

c) verificar se houve uma valorizacdo no m? da regidao apds a conclusao

de todos os investimentos publicos e privados ocasionados pela

construgdo Shopping Rio Mar Papicu;

d) analisar se foi vantajoso investir na regido do entorno do Shopping Rio

Mar em relag&o a outros investimentos financeiros.

1.3.3 Estrutura da Monografia

O presente trabalho foi dividido nos seguintes tépicos:

e) Introducéao: apresentacao de um breve histérico da engenharia civil e
da importancia da engenharia de avaliacao;

f) Revisado Bibliogréafica: apresentaram-se os principais conhecimentos da
area da engenharia de avaliacao de acordo com as normas da ABNT e de
autores renomados da area;

g) Metodologia: explanaram-se as etapas da pesquisa a fim de produzir o
laudo de avaliacdo do bem avaliando;

h) Cronograma: apresentagéo do que sera desenvolvido no tempo;

i) Resultados esperados: de acordo com o que foi desenvolvido
apresentar o que se espera ao final da pesquisa;



j) Conclusao;
k) Referéncias Bibliograficas.

15
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Mercado perfeito x Mercado Imobiliario

Mercado é o “local” em que se operam, através de compradores e vendedores,
as forcas da oferta e da demanda através da producdo e venda de produtos ou servigos.
Cada mercado possui divergéncias de acordo com o bem que sera ofertado e com os
produtores e compradores.

Entende-se, na economia, 0 mercado perfeito como sendo um comércio onde ha
um elevado numero de vendedores e compradores que nao afetam o nivel da oferta e o
preco de equilibrio. Por conta de esse numero ser elevado, nenhuma empresa ou
comprador altera o preco. Nesse modelo de mercado nenhum vendedor possui 0 dominio
da comercializacdo, ha completa transparéncia no mercado onde todos possuem amplo
conhecimento das condi¢des gerais, existe uma grande quantidade de produtos para muitos
compradores e os produtos sdo homogéneos. Nao existe, além disso, nenhum empecilho
para entrada e saida do negdcio. Esse conceito de mercado, todavia, ndo existe na pratica
e, portanto, todos os mercados possuem falhas. O Quadro 1 exemplifica algumas dessas
imperfei¢cdes dos mercados.

Quadro 1- Comparativo do mercado perfeito com o mercado com falhas

Concorréncia perfeita Monopdlio Oligopdlio
- Grande quantidade de |- Existéncia de um - Existéncia de um
produtores. Unico produtor. namero pequeno de

-Grande quantidade de |- Existéncia de barreira |produtores.

compradores. para entrada e saida do |- Existéncia de barreira
- Nao ha controle de|mercado. para entrada e saida do
mercado pelos produtores |- Controle de preco mercado.

ou compradores. realizado por uma - Controle de preco

- Produtos homogéneos. Unica empresa. realizado por poucas

- Falta de barreira para |- Situacao extrema. empresas fortes.
entrada e saida do - Produtos homogéneos.
comércio.

Fonte: Autor, 2018
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O mercado imobiliario € repleto de diversas peculiaridades. Enquanto em
um mercado perfeito as mercadorias sdao semelhantes, no mercado imobilidrio o
produto é altamente heterogéneo visto que ha uma grande quantidade de itens que
diferenciam os iméveis por exemplo.

Um imovel pode possuir diversas finalidades, como servir para moradia,
investimento para venda futura ou locacdo e, até mesmo, o exercicio de alguma
atividade comercial. Por conta de suas diferentes finalidades existem regides que
sdo mais suscetiveis a determinados objetivos. O centro da cidade de Fortaleza, por
exemplo, é um bairro com forte presenca de iméveis de cunho comercial e tal fato de
deve aos processos historicos da cidade de Fortaleza. A implantacdo do transporte
publico no século XX intensificou o deslocamento das classes médias e da elite em
direcéo a bairros distantes do centro (Souza, 2017). Com essa migragéo, o centro de
Fortaleza passou a ser um local majoritariamente comercial.

Os imdveis, além disso, sdo produtos de alto custo e ndo possuem
mobilidade o que torna o processo de escolha, normalmente, bem criterioso e
demorado. Muitas familias adquirem um imével com o intuito de construirem o seu
lar e, diversas vezes, € a concretizacdo de um sonho. Diversos fatores devem ser
analisados a fim de estimar um valor de um bem. A localizagéo, todavia, € um dos
itens mais importantes para contribuicdo dessa analise. Segundo Gonzéalez (2002,
p.36) “[...] propriedades similares e préximas tendem a apresentar um valor de
mercado semelhante, ou seja, a imobilidade produz um “valor de localizagao” e esta
semelhancga tende a diminuir com o aumento da distancia que os separa’.

Outros fatores importantes que merecem destaque na avaliacdo de um
imovel é o estado das infra-estruturas visto que a vida Util desses bens € bem
elevada e, dependendo da idade, pode apresentar alguns desgastes que acarretarao
em manutencdes a serem realizadas, a posicdo da edificagdo, quantidade de vagas

de garagem, area, padrao de construcao e outros.

2.2 Especulacao imobiliaria

A especulacao imobiliaria é outro ponto que se deve verificar para analisar
o0 mercado imobiliario. A especulagdo imobiliaria ocorre quando se adquire um

terreno, por exemplo, a fim de que aja uma valorizacdo no valor do seu m? sem que
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se realizem investimentos pelo proprietario e 0 mesmo fique no aguardo de
melhorias no seu entorno. Tais melhorias podem ser privadas ou publicas. As
melhorias privadas podem ocorrer pela simples construgdo de novos edificios ou
comeércios ao redor do bem que seré especulado. A construgdo do Shopping Rio Mar
Papicu, por exemplo, € um exemplo de investimento privado que gerou a
especulacdo de terrenos na regidao proxima ao Shopping. As melhorias mais
comuns, todavia, sdo as de ordem publica com a construcdo de novas vias,
pavimentacao, rede de 4gua, energia e esgoto, e outros.

A especulacdo imobiliaria €, normalmente, utilizada com um tom
pejorativo, pois se considera que tal pratica seja injusta. Beneficiava, além disso,
pessoas que obtinham informacdo antecipada de novos investimentos publicos ou
privados em determinada area. Um construtor ao lancar um novo empreendimento,
investe seu capital e corre um risco a fim de obter uma compensacao financeira ao
final. Tal fato gera empregos e movimenta a economia de uma regido. Um
especulador ndo investe nenhum recurso e se beneficia do risco dos outros. Nesse
processo nao ha geracao de empregos, existe uma subutilizacdo da infra-estrutura
tendo em vista que algumas areas estdo extremamente adensadas e outras
rarefeitas e, no caso de terrenos grandes, pode haver problemas na ligacédo entre as
vias 0 que pode gerar pontos com trafego excessivo.

A fim de evitar tal pratica, onde poucos se beneficiam, utiliza-se,
atualmente, a pratica do imposto predial e territorial urbano (IPTU) progressivo com
o tempo. O poder publico, com isso, pode sobretaxar imdveis que nao estejam

cumprindo a sua fungéo social em areas que possuem infra-estrutura.

2.3 Valor x Preco

Valor é uma palavra de dificil definicao e, constantemente, é confundido
com preco. As pessoas, normalmente, possuem dificuldade em definir a diferenca
dos termos. Existiu, durante determinado periodo de tempo, duas correntes de
pensamento a respeito do conceito de valor: os plurivalentes e os univalentes.

A corrente univalente defendia a hipdtese de valor Unico, independente da
finalidade da avaliacédo, baseado em critérios objetivos.

A corrente plurivalente admitia a existéncia de diversos tipos de valor:
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valor patrimonial, valor fisico, valor sentimental, valor residual, valor de mercado,
valor de investimento, valor intrinseco, valor de venda forcada, valor de demolicao,
valor em uso e varios outros.

A antiga NBR 5.676 admitia o valor como sendo Unico e, portanto,
adotava o0 conceito da corrente univalente. Tal conceito, todavia, acarreta
determinados problemas, pois exigia, por exemplo, um mercado perfeito sem
influéncias externas, homogeneidade dos bens, racionalidade dos participantes e
conhecimento de todos, numero elevado de compradores e vendedores e perfeita
mobilidade de fatores participantes. Tais condicbes geram uma situacao utdpica
tendo em vista que ndo se encontram no mercado imobiliario.

Com a substituicdo da NBR 5.676 pela NBR 14.653, a norma passa a
conciliar as duas correntes, pois coloca a disposicao as diversas determinagdes de
valor. Segundo o IBAPE (1978) sempre que se exigir outro valor, que ndo seja o de
mercado, pode-se utilizar o que o avaliador julgar mais apropriado.

O valor de mercado é o mais utilizado nas avaliacées e segundo o Eng.
Lélio (1994, p.25):

Valor de mercado é aquele encontrado por um vendedor desejoso de
vender, mas nao forcado e um comprador desejoso de comprar, mas
também néo forcado, tendo, ambos, pleno conhecimento das condicbes de
compra e venda e da utilidade da propriedade.

A NBR 14.653-1 (2001, p.5) afirma que “valor de mercado: quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente.” Valor, portanto,
reflete 0 que sera negociado podendo o individuo pagar mais ou menos.

Segundo a NBR 14.653-1 (2001, p.5) “preco: quantia pela qual se efetua,
ou se propde efetuar, uma transacado envolvendo um bem, um fruto ou um direito
sobre ele.” O prego, portanto, s6 sera obtido quando a transagdo ocorrer, por

exemplo, ou estiver em negociacao.

2.4 Bem

De acordo com a NBR 14.653-1 (2001, p.3) “bem: coisa que tem valor,

suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito, que integra o patrimbnio”.
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A avaliacdo realizada por engenheiros de avaliagéo, de acordo com a NBR 14.653-1
(2001), tem o intuito de identificar o valor, custos, direitos e frutos de um bem, e
determinar a sua viabilidade econémica para determinada data e finalidade. Os bens
podem ser classificados como tangiveis e intangiveis. Os bens tangiveis sao
identificados materialmente, como imoveis e equipamentos. Os bens intangiveis,
porém, ndo sao identificaveis materialmente, como patentes, direitos autorais e

fundos de comércio.

2.5 Laudo de avaliacao completo

A fim de se iniciar as atividades de avaliacdo, determinadas informacdes
devem ser coletadas, como nivel de precisdo e fundamentagéo, finalidade e
objetivos, com o intuito de escolher o melhor método de avaliagdo. Segundo o Eng.
Lélio (1994, p.265) laudo “[...] € um parecer emitido por um perito ou técnico na
matéria que for chamado a opinar sobre uma questdo controversa ou que necessita
ser conhecida em maior profundidade”. Existem dois tipos de classificacdo de
laudos: judiciais e extrajudiciais ou particulares.

Um laudo de avaliacdo completo, segundo as normas da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT, 2011), € aquele que possui as informacdes
suficientes para ser auto-explicavel, devendo conter os seguintes itens:

l) identificacdo do solicitante;

m)finalidade do laudo;

n) objetivo da avaliagao;

0) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

p) identificacdo e caracterizagdo do imével avaliando;

q) diagnostico do mercado;

r) indicacao do(s) métodos(s) e procedimento(s) utilizado(s);

s) especificacdo da avaliacao;

t) planilha de dados utilizados;

u) no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de

mercado, descricdo das varidveis do modelo, com a definigdo do critério

de enquadramento de cada uma das caracteristicas dos elementos

amostrais. A escala utilizada para definir as diferencas qualitativas deve
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ser especificada de modo a fundamentar o correto agrupamento dos
dados de mercado;

v) tratamento de dados e identificagdo do resultado — Explicitar os
calculos efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas para
o resultado adotado. No caso de utilizagdo do método comparativo direto
de dados de mercado, deve ser apresentado o grafico de precos
observados versus valores estimados pelo modelo;

w) resultado da avaliagdo e sua data de referencia;

X) qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)

responsavel(is) pela avaliagéo.

2.5.1 Identificacado do solicitante

Nesse campo deve ser identificada a pessoa juridica ou fisica que fez a

solicitagao do trabalho.

2.5.2 Finalidade do laudo

Deve-se descrever a finalidade do laudo de avaliacdo, por exemplo,

venda, garantia bancaria, alienacao fiduciaria e outros.

2.5.3 Objetivo da avaliacao

No laudo deve ser identificado o seu objetivo central, como definicdo do

valor de mercado do bem, determinagéao do valor patrimonial e outros.

2.5.4 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

O engenheiro de avaliagbes deve, primeiramente, analisar os fatores
limitantes para a realizagéo do laudo. Quando a documentagdo de um imovel, por
exemplo, nédo for fornecida completamente e ndo tenha um real esclarecimento de

toda a avaliacdo o engenheiro deve verificar a possibilidade de elaborar ou ndo o
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laudo. Caso se conclua por elaborar o laudo, as ressalvas devem ser destacadas no
laudo a fim de que ndo acarrete em problemas futuros e a falta de informacéao seja

devidamente informada.

2.5.5 Identificacao e caracterizacdo do imovel avaliando

s

E imprescindivel que a avaliagdo nunca seja realizada antes de uma
vistoria no bem avaliando. Segundo a NBR 14.653-1 (2001, p.7) “Nenhuma
avaliacado podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, quando for
impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a adogcdo de uma situagao
paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo”. Tal vistoria
tem o intuito caracterizar o imoével dando um embasamento para permitir a futura
coleta de dados.

E necessario, além disso, que o engenheiro de avaliacdo realize uma
caracterizagao no entorno do bem, pois a localizagdo onde o imével estd cravado,
assim como a infra-estrutura da area e aspectos construtivos da regido sédo de
extrema importancia para a avaliacao.

Devem-se verificar as caracteristicas sociais e econémicas da regidao do
bem. O bairro da Varjota em Fortaleza/CE, por exemplo, é considerado um pdlo
gastrondmico da cidade e tal fato provoca a valorizagdo de imdveis que se
encontram nas suas imediagdes.

Areas que sofrerdao com politicas publicas ou privadas, como
investimentos em lazer, seguranca ou constru¢cdo de um shopping Center € comum

terem uma valorizagao.

2.5.6 Diagndstico do mercado

De acordo com a finalidade do laudo de avaliagcdo, o engenheiro de
avaliagao deve verificar o mercado no qual o bem esté situado a fim de indicar a sua
liquidez e o seu desempenho do mercado. Deve-se, portanto, caracterizar a
estrutura do mercado, segundo Saboya (1996, apud RODRIGUES, 2006), nos
seguintes aspectos:
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y) grau de concentracao dos vendedores: verificagdo da quantidade e

divisdo dos pretensos vendedores;

z) perfil do universo dos compradores: caracterizacdo dos pretensos

compradores, como classe de renda e grau de concentragao;

aa) grau de diferenciacdo do produto: verificacdo das divergéncias dos
produtos na visdo dos compradores;
bb) condi¢cdes de entrada: verificagdo das facilidades e complexidade para

a entrada de novos vendedores e compradores no mercado.

Além disso, determinados aspectos importantes a respeito da conduta do
mercado devem ser analisados:

cc) verificar as praticas realizadas pelos vendedores: precos que estao
sendo estabelecidos, formas de pagamentos aceitas, produtos novos que
estdo sendo comercializados e outros;

dd) analisar os procedimentos de interacdo e forma de competicdo entre os
participantes do mercado.

Ap6s uma andlise da estrutura e da conduta do mercado, é possivel
verificar o seu desempenho levando em consideragéo as suas tendéncias, praticas
adotadas, precos praticados, implementacdo de novos empreendimentos e de infra-
estrutura nas regiées do mercado, e o resultado final obtido pelos vendedores.

2.5.7 Indicacao do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s)

A escolha dos métodos a serem utilizados na avaliacao é essencial a fim
de se obter um bom resultado. A metodologia correta a ser aplicada varia em func¢ao
da natureza do bem avaliando, finalidade e disponibilidade dos dados a serem
utilizados. Dentre os métodos valem destacar:

2.5.7.1 Método comparativo direto de dados de mercado

O Eng. Alberto Lélio (1994) afirma que avaliar consiste em, basicamente,
comparar valores. Nessa metodologia, portanto, € essencial a obtencdo de dados
confiaveis que podem ser de vendas efetuadas, ofertas de venda no mercado e
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valores de desapropriagdes por exemplo. Alguns passos devem ser seguidos, de
acordo com a NBR 14.653-2 (2011), a fim de se obter um resultado confiavel:

2.5.7.1.1 Planejamento de pesquisa

Nesta etapa deve-se realizar a caracterizagdo do mercado a ser analisado
utilizando as teorias e conceitos ja existentes. Defini-se, portanto, a abrangéncia da
amostragem e a melhor metodologia a ser utilizada tanto na coleta quanto na andlise
de dados. Neste momento sera elaborado os instrumentos para coleta de dados,

como planilhas, roteiros de entrevista e outros.

2.5.7.1.2 |dentificagcédo das variaveis do modelo

As variaveis podem ser definidas como dependentes e independentes. A
fim de obter uma especificacdo correta das varaveis dependentes, € necessario que
se faca uma investigacdo quanto a conduta do mercado conforme explanado no
tépico 2.5.6 deste trabalho. Ja as variaveis independentes referem-se a area do
imovel, localizagéo, distancia até ponto de influéncia da regido, condicéo financeira
da cidade, estado ou pais, e condi¢cdes das transagdes realizadas no periodo por
exemplo. Tais variaveis devem ser analisadas para verificar a sua relevancia.

Com o intuito de se obter um resultado mais exato, as variaveis
quantitativas sdo recomendadas. Essas varidveis sdo medidas que representam as
diferencas ou igualdades entre as amostras. E importante que os valores estejam
dentro de limites aceitaveis que serao verificados através de estudos estatisticos que
serao explicados posteriormente.

As variaveis qualitativas sdo conceitos que serdo associados a valores a
fim de verificar as divergéncias entre os dados. Alguns exemplos de dados
qualitativos sdo estado de conservagao do imovel e atratividade. Esta categoria de
variaveis representa um dos maiores problemas no processo de analise cientifica do
comportamento do mercado imobilidria tendo que vista que se trata de fatores
subjetivos. O avaliador deve estar atento tanto a fatores que valorizem o imdvel,

como obras de infraestrutura no entorno e novos poélos atrativos, e aspectos que
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provoquem sua desvalorizagdo, como favelas, ruidos e falta de infraestrutura na
regiao.

A NBR 14.653-2 (2011) preconiza que as diferencas qualitativas devem
ser especificadas de acordo com a seguinte ordem de prioridade: variaveis
dicotébmicas, Proxy, cédigos ajustados e codigos alocados.

As variaveis do tipo dicotbmicas ou binarias s6 podem pertencer,
obrigatoriamente, a dois grupos. Um apartamento, por exemplo, pode possuir ou nao
dependéncia de empregada. Sao normalmente, utilizadas, para definir a presenca
ou auséncia de determinado atributo.

Os cédigos alocados sao variaveis que utilizam uma escala ldgica a fim
de diferenciar as caracteristicas do imével, como: baixo padrédo seria igual a um,
padrao médio seria igual a dois e alto padréo seria igual a trés.

As variaveis Proxys sao utilizadas para substituir outra variavel, mantendo
a relacao de pertinéncia, de dificil mensuragéo. Pode ser obtida por meio de estudos
de mercado ou indicadores publicados.

2.5.7.1.3 Levantamento de dados de mercado

O principal objetivo do levantamento de dados de mercado é a obtencao
de uma amostra representativa e com uma boa confiabilidade. Deve-se buscar
sempre dados atuais a fim de retratar a realidade do mercado da melhor maneira
possivel e diversificar as fontes de informagdo. E importante verificar a veracidade
das informacdes procurando sempre a realizacao de visitas em cada imovel.

Além de coletar o valor de um imével que estd sendo anunciado, é
importante verificar o periodo do anuncio para constatar se o valor do imével esta

dentro de um intervalo viavel para as condi¢des do bem.

2.5.7.1.4 Tratamento de dados

A NBR 14.653-2 (2011) preconiza que deve existir um tratamento
preliminar dos dados da amostra. Deve-se verificar a identificagdo das fontes de
informacao, identificar os pontos atipicos e analisar a dependéncia e influéncia dos
dados. Existem dois modelos para realizar o tratamento dos dados: tratamento por
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fatores e tratamento cientifico.

O tratamento por fatores pode ser realizado pelo engenheiro de
avaliagdbes a partir da homogeneizagcao dos dados e desde que a metodologia,
amostragem e os calculos estejam anexados ao laudo de avaliagdo. O tratamento
por fatores s&o utilizados, também, quando os coeficientes sdo divulgados a partir de
estudos realizados por entidades técnicas regionais com registro no CONFEA/CREA
e sejam realizados por engenheiros ou arquitetos. Por ser considerado muito
subjetivo, tal tratamento passou a ser menos utilizado.

No tratamento cientifico os pressupostos dos modelos que foram
utilizados para verificacdo do comportamento do mercado devem estar explicitados e
testados. Nesse caso realiza-se o tratamento de dados através da regressao

permitindo que ocorra a homogeneizacgao utilizando uma metodologia cientifica.

2.5.7.2 Método involutivo

No método involutivo avalia-se o imovel com base na previsdo de retornos
financeiros obtidos com o desenvolvimento de determinadas atividades no bem.
Para Rubes Dantas (2005) deve ser considerada a provavel receita a partir da
comercializacdo de unidades hipotéticas considerando todas as despesas de
transformacao do terreno, margem de lucro liquido e despesas de comercializacao.
Para a utilizacdo do referido método é necessario que o terreno esteja em uma area
com tendéncia de mercado similar a atividade prevista, possua autorizacdo de
funcionamento, as unidades que serao utilizadas no modelo possuam caracteristicas

compativeis com a realidade e as férmulas sejam expressas no laudo.

2.5.7.3 Método evolutivo

Segundo o Ibape/SP (2011, p.14) o método evolutivo é:

Método em que o valor de mercado do imovel é obtido através da
composigao do valor do terreno com o custo de reproducédo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializac¢éo, ou seja:

VI = (VT + CB) *FC
Onde:
VI é o valor de mercado do imével
VT é o custo do terreno
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CB é o custo de reedigcao da benfeitoria
FC é o fator de comercializagao

2.5.7.4 Meétodo da capitalizagdo de renda

Método utilizado, principalmente, em empreendimentos de base
imobiliaria, como shopping centers, hotéis, imdveis com locagcbées de alto valor e
outros. A NBR 14.653-1 (2001, p.8) preconiza que o método “identifica o valor do
bem, com base na capitalizacdo presente de sua renda liquida prevista,

considerando-se cenarios viaveis”.

2.5.8 Especificacado da avaliacao

Todo laudo de avaliagdo deve possuir uma fundamentagao e definigao
dos procedimentos a serem utilizados a fim de se determinar o valor de um bem.

Segundo a NBR 14.653-2 (2011, p.21):

A especificagdo de uma avaliagcdo esta relacionada tanto com o empenho
do engenho de avaliagbes, como com o mercado e as informagbes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do
grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do
empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance
de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagdo a priori.

Neste trabalho sera explanada a especificagcdo acerca do método
comparativo direto de dados de mercado tendo em vista que sera a metodologia

aplicada posteriormente. Nos casos da utilizacdo da regressao linear, o grau de

fundamentacao é determinado conforme o Quadro 2.
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Quadro 2 - grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regressao

linear
— Grau
Item Descricao m i I
1 Caracterizagao do Ct;c? dn;glitsa\gg:}gi: Complgta quanto as Adocao dg situagao
imovel avaliando. analisadas variaveis do modelo paradigma
Quantidade minima
de dados de 6(k+1),ondek éo 4 (k+1),ondekéo 3(k+1),ondek éo
2 mercado, ndmero de variaveis ndmero de variaveis ndmero de variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentacéo de
informagoes relativas Apresentacéo de Apresentacao de
a todos os dados e . ~ . . = ;
3 Identificacao de variaveis analisadas qu{(r)rggé:%ess dr;z(lj%tlsv:s a mfongc;e: \Silrzii;\\//:iss aos
dados de mercado fgiorloggggg r:sggan; variaveis analisados na | efetivamente utilizados
observadas no local modelagem no modelo
pelo autor do laudo
Admitida, desde que: a)
Admitida para apenas as medidas
uma variavel: a) as caracteristicas do imovel
medidas caracteristicas avaliando nao sejam
do imoével avaliando ndo | superiores a 100% do
sejam superiores a limite amostral superior,
100% do limite amostral | nem inferiores a metade
superior, nem inferiores do limite amostral
4 Extrapolagcéo N&ao admitida a metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior; b) o estimado nao ultrapasse
valor estimado néo 20% do valor calculado
ultrapasse 15% do valor no limite da fronteira
calculado no limite da amostral, para as
fronteira amostral, para referidas variaveis, de
a referida variavel, em per si e
madulo simultaneamente, e em
médulo
Nivel de
significancia a
(somatério do valor
das duas caudas)
5 maximo para a 10% 20% 30%
rejeicdo da hipotese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia maximo
admitido para a
6 | rejeicédo da hipo6tese 1% 2% 5%
nula do modelo
através do teste F
de Snedecor

Fonte: NBR 14653-2 (2011, p.22)
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Para se atingir o grau lll, além disso, € necessario que o laudo de
avaliacdo esteja na modalidade completa, realize a adogado de estimativa de
tendéncia central, identificacdo completa dos enderecos dos dados utilizados e
apresentacao da analise realizada. O engenheiro de avaliagdo pode realizar ajustes
prévios nos dados de mercado desde que sejam devidamente justificados e, dessa
maneira, ndo prejudiquem o grau de fundamentacdo. E necessario, também,
verificar o enquadramento do laudo segundo os graus de fundamentacgao. Caso uma
exigéncia se encontre no grau | tera um ponto, grau |l ter4 dois pontos e grau trés
tera trés pontos. O Quadro 3 apresenta o enquadramento global do laudo

considerando-se 0 somatério dos pontos obtidos.

Quadro 3- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de

utilizacdo de modelos de regresséo linear

Graus I 1 11

Pontos minimos 16 10 6

Itens obrigatérios

2,45 e 6 no Grau
Il e 0s demais no

minimo no Grau Il

2,45 e 6 noGraull
e 0s demais no

minimo no Grau |

Todos no minimo

no Grau |

Fonte: NBR 14653-2 (2011, p.24)

Outro ponto a ser verificado, segundo a NBR 14.653 (2011), € verificar o
grau de precisdo do modelo. Este grau dependera das caracteristicas da amostra
coletada e do mercado. O Quadro 4 demonstra a amplitude dos intervalos de

confianca aceitaveis.



30

Quadro 4 - Grau de precisado nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear

Grau

Descricao I Il 1

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da | <30% | <40% | <50%

estimativa de tendéncia central

Fonte: NBR 14653-2 (2011, p.24)

2.6 Procedimentos para utilizacao de modelos de regressao linear

No anexo A da NBR 14.653-2 (2011) é apresentada a necessidade de se
utilizar determinados pressupostos basicos quando se faz uso de modelos de
regressdo linear. NOs tdpicos seguintes serdo explicados alguns desses
pressupostos que tem como objetivo tornar as avaliagcbes mais eficientes e

embasadas.

2.6.1 Micronumerosidade

A micronumerosidade se refere a utilizagcdo de um numero reduzido de
dados amostrais. A NBR 14.653-2 preconiza (2011) que o numero minimo de dados
utilizados (n) no modelo deve respeitar aos seguintes critérios, em concordancia com

a quantidade de variaveis independentes (k):

n=3 (k+1)
paran<30,ni=3
paran <30<100,ni=10% n
paran> 100, ni=z 10

Onde ni € a quantidade de dados de mesma caracteristica, no caso do
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uso de variaveis dicotdmicas e variaveis qualitativas expressas por cédigos alocados

ou ajustados.

2.6.2 Linearidade

A linearidade ocorre ao se representar uma variavel dependente por uma
combinacao linear de variaveis independentes, em escala original. A relacao entre
variaveis, em alguns casos, pode ocorrer de forma n&o linear. Nesses casos pode-se
utilizar transformagdes matematicas a fim de linearizar a relacdo. A NBR 14.653-2
(2011) identifica os procedimentos Box e Cox que podem ser utilizados para
linearizar o modelo. As transformac¢des mais simples devem ser prioridade em
relacdo as demais desde que, tanto quanto possivel, reflitam o comportamento do

mercado.

2.6.3 Normalidade

A distribuicado normal é uma das mais importantes distribuicdes continuas.
Tal fato se deve ao teorema do limite central em que mesmo que os dados néo
sejam distribuidos segundo uma normal a média da amostra converge para a
distribuicdo normal a medida que o niumero de dados aumenta.

A NBR 14.653-2 (2011) cita que os meios para se realizar a verificacdo da
normalidade sao: exame do histograma dos residuos amostrais padronizados,
verificagdo do intervalo abrangido pelos residuos padronizados (68% dos dados de [-
1, +1], 90% dos dados de [-1,64, +1,64], 95% dos dados de [-1,96, +1,96], pela
andlise gréfica dos residuos padronizados versus valores ajustados.

2.6.4 Homocedasticidade

Homocedasticidade é a expressdo utilizada para indicar a variagdo
constante entre os erros. Tal termo é considerado um pressuposto base para a
inferéncia estatistica e explicacdo do modelo. A norma (ABNT, 2011) determina que
a homocedasticidade pode ser verificada por meio da analise gréafica dos residuos
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versus valores ajustados e pelos testes de Park e de White. A Figura 1 e Figura 2

apresentam exemplos de modelos homocedasticos e heterocedasticos (n&o variagao

constante entre os erros).

Figura 1- Modelo homocedastico

- >

Fonte: Dantas (2005, p. 109)

Figura 2 - Modelo heterocedastico

Fonte: Dantas (2005, p. 109)

Quando a suposicdo da homocedasticidade nao € valida, os erros

padrées obtidos pelo método dos minimos quadrados ndo sdo mais eficientes,

todavia ainda sdo consistentes.

2.6.5 Verificacao da autocorrelacao

A autocorrelacdo € uma medida que indica o quanto o valor de uma
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variavel pode influenciar em outras. Em uma transag&o imobiliaria, por exemplo,
caso seja conhecido o preco e as condi¢cdes de uma venda e esses fatores passem
a influenciar em uma nova negociacao, havera autocorrelacao entre as variaveis.

A norma (ABNT, 2011) determina que os erros devam ser independentes
e, portanto, ndo autocorrelacionados. A fim de verificar se ha autocorrelagcéo, deve-
se, primeiramente, realizar um pré-ordenamento dos dados, em relagcao aos valores
ajustados e, caso necessario, com as variaveis independentes causadoras de
problemas. Apds o ordenamento, pode-se verificar pela analise grafica dos residuos
coletados com os valores ajustados que devem apresentar pontos dispersos de

maneira aleatéria a fim de comprovar a ndo autocorrelagéo.

2.6.6 Colinearidade e Multicolinearidade

A multicolinearidade significa a existéncia de uma relagdo linear entre
algumas ou todas as variaveis independentes em um modelo de regressao. Ja a
colinearidade se refere a existéncia de uma unica relagao linear entre as variaveis
independentes.

O diagrama de Ballentine representa a multicolinearidade de maneira
algébrica conforme pode ser visualizado na Figura 3. O grau de multicolinearidade
pode ser medido através do tamanho de sobreposicdo entre os circulos. No
diagrama a letra Y representa uma variavel dependente e as letras X2 e Xs

representam as variaveis independentes.
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Figura 3- Diagrama de Ballentine

Auséncia de colinearidade Colinearidade baixa Colinearidade moderada

Colienaridade alta Colinearidade muito alta

Fonte: GUJARATI (2000, p.320)

Caso a multicolinearidade seja muito severa, tal fato pode ocasionar a
impossibilidade de qualquer estimag&o. A fim de realizar um tratamento nos dados e
evitar a multicolinearidade, caso seja necessario, pode-se aumentar o tamanho da

amostra ou eliminar algumas variaveis.

2.6.7 Pontos influenciantes ou “outliers”

Os outliers, em estatistica, sdo valores atipicos que apresentam uma
grande diferenca em relacao ao demais. Segundo a norma (ABNT, 2011) pode-se
verificar a presenca de pontos influenciantes pelo grafico dos residuos versus cada
variavel independente ou com a utilizacdo de técnicas estatisticas mais avancgadas,
como a estatistica de Cook ou 0 método da distancia de Mahalanobis.

Ao se encontrar pontos influenciantes em uma amostra é necessario que
se realize uma analise criteriosa a fim de verificar se houve algum erro na medicao
ou ocorreu uma mudan¢a no comportamento da amostra. No mercado imobiliario,
por exemplo, um determinado imével pode ser anunciado por um pregco muito

elevado mesmo possuindo caracteristicas semelhantes a outros de preco bem
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inferior. Tal fato pode ocorrer pela falta de conhecimento do mercado ou com o
intuito de criar uma especulagao por exemplo.

A Figura 4 demonstra a identificagdo de um outlier em uma amostra.
Percebe-se que o ponto influenciante se encontra distante dos demais valores. Caso
a eliminagédo desses valores provoque uma mudanga consideravel nas estimativas
do modelo, os pontos excluidos podem ser considerados influentes. A Figura 5
demonstra a diferenga de comportamento de um outlier em relacdo aos demais

pontos.

Figura 4 - Exemplo hipotético de outlier

A
® <«+— Quitlier
ol R e L
» . @ . . .. = 5
0 2 i . 5 ° . » Yi
F = - z . * ° ° =
i { ------ @*——-Outlier

Fonte: Rubens Dantas (2005, p. 113)

Figura 5 - Exemplo hipotético de ponto influenciante

‘ Reta 2

Fonte: Rubens Dantas (2005, p.114)
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2.6.8 Testes de significancia

O intuito da realizacdo do teste de significAncia € a verificacdo se os
dados amostrais coletados serdo importantes na formacdo do valor, ou seja, se
existe regressdo. O Quadro 4 define os possiveis intervalos admissiveis de acordo
com o grau de fundamentacéao da avaliacao.

No processo de coleta de dados de uma avaliagcdo como se utiliza uma
quantidade de dados, normalmente, menor do que 30 € recomendado que se utilize
a distribuicdo de t de Student em relacdo a distribuicdo normal. Segundo Rubens
Dantas (2005) a distribuicao de t de Student € mais utilizada do que a normal no
processo de avaliacao imobiliaria.

O objetivo do teste t ou teste de significancia é rejeitar a hipotese nula que
determina que a amostra nao teria influéncia na formacao do valor. A Figura 6 €
utilizada a fim de testar a hip6tese calculando-se a estatistica t, verificando por meio
de fatores tabelados desde que se conheca o nivel de significancia desejado e o

grau de liberdade.

Figura 6 - Equacgéo de t de Student

—

f

Fonte: Rubens Dantas (2005)

Onde x é a média da amostra, x barra representa a média da populacéao, s
€ 0 desvio padrdo da amostra e n a quantidade de dados. Quanto maior for o
namero de dados, mais a curva de t de Student se assemelha a curva de distribuicéo
normal.

Outro teste que deve ser realizado segundo a NBR 14.653-2 (2011) é o
teste F de Snedecor que pode variar de 1% até 5% de acordo com o grau de
fundamentacdo. Nesse teste leva-se em consideracdo a razdo entre a variancia
explicada e a variancia nao explicada ou erro do modelo.

A fim de verificar se 0 modelo se encontra na regido de rejeicao da
hipotese nula, deve-se definir um a para determinar a area de inicio da negacéao de
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Ho. Compara-se, entdo, o F calculado (Fc = (S¢/n1) / (S?v/n2), onde X e Y sdo
variaveis independentes e ni e n2 representam o grau de liberdade de cada uma das
variaveis) com o F tabelado de acordo com o a escolhido. Na Figura 7 a area
sombreada representa a regido de rejeicdo da hipdtese nula em que nenhuma das

variaveis teria influéncia significativa na formagéo do preco.

Figura 7 - Modelo hipotético distribuicao de Snedecor

Fonte: Boletim Técnico da Divisdo de Experimentagao e Pesquisas (1946, p.487)

2.6.9 Poder de explicacao

Segundo a NBR 14.653-2 (2011) o modelo adotado pode ser explicado
através do seu coeficiente de determinacdo ajustado que leva em conta a
quantidade de graus de liberdade perdido.

O coeficiente de correlagcdo busca compreender, por exemplo, o
comportamento de uma variavel X quando uma variavel Y esta variando e vice-
versa. Tal coeficiente quantifica essa relagao entre as variaveis e pode variar entre -1
e 1. A equagdo a seguir demonstra a maneira de se calcular o coeficiente de

correlagéo.
I(Xi—X)=(Yi—F)
VEXi—X)% = (Yi— ¥)

Segundo Callegari-Jacques (2003) o coeficiente de correlacdo pode ser
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interpretado de acordo com o seu valor do seguinte modo:

Quadro 5 - Grau de correlacao

Coeficiente Grau da correlacao
0,00<R<0,30 Fraca
0,30<R<0,60 Moderada
0,60=R <0,90 Forte
0,90<R<1,00 Muito forte

Fonte: Adaptado de Callegari-Jacques (2003, p.90)
Outro modo de interpretar o coeficiente de correlagdo é obtendo-se o R?

também denominado de coeficiente de determinagdo ou explicagdo. Caso um
modelo fosse feito utilizando-se apenas a metragem do imével como variavel, por
exemplo, e o seu coeficiente de explicacdo fosse igual a 0,85, pode-se determinar
que em 85% dos casos a area explicaria a variagdo dos pregos. O percentual de
15% restante seria devido a variaveis que ndo foram utilizadas ou erro amostral.

O coeficiente de correlacdo, todavia, ndo é o suficiente para explicar o
modelo segundo a NBR 14.653-2 (2011), pois a medida que se aumenta a
quantidade de variaveis independentes do modelo o valor de R? cresce
independente se os novos dados contribuam para a explicacdo. E necesséario que se
utilize o coeficiente de determinacdo ajustado, pois o R? ajustado sé aumenta
quando se adiciona ao modelo variaveis independentes que aumentem o poder
explicativo da equacdo de regressdo. A figura a seguir mostra a maneira de se
calcular o R? ajustado a partir do R2?, n (numero de dados da amostra) e K

(quantidade de variaveis independentes).

Figura 8 - Coeficiente de determinacao ajustado

n—1

R*ajustado =1 — (1 — R*) » —————
ajustado ( ) = (k—1)

Fonte: Autor, 2018
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2.6.10Intervalo de confianca

A NBR 14.653-2 (2011) preconiza que o intervalo de confianga a ser
adotado deve ser de 80% em torno da estimativa de valor central e que apresente
indicadores que sejam consistentes do modelo de regressao.

2.6.11 Campo de arbitrio

Segundo a NBR 14.653-1 (2001, p.3) o campo de arbitrio € “Intervalo de
variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagdo, dentro do qual
pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas proprias nao contempladas no modelo”. Ele corresponde a amplitude
de 15% em torno da estimativa de tendéncia central adotada.

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando ndo se conseguiu obter
dados de variaveis que séo relevantes ao modelo devido a escassez desses dados
ou quando os dados sao estatisticamente insignificantes em modelos de regressao.
Ele pode ser utilizado desde que a amplitude de 15% seja capaz de absorver as

influéncias n&o consideradas e que se justifique a sua escolha.

3 Metodologia

Este trabalho tem por objetivo verificar se houve valorizacdo do m? da
regiao que fica no entorno do Shopping Rio Mar Papicu em Fortaleza entre os anos
de 2015 e 2018 e, caso tenha ocorrido, realizar um comparativo com determinados
indices financeiros. A fim de se iniciar tal analise definiu-se que o método utilizado
para definicdo do valor do m?2 serd o método comparativo de dados. O imével que
serd utilizado como base do estudo esta localizado na Rua Lauro Nogueira, S/N,
Bairro Papicu. Definiu-se como 18 a quantidade de dados a serem utilizados tendo
em vista que, desse modo, pode-se examinar de maneira satisfatéria o
comportamento das variaveis.

O laudo a ser realizado seguiu todos os preceitos da NBR 14.653-2 (2011)
conforme exposto na se¢ao 2.5 deste trabalho. O laudo tera os seguintes tépicos:

ee) ldentificacdo do solicitante;
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ff) Finalidade do laudo;
g9) Objetivo da avaliagao;
hh) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;
ii) Identificacao e caracterizacao do imével;
jj) Diagnéstico de mercado;
kk) Indicacdo do método e procedimento utilizado;
Il) Especificagéo da avaliagao;
mm) Planilha de dados utilizados;
nn) Caracteristicas da analise;
00) Resultados obtidos;

Tendo em vista que se trata de um trabalho cientifico alguns requisitos

tiveram que ser remodelados por se tratar de uma situacao hipotética.
As variaveis escolhidas para o estudo foram: valor global, preco unitario, dimensoées
do terreno, area do terreno, area construida, valor das benfeitorias. Tais variaveis
foram determinadas, pois se acredita que sdo as principais responsaveis pela
constituicdo de preco ao se analisar um terreno. A fim de verificar o valor das
benfeitorias dos terrenos foram consultados especialistas do mercado imobiliario e
engenheiros que possuem experiéncia para determinar de maneira mais exata
possivel tal valor.

Utilizou-se o software SisDea Home com o intuito de realizar as andlises
de regressao. Tal software adquirido através da empresa Pelli Sistemas com
endereco comercial em Belo Horizonte, Minas Gerais.

A fim de realizar a comparacéo dos precos entre 2015 e 2018 utilizou-se o
preco do m? do laudo realizado por David Augusto Ximenes Rodriges em 2015. Tal
estudo tinha como objetivo verificar a valorizacao que o Shopping Rio Mar Papicu

provocou na regidao entre os anos de 2011 e 2015.

4 Estudo de caso
4.1 Laudo de avaliacao

4.1.1 Identificacao do solicitante

Luciano Werton Torres de Melo
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Rua Fausto Cabral, n® 920, Apt 1201
60.175-415 — Papicu — Fortaleza — Ceara

4.1.2 Finalidade do laudo

Operagéo comercial

4.1.3 Objetivo da avaliacao

O presente laudo de avaliagdo tem como obijetivo basico a determinacao

do valor de mercado do imovel avaliando

4.1.4 Pressupostos, Ressalva e Fatores Limitantes

O imovel considerado para se realizar o laudo é ficticio e adotou-se como
pressuposto que o terreno possui dimensdes exatas e documentacao regularizada

nao havendo, portanto, fatores limitantes.
4.1.5 Identificacdo e caracterizacao do imovel

4.1.5.1 Imovel

Trata-se de um terreno localizado na Rua Lauro Nogueira S/N com 40

metros de frente por 50 metros de fundo totalizando 2.000 m?.

Figura 9 - Localizagao do imével

Helbo Parque

lube Fortaleza 2

Imovel avaliando

0
RioMar Fortalez {6)
uOvidl roridieZd 4

v

Sdo Mateu Paroquia Nossa Senhora
de Lourdes - Dunas

0.
&) Concessiondria Hyundai

Fonte: Google Maps (2018)
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4.1.5.2 Dados municipais

pp) Municipio: Fortaleza;

qq) Area: 313 kmz;

rr) Populagdo: 2.431.415 (IBGE, 2010);

ss) Densidade populacional: 7.768,10 habitantes/km?;

tt) Rede de agua: provida pela CAGECE;

uu) Rede elétrica: provida pela ENEL,;

vv) Saneamento: bocas de lobos, galerias, sanear e esgoto natural;
ww) Topografia: regido plana e pouco acidentada;

XX

yy

) Estradas: Ruas e avenidas asfaltadas, em calcamento e pavimentacao
) Educacao: Estabelecimentos de ensino superior — 32
Estabelecimentos de ensino médio - 272
Estabelecimentos de ensino fundamental — 1.017
Estabelecimentos de ensino fundamental — 869

zz) Saude: Estabelecimentos totais - 543

4.1.5.3 Bairro e vistoria

O referido imovel esta localizado em Fortaleza no bairro Papicu que
pertence a Secretaria Regional Executiva Il e possui populacdo de 18.370 (IBGE
2010). Apresenta, além disso, o IDH de 0,529 (2000). Houve, todavia, melhorias na
regiao apds o censo realizado pelo IBGE como a constru¢do do Shopping Rio Mar e

obras no seu entorno. Varias construtoras realizaram empreendimentos no bairro.

Figura 10 - Limitag&o Bairro Papicu

W AQUArion
VARJOTA

PAPICU JARDIM

AMERICA

DE LOURDES

RioMdr Fortaleza ©@

coco

Fonte: Google Maps (2018)
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De acordo com a coleta de dados realizada percebeu-se que a regiao

possui bom nivel de urbanizagdo e servigos comunitarios. Na vistoria realizada

constataram-se as caracteristicas presentes no Quadro 6.

Quadro 6 - Vistoria da regiao

Caracteristicas Gerais
Distancia até o centro da | Aproximadamente
Zona Urbana cidade P 12 km
Rua
Acesso ao imovel Lauro Situacao do imdvel Imovel de esquina
Nogueira
Formato do imével | Regular Estradas Asfaltadas
VIVO, Ol,
Rede telefbnica TIME Topografia Plana
CLARO
Urbanizacao
Rede de agua
tratada X Luz domiciliar X
Drenagem de aguas
Rede de esgoto X pluviais X
Rede de telefone X Guia e Sarjeta X
lluminacao publica X Pavimentacao asfaltica X
Servicos comunitarios
Transporte Coletivo X Escolas X
Coleta de Lixo X Area de Lazer X
Hospitais X Supermercados X
Policiamento X Restaurantes X
Vocacao predominante
Residencial
Horizontal X Industrial
Residencial Vertical X Institucional
Comercial X Conjuntos habitacionais
Padrao construtivo predominante
Baixo
Médio X
Alto X

Fonte: Autor, 2018
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4.1.6 Diagndstico de mercado

O mercado, na data de referéncia de elaboracdo deste laudo, nao
apresenta uma boa quantidade de terrenos na regiao do Papicu. Tal fato deve
ocorrer pela construcao de empreendimentos e casas na regidao tendo em vista que
se tornou uma area com os mais diversos servicos. A solucdo encontrada, nesta
situacao, foi verificar o valor gasto com as benfeitorias e reduzir do valor total do
anuncio ou venda a fim de se encontrar o preco do terreno.

O publico alvo para os iméveis ofertados na regido é de médio e alto
padrao, principalmente por conta dos novos edificios construidos no Evolution
Central Park.

Por conta da crise que ainda assola o mercado imobiliario, casas e
terrenos da regidao ndo estdo tendo muita liquidez e estdo com uma tendéncia de
ficar um bom tempo nos estoques do mercado. Nao existe, até o presente momento,

uma perspectiva de aumento nos precos esses tipos de imoveis.

4.1.7 Indicacao do método e procedimento utilizado

Para a produgéo deste trabalho foi utilizado o método comparativo direto
de dados de mercado conforme a NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 (2001 e 2011).
Foram utilizadas 12 amostras que foram consideradas representativas para o
mercado imobilidrio e procurou-se utilizar iméveis com caracteristicas semelhantes
ao bem avaliando. A fim de realizar a regressao linear dos dados, utilizou-se o
software SisDea da Pelli Sistemas.

4.1.8 Especificacdo da avaliacao
De acordo com os critérios da NBR 14.653-2 (2011), este trabalho se

enquadrou no grau de fundamentacgao Il. O quadro 7 demonstra o grau atingido em

cada um dos itens da norma.
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Quadro 7 - Graus de fundamentagéo atingidos

ltem Grau atingido
1 1"
2 I
3 1"
4 i
5 1"
6 i
Pontuacdo total 17

Fonte: Autor, 2018
Apesar de a pontuagao total ser o suficiente para que se considere esta
avaliacao com grau de fundamentacao lll, porém seria necessario que se elevasse a
quantidade de amostras para 24 e, dessa maneira, 0 item 2 tivesse grau de

fundamentacao Il

4.1.9 Planilha de dados utilizada

A coleta de dados foi realizada nos principais portais imobilidarios da
cidade e contato com as imobilidrias que realizam transicbes de venda de iméveis
nessa regidao. Encontram-se, nos quadros a seguir, os dados das amostras

utilizadas:

Figura 11 - Amostra 1
Quadro 8 - Caracteristicas amostra 1

Fonte: Autor, 2018

Amostra 1
Endereco Rua Prisco Bezerra,
2555
Valor total (R$) 390.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 50.000,00
Dimensdes (m x m) 10 x 39,00
Area do terreno (m2) 390
Prego unitario (R$/m?) 871,80
| Imobilidria Magno
nformante :
Muniz
Telefone (85) 3265-6969
Transacao Oferta
Data out/18




46

Figura 12 - Amostra 2
Quadro 9 - Caracteristicas amostra 2

Amostra 2
Endereco Rua Paschoal de
¢ Castro Alves, 929
Valor total (R$) 13.000.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 0,00
Dimens6es (m x m) 63,36 x 100
Area do terreno (m2) 6336
Preco unitario (R$/m2) 2051,00
Informante Escala Iméveis
Telefone (85) 3224-1700
Transagao Oferta
Data out/18
Fonte: Autor, 2018
Figura 13 - Amostra 3
Quadro 10 - Caracteristicas amostra 3
Amostra 3
Av.
Enderecgo Engenheiro
Alberto S&
Valor total (R$) 10.897.920,00
Valor das benfeitorias (R$) 0,00
Dimensdes (m x m) 63 x 54
Area do terreno (m?) 3405
Prego unitario (R$/m?) 3200,56
Informante Equatorial
imbveis
(85) 3242-
Telefone 8082
Transacao Oferta
Data out/18

Fonte: Autor, 2018



47

Figura 14 - Amostra 4
Quadro 11 - Caracteristicas amostra 4

Amostra 4
Rua Tarcisio
Endereco Bonfim, 225
Valor total (R$) 440.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 80.000,00
Dimensdes (m x m) 12 x 33
Area do terreno (m2) 396
Preco unitario (R$/m?) 909,10
Guimaraes
Informante imoveis
Telefone (85) 3038-8383
Transacao Venda
Data out/18
Fonte: Autor, 2018
Figura 15 - Amostra 5
Quadro 12 - Caracteristicas amostra 5
Amostra 5
Endereco Rua Carlos Barbosa,
¢ 424
Valor total (R$) 630.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 480.000,00
Dimensdes (m x m) 12 x 33
Area do terreno (m2) 396
Prego unitario (R$/m?) 909,10
Informante Guimaraes iméveis
Telefone (85) 3038-8383
Transacao Venda
Data out/18

Fonte: Autor, 2018



Figura 16 - Amostra 6

Quadro 13 - Caracteristicas amostra 6
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Figura 17 - Amostra 7
Quadro 14 - Caracteristicas amostra 7

Amostra 6
Endereco Rua Tito Miranda, 520
Valor total (R$) 420.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 110.000,00
Dimensbes (m x m) 9,77 x 33
Area do terreno (m2) 322
Preco unitario (R$/m?) 962,73
Imobiliaria Alessandro
Informante Belchior
Telefone (85) 3446-4343
Transagao Oferta
Data out/18
Amostra 7
Enderecgo Rua Carlos Barbosa, 591
Valor total (R$) 970.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 0,00
Dimensdes (m x m) 20 x 39,6
Area do terreno (m?) 792
Prego unitario (R$/m?) 1224,74

Informante Fernando César

Telefone (85) 99970-6956
Transacao Venda
Data out/18

Fonte: Autor, 2018




Figura 18 - Amostra 8

Quadro 15 - Caracteristicas amostra 8
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Fonte: Autor, 2018

Figura 19 - Amostra 9
Quadro 16 - Caracteristicas amostra 9

Amostra 8
Av. Santos Dumont,
Enderecgo 6995
Valor total (R$) 12.340.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 0,00
Dimens6es (m x m) 24,68 x 100
Area do terreno (m2) 2468
Preco unitario (R$/m2) 1224,74
Informante Wilson Félix
Telefone (85) 98815-0343
Transacao Oferta
Data out/18
Amostra 9
Rua Alfeu Aboim
Enderecgo esquina com a Rua José
Carlos Gurgel
Valor total (R$) 730.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 0,00
Dimensodes (m x m) 17 x 33
Area do terreno (m?) 561
Preco unitario (R$/m?) 1301,25

Informante Imobilidria Magno Muniz
Telefone (85) 3265-6969
Transacéo Venda
Data out/18

Fonte: Autor, 2018




Figura 20 - Amostra 10

Quadro 17 - Caracteristicas amostra 10
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Amostra 10
Endereco Rua José Carlos
Gurgel, 134
Valor total (R$) 500.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 110.000,00
Dimensdes (m x m) 16,5x32,5
Area do terreno (m2) 536
Preco unitario (R$/m?) 727,61

Figura 21 - Amostra 11
Quadro 18 - Caracteristicas amostra 11

Fonte: Autor, 2018

Informante Guimaraes imoveis
Telefone (85) 3038-8383
Transagao Venda
Data out/18
Amostra 11
Endereco Rua Julio
¢ Azevedo, 206
Valor total (R$) 430.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 70.000,00
Dimensdes (m x m) 14,95 x 28
Area do terreno (m2) 419
Prego unitario (R$/m2) 859,19
Informante Guimaraes
iméveis
Telefone (85) 3038-8383
Transacao Oferta
Data out/18




Figura 22 - Amostra 12

Quadro 19 - Caracteristicas amostra 12
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Figura 23 - Amostra 13

Quadro 20 - Caracteristicas amostra 13

Fonte: Autor, 2018

Amostra 12
Rua Prisco
Enderego Bezerra, 555
Valor total (R$) 460.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 0,00
Dimensdes (m x m) 26,4 x 30
Area do terreno (m?) 792
Preco unitario (R$/m?) 580,81
Imobiliaria Magno
Informante Muniz g
Telefone (85) 3265-6969
Transagao Oferta
Data out/18
Amostra 13
Av. Engenheiro
Enderego Alberto S
Valor total (R$) 690.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 140.000,00
Dimensdes (m x m) 26,4 x 30
Area do terreno (m2) 495
Preco unitario (R$/m?) 1111,11
Informante Imobiliéria.
Magno Muniz
Telefone (85) 3265-6969
Transacao Oferta
Data out/18




Figura 24 - Amostra 14

Quadro 21 - Caracteristicas amostra 14

Fonte: Autor, 2018

Figura 25 - Amostra 15
Quadro 22 - Caracteristicas amostra 15

Fonte: Autor, 2 18
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Amostra 14

Rua Nova Petrépolis

Endereco com Rua Carlos
Barbosa
Valor total (R$) 400.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 0,00
Dimens6es (m x m) 12 x 26,5
Area do terreno (m?) 318
Prego unitario (R$/m?) 1257,86

Informante Corretor Moisés
Telefone (85) 99999-4717
Transagao Venda
Data out/18
Amostra 15
Endereco Rua Alfeu Aboim,
544
Valor total (R$) 480.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 145.000,00
Dimensdes (m x m) 12,5 x 28
Area do terreno (m?) 350
Preco unitario (R$/m?2) 957,14
Informante Corretor Armando
Telefone (85) 98746-8266
Transagao Venda
Data out/18




Figura 26 - Amostra 16

Quadro 23 - Caracteristicas amostra 16

Fonte: Autor, 201

8
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Amostra 16
Endereco Rua Fausto Cabral,
969
Valor total (R$) 490.000,00
Valor das benfeitorias (R$) 120.000,00
Dimens6es (m x m) 12 x 30
Area do terreno (m2) 360
Preco unitario (R$/m?) 1027,78
Informante Corretlor~a
Conceicéao
Telefone (85) 99674-3272
Transagao Oferta
Data out/18

4.1.10 Caracteristicas da analise

A fim de realizar a regressdo linear com os dados coletados, foram

utilizadas trés variaveis independentes e uma variavel dependente conforme quadro

0 quadro a

sequir:

Tabela 24 - Variaveis do modelo

Unidade Tipo Descri¢cao
Varia de 1 a 3 de acordo com o ano da transagao
Ano Independente/Qualitativa | ou oferta imobiliaria. Tem-se inicio no numeral 1
(Cédigos alocados) representando o ano de 2016 e indo até o
numeral 3 que representa o ano de 2018
I Varia de 1 a 3 de acordo com a localizagdo do
o Independente/Qualitativa | . | o s s ~
Localizagdo - . imovel. 3 - Excelente localizagdo; 2 - Localizagao
(Cédigos alocados) .4 L. N
média; 1 - Péssima localizacao
Area total m? Independente/Quantitativa Expressa a drea do terreno
o 2 I Representa o valor do terreno (em caso de casas
Valor unitario RS/m Dependente/Quantitativa

as benfeitorias foram reduzidas do valor total)

Fonte: Autor, 2018
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A partir da definicdo das variaveis, as amostras foram organizadas da

seguinte maneira:

Tabela 25 - Dados e variaveis utilizados

Valor
Informante Endereco Bairro  Area total Ano Localizagdo unitdrio
(RS$/m?)
Imobiliaria Magno Muniz Rua Prisco Bezerra, 2555 Papicu 390 3 1 815,51
Escala Imveis Rua Pa:ﬁ/g‘;%‘;‘; Casto | papicu | 6336 3 2 1815,03
Equatorial imoveis Av. Engenheiro Alberto S& Papicu 3405 3 3 2936,86
Guimaraes Iméveis Rua Tarcisio Bonfim, 225 Papicu 396 2 2 1060,61
Guimaraes Iméveis Rua Carlos Barbosa, 424 Papicu 396 3 2 1206,12
imobiliaria flessandro Rua Tito Miranda, 520 | Papicu | 322 3 2 975,73
Fernando César Rua Carlos Barbosa, 591 Papicu 792 1 2 1047,98
Wilson Félix Av. Santos Dumont Papicu 2468 3 3 2836,3
Imobiliaria Magno Muniz Rua Alfeu Aboim, 505 Papicu 561 2 2 1301,25
Guimaraes Iméveis Rua José Carlos Gurgel, 134 | Papicu 536 2 1 713,61
Guimaraes Iméveis Rua Julio Azevedo, 206 Papicu 419 2 2 907,39
Imobiliaria Magno Muniz Rua Prisco Bezerra, 555 Papicu 792 3 1 637,68
Imobiliaria Magno Muniz | Av. Engenheiro Alberto Sa Papicu 495 3 2 1111,11
Corretor Moisés Rua Noe/;a Petropolis com Rua Papicu 318 1 2 1320,75
arlos Barbosa

Corretor Armando Rua Alfeu Aboim, 544 Papicu 350 1 2 957,14
Corretora Conceigéao Rua Fausto Cabral, 969 Papicu 360 3 2 1027,78

Fonte: Autor, 2018
Os seguintes resultados foram obtidos apds a utilizagdo da regressao

linear:

Tabela 26 - Quantidade de dados e variaveis do modelo

Variaveis e dados do modelo Quantidade
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 16
Dados utilizados no modelo: 16

Fonte: Autor, 2018
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Tabela 27 - Estatisticas do modelo

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacéo: 0.9543428 / 0.9782293
Coeficiente de determinacéo: 0.9107701
Fisher - Snedecor: 40.83
Significancia do modelo (%): 0.01
Fonte: Autor, 2018

Tabela 28 - Distribuicao dos residuos

Distribuicao dos residuos Modelo

Residuos situados entre -1e + 1s 75%
Residuos sﬂuz;u,:igjsentre 1,64e + 93%
Residuos situ??ggsentre -1,96e + 100%

Fonte: Autor, 2018
A equacao de regressao apresentou a seguinte formula:

In (Valor unitario) = +4.809262376 +0.1793721724 * In (Area total)
+0.02452577294 * Ano +0.5321099306 * Localizacdo

Ja a funcédo estimativa de acordo com a moda apresentou a seguinte

formulacéao:
Valor unitirio = +120.138157 * e*( +0.1793721724 * In (Area total) * e”(

+0.02452577294 * Ano) * e”(+0.5321099306 * Localizagdo)

Tabela 29 - Testes de hip6teses

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) 3.69 0.31

Ano X 0.50 62.86
Localizacao X 7.31 0.01

Fonte: Autor, 2018



Tabela 30 - Correlacdes entre variaveis
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Correlacdes parciais para Area total |lsoladas |Influéncia
Ano 0,35 0,14
Localizacao 0,45 0,53
Valor unitario 0,72 0,73
Correlagdes parciais para Ano Isoladas | Influéncia
Localizacéo 0,05 0,18
Valor unitario 0,22 0,14
Correlactes parciais para Localizacao | Isoladas | Influéncia
Valor unitario 0,88 0,90
Fonte: Autor, 2018
Tabela 31 - Residuos do modelo
Residuo/DP | Residuo/DP
Endereco Observado | Estimado | Residuo | Residuo relativo
estimativa | regressao
Rua Prisco Bezerra, 2555 815,51 655,31 160,20 19,64% 1,02 1,52
Rua Paschoal de Castro
Alves, 929 1.815,03 | 1.839,56 | -24,53 -1,35% -0,16 -0,09
Av. Engenheiro Alberto S&4 | 2.936,86 |2.801,76 | 135,10 4,60% 0,86 0,33
Rua Tarcisio Bonfim, 225 1.060,61 | 1.091,64 | -31,03 -2,93% -0,20 -0,20
Rua Carlos Barbosa, 424 1.206,12 |1.118,74| 87,38 7,24% 0,55 0,52
Rua Tito Miranda, 520 975,73 1.077,99 | -102,26 -10,48% -0,65 -0,69
Rua Carlos Barbosa, 591 1.047,98 | 1.206,21 | -158,23 -15,10% -1,00 -0,98
Av. Santos Dumont 2.836,30 |2.644,60 | 191,70 6,76% 1,21 0,49
Rua Alfeu Aboim, 505 1.301,25 | 1.162,01| 139,24 10,70% 0,88 0,79
Rua Jose ?3203 Gurgel, 713,61 676,97 | 36,64 5,13% 0,23 0,37
Rua Julio Azevedo, 206 907,39 1.102,75 | -195,36 -21,53% -1,24 -1,36
Rua Prisco Bezerra, 555 637,68 744,10 | -106,42 -16,69% -0,67 -1,07
Av. Engenheiro Alberto S& 1.111,11 | 1.164,43 | -53,32 -4,80% -0,34 -0,33
Rua Nova Petropolis com |4 3, 55 | 1 92409 | 296,66 22,46% 1,88 1,77
Rua Carlos Barbosa
Rua Alfeu Aboim, 544 957,14 1.041,86 | -84,72 -8,85% -0,54 -0,59
Rua Fausto Cabral, 969 1.027,78 1.099,78 | -72,00 -7,01% -0,46 -0,47

Fonte: Autor, 2018
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4.1.11 Resultados

O imovel avaliando apresentou o valor de R$ 2.494,74 por m2
Considerando que a area total € de 2.000 m?, o valor total do imével seria de R$
4.989.480,00.

Tabela 32 - Valores da moda com 80% de intervalo de confianca

Valor unitario minimo (10,49%) RS 2.233,13

Valor unitario médio RS 2.494,74
Valor unitario maximo (11,71%) RS 2.787,00
Fonte: Autor, 2018

4.1.12 Data de referéncia

Segunda-feira, 29 de Outubro de 2018.

4.1.13 Qualificacao legal

Este trabalho foi realizado por Luciano Werton Torres de Melo estudante
de Engenharia Civil pela Universidade Federal do Estado do Ceara no seu projeto de

conclusao de curso.

4.2 Comparativo financeiro

De acordo com Rodrigues (2015) o pre¢co do m? do terreno localizado na
Rua Lauro Nogueira, S/N foi de R$ 2159,20. A valorizacao de 2015 para 2018 foi de
15,54%. Caso se tivesse investido na data base do laudo de avaliagéo feito em 2015
o valor total do terreno (R$ 4.318.400,00) até a data de referéncia do laudo de 2018,
o valor corrigido seria de R$ 5.445.235,52 enquanto o preco do terreno seria de R$
4.989.480,00. A valorizacao, de acordo com a poupanca, foi de 26,06%.

Caso se tivesse aplicado o dinheiro com uma taxa de 100% do Certificado
de depdsito interbancario (CDI), o valor total em 2018 seria de R$ 6.184.137,46
apresentando uma valorizacéao de 43,20%.
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Gréfico 3 - Comparativo financeiro (2015 — 2018)

Comparativo financeiro
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Fonte: Autor, 2018

O preco do terreno em 2011 de acordo com Rodrigues (2015) era de R$
974,13. Caso se tivesse adquirido o terreno nesse periodo, a valorizagdo em relacao
ao valor no ano de 2018 seria de 156,10%. Uma valorizacdo muito superior em
comparacao com os anos de 2015 e 2018. O grafico 4 mostra o comparativo entre o
valor do terreno em 2018 e os valores caso se tivesse investida a mesma quantia do
valor do terreno em 2011 na caderneta de poupanca ou se estivesse rendendo a
100% do CDI.

Gréfico 4 - Comparativo financeiro (2011 - 2018)

Comparativo financeiro
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Fonte: Autor, 2018
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5 Conclusao

A é&rea proxima do Shopping Rio Mar do Papicu sofreu uma forte
valorizagao entre os anos de 2011 e 2015. Tal fato, provavelmente, ocorreu pela alta
do mercado imobiliario nesse periodo e pelo grande investimento publico e privado
que foi feito na regido. Ja entre os anos de 2015 e 2018, percebe-se que ndao houve
uma valorizagdo expressiva. Vale destacar alguns fatores que possam ter
contribuido para uma valorizagdo pequena no periodo:

aaa) Terrenos sdo ideais para se investir a médio e longo prazo (pelo

menos pelo prazo de cinco anos).

bbb) A crise na economia brasileira teve inicio em 2014 e foi se

agravando cada vez mais com o passar do tempo. No ano de 2015 os

efeitos da crise no mercado imobiliario ndo eram tao visiveis quanto no

ano de 2018.

cce) Em 2015, com a finalizacdo da construcao do shopping, 0s

terrenos da regidao ja estavam sendo comercializados a precos muito

elevados.

Pode-se considerar, portanto, que caso se analise a variagdo do pregco do
terreno entre os anos de 2011 (antes da construcao do shopping) e 2018 (trés anos
apds a sua construcdo), a valorizacao foi de 156,10%. Tal aumento é bastante
expressivo se comparado a variagdo do mesmo valor caso ele estivesse aplicado na
caderneta de poupanca (69,41%) ou vinculado ao CDI (114,70%) até 2018.

Conclui-se, por conseguinte, que em 2015 os precos dos terrenos
localizados na regido ja haviam estabilizado ap6s o término dos investimentos
publicos e privados. Em curto prazo o preco do m2 apresentou um pequeno
aumento, todavia considerando o investimento em médio prazo o retorno foi

expressivo.
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