UNIVERSIDADE FERAL DO CEARA
CENTRO DE TECNOLOGIA

CURSO DE ENGENHARIA CIVIL

JOAO FABIO SILVA RAMOS

AVALIACAO DE IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO: ESTUDO DE CASO

FORTALEZA

2021



JOAO FABIO SILVA RAMOS

AVALIACAO DE IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO: ESTUDO DE CASO

Monografia apresentada ao Curso de
Engenharia Civil do Centro de Tecnologia da
Universidade Federal do Ceara, como requisito
parcial para obtencdo do Titulo de Engenheiro
Civil.

Orientador: Prof. Msc. José Ademar Gondim
Vasconcelos.

FORTALEZA

2021



Dados Internacionais de Catalogacdo na Publicacio
Universidade Federal do Ceard
Biblioteca Universitéria
Gerada automaticamente pelo médulo Catalog, mediante os dados fornecidos pelo(a) autor(a)

R143a Ramos, Jodo Fabio Silva.
Avaliacdo de imével pelo método comparativo direto de dados de mercado: estudo de caso / Jodo Fabio
Silva Ramos. — 2021.
69 f. : il. color.

Trabalho de Conclusio de Curso (graduagdo) — Universidade Federal do Ceard, Centro de Tecnologia,
Curso de Engenharia Civil, Fortaleza, 2021.
Orientacdo: Prof. Me. José Ademar Gondim Vasconcelos.

1. Avaliacdo de imoveis. 2. Engenharia de Avalia¢des. 3. Método Comparativo de Dados de Mercado. 4.
Tratamento por Fatores. 5. Valor do imével. I. Titulo.
CDD 620




JOAO FABIO SILVA RAMOS

AVALIACAO DE IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO: ESTUDO DE CASO

Monografia apresentada ao Curso de
Engenharia Civil do Centro de Tecnologia da
Universidade Federal do Ceard, como requisito
parcial para obtencdo do Titulo de Engenheiro
Civil.

Aprovada em: 06/04/2021.

BANCA EXAMINADORA

Prof. Msc. José Ademar Gondim Vasconcelos. (Orientador)

Universidade Federal do Ceara (UFC)

Prof. Dra. Marisete Dantas de Aquino

Universidade Federal do Ceara (UFC)

Prof. Rayara Falkenstins Gois Mendes Mota

Universidade Federal do Ceara (UFC)



A Deus por sempre guiar meus passos.

Aos meus pais por todo suporte e apoio.



AGRADECIMENTOS

A Deus e Nossa Senhora de Fitima, por sempre interceder e me ajudar nos

momentos dificeis.

Aos meus pais, Fdbio e Madalena, por toda dedicacdo e esforco para me
proporcionar a melhor formagao educacional e pessoal, e por sempre me apoiar em todos meus

objetivos.

A minha namorada, Marilia, pelo seu amor e por sempre me apoiar nas minhas

decisdes e torcer pelo meu sucesso.

A todos meus familiares, em especial, a0 meu Avdé Romualdo e meu padrinho

Armando, por me fazerem despertar o amor pela Engenharia Civil.

A todos meus amigos que conquistei na Universidade durante a jornada académica,
que tiveram papel essencial para tornar as dificuldades encontradas nas disciplinas um pouco

mais leves.

Por fim, a todos os Professores de Engenharia Civil da Universidade Federal do
Ceara e, em especial, ao Professor Ademar Gondim, por toda disponibilidade e todos

conhecimentos repassados para execugdo deste trabalho.



“Pense grande, mire alto,
trabalhe duro e nunca desista.”

(Antonio Camarotti)



RESUMO

Tendo em vista o crescimento das cidades e, dessa forma, do nimero de imdveis, a engenharia
de avaliacOes tornou-se uma drea importante para auxiliar a sociedade nas suas negociacdes de
compra e venda. Pois, essa ciéncia estuda e descreve os métodos para determinar os valores
estimados que melhor representam o bem avaliando, levando em consideracdo uma série de
fatores, como o contexto do mercado imobilidrio e econdmico da regido, as condicdes de
conservagdo do bem, o padrio construtivo empregado, entre diversas outras varidveis. Ademais,
o valor preciso de um imével ajuda o proprietdrio a tomar decisdes como venda, locagdo,
heranga, entre outras. Nesse contexto, o presente trabalho busca determinar o valor final de
mercado de um imével localizado em uma regido central do municipio de Fortaleza, sendo
configurada como darea estratégica de comércio e deslocamento para pontos importantes da
cidade, utilizando para tal o método comparativo de dados de mercado e o tratamento de dados
por fatores. A ABNT NBR 14653-2 € a norma brasileira que determina as diretrizes a serem
seguidas para elaboracdo de um laudo de avaliagdo de imdveis urbanos. Para realiza¢do do
método, € necessdrio realizar uma vistoria ao imoével avaliado, buscando compreender as
caracteristicas do imével e da regido em que o mesmo se localiza. Em seguida, o avaliador
define as varidveis qualitativas e quantitativas que possuem maior influéncia na determinacdo
do valor do imével e realiza a coleta de dados, buscando imoveis semelhantes ao imével
avaliado. Apds obtencao dos dados, é realizado o processo de homogeneizag¢do da amostra, com
o objetivo de padronizar as varidveis. Por fim, € calculada a tendéncia central do valor e os

limites de confianca, determinando também o grau de fundamentagao e de precisdao do laudo.

Palavras-chave: Avaliacdo de Imodveis. Engenharia de Avaliacdes. Método Comparativo de

Dados de Mercado. Tratamento por Fatores. Valor do Imével.



ABSTRACT

In view of the growth of cities and, thus, of the number of properties, valuation engineering has
become an important area to assist society in its purchase and sale negotiations. This science
studies and describes the methods to determine the estimated values that best represent the
property being evaluated, taking into account a number of factors, such as the context of the
region's real estate and economic market, the conditions for the conservation of the property,
the construction pattern among several other variables. In addition, the precise value of a
property helps the owner to make decisions such as sale, lease, inheritance, among others. In
this context, the present work seeks to determine the final market value of a property located in
a central region of the city of Fortaleza, being configured as a strategic area of commerce and
travel to important points of the city, using for that purpose the comparative method of data of
market and data processing by factors. ABNT NBR 14653-2 is the Brazilian standard that
determines the guidelines to be followed for the preparation of an appraisal report for urban
properties. To carry out the method, it is necessary to carry out an inspection of the property
evaluated, seeking to understand the characteristics of the property and the region where it is
located. Then, the appraiser defines the qualitative and quantitative variables that have the
greatest influence in determining the value of the property and performs data collection, looking
for properties similar to the property being evaluated. After obtaining the data, the sample
homogenization process is carried out, with the objective of standardizing the variables. Finally,
the central trend of the value and the confidence limits are calculated, also determining the

degree of reasoning and precision of the report.

Keywords: Property Valuation. Evaluation Engineering. Comparative Method of Market Data.

Treatment by Factors. Property Value.
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1 INTRODUCAO

Na sociedade contemporanea, com o crescimento das cidades, a crescente
valorizacdo dos imdveis e o surto de desapropriagdes na década de 60, a engenharia de
avaliacdes ganhou importancia de forma exponencial, com a finalidade de estimar os valores
de propriedades especificas para diversas finalidades. Para tal estimativa, sdo necessarios
conhecimentos basicos de valor e custo, das vidas uteis e das caracteristicas operacionais das

diversas partes que constituem as propriedades a serem avaliadas.

A engenharia de avaliacdes configura-se como um ramo com indmeras dreas de
atuacdo, dentre as quais estdo a drea de pericia judicial, cuja legislacdo referente as
desapropriacdes quase sempre recorrem a avaliacdo de propriedades ou no caso de herangas,
cujos herdeiros sempre querem uma melhor avaliacio do bem em questdo; drea de
financiamentos, no caso de empréstimos bancérios € necessario conhecido do valor real do bem
a ser hipotecado; taxacdo, cujo governo € interessado em saber o valor das propriedades a fim
de determinar os impostos municipais e federais. Diante disso, a atividade de avaliacdo esta
ligada a diversos campos de trabalhos, como executivos de engenharia, departamento de
avaliacdo dentro de 6rgdos publicos ou empresas privadas e peritos judiciais. Tais campos de
trabalho, conforme a Resolucdo n° 345 do CONFEA, “sdo de atribuicao privativa dos
engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros agronomos, dos
gedlogos, dos gedgrafos e dos meteorologistas, [...], as atividades de [...] avaliagdes e

arbitramentos relativos a bens mdveis e imoveis.” (ABNT, 2001, p.2).

Portanto, o engenheiro avaliador necessita ter conhecimento de inimeros termos
que sdo essenciais no processo de avaliagdo de imodveis. A palavra valor € de dificil defini¢ao e
uso preciso, pois valor € um termo relativo pelo qual o desejo de propriedade € estabelecido
comparando com outra propriedade ou com dinheiro, mas ndo se pode perder de vista as
condic¢des sob as quais se chegou ao valor para que ele tenha uma significagdo real, pois o
tempo, o lugar, a finalidade e as partes interessadas sdo elementos que afetam a medida do valor

da propriedade. (MOREIRA, 1994).

Outros termos bastante comuns na literatura da avaliagdo de iméveis, € o conceito
de preco, que corresponde a quantia que € paga ao vendedor pelo comprador; e o conceito de
custo, este é o preco que foi pago acrescido de todas outras despesas que ficam a carga do

comprador no processo de aquisicao da propriedade.



17

Considerada como uma ciéncia multidisciplinar por demandar do avaliador
sapiéncia de diversos ramos como métodos construtivos, engenharia econOmica, direito
imobilidrio, estatistica, investimentos no mercado imobilidrio, arquitetura, dentro outros; a
engenharia de avaliacdes requer que o raciocinio do avaliador objetive e direcione o processo
avaliatério para encontrar uma tendéncia central ou média ponderada indicada por dados de
mercado, a fim de ajudar a sociedade nas diversas relacdes, como transacdes de compra, venda,
aluguel, desapropriacdes, investimentos, para que, por meio de métodos, seja estabelecido o

valor de mercado de um bem.

De acordo com a norma de avaliagdo de imoveis, “o valor de mercado ¢ a quantia
mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data
de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.” (ABNT, 2001, p.5). Ademais, o
Engenheiro Lélio, define valor de mercado como aquele encontrado por um vendedor desejoso
de vender, mas nao forcado e um comprador desejoso de comprar, mas também nao forcado,
tendo ambos plenos conhecimentos das condi¢des de compra e venda e da utilidade da

propriedade. (LELIO, 1994, p.25).

Entretanto, esses valores sdo baseados em previsdes de mercado e, por isso, estdo
sujeitos a sofrerem variagdes. Logo, a fito de reduzir as flutuagdes, o avaliador deve seguir
corretamente o esquema de trabalho; inicialmente, deve buscar referéncias de vendas ou
aluguéis de propriedades compardveis; depois, deve ajustar, considerando as mudancgas
referentes as épocas das transagdes, os precos dos valores da propriedades que serviram como
base; em seguida, realizar uma comparacdo entre a propriedade que € desejada avaliar com as
propriedades que foram utilizadas como referéncia; por fim, determinar a tendéncia central ou

a média ponderada dos resultados obtidos para encontrar o valor de mercado final.

A NBR 14653-1/2011 é norma brasileira regulamentadora que constitui os
procedimentos gerais para avaliacao de bens. Todavia, este trabalho estara direcionado na parte

IT desta norma, que estabelece os procedimentos para a avaliacdo de imdveis urbanos.

Em virtude da quantidade de varidveis existentes no processo de avaliacdo de um
imovel, esta atividade torna-se complexa e exigente de uma inspecdo criteriosa por parte do
avaliador. Isto é, cada imdvel possui caracteristicas particulares e distintas, o que requer um
conhecimento geral do avaliador acerca das caracteristicas da regido que estd sendo analisada

de forma que seja obtido um resultado condizente com a realidade.
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A recomendagdo da NBR 14653-2/2011 indica como o método mais adequado para
a avaliacdo de um imével urbano o método comparativo direto, que consiste na comparagao do
imovel em que se quer estimar o valor de mercado com imdéveis com caracteristicas intrinsecas

e extrinsecas semelhantes. (DANTAS, 2005).

Este trabalho € referente a avaliacdo de um imével urbano residencial localizado no
bairro Sdo Jodo do Tauape, na cidade de Fortaleza, estado do Ceard, que se encontra numa
regido bastante central da cidade, com fécil acesso a diversos pontos importantes da cidade,
como Praia de Iracema, Centro, Shoppings Center, centros comerciais, supermercados e
também préximo a vias importantes da cidade, como Av. Pontes Vieira, Av. 13 de Maio e Av.

Aguanambi.

Diante disso, a justificativa da realizacdo deste trabalho € sustentada na
determina¢do do valor do m? desta regido para servir de base na tomada de decisOes para
investimentos, vendas e aluguéis de imdveis localizados nesta regido. Ademais, realizar uma
andlise do crescimento econdmico da regido por meio de um comparativo com o valor de

aquisicdo do imovel.

1.1 Estrutura do trabalho

A estrutura do trabalho serd composta da seguinte forma:

O capitulo um corresponde a introducao, que aborda uma breve contextualizacao
sobre a historia da avaliacio de imdveis, relata sua importancia para a sociedade e as
recomendacdes normativas brasileiras e aborda temadticas importantes dentro do contexto
analisado, também engloba a justificativa e as questdes motivadoras para realizacao do trabalho.

Ademais, enumera os objetivos gerais e especificos do tema avaliacdo de imdveis urbanos.

O capitulo dois discorre a revisao bibliografica que embasa, fundamenta e apresenta
os principais termos, conceitos e métodos que sdo utilizados na elabora¢do de um laudo de

avaliacdo de imoveis.

O capitulo trés refere-se a metodologia, que demonstrada as etapas de realizag¢do do

laudo de avaliagdo de iméveis seguindo o método de comparagdo de dados de mercado.

O capitulo quatro apresenta os resultados obtidos no trabalho a partir da aplicacao

da metodologia.
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Por fim, o capitulo cinco corresponde a conclusdo, que faz uma andlise dos

resultados obtidos durante o estudo realizado.

1.2 Objetivos

Esta sec@o possui a fun¢cdo de enumerar os objetivos gerais e especificos para a

realizag¢do do trabalho em questio.

1.2.1 Objetivo Geral

Com o fito de compreender o mercado imobilidrio de venda e aluguéis de imoveis,
0 objetivo principal que norteia este trabalho € a determinagdo do valor de mercado do m? com
a finalidade de venda de um imdvel localizado no bairro Sdo Jodo do Tauape, na cidade de
Fortaleza/CE, utilizando o método de comparacio de dados de mercado para elaboracdo de um

lado de avaliacao.

1.2.2 Objetivos Especificos

Para obter sucesso no objetivo geral, € necessario alcancgar os seguintes objetivos

especificos:

a) especificar e classificar quais sdo os imdveis com caracteristicas semelhantes as
do avaliando;

b) planejar e determinar as varidveis que sdo importantes na andlise da formacgao
do valor de mercado;

c) analisar os dados levantados e verificar quais sdo mais representativos na
homogeneiza¢do da amostra;

d) determinar o valor de mercado do imé6vel estudo mais coerente com a realidade
e verificar qual a correlacdo do valor de mercado do m? do imével com sua

localizag@o.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Este capitulo do trabalho busca embasar teoricamente a Engenharia de Avaliacgoes,

bem como conceituar suas principais termos e defini¢des.

2.1 Engenharia de Avaliacées: Uma breve historia

O ramo da engenharia compreendido como engenharia de avaliagdes € bastante
recente comparado com outras dreas, como estrutural ou infraestrutura, pois as primeiras
avaliacoes de imdveis ocorreram por volta de 1918, enquanto as primeiras referéncias
normativas surgiram na década de 50, sendo estas organizadas por entidades publicas e
institutos de avaliagdes. Mas o ramo das avaliagdes ganhou real importincia na década de 60,

em decorréncia do surto de desapropriacgoes.

A partir dai, a engenharia de avaliacdo no Brasil comecou a expandir seu espaco e
buscando evolugdo e aprimoramento de suas técnicas. Entdo, em 1977, surgiu a primeira norma
brasileira para avaliagdo de imdveis urbanos, na qual foram estabelecidos niveis de precisdao

para as avaliacOes, algo que até entdo ndo se tinha nas anteriores.

A engenharia de avaliacdes € uma drea em constante crescimento no Brasil, em
virtude da necessidade de avaliacio do mercado imobilidrio de forma justa, isto €, sem
subestimar nem superestimar. E também € configurada como uma &drea multidisciplinar,
exigindo do avaliador um conhecimento global de diversos ramos. Para Dantas, a Engenharia
de Avaliagdes € um dos campos da engenharia que retine uma gama de conhecimentos relativos
a engenharia e arquitetura, bem com diversas dreas do conhecimento: ciéncias sociais, exatas e

da natureza. (apud BRAULIO, 2005).

O objetivo principal da avaliagdo € determinar o valor de um bem, para inumeras
finalidades, como, mais comumente, para compra e venda, locacdo, mas também, em outras
situagdes, para auxiliar em ac¢des judiciais, decisdes sobre investimentos, valores de impostos
prediais, fusdes de empresas, dentre outros. Quanto aos bens, eles podem ser tangiveis, como
imoveis, equipamentos, maquinas, veiculos, instalacdes; ou intangiveis, como marcas, patentes

ou fundos de comércio.
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Desse modo, a avalicdo de iméveis somente pode ser realizada por profissionais
habilitados, sendo engenheiros ou arquitetos. Entretanto, judicialmente, ocorre uma disputa
sobre o direito de realizacdo de laudo de avaliacdo, especificamente, de imdveis e terrenos,
pelos corretores de imdveis. Contudo, a Lei n°. 5.194 de 1966, regula a funcdo dos avaliadores
de imdveis e autoriza que somente engenheiros e arquitetos atuem como avaliadores. Pois, o
corretor de imdveis ndo possui a mesma formacdo técnica que os engenheiros e arquitetos
possuem acerca dos materiais € métodos construtivos somando com o conhecimento de
mercado imobilidrio para realizar de modo mais assertivo e coerente a determinagdo do valor

dos imoveis.

Ademais, outro fator agravante nesta problemadtica é que os corretores de imdveis
recebem comissoes pelas vendas dos imdveis, o que pode contribuir no processo avaliatorio, de

modo que a avaliacdo nao seja imparcial e objetiva.

Assim como diversas dreas, o ramo de avali¢cdes também possui alguns principios,
como o Principio do “Lei” da oferta e procura (“supply and demand”), que ¢ bastante conhecida
por todas as dreas de mercado, buscando equilibrar o preco de mercado conforme ocorre o
processo de oferta e procura. Outro principio € o chamado Principio da Permanéncia
(“permanence’), no qual mantidas as condi¢des do bem e do mercado atuantes no momento da
avaliacdo, ocorre um periodo de tempo em que o preco do imdvel pode permanecer constante.
Ja o Principio da Proporcionalidade (“proportion principle”) diz que imoveis em condi¢des

semelhantes de conservacio e de mercado, devem possuir precos também semelhantes.

Conforme a NBR 14653, a metodologia de avaliacdo de imdveis a ser adota deve
ser compativel com a natureza do bem a ser avaliado, com a finalidade da avaliac@o e os dados
de mercado disponiveis. Por isso, a norma brasileira sugere que seja utilizados o maior nimero
de dados de mercado possivel, com caracteristicas que possam ser comparadas com o imével a

ser avaliado.

Além disso, a mesma referéncia normativa sugere que para a finalidade de
determinacdo do valor de mercado, sempre que possivel, utilizar o método comparativo direto

de dados de mercado. No qual, serd explicado sua aplica¢cdo no préximo capitulo deste trabalho.

A NBR 14653 em sua parte 1 (Procedimentos gerais) estabelece as diretrizes para

avaliacdo de bens, quanto a:

a) classificacdo da sua natureza;

b) instituicdo de terminologia, defini¢des, simbolos e abreviaturas;
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c¢) descri¢do da metodologia bésica;
d) definicao da metodologia bdsica;
e) especificacdo das avaliagdes;

f) requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagao.

Os demais capitulos da norma compreendem procedimentos para avaliar os imdveis
urbanos (parte 2); imoéveis rurais (parte 3); empreendimentos (parte 4); mdquinas,
equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral (parte 5); patrimdnios histdricos (parte

6).

2.2 Valor, Custo, Preco, Mercado e Utilidade

Na engenharia de avaliacdes, existem termos que sao bastantes proximos e suas
definicdes podem ser confundidas. Diante disso, diversos estudiosos do ramo buscam

conceituar esses termos de modo que suas interpretacdes sejam facilitadas.

Para o Engenheiro Lélio Moreira, o termo valor possui uma defini¢ao dificil, pois
se baseia no deseja de propriedade de um bem comparando com outra propriedade ou com
dinheiro. Entretanto, ndo se pode desconsiderar as condi¢des sob as quais foi obtido aquele
valor para que ele tenha um significado coerente, tais condi¢des alteram constantemente o valor

da propriedade, sdo elas: o tempo, o lugar, a finalidade e as partes interessadas.

Por exemplo, um terreno localizado em uma regido pouco explorada comercial
pode ser avaliado por um valor “x”. Porém, a governo anuncia que ird construir uma avenida
de ligacdo entre duas cidades vizinhas para facilitar o deslocamento entre elas e essa via de
acesso ird passar ao lado do terreno em anélise. Tal fato ird promover uma valorizacdo do
terreno, pois as condi¢des da regido em que o terreno se localiza serdo modificadas, podendo
ser util para abertura de comércios ou moradias. Logo, aquele terreno que possuia um valor de

mercado de “x”, podera possuir um novo valor de mercado “y”, sendo “y” bem maior que “x”.

Aproveitando o ensejo, Moreira, de forma didatica, conceitua valor de mercado da
seguinte forma: “¢ aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mais ndo forcado e
um comprado desejoso de comprar, mas também ndo forcado, tendo ambos plenos
conhecimentos das condi¢cdes de compra e venda e da utilidade da propriedade.” (MOREIRA,

1991, p. 5).
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J& para Fikker, “valor ¢ a relacdo entre a intensidade das necessidades econdmicas

do homem e a quantidade de bens disponiveis para satisfazé-las.” (FIKKER, 1942, p. 19).

Na avaliacdo de imdveis, o objetivo principal € a determinagdo do valor de mercado
de determinado imdvel, ou seja, busca-se determinar a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢des do mercado vigente. (ABNT, 2001).

No livro “Avaliacdes para Garantias”, o Arquiteto Roberto Antonio Soares de
Camargo relata que “A ideia de valor esta intimamente ligada a de utilidade, isto €, s6 tem valor
aquilo que é util. Sabemos, também, que utilidade é a capacidade que possuem certos entes para
satisfazer uma necessidade; e, mais, para que uma coisa seja considerada util, € necessdria a
ocorréncia de trés condicdes: a existéncia de relacdo entre as qualidades dessa coisa e
necessidades ou desejos; conhecimento da relacdo; e finalmente, possibilidade dela ser

utilizada.”

O termo custo possui a seguinte definicdo: “€¢ o preco pago mais todas as outras
despesas em que incorre o comprador na aquisi¢do da propriedade”. (Moreira, 1991). Ou seja,
o custo de um imdvel vai além do simples valor do imével, mas também compreende os gastos

diretos e indiretos incidentes sobre o imével, como, por exemplo, taxas de registro ou ITBL

Por exemplo, um determinado imével passa pelo processo de avali¢do e o seu valor
de mercado € estimado em cem mil reais. Porém, o proprietdrio ird anunciar por cerca de cento
e trinta mil reais, em virtude das diversas partes que compde o custo deste imovel, tais partes

sdo taxa de corretagem, possivel desconto, gastos com documentagdo, dentre outros.

Ja o preco pode ser definido como a quantia em unidade monetaria que o comprador
paga ao vendedor, ou seja, € a importancia em dinheiro na qual se deseja comprar determinado
bem. Os precos dos imoveis sdo regidos conforme a lei da oferta e da procura, sendo o valor de
mercado maior ou menor que o preco negociado, pois isso ird depender da quantidade de
pessoas interessadas na compra do imével e das condi¢cdes em que se encontram o mercado
imobilidrio.

O mercado constitui um contexto de relacdes econdmicas entre vendedores e
compradores de bens e servigos, sendo estes regidos por mecanismos de troca, na grande
maioria troca por moeda. Ele € regulado pelas relagdes de oferta e demanda e também da
utilidade que aquele bem ou servico possui no contexto em andlise. Alteracdes nas condicdes

normais do mercado, podem dificultar o processo de avaliagcdo, pois tal situacdo podem da
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origem a pre¢os de mercado que ndo satisfazem a defini¢cdo de valor de mercado. Obrigando
assim que o avaliador possua um maior grau de competéncia e experiéncia. Ou seja, quanto
mais estiver conturbado o mercado, maiores dificuldades serdo encontradas nos processos de

avaliacao.

Sobre a utilidade de um bem, ela ¢ um fator importantissimo na avaliacdo de
qualquer imoével, a qual deve buscar identificar o grau de utilidade do bem em andlise. Sendo
assim, a utilidade configurada como um termo relativo, que ird variar com a situacio. Por
exemplo, um terreno agricola terd sua utilidade baseada na capacidade de producdo ou de uso
daquele solo. J4 um terreno urbano possuird utilidade definida pela sua capacidade de ocupacao,
que € definida pela lei de uso e ocupacao de solo de cada municipio. Ou seja, a utilidade varia
e depende dos fatores fisicos, econdmicos, funcionais, dentre outros. Ademais, o avaliador deve
possuir sensibilidade para que possa determinar também o grau de influéncia de uma
propriedade nas demais propriedades que integram o seu contexto, mas sempre informando o

valor da propriedade como um bem de caréter individual.

2.3 Mercado Imobiliario: Influéncia no valor de mercado

O mercado imobilidrio consiste no local que acontecem relacdes de compra e venda,

regidas por compradores e vendedores de imoveis.

“O mercado ¢ formado por trés componentes: os bens levados ao mercado, as partes
desejosas em vendé-los e as partes interessadas em adquiri-los. Quando se tratam de bens

imoveis, esses trés componentes formam o mercado imobilidrio.” (DANTAS, 2005).
O mercado € estruturado da seguinte forma:

a) concorréncia perfeita: nessa situacao, existem pessoas interessadas em comprar
e, de forma equivalente, existem pessoas interessadas em vender, de modo que o preco do bem

nio € influenciado pela oferta ou demanda;

b) monopdlio: nesse cendrio, apenas uma empresa detém a oferta daquele bem,

fazendo com que esta possua controle sobre 0s precos;

c) oligopdlio: nesse contexto, existem poucos vendedores que detém a oferta

daquele bem, assim o preco também ¢é controlado pois a demanda torna-se maior que a oferta.
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Diante disso, € possivel concluir que o mercado € coordenado pela lei da oferta e
da procura, na qual os precos dos bens variam conforme a oferta ou demanda. Por exemplo, na
época de alta estacdo, os pregos das didrias dos hotéis aumentam, em virtude da maior procura
pelos consumidores e a oferta permanece a mesma. J4 na baixa estag¢do, ocorre o contrario, a
procura dos consumidores € reduzida, assim os hotéis reduzem os valores das didrias, com o
intuito de atrair mais clientes no periodo que a procura é reduzida. Ademais, o preco ideal de

qualquer bem € aquele encontrado pelo equilibrio entre a oferta e a demanda.

Toda avaliag@o imobilidria se baseia em quatro pilares fundamentais: o objetivo da
avaliacdo, os informes sobre o imdvel avaliando, os informes do mercado e o tratamento
cientifico aplicado a esses informes. (Gomide, 2008). Ou seja, o cendrio do mercado imobilidrio
possui importancia fundamental para se obter um laudo de avaliagdo de imdveis com qualidade
e coeréncia, pois esse fator qualitativo influi diretamente no valor de mercado de um imoével.
Por exemplo, a variacdo no mercado imobilidrio em fun¢do da localizacdo pode gerar variacao
de precos. Se uma rua possuir casas com frente para o mar e outras que ndo possuam frente para

o mar, provavelmente, existirdo diferencgas significativas no valor desses imoveis.

2.4 Norma Brasileira de Avaliacao de Iméveis

A norma brasileira que descrimina os procedimentos para realizacdo de bens e
imoveis € ABNT NBR 14653. Cuja sua primeira edi¢do surgiu em 1977, possuindo como
inovacdo a criacdo dos niveis de precisdo para as avaliagdes. Apos revisao em 1989, a norma

brasileira foi registrada no INMETRO como NBR 5676.

Atualmente, a referente norma é composta por sete parte, sob o titulo geral
“Avaliacdo de bens”. As partes sdo: Parte 1: Procedimentos gerais; Parte 2 — Iméveis urbanos;
Parte 3 — Imoéveis rurais; Parte 4 — Empreendimentos; Parte 5 — Mdquinas, equipamentos,
instalacdes e bens industriais em geral; Parte 6 — Recursos naturais e ambientais; Parte 7 —

Patriménios historicos.

Como nosso objeto de estudo serd um imoével urbano, sera utilizado a Parte 2 —

Imoveis urbanos.
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A engenharia de avali¢cdes possui diversos termos utilizados em suas andlises de

imoveis. Com isso, o quadro abaixo contém a definicdo dos principais termos utilizados na

avaliacdo dos imoveis.

Tabela 1 - Termos utilizados na avaliagdo dos imdveis

Palavra

Definicao

Amostra

Conjunto de dados de mercado representativos de uma populacao

Avaliagdo de bens

Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos,
assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizacio econdmica, para uma determinada finalidade, situacio
e data

Bem

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

Benfeitoria

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

Conjuntura do mercado

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

Custo

Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgao,
manutencdo ou aquisi¢do de um bem, numa determinada data e
situacdo

Engenheiro de avaliacdes

Profissional de nivel superior, com habilitacdo legal e capacitacao
técnico-cientifica para realizar avaliacOes, devidamente
registrado no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia - CREA

Homogeneizacao

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

Polo de influéncia

Local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos
imoveis, em fun¢do de sua proximidade com o elemento
avaliando

Preco

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

Tratamento de variaveis

Aplicacdo de operacdes que expressem, em termos relativos, as
diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando

Varidveis independentes

Varidveis que dao contetido 16gico a variagdo dos precos de
mercado coletados na amostra

Viriaveis qualitativas

Varidveis que ndo podem ser medidas ou contadas, mas apenas
ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes
ao bem
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Varidveis quantitativas Varidveis que podem ser medidas ou contadas
Varidvel dependente Varidvel cujo comportamgnto se pretende explicar pelas varidveis
independentes
Constatagdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em
Vistoria um bem e nos elementos e condi¢des que o constituem ou o
influenciam

Fonte: NBR 14653-2. ABNT (2011)

2.4.2 Classificagdo dos Iméveis Urbanos

Conforme a NBR 14653, os imdveis urbanos podem ser classificados quanto ao seu

tipo de utilizagdo, ao tipo € quanto ao agrupamento.

Quanto ao uso, podem ser classificados em: residencial, comercial, industrial,
institucional e misto. Quanto ao tipo, podem ser categorizados em: terreno (lote ou gleba),
apartamento, casa, escritorio (sala ou andar corrido), loja, galpdo, vaga de garagem, mistos,
hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinema e teatros, clubes recreativos, prédios industriais.
Quanto ao agrupamento, podem ser agrupados em: loteamento, condominio de casas, prédio de
apartamentos, conjunto habitacional (casas, prédios ou mistos), conjunto de salas comerciais,
prédio comercial, conjunto de prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais, complexo

industrial. (ABNT, 2011).

2.4.3 Atividades Bdsicas

Ao ser contratado para execucdo de uma avaliacio de imoéveis, o engenheiro
designado deve esclarecer os aspectos essenciais para a adocdo do método avaliatério e
eventuais niveis de fundamentacdo e precisdo que se pretende atingir. Tais aspectos sdo a
finalidade da realizacdo daquela avaliacdo, o objetivo da avaliacdo, o prazo-limite para

apresentacao do laudo, bem como as condicdes de utiliza¢ao, caso exista alguma restri¢ao.

Ap6s o processo de contratacdo, o engenheiro de avaliacdes deve fazer uma
minuciosa andlise de toda documentagdo disponivel daquele imével, como o registro do imével,
os projetos (se ainda existirem), manuais do proprietdrio, dentre outras documentagdes do

imovel. De forma mais ampla, o engenheiro deve consultar as legislacdes municipais, estaduais
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e federais, como a lei de uso e ocupacgdo do solo da cidade e outros documentos que possam

auxiliar no processo de determinacdo do valor do imédvel.

“Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria. Em caso excepcionais, quando
for impossivel o acesso ao bem avaliado, admite-se a adog¢do de uma situacdo paradigma, desde

que acordada entre as partes e explicitada no laudo” (ABNT, 2011).

Na vistoria, sdo realizados diversos procedimentos. Dentre eles, estd a
caracterizacdo da regido, que compreende a andlise dos aspectos gerais, como estudo sobre as
condi¢des econdmicas, politicas e sociais do mercado; dos aspectos fisicos, como a influéncia
das condi¢des ambientais e da localizacdo do imoével; do uso e ocupagdo do solo; da
infraestrutura urbana, como o sistema vidrio, energia elétrica, sistema de abastecimento de 4gua
e tratamento de esgoto, dentre outros; das atividades existentes, como comércio, turismo,
industria; e dos equipamentos comunitdrios, como seguranc¢a, saude, educacio, etc. Outro
procedimento € a caracterizacdo do terreno, na qual € verificada pontos como localizacdo
(situacdo do terreno), utilizacdo atual e vocacgdo, infraestrutura urbana disponivel, restri¢des
fisicas e legais ao aproveitamento, sub ou superaproveitamento. Por fim, caso exista, deve ser
realizada uma caracterizacdo das edificagdes e benfeitorias, compreendendo a andlise dos
aspectos construtivos, qualitativos e quantitativos; dos aspectos arquitetonicos, paisagisticos e
funcionais; da adequacdo da edificacdo em relacdo aos usos da regido; das condicdes de

ocupacdo e das possiveis patologias existentes na edificacao.

Em casos especiais, como um conjunto de casas padronizadas, a norma permite a
realizacdo da vistoria por amostragem aleatéria, na qual o engenheiro deve acordar com o
contratante a quantidade de unidades a serem vistoriadas. J4 em caso de impossibilidade de
vistoria, a razdo deve ser descrita no laudo de avaliacdo. Ademais, o engenheiro deve se basear

em uma descricao interna do imdvel e prosseguir na anélise do imével.

2.5 Métodos de Avaliacao de Imédveis

O processo de avaliagdo de imodveis € uma tarefa metddica, ou seja, envolve
métodos que consistem em etapas definidas que devem ser seguidas a fim de se chegar a um
objetivo final, que € o valor do imdvel. Nesse contexto, a avaliacdo depende de uma diversidade
de fatores quantitativos e qualitativos, sendo esses fatores mais ou menos influentes na

determinacdo do valor do imével. Por exemplo, muitas varidveis podem ser fatores
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determinantes para que um comprador adquira o imével, como a localizacdao, o ndmero de
quartos, a drea de lazer, dentre outros. Portanto, cabe ao avaliador saber analisar as influéncias

desses fatores no valor do imével.

Diante disso, o avaliador deve seguir um procedimento para avaliacdo que é
iniciado com a identificacdo do problema, onde nesta etapa serd realizada a identificacdo da
propriedade e a finalidade de sua avaliacdo. Apds a identificacdo da problemética, o passo
seguinte consiste na realizagdo de um levantamento preliminar, que terd importancia
fundamental na determinagao da base mais aconselhdvel para se efetuar a avalia¢do. Finalizada
esta etapa, o avaliador deve realizar o levantamento dos dados, buscando sempre os dados mais
coerentes e semelhantes com a situacdo a ser avaliada. De pose dos dados, segue-se a andlise
dos dados, onde o avaliador deve excluir os dados que se distanciam muito da média. Em
seguida, € realizado o processo de célculo com base nos métodos existentes, que sdo: método
comparativo direto de dados de mercado, método involutivo, método evolutivo e método da

capitalizacdo da renda.

Conforme a NBR 14653-2, para a identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel deve ser utilizado o método comparativo direto de dados de mercado. Portanto, este

trabalho serd desenvolvido utilizando a metodologia recomendada pela norma brasileira.

Ademais, o avaliador além de seguir todas as recomendacdes normativas, ele deve
ter senso critico na andlise do mercado imobilidrio para que o valor do imével encontrado seja

o mais confidvel possivel.

2.5.1 Método Comparativo direto de dados de mercado

Segundo Fiker, o método comparativo é aquele em que o valor do imdvel, ou de
suas partes construtivas, € obtido através da comparacdo de dados de mercado relativos a outros

de caracteristicas similares.

Isto €, nesse método busca-se encontrar imdveis que possuam caracteristicas
semelhantes ao imdvel a ser avaliado para que possa ser composto uma amostra bem
representativa dos dados de mercados. Nesse processo, € utilizada uma estratégia para selecdao
e abordagem das fontes de informagdes, bem como para os instrumentos de coleta de dados.

Posteriormente, € realizada a identificacdo das varidveis dependentes e independentes. Ao final
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do processo, o tratamento de dados € executado para que as varidveis sejam homogeneizadas.

Ademais, esse tratamento das varidveis pode se por fatores ou cientifico.

2.5.2 Método Involutivo

No método involutivo, identifica-se o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econOmica,
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 execugao e

comercializa¢do do produto. (ABNT, 2001, p. 8).

A pesquisa de valores € realizada conforme os processos determinados pelo método
comparativo direto de dados de mercado e estima o valor de mercado para uma situacio

hipotética.

2.5.3 Método Evolutivo

No método evolutivo, identifica-se o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializa¢ao. (ABNT, 2001, p. 8).

Ou seja, o valor total de um imovel corresponde ao valor do terreno, somado com

os custos de rendi¢ao de benfeitoria, multiplicado pelo fator de comercializagdo.

2.5.4 Método de Capitalizacdo da renda

No método da capitalizagdo da renda, identifica-se o valor do bem, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios vidveis. (ABNT,

2001, p. 8).

Este método € indicado para hotéis, shopping centers, centros comerciais, dentre

outros, pois pretende avaliar as despesas necessdrias para manutenc¢do e operacao, impostos e
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receitas. Ademais, também ¢é realizada a determinacdo do fluxo de caixa, a taxa minima de

atratividade e o valor do imodvel.

2.6 Tratamento de Dados

Ap6s a coleta dos dados, deve ser feita uma anélise das informagdes recolhidas para
que seja identificado o equilibrio da amostra, a influéncia de cada varidvel no contexto de
determinagdo do valor de mercado, além de identificar qualquer tipo de relagdo entre elas.
Também deve ser garantida a qualidade da amostra, isto é, os dados devem ser corretamente
identificados e de obtidos de fontes confidveis. Com isso, o engenheiro de avaliagdes pode
formular hipéteses das relagdes entre os valores previstos com os valores determinado pela

metodologia.

Além disso, o avaliador deve remover aqueles valores que estdo fugindo bastante
da média e realizar o tratamento da amostra por meio de métodos. A norma permite o tratamento

dos dados por dois métodos: tratamento por fatores e por regressao linear.

No tratamento por fatores, os valores dos imdveis semelhantes sdo homogeneizados

com o objetivo de igualar os dados.

2.6.1 Critério de Chauvenet

Grande parte dos dados obtidos seguem um padrdo e permanecem numa média,
mas existem alguns dados que s@o chamados de “outliers”, pois esses valores estdo bastante
distorcidos desse padrdo. Logo, essa distor¢cao pode gerar erros e, consequentemente, fazer com
que o valor de mercado do imdvel seja incoerente. O critério de Chauvenet € um método que

possui o objetivo de identificar uma amostra como fora do padrdo ou nao.

O critério de Chauvenet determina que os dados recolhidos possuam um nimero de
n amostras, podendo excluir o valor caso ele tenha a probabilidade de se obter um desvio em

relacdo a média menor que 1/2n.

Para cada ponto da amostra, € calculada a subtracao entre o valor medido e a média,

em seguida o resultado é dividido pelo desvio padrdo. Essa razdo é comparada com os valores
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de desvios criticos que sao tabelados e variam conforme o ndmero de amostras. Caso, a razao

seja maior que o desvio critico, o valor da amostra deve se excluido.

Tabela 2 - Desvio critico

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

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

2.6.2 Tratamento por Fatores

O tratamento por fatores buscar permitir que os dados coletados na pesquisa sejam
comparaveis. Ou seja, por meio de fatores, o método busca equiparar iméveis que ndo possuem
as mesmas caracteristicas a fim de se determinar o valor de mercado de forma justa. Geralmente,

essa andlise constitui a parte mais trabalhosa da avaliagdo do imovel.

Esse tipo de tratamento é mais facilmente compreendido quando feito uma
analogia. Por exemplo, ndo € possivel comparar um carro de luxo com um carro popular, mas
se forem utilizados coeficientes de ajustes de forma, € possivel fazer uma comparagdo entre o

carro de luxo e o carro popular.

Dentre os fatores de ajuste mais utilizados para imdveis urbanos, pode-se citar 0s

seguintes:

a) fator de oferta ou fonte: correlaciona a elasticidade da informagdo, em virtude
de que os imdveis, na maioria das vezes, sio comprados por valores menores
do que os valores que eles sdo ofertados.

b) fator de atualizacdo: € utilizado para que uma negociacdo que ocorre em um

passado recente, tenha seu valor atualizado a vista.
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c) fator de localizacdo: busca corrigir as variagdes em funcdo da localizagdo mais
ou menos valiosa da amostra em comparagdo com o imével que estd sendo
avaliado.

d) fator de estado de conservacdo: faz a comparacao entre a idade real do imével e

seu estado de conversacdo entre o imdvel que estd sendo avaliado e as amostras.

e) fator de padrdo de acabamento: € utilizado para eliminar as variacdes decorrentes
do tipo de acabamento que cada imével possui. Por exemplo, comparar um imével com
porcelanato e um imével com ceramica.

f) fator de esquina ou frentes multiplas: considera os iméveis com duas frentes,
pois possuem maior possibilidade de serem utilizados para aproveitamento comercial.

g) fator de arquitetura: correlaciona as caracteristicas arquitetonicas do imovel,

como os itens da drea de lazer, o nimero de apartamentos, dentre outros.

2.7 Laudo de Avaliacao

O produto final resultante de todo procedimento de avaliacdo de imoéveis realizado
pelo engenheiro responsavel € o laudo de avaliagdo, sendo esse obtido apds o seguimento de

toda metodologia descrita na norma.

A norma da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14653-1 lista

todos os requisitos minimos que devem existir no laudo de avaliacdo. Tais itens sdo:

a) 1identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que tenha
solicitado o trabalho;

b) objetivo da avaliacao;

¢) identificagdo e caracterizagdo do bem avaliando;

d) indicac¢do do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

e) especificacdo da avaliacdo;

f) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

g) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsdvel(is)
pela avaliacao;

h) local e data do laudo;

1) outras exigéncias previstas nas demais partes da NBR 14653. (ABNT, 2001, p.
9).
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Ademais, o laudo pode ser apresentado de forma simplificada ou completa.

2.8 Especificacdo das Avaliacoes

Diversos critérios norteiam o grau de especificacdo das avaliagdes, como o prazo
para realizacdo do trabalho, a quantidade de recursos disponiveis para utilizacdo no processo,
além da disponibilidade dos dados de mercado. As avaliagdes de iméveis podem ter

especificagao em duas amplitudes: fundamentacdo e precisao.

A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis. A precisio serd estabelecida quando for possivel medir o grau
de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo
da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. (ABNT,

2001, p. 8).

Como no presente trabalho, serd utilizado o tratamento por fator, a tabela de grau

de fundamentacao a ser considerada deve ser a seguinte:

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utiliza¢ao do tratamento por fatores

Item Descricao Grau
¢ 11 Tl 1
Completa quanto
Caracterizacdo do Completa quanto a aos fatores Adocdo de situacdo
1 . 3 todos os fatores o i
imovel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
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Apresentacdo de
informacoes relativas a - -
¢ e Apresentacao de Apresentacdo de
todas as caracteristicas i nformacdes informacses
Identificagdo dos | dos dados analisadas, . ¢ . §
3 relativas a todas as | relativas a todas as
dados de mercado com foto e . L.
s caracteristicas dos | caracteristicas dos
caracteristicas . .
dados analisadas dados analisados
observadas pelo autor
do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a2,50
conjutno de
fatores

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

A norma exige que para atingir o grau III é obrigatdria a apresentacao do laudo de
modo completo, a identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, além das fontes
de obtenc¢do dos dados. Ademais, existir o valor adotado que deve ser igual a estimativa pontual

da tendéncia central.

Para enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, deve ser
realizada a somatdria dos pontos das referéncias da tabela acima, onde cada exigéncia do grau
I tera um ponto; do grau II, dois pontos e do grau III sdo 3 pontos. Ao finalizar, as pontuacoes
devem ser somadas para obten¢do do grau de precisdo global de anélise.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagao
de tratamento por fatores

Grau 111 1I I

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no

Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau
III, com demais no
minimo no grau II

minimo no grau Il e
os demais no
minimo no grau I

Todos, no minimo
no grau I

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

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo linear ou do
tratamento por fatores

Descricao

Grau

111

II
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Amplitude do intervalo de

confianca de 80% em torno

da estimativa de tendéncia
central

<30%

<40%

<50%

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

Neste capitulo serdo relatados os métodos para obtengdo dos objetivos tragados
neste trabalho. O método comparativo direto de dados de mercado foi utilizado para
determinagdo do valor de mercado do imével. J& o método de tratamento por fatores foi

utilizado para o tratamento dos dados.

3.1 Método Comparativo direto de dados de mercado

A préopria NBR 14653 sugere a utilizacdo deste método para a realizacdo de
avaliacdes de imoveis, pois como seu proprio nome diz, este método realiza uma comparagdao
direta dos dados de mercado, ou seja, utiliza dados de imdveis que mais se aproximam das
caracteristicas do imével que se deseja determinar seu valor de mercado. Isso € eficiente pois
as edificacdes que possuem os mesmos padrdes construtivos possuem pouca variacdo de valor.
Além disso, por meio deste método, € possivel fazer uma anélise comportamental do mercado
imobilidrio. A seguir serd detalhado todo os procedimentos necessarios para determinagao do

valor de mercado pelo método proposto.

3.1.1 Anadlise da Documentagdo

Inicialmente, o engenheiro deve solicitar ao contratante toda documentacio

existente relativa ao imovel em analise, tais documentos sdo:

a) matricula do terreno;

b) habite-se;

¢) projetos em geral (se houver);

d) manual do proprietério (se houver);

e) convencdo de condominio (se houver);

f) alvaras e licencas (se houver).
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3.1.2 Vistoria

A vistoria € imprescindivel no procedimento de avaliacdo, pois permite que o
engenheiro conheca e caracterize tanto o bem como a regido em que o mesmo estd situado e
possa compreender sua adequacdo ao mercado, garantindo condi¢des que irdo nortear a sua
coleta de dados. Portanto, € necessario que o avaliador faca o registro de todas as caracteristicas

do imdvel que se deseja obter seu valor de mercado.
Segundo o Engenheiro Fiker, as vistorias devem conter as seguintes informagdes:
- Caracterizacdo da regido compreendendo:

a) caracterizacdo fisica: relevo, solo, subsolo, ocupacdo, meio ambiente e outros;

b) melhoramentos publicos existentes: energia elétrica, telefone, gés, rede vidria,
guias e sarjetas, pavimentacgdo, coleta de lixo, dgua, esgoto, rede pluvial e outros;

C) servigos comunitdrios: transporte coletivo, recreacdo, ensino e cultura, rede
bancdria, comércio, mercado de trabalho, seguranca, saide e outros;

d) potencial de utilizagdo: parcelamento do solo e estrutura do sistema vidrio,

restri¢Oes fisicas, legais e socioecondmicas de uso e outros;
e) classificagdo da regido.
- Caracterizacdo do imével, abrangendo:
a) caracterizagdo fisica: relevo, solo, subsolo e ocupacgao;
b) acessos, servicos e melhoramentos publicos;
¢) utilizacao atual e potencial legal e econdmica;

e) descricdo do terreno: perimetro, confrontacdes, frente, drea, profundidade

equivalente. (FIKER, 1942, p. 26).

3.1.3 Coleta de Dados

O processo de coleta de dados consiste em buscar os valores de imdveis com

caracteristicas semelhantes ao do imovel a ser avaliado. O avaliador deve ser bastante criterioso
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na coleta de dados, a fim de que os resultados de valor de mercado do imdvel avaliado sejam o

mais coerente possivel com a realidade.

As fontes dos dados utilizadas pelo engenheiro devem ser de confianca, pois caso
contrério as mesmas podem influenciar no resultado final da avaliagdao. Além disso, elas devem

ser corretamente identificadas no laudo de avaliagdes.

E recomendado que os valores dos iméveis sejam buscados em antincios em jornais,
corretores, imobilidrias, sites de venda de imdveis, dentre outros. Com a finalidade de reduzir
os valores dos impostos, o valor do imével na escritura € modificado, fazendo que a utilizacao
desse tipo de dado “suje” as amostras existentes, isto €, valores que bastante distor¢do em

relacdo a média.

3.1.4 Variaveis

No processo de escolha das varidveis, € de fundamental importancia a sensibilidade
e o conhecimento do avaliador sobre o imdvel a ser avaliado e o mercado imobiliario. Tais
varidveis s3o os fatores mais decisivos para determinacdo do cliente sobre a compra ou ndo do
imovel, por isso a homogeneizacio dos dados encontrados tem a funcao de ajustar as varidveis.

Neste trabalho, serdo utilizadas as variaveis descritas abaixo:

Tabela 6 - Variaveis utilizadas

Variavel Tipo Unidade Parametros
Relagdo entre o valor do
Area construida Dependente/Quantitativa m? imovel e sua area
construida.
Relagao entre o valor do
Numero de quartos Independente/Quantitativa | unid. imovel e o numero de
quartos.
Relacao entre o valor do
Nuimero de banheiros | Independente/Quantitativa | unid. imoével e o nimero de
banheiros.
Relagdo entre o valor do
Independente/Quantitativa | unid. imoével e o nimero de
vagas de garagem.
Relacdo entre o valor do
Padrao construtivo Independente/Qualitativa - imovel e o seu padrao
construtivo.

Numero de vagas de
garagem

Fonte: Autor, 2021
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3.2 Homogeneizaciao dos Valores

Apds o processo de escolha das varidveis mais representativas e importantes do
imoével, além dos cuidados com a autenticidade e confiabilidade das fontes e dos dados, é
necessdrio realizar uma homogeneiza¢cdo dos dados escolhidos para andlise de mercado, isto
porque as varidveis como nimero de quartos, niimero de vagas de garagem, padrdo construtivo,

entre outros, divergem entre os imdveis.

Nesse contexto, o avaliador necessita utilizar fatores para que ele possa fazer uma
comparacdo entre os iméveis. Por exemplo, € necessdrio calcular um fator que torne igual o
valor de um apartamento de 2 quartos e um apartamento de 3 quartos. Ou seja, seria necessario

determinar o valor de 1 quartos e multiplicar pelo nimero de quartos existentes em cada imovel.

Neste estudo, serdo utilizados os seguintes fatores: coeficiente de drea construida,
fator nimero de quartos, fator nimero de banheiros, fator vaga de garagem e coeficiente de

padrdo construtivo.

3.2.1 Critério de Chauvenet para Tratamento Estatistico da amostra

O objetivo da realizacdo do tratamento estatistico é tornar a amostra mais
homogénea, fazendo com que os erros sejam reduzidos, excluindo aqueles valores que
distorcem de forma exorbitante do padrao. Neste estudo, sera utilizado o Critério de Chauvenet

para tal tratamento.

Inicialmente, calcula-se a média e o desvio padrdo da amostra por meio das

férmulas abaixo:

1
Xm=13" x, (1)

n

o= |R=&izXm) 2)

n—-1

Onde n é o nimero de amostras; Xm é a média e x; sdo os valores das amostras

coletadas.

Posteriormente, calcula-se o desvio ponto a ponto por meio da férmula abaixo:
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o(pontual) = %

3)

Apds a determinacdo do desvio ponto a ponto, € feito um comparativo com 0s
valores de desvios maximos, localizado na tabela 2 do item 2.6.1 deste estudo. Os valores

localizados acima do desvio maximo devem ser excluidos da amostra.

3.2.2 Fator Padrao Construtivo

Esse fator configura o tipo de acabamento do imével e € aferido pelo engenheiro
responsavel pela avalicdo. O imével em estudo possui acabamento em cerdmica tipo A, com
pintura ldtex em excelente estado de conservacdo, dentre outros. Os imdveis que possuirem
acabamento em porcelanato recebem coeficiente 0,90. Ja os que possuirem acabamento em

ceramica inferior recebem coeficiente 1,10.

3.2.2 Fator vaga de garagem

Esse fator € importantissimo na decisdo do comprador pelo imével ou ndo. Como o
imovel em analise possui uma vaga de garagem coberta, aqueles imdveis que possuirem 2 ou 3
vagas recebem coeficiente 0,95 ou 0,90, respectivamente. E aqueles que nao possuirem vaga

recebem coeficiente 1,10.

3.2.3 Fator numero de banheiros

Como o imével em andlise possui dois banheiros, aqueles imdveis que possuirem 3
ou 4 banheiros recebem coeficiente 0,95 ou 0,90, respectivamente. E aqueles que possuirem

apenas um banheiro recebem coeficiente 1,05.
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3.2.4 Fator niimero de quartos

Outro fator que possui fundamental importancia na venda do imével. Como o
imovel em andlise possui trés quartos, aqueles imdveis que possuirem 4 ou 5 quartos recebem
coeficiente 0,95 ou 0,90, respectivamente. E aqueles que possuirem dois ou um quarto recebem

os coeficientes 1,05 e 1,10, respectivamente.

3.2.5 Fator drea construida

A drea construida do imével também € um fator preponderante na formagao do

valor de mercado. Dessa forma, os coeficientes estabelecidos em fun¢do da drea foram:

Tabela 7 - Fator de area construida

Area Construida Fator
40 a 50 1,10
51a60 1,05
61a70 1,00
71 a 80 0,95
81a90 0,90
91 a100 0,85

Fonte: Autor, 2021

3.3 Determinacao do Valor Final do Imével

Seguinte ao processo de homogeneizacgdo dos valores, calcula-se a média e o desvio
padrao da amostra. Caso a amostra tenha menos que 30 unidades, deve-se utilizar a distribui¢ao

t de Student para determinagdo dos limites de confianca. A formula € a seguinte:

Lc=x+tc > “)

n—

=

Onde tc = 1,341 para uma amplitude de confianca de 80%; x € a média; s € desvio

padrdo e n € o numero de amostras.
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4 RESULTADOS

Este capitulo apresenta os resultados de um estudo de caso, no qual foi realizado o
laudo de avaliagao de um imdvel residencial, utilizando o método comparativo direto de dados

de mercado e o tratamento por fatores dos dados amostrais.

4.1 Laudo de Avaliacido de Imével Urbano

O laudo seguiu as recomendagdes existentes na NBR 14653-2 (2011), contendo
todos os itens estabelecidos pela norma de avaliacdo de iméveis urbanos. Por ser um estudo

académico, alguns itens ndo foram considerados, como a assinatura do engenheiro responsavel.

4.1.1 Identificagdo do solicitante

N3ao houve solicitante como ja foi explicado no item anterior.

4.1.2 Finalidade do Laudo

A finalidade € simular a venda de um imével urbano seguindo as diretrizes

estabelecidas pela NBR 14563-1 (2019) e NBR 14563-1 (2011).

4.1.3 Objetivo da avaliagao

Determinacao do valor de mercado do imdvel em andlise.
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4.1.4 Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Foram analisadas com o proprietario do imével, as documentacdes abaixo:

a) convengao do condominio;
b) manual do proprietério;

¢) habite-se.

4.1.5 Identificacao e caracterizacdo do imovel

O imo6vel estudado € a unidade de nimero 202 (1° pavimento) do bloco 12 e se
encontra no Condominio Residencial Santa Barbara que se localiza na Rua Tiburcio Rodrigues,

100, no bairro Sao Jodo do Tauape em Fortaleza, Ceara.
Na figura abaixo € possivel observar a localizacao do imével em relacdo ao bairro:

Figura 1 - Localizacdo do imdvel

Y Eletronica Nqu
COREN - Conselho =
Regional de
in
ermercado 2 4° Distrito Policial
B Hospital Regional Pelicano Papelaria Forma Atlética
. unimed Fortaleza e Gréfica Wellness Life

Cearé Diesel o

Quartel do Comando
Geral Governador.

< Oficina Sdo Caetano 9
nte =3 9Res¢dencial Santa Barbara
e < v
) Policia Federal < % Pontes Supermercado Q

wd \ Centro Autorr 'JQ
B : Francisco Suderlon

B Madeireira Rio Branco &)
Comando da @) )
Aeronautica-Base SINTERONIBUS @) CRAS Lagamar
R do Can Praca Jesus
Maria®iose
@9
A caigs @ Ao Posto de Satide César
eza etifica Goias s deOliveira
! & o) sdeOliveira | combate Kimonos
mem;cﬂ 9 o Moto Box, Alithamento
Magna Locagdes (Go gle ¥ centro Automotivo de ChassilPecas

Fonte: Google Maps (2021)

O municipio de Fortaleza possui uma area de aproximadamente 313,8 km?, com
uma populacio estimada de 2.686.612 (IBGE/2020). As redes de agua e de energia sdo de
responsabilidade da CAGECE e ENEL, respectivamente. A topografia da cidade, em geral, é
plana e pouco acidentada. Suas vias sdo constituidas por ruas e avenidas asfaltadas, em

calcamento e em pavimentacao.
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O bairro Sao Joao do Tauape possui uma populagdo de 27.598 (Censo 2010/IBGE)
e IDH 0,491. Ele pertence a Secretaria Regional Executiva II e faz fronteira com os bairros
Fatima, Joaquim Tavora, Pio XII, Dionisio Torres, Cocd, Aeroporto, Alto da Balanga, Salinas
e Patriolino Ribeiro. Sendo assim, um bairro de localizagdo estratégica e de fécil acesso a
diversos pontos importantes da cidade, como o Centro, Praia de Iracema, Shoppings, BR-116,

dentre outros. Configurando a localizagdo como um fator de valoriza¢do do imével em andlise.

Figura 2 - Localizacdo do bairro no municipio de Fortaleza
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Fonte: Google Maps (2021)

Sendo um imovel residencial urbano, trata-se de um apartamento constituido de 3
quartos, sendo 1 suite, 1 banheiro social, sala de estar e jantar, cozinha e drea de servigo. Além
disso, possui 1 vaga de garagem coberta. Sendo, energia e gis individualizados e dgua rateada
na cota do condominio. Internamente, o apartamento foi totalmente reformado, com pintura

nova, ceramica tipo A, teto com detalhes em gesso e alguns comodos com modveis planejados.

O apartamento possui 62 m? de area construida e localiza-se em um condominio
residencial fechado formador por 12 blocos iguais, sendo cada bloco composto por térreo + 3
pavimentos. O condominio possui mais de 20 anos de construcdo e os blocos ja passaram por
diversos processos de pintura externa e interna das dreas comuns. Na darea comum do
condominio, existem diversos jardins, uma quadra poliesportiva e um saldo de festas. A area ao
redor do condominio é uma drea predominantemente residencial, com condominios
semelhantes préximos, mas também possui um conjunto habitacional da prefeitura de Fortaleza
como vizinho, fato que acaba desvalorizando um pouco o imével. Ademais, nos fundos do

terreno do condominio, passa um canal proveniente do Rio Coco.
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Paradas de Onibus, papelarias, mercadinhos, petshop, igrejas, escolas, restaurantes,
postos de combustivel, bancos, petshop, depdsitos de construcio, saldes de beleza, academias,

barbearia e oficinas se localizam, em geral, em um raio de 1 km de distancia do imdvel avaliado.

A seguir, estdo dispostas fotos internas do apartamento em que mostra seus

cOmodos e também fotos das areas comuns do condominio.

Figura 3 - Fotos do Apartamento

Fonte: Autor (2021)
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Figura 4 - Fotos do condominio em que se localiza o imével

Fonte: Autor (2021)

4.1.6 Andlise de Mercado

Os imodveis ofertados na regido, geralmente, sd@o casas isoladas para venda ou
apartamentos em condominios com prédios de até 4 ou 5 pavimentos. Isso ocorre devido o
bairro ser um local com constru¢cdes mais antigas e com auséncias de prédios com muitos

pavimentos.

Ademais, a pandemia do COVID-19 fez que com a procura por apartamentos
sofresse uma queda, com isso os precos dos imdveis também cairam pela diminui¢do da procura
por compradores e pelo aumento da demanda de vendas devido as dificuldades financeiras que

a pandemia tem gerado na economia.

Entretanto, o bairro continua valorizado em virtude de sua localizagdo, com
proximidade a diversos pontos atrativos de comércio e facilidade de acesso a uma série de

pontos importantes da cidade. Como j4 citado anteriormente, o imdvel localiza-se proximo a



48

restaurantes, pontos de Onibus, escolas, hospitais, postos de combustivel, postos de saudde,

comércios em geral, supermercados, dentre outros atrativos.

Outro fator importante a ser relatado € que na regido existem pouquissimos iméveis
novos ou na planta para venda. Grande maioria dos iméveis a venda sdo usados e construidos

ha mais de 15 anos.

4.1.7 Métodos e dados utilizados

O método utilizado foi o método comparativo direito de dados de mercado
conforme a NBR 14563-1 (2019) e NBR 14653-2 (2011). Os dados foram coletados de imdveis
com carateristicas semelhantes e localizagdo proxima ao imoével a ser avaliado. As fontes dos
dados foram sites de imobilidrias e de vendas na cidade de Fortaleza. Foram coletados de 16

imoveis que estdo descritos a seguir:



Figura 5 - Amostra 1

Fonte: Autor (2021)

Tabela 8 - Amostra 1

Amostra 1
Endereco Rua Tibircio Rodrigues, 100
Valor (R$) R$ 150.000,00
Area construida (m?) 62
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.419,35
Condominio R$ 260,00
Quartos 3
Banheiros 2
Vagas 1
Conservacio Bom
Data fev/21
Fonte Ferreira & Araijo Negdcios Imobilidrios

Fonte: Autor (2021)
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Figura 6 - Amostra 2

Fonte: Autor (2021)

Tabela 9 - Amostra 2

Amostra 2
Endereco Rua Evaristo Reis, 309
Valor (R$) R$ 150.000,00
Area construida (m?) 52,3
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.868,07
Condominio R$ 200,00
Quartos 2
Banheiros 1
Vagas 1
Conservacao Bom
Data fev/21
Fonte Alexandro Sousa Corretor

Fonte: Autor (2021)
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Figura 7 - Amostra 3

Fonte: Autor (2021)

Tabela 10 - Amostra 3

Amostra 3
Endereco Rua Barros Leal, 2500
Valor (R$) R$ 250.000,00
Area construida (m?) 60,5
Preco Unitario (R$/m?) R$ 4.132,23
Condominio R$ 425,00
Quartos 2
Banheiros 2
Vagas 1
Conservacao Otimo
Data fev/21
Fonte Rafael Rabelo Iméveis

Fonte: Autor (2021)
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Figura 8 - Amostra 4

Fonte: Autor (2021)

Tabela 11 - Amostra 4

Amostra 4
Endereco Av. Pontes Vieira
Valor (R$) R$ 140.000,00
Area construida (m?) 66
Preco Unitario (R$/m?) R$2.121,21
Condominio R$ 335,00
Quartos 2
Banheiros 1
Vagas 0
Conservacio Regular
Data fev/21
Fonte Tabosa e Bastos Consultoria Imobilidria

Fonte: Autor (2021)
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Figura 9 - Amostra 5

Fonte: Autor (2021)

Tabela 12 - Amostra 5

Amostra 5
Endereco Sao Jodo do Tauape
Valor (R$) R$ 150.000,00
Area construida (m?) 55
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.727,27
Condominio R$ 280,00
Quartos 2
Banheiros 1
Vagas 1
Conservacao Regular
Data fev/21
Fonte Rieira Imoveis

Fonte: Autor (2021)
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Figura 10 - Amostra 6

Fonte: Autor (2021)

Tabela 13 - Amostra 6

Amostra 6
Endereco Rua Alvaro Bomilcar
Valor (R$) R$ 185.000,00
Area construida (m?) 65
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.846,15
Condominio R$ 400,00
Quartos 2
Banheiros 2
Vagas 1
Conservacao Bom
Data fev/21
Fonte Leonardo Machado Corretor

Fonte: Autor (2021)



Figura 11 - Amostra 7
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—
=
=
3
=

Fonte: Autor (2021)

Tabela 14 - Amostra 7
Amostra 7
Endereco Proximo ao Parque Rio Branco
Valor (R$) R$ 160.000,00
Area construida (m?) 75
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.133,33
Condominio R$ 350,00
Quartos 3
Banheiros 1
Vagas 1
Conservacio Ruim
Data fev/21
Fonte Fortaleza Sul Iméveis

Fonte:

Autor (2021)
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Figura 12 - Amostra 8

Fonte: Autor (2021)

Tabela 15 - Amostra 8

Amostra 8
Endereco Rua Frei Vidal, 2045
Valor (R$) R$ 271.000,00
Area construida (m?) 93
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.913,98
Condominio R$ 508,00
Quartos 3
Banheiros 3
Vagas 1
Conservacao Bom
Data fev/21
Fonte Fiducial Cafre Neg6cios Imobilidrios

Fonte: Autor (2021)



Figura 13 - Amostra 9

Fonte: Autor (2021)

Tabela 16 - Amostra 9

Amostra 9
Endereco Rua Tiburcio Rodrigues, 70
Valor (R$) R$ 200.000,00
Area construida (m?) 91,21
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.192,74
Condominio R$ 400,00
Quartos 3
Banheiros 1
Vagas 1
Conservacao Regular
Data fev/21
Fonte Adriano Alves Corretor

Fonte: Autor (2021)
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Figura 14 - Amostra 10

Fonte: Autor (2021)

Tabela 17 - Amostra 10

Amostra 10
Endereco Av. Sabino Monte, 3920
Valor (R$) R$ 200.000,00
Area construida (m?) 64
Preco Unitario (R$/m?) R$ 3.125,00
Condominio R$ 400,00
Quartos 3
Banheiros 1
Vagas 1
Conservacao Regular
Data fev/21
Fonte Imobilidrio Stylus

Fonte: Autor (2021)
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Figura 15 - Amostra 11

Fonte: Autor (2021)

Tabela 18 - Amostra 11

Amostra 11
Endereco Rua Osvaldo Cruz, 3485
Valor (R$) R$ 296.000,00
Area construida (m?) 64
Preco Unitario (R$/m?) R$ 4.625,00
Condominio R$ 720,00
Quartos 3
Banheiros 2
Vagas 2
Conservacao Otimo
Data fev/21
Fonte Eleno Feij6 Damasceno

Fonte: Autor (2021)



Figura 16 - Amostra 12

Fonte: Autor (2021)

Tabela 19 - Amostra 12

Amostra 12
Endereco Rua Paulo Firmeza, 755
Valor (R$) R$ 165.000,00
Area construida (m2) 100
Preco Unitario (R$/m?) R$ 1.650,00
Condominio R$ 650,00
Quartos 3
Banheiros 2
Vagas 1
Conservacao Regular
Data fev/21
Fonte Paulo César Facanha Corretor

Fonte: Autor (2021)
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Figura 17 - Amostra 13

Fonte: Autor (2021)

Tabela 20 - Amostra 13

Amostra 13
Endereco Rua Pedro Aristides Albuquerque
Valor (R$) R$ 260.000,00
Area construida (m?) 88
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.954,55
Condominio R$ 800,00
Quartos 3
Banheiros 3
Vagas 1
Conservacio Otimo
Data fev/21
Fonte Edisio Junior Consultor Imobilidrio

Fonte: Autor (2021)
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Figura 18 - Amostra 14

e

T ™

Fonte: Autor (2021)

Tabela 21 - Amostra 14

Amostra 14
Endereco Rua Francois Teles de Menezes
Valor (R$) R$ 200.000,00
Area construida (m?) 72
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.777,78
Condominio R$ 530,00
Quartos 3
Banheiros 3
Vagas 1
Conservacao Regular
Data fev/21
Fonte Lopes Immobilis

Fonte: Autor (2021)



Figura 19 - Amostra 15

Fonte: Autor (2021)

Tabela 22 - Amostra 15

Amostra 15
Endereco Rua Anténio Augusto, 3030
Valor (R$) R$ 250.000,00
Area construida (m2) 48
Preco Unitario (R$/m?) R$ 5.208,33
Condominio R$ 470,00
Quartos 2
Banheiros 2
Vagas 1
Conservacio Bom
Data fev/21
Fonte Paulo Ximenes Negdcios Imobilidrios

Fonte: Autor (2021)
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Figura 20 - Amostra 16

Fonte: Autor (2021)

Tabela 23 - Amostra 16

Amostra 16
Endereco Rua Isac Amaral
Valor (R$) R$ 185.000,00
Area construida (m?) 70
Preco Unitario (R$/m?) R$ 2.642.,86
Condominio R$ 400,00
Quartos 2
Banheiros 2
Vagas 1
Conservacao Bom
Data fev/21
Fonte Rieira Imoveis

Fonte: Autor (2021)



Tabela 24 - Resumo das amostras
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RS 180.000,00

RS 140.000,00

RS 100.000,00

Fonte: Autor (2021)

Area ¢
Valor/Area N° N° N°
Amostra Endereco Valor (R$) C((I)rlllzs)t. (R$/m?) Quartos | WC | Vagas
1 Rua Tibdrcio Rodrigues, 100 R$ 150.000,00 | 62,00 | R$2.419,35 3 2 1
2 Rua Evaristo Reis, 309 R$ 150.000,00 | 52,30 | R$ 2.868,07 2 1 1
3 Rua Barros Leal, 2500 R$ 250.000,00| 60,50 | R$4.132,23 2 2 1
4 Av. Pontes Vieira R$ 140.000,00| 66,00 | R$2.121,21 2 1 0
5 Sao Joao do Tauape R$ 150.000,00 | 55,00 | R$2.727,27 2 1 1
6 Rua Alvaro Bomilcar R$ 185.000,00 | 65,00 | R$ 2.846,15 2 2 1
7 Préximo ao Parque Rio Branco |R$ 160.000,00| 75,00 | R$ 2.133,33 3 1 1
8 Rua Frei Vidal, 2045 R$ 271.000,00 | 93,00 | R$2.913,98 3 3 1
9 Rua Tiburcio Rodrigues, 70 R$ 200.000,00 | 91,21 | R$2.192,74 3 1 1
10 Av. Sabino Monte, 3920 R$ 200.000,00 | 64,00 | R$ 3.125,00 3 1 1
11 Rua Osvaldo Cruz, 3485 R$ 296.000,00 | 64,00 | R$ 4.625,00 3 2 2
12 Rua Paulo Firmeza, 755 R$ 165.000,00 | 100,00 | R$ 1.650,00 3 2 1
13 Rua Pedro Aristides Albuquerque | R$ 260.000,00 | 88,00 | R$ 2.954,55 3 3 1
14 Rua Francois Teles de Menezes | R$ 200.000,00 | 72,00 | R$ 2.777,78 3 3 1
15 Rua Antdnio Augusto, 3030 R$ 250.000,00 | 48,00 | R$ 5.208,33 2 2 1
16 Rua Isac Amaral R$ 185.000,00 | 70,00 | R$ 2.642,86 2 2 1
Fonte: Autor (2021)
Figura 21 - Grafico dos Valores das amostras coletadas
Valores da amostras coletadas
R$ 300.000,00
R$ 260.000,00
R$ 220.000,00
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4.1.8 Resultados

Na tabela a seguir, estdo alocados os resultados referentes aos célculos para

verificacdo das amostras utilizando o Critério de Chauvenet.

Tabela 25 - Critério de Chauvenet

Amostra Valor = xi Xm c ° G critico
(pontual)
1 R$ 150.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 1,29 2,06
2 R$ 150.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 1,29 2,06
3 R$ 250.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,72 2,06
4 R$ 140.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 1,49 2,06
5 R$ 150.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 1,29 2,06
6 R$ 185.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,58 2,06
7 R$ 160.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 1,09 2,06
8 R$ 271.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 1,14 2,06
9 R$ 200.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,28 2,06
10 R$ 200.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,28 2,06
11 R$ 296.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 1,64 2,06
12 R$ 165.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,99 2,06
13 R$ 260.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,92 2,06
14 R$ 200.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,28 2,06
15 R$ 250.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,72 2,06
16 R$ 185.000,00 | R$ 214.133,33 | R$ 49.814,99 0,58 2,06

Fonte: Autor (2021)

Com isso, foi possivel verificar que todos as amostras foram aprovadas segundo o

Critério de Chauvenet. Na tabela a seguir estdo as caracteristicas coletadas das amostras e que

serdo utilizadas como fatores para realizacao da homogeneizacao.

Tabela 26 - Variaveis de cada amostra

Amostra

Area Construida

(m?)

N° Quartos

N° Banheiros

N° Vagas

Padrao
Construtivo

62,00

52,30

60,50

66,00

55,00

65,00

NNk W IN|—

75,00

W I[NNI | W

— DN | = [ = DN | = DN

—_— == O == -

SN[ == ]|W [
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8 93,00 3 3 1 2
9 91,21 3 1 1 1
10 64,00 3 1 1 1
11 64,00 3 2 2 3
12 100,00 3 2 1 1
13 88,00 3 3 1 3
14 72,00 3 3 1 1
15 48,00 2 2 1 2
16 70,00 2 2 1 2

Fonte: Autor (2021)

Ap0s o primeiro passo, a seguir estdo os resultados dos cdlculos de homogeneizacao

das amostras segundo o critério estabelecido no item 3.2.2.

Tabela 27 - Valores homogeneizados

Amostra szé: ¢ l:;::: tl;ls" Bi ﬁﬁziﬁ; lel\lt'?r Pf::lt:;(f Refl?lt t(; 1;1 te Valor Unit. | Valor Homog.
Construida Vagas | Construtivo
1 1 1 1 1 1 | R$ 2.419,35| R$  2.419,35
2 1,05 1,05 1,05 1 1 1,03 R$ 2.868,07 | R$ 2.954,11
3 1 1,05 1 1 0,9 0,99 R$ 4.13223| R$  4.090,91
4 1 1,05 1,05 1,1 1,1 1,06 R$ 2.121,21 | R$  2.248,48
5 1,05 1,05 1,05 1 1,1 1,05 R$ 2.72727| R$  2.863,64
6 1 1,05 1 1 1 1,01 R$ 2.846,15| R$  2.874,62
7 0,95 1 1,05 1 1,2 1,04 R$ 2.13333| R$ 2.218,67
8 0,85 1 0,95 1 1 0,96 R$ 291398 | R$ 2.797.42
9 0,85 1 1,05 1 1,1 1 R$ 2.192,74 | R$  2.192,74
10 1 1 1,05 1 1,1 1,03 R$ 3.125,00 | R$ 3.218,75
11 1 1 1 0,95 0,9 0,97 R$ 4.625,00 | R$  4.486,25
12 0,85 1 1 1 1,1 0,99 R$ 1.650,00 | R$  1.633,50
13 0,9 1 0,95 1 0,9 0,95 R$ 2.954,55| R$  2.806,82
14 0,95 1 0,95 1 1,1 1 R$ 2.777,78 | R$  2.777,78
15 1,1 1,05 1 1 1 1,03 R$ 5.208,33 | R$  5.364,58
16 1 1,05 1 1 1 1,01 R$ 2.642,86| R$  2.669,29

Fonte: Autor (2021)

Ap6s a homogeneizacio, foram calculados os novos valores de média, desvio

padrdo e os limites de confianca superior e inferior, levando em considera¢do que foram 16

amostras e o intervalor de confianca de 80%.

Tabela 28 - Limites de confianca

Média

| RS

2.976,06
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Desvio Padrao RS 942,383

n 16
t 1,341
Variacao R$ 316,08

Intervalo de

Confianca Superior R$ 3.292,14

Intervalo de

Confianca Inferior R$ 2.659,97

Fonte: Autor (2021)

Com isso, o valor por m? do imével em andlise para o intervalo de confianca de

80% ¢é igual a R$ 2.976,06.

Tabela 29 - Valor final do imdvel

Valor/m?2 RS 2.976,06
Area Construida 62
Valor do imével R$ 184.515,50

Fonte: Autor (2021)

Logo, com 80% de confianca, o valor do imével encontra-se entre R$ 164.918,14

R$ 204.112,68.

4.1.9 Especificacdo da avaliacio

De acordo com o item 2.8 e a tabela a seguir, a fundamentacdo deste laudo
caracteriza-se pelo grau III. Enquanto, a precisdo caracteriza-se pelo grau III, pois a amplitude

do intervalo de confianca em relac@o a tendéncia central foi de 10,62%.

Tabela 30 - Especificacdo do laudo de avaliacao

.~ Grau ~
Item Descricao Atingido Pontuacao

1 Caracterlzaggo do Imovel I 3

Avaliando
Quantidade minima de dados

2 de mercado, efetivamente 111 3
utilizados

3 Identificacdo dos dados de I 3

mercado




Intervalo admissivel de ajuste
para o conjunto de fatores

I

Fonte: Autor (2021)

4.1.10 Local e data da avaliagdo

Quinta-feira, 11 de fevereiro de 2021.

4.1.11 Qualificacdo legal do autor

69

O laudo foi elaborado por Jodo Fébio Silva Ramos, a titulo de trabalho de conclusao

de curso, ou seja, possuindo apenas valor académico.
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5 CONCLUSAO

Em termos da engenharia de avaliagdes, ela € uma ciéncia considerada nova, em
comparagdo com outras dreas da engenharia civil e, por isso, necessita de alguns critérios
adicionais para melhorar o processo de determinagdo do valor de mercado de um imével. Como,
por exemplo, a escolha das varidveis fica por parte do avaliador, tornando-se algo subjetivo,
pois o avaliador pode escolher varidveis que sejam benéficas para aumentar o valor do imével
ou maléficas para diminuir o valor do imével, ou seja, pode fazer com que a estimativa tenha

um erro maior.

Além da questdo da subjetividade na determinacdo das varidveis, a andlise do
mercado imobilidrio também € pouco precisa, pois nao existe nenhum critério ou indice que
sirva como base para a andlise, o que pode dificultar a avaliagdo para um avaliador que nao

conhece a regido profundamente.

Por dltimo, outro ponto que pode gerar erros nas avaliagdes, sdo os fatores de
homogeneizacdo, pois sdo valores determinados de forma empirica, ou seja, ndo seguem

nenhum critério ou metodologia.

Com isso, quem estd negociando o imdvel, seja vendedor ou comprador, quer
objetividade e o maior nivel de precisao no valor do imével, para que a negociacio ocorra de
maneira justa para ambas partes, além de que esse valor deve estar dentro das relacdes existentes

no mercado imobiliario na data e local de referéncia.

Neste trabalho, foram demonstradas todas as etapas de elaboracdo de um laudo de
avaliacdo de imdveis utilizando o método comparativo direto de dados de mercado e o
tratamento por fatores dos dados obtidos. O imével avaliado foi do tipo residencial

multifamiliar e encontra-se localizado no bairro Sdo Jodo do Tauape, na cidade de Fortaleza.

Diante disso, podemos concluir que a avaliagdo do imével em questdo foi realizada
com sucesso e seu valor final de mercado foi determinado de maneira exitosa. Ademais, apesar
da idade elevada do imdvel, o seu valor de mercado € bem razoavel, sendo avaliado em torno
de R$184.515,50, devido a sua boa localiza¢do e proximidade de diversos pontos atrativos,
como restaurantes, supermercados, farmdcias, escolas, shoppings, vias importantes da cidade,

sendo assim, considerado um ponto estratégico para realizacao de uma série de atividades.
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