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RESUMO

A Engenharia de Avaliagdes auxilia nas tomadas de decisdes a respeito de valores, custos e
alternativas de investimentos, envolvendo bens de qualquer natureza, tais como: imoveis,
automoveis, jazidas, instalacdes, empresas, marcas, patentes, softwares, obras de arte,
empreendimentos de base imobiliaria como shopping centers, hotéis, cinemas, etc. Nessa
perspectiva, este estudo avaliara um imovel localizado no bairro Damas em Fortaleza-CE,
utilizando para isso o método comparativo direto de dados de mercado, como indicado por
profissionais da area, pela NBR 14653-1 Avaliacdo de bens: Procedimentos gerais e pela NBR
14653-2 Avalig¢ao de bens: Imoveis urbanos. Assim, apos a execugao da vistoria do apartamento
escolhido, serdo coletadas 10 amostras de imoveis com caracteristicas semelhantes ao imovel a
ser avaliado e estas passardo por uma homogeneizacao a partir do tratamento por fatores. Para
tanto, serdo definidas varidveis que possam relacionar as amostras com o imdvel avaliando e sobre
estas amostras serdo aplicados fatores de transformacdo com o objetivo de aproximar o valor da
amostra analisada ao valor do apartamento escolhido. Além disso, sera realizado um tratamento
estatistico dos dados coletados para eliminar pontos atipicos e validar as informagdes reunidas.
Ao final desta analise, sera elaborado um laudo de avaliagdo com os requisitos estabelecidos

pela norma.

Palavras-chave: Engenharia de Avaliagdes. Método Comparativo Direto. Homogeneizagao

de amostras. Tratamento Estatistico. Laudo de Avaliagao.



ABSTRACT

Evaluation Engineering assists in making decisions about values, costs and investment
alternatives, involving assets of any nature, such as: real estate, automobiles, deposits, facilities,
companies, brands, patents, software, works of art, of real estate such as shopping malls, hotels,
cinemas, etc. In this perspective, this study will evaluate a property located in the Damas
neighborhood in Fortaleza-CE, using the Direct Comparative Method of Market Data, as
indicated by professionals in the area, by NBR 14653-1 Valuation of Assets: General procedures
and by NBR 14653-2 Valuation of Assets: Urban properties. Thus, after carrying out the
inspection of the chosen apartment, 10 samples of properties with characteristics similar to the
property to be evaluated will be collected and these will undergo homogenization from the
treatment by factors. To this end, variables that can relate the samples to the property being
evaluated will be defined and transformation factors will be applied on these samples in order
to approximate the value of the analyzed sample to the value of the chosen apartment. In
addition, a statistical treatment of the collected data will be carried out to eliminate atypical
points and validate the information gathered. At the end of this analysis, an evaluation report

will be prepared with the requirements established by the standard.

Keywords: Evaluation Engineering. Direct Comparative Method. Sample homogenization.

Statistical treatment. Evaluation report.
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1 INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliagdes ¢ o conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados aplicados a avaliagdo de bens por arquitetos ou engenheiros, sendo
consideravelmente, importante para imobiliarias, bancos de crédito imobiliario, compradores
ou vendedores presentes no mercado imobilidrio. Esta area ¢, portanto, responsavel por
especificar os parametros técnicos necessarios para a aferi¢ao de fatores econdmicos e por
disponibilizar a base tedrica necessaria para a elaboragdo de laudos por profissionais habilitados
e qualificados a partir da realizagdo de procedimentos determinados nas normas.

O Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, por meio da Resolucdo
Nr 345/90, que especifica o exercicio profissional de Nivel Superior das atividades de
Engenharia de Avaliacdes e Pericias, definiu a avaliacdo como a atividade que envolve a
determinagdo técnica do valor qualitativo ou monetario de um bem, de um direito ou de um
empreendimento. Nessa perspectiva, a avaliacdo imobiliaria visa estimar o valor de mercado de
um bem, com base na aferi¢do de um ou mais fatores econémicos especificamente definidos
associados ao imoével, tendo como suporte a analise de dados relevantes do mercado.

Especialistas dessa area indicam que o avaliador deve realizar uma completa pesquisa
de mercado, além de analisar, criteriosamente, o imével avaliando. E por meio da vistoria do
imovel, segundo Alexandre (2006), que o profissional € capaz de constatar todas as
caracteristicas do mesmo, sendo elas fisicas, de localizacdo, entre outras. E nesta fase também,
que se faz a escolha, definicdo e delimitagdo do problema em andlise, observam-se as teorias e
abordagens a serem utilizadas, os conceitos e hipdteses que devem ser levados em consideracao
e os métodos a serem empregados.

Este estudo de caso, por exemplo, apos analisar as diversas metodologias de avaliacao
de imdveis existentes, identificou o método comparativo direto de dados como o mais adequado
para definir o valor final de mercado de um imovel localizado no Edificio Manuela no bairro
Damas em Fortaleza-CE. Com isso, ap6s uma vistoria no imoével e uma coleta de dados de
mercado, sera realizada uma homogeneizagao por fatores e, em seguida, um saneamento dos
valores amostrais utilizando o Critério Excludente de Chauvenet, Também, sera efetuado um
tratamento estatistico fundamentado na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) a
partir da distribui¢do 't' de Student com intervalo de confianga de 80% e, por fim, a deliberagao
do campo arbitrio serd estabelecida para a determinacdo do valor do final do apartamento

escolhido.
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Ainda, ¢ importante salientar que os avaliadores devem entender as normas e legislacdes
especificas para cada tipo de trabalho a ser executado. Dessa forma, para o desenvolvimento
desse estudo, foram utilizadas como principal fundamento teérico a Norma Brasileira de
Referéncia (NBR) 14653-1: 2019, Avaliagdes de bens — Parte 1: Procedimentos gerais ¢ a
Norma Brasileira (NBR) 14653-2: 2011, Avaliagdes de bens — Parte 2: Imdveis urbanos, ambas
elaboradas por Comissdes de Estudo com representantes dos setores envolvidos e publicadas

pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).
1.1 Objetivos
1.1.1 Objetivo Geral

Estimar o valor de mercado de um imovel residencial localizado no municipio de
Fortaleza, utilizando para isso o método comparativo direto de dados e as diretrizes

especificadas na NBR 14653 — 2 (2011).
1.1.2 Objetivos Especificos

e Determinar a metodologia mais adequada para a avaliacdo do valor de mercado do

imoével escolhido;

e Definir as informacdes necessarias sobre o imdvel analisado para a elaboragao do

laudo de avaliagdo em conformidade com a NBR 14653 —2 (2011).
e Coletar amostras de mercado e utilizar o tratamento de dados para valida-las;

e Obter o valor de mercado do imovel escolhido.
1.2 Justificativa

A Engenharia de Avaliagdes tem como finalidade auxiliar nas tomadas de decisdes a
respeito de valores, custos e alternativas de investimentos, envolvendo bens de qualquer
natureza, tais como: imdveis, automoveis, jazidas, instalagdes, empresas, marcas, patentes,
softwares, obras de arte, empreendimentos de base imobilidria como shopping centers, hotéis,
cinemas, etc.

Diante dessa significativa influéncia da engenharia de avaliagdes no mercado
imobiliario atual, foi identificado uma necessidade de compreender quais sdo os parametros
mais adequados para a determinagdo do valor de imdveis e aplica-los nesse estudo de caso,
estabelecendo como objeto de andlise um apartamento escolhido do Edificio Manuela,

localizado na Avenida Jodo Pessoa em Fortaleza-CE.
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1.3 Estrutura do estudo

Este estudo de caso sera estruturado da seguinte forma:

Introdugdo: Apresentagdo concisa do tema analisado;

Revisao Bibliografica: Explicagao de fundamentos teoricos utilizados neste estudo
de caso;

Metodologia: Explicagdo do método escolhido, bem como das etapas que serdao
aplicadas nos resultados;

Resultados: Execugao da metodologia desenvolvida para a obtengdo do valor final
da avaliagao;

Conclusdo: Consideracdes finais dos resultados obtidos e das técnicas utilizadas;

Referéncias bibliogréficas.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Entende-se como mercado o local no qual agentes econdmicos realizam trocas de bens
de servicos por uma unidade monetaria ou por outros bens. Neste ambiente, encontram-se um
conjunto de compradores e vendedores com a finalidade de comprar e vender seus produtos,
sendo esta negociacdo equilibrada pela lei da oferta e da procura, mediante um mecanismo de
precos.

O mercado imobilidrio ¢ um setor onde ocorrem transagdes de bens imdveis, ou seja,
quando se aluga, vende ou compra esse tipo de bem, estd ocorrendo uma negociagdo naquele.

Segundo Silva et al. (2012, p.6),

O mercado imobiliario ¢ o centro das atividades relacionadas a construgdo civil, pois
ele é responsavel pelas atividades de loteamento, compra, venda, locagdo, entre outras
atividades que norteiam o processo da constru¢do. A combinagdo destas atividades
tem como objetivo comum a constru¢do de um bem imoével, que ¢ o produto

comercializado no mercado imobiliario.

Matos e Bartkiw (2011) afirmam que este tipo de mercado pode ser caracterizado por
gerar o desenvolvimento do espago urbano das cidades e possibilitar maior qualidade de vida
para a sociedade, além de proporcionar um crescimento da economia local ou regional as
cidades, devido ao grande volume de emprego direto ou indireto gerado por seus servicos
agregados, como, por exemplo, incorporagdo imobilidria, corretagem, publicidade e sistema
financeiro habitacional. Vale ressaltar ainda, que este setor € um importante gerador de emprego
e renda, além de desempenhar um papel significativo na distribui¢do de renda, pois € um grande
empregador de pessoas com baixa escolaridade.

Um dos fundamentais impulsionadores do mercado imobilidrio € outro setor que se
configura em um mercado préprio: a construcdo civil, responsdvel pela formagdo de novas
oportunidades de negdcios a partir do surgimento de novos iméveis. A Camara Brasileira da
Industria da Construcdo - CBIC, a Associagdo Brasileira das Incorporadoras - ABRAINC e o
Movimento Brasil Competitivo - MBC (2014) desenvolveram um estudo, “O Custo da
Burocracia no imovel”, que analisa os gargalos burocriticos que oneram e atrasam oS
empreendimentos imobilidrios no pais, constatando como principais problemas: o atraso na
aprovacao dos projetos pelas prefeituras, a falta de padronizagdo dos cartdrios, a falta de clareza
nas avaliagdes das licencas ambientais e as mudangas na legislacdo que atingem obras ja

iniciadas, como alteracdes nos planos diretores e de zoneamento.
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Ao observar o Mercado Imobilidrio brasileiro, pdde-se perceber que houve um
desaquecimento nos anos de 2020 e 2021 devido a pandemia do COVID-19, ja que esta
ocasionou a reduc¢ao dos langamentos e das vendas de imdveis, bem como aumentou a demanda
de outros servigos. Além disso, nota-se que a taxa de juros Selic (Sistema Especial de
Liquida¢ao e de Custodia) se elevou com o objetivo de controlar o aumento atual da inflagao,
no entanto, isso resultou no encarecimento das taxas de financiamento dos bancos e,
consequente, reducao do consumo.

Enquanto as perdas foram recuperadas e novos folegos foram ganhos desde o inicio da
pandemia, a constru¢do civil estd apresentando um desempenho mais modesto em 2022.
Estimativas preliminares da CBIC apontam que o campo pode crescer 2% este ano, enquanto 0

mercado de trabalho ainda mostra dinamismo.
2.1 Definicoes

Na Tabela 1, estdo listados alguns conceitos presentes na NBR 14653-1 (2019) e NBR
14653 — 2 (2011) necessarios para o pleno entendimento das se¢des posteriores desse estudo de

Caso.

Tabela 1 — Explicagdo de alguns termos usados futuramente nessa avaliagdo (continua)

Termo Definicao
Amostra Conjunto de dados representativos de uma populagao.
Bem Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser

objeto de direito, que integra um patrimonio.

Beneficios e despesas Acréscimo sobre o custo direto da obra ou servigo, representativo

indiretas (BDI) do lucro do construtor, das despesas indiretas e dos impostos.

Benfeitoria Resultado de obra ou servigo realizado em um bem e que nao pode

ser retirado sem destruicao, fratura ou danos.

Custo Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgdo,
manuten¢do ou aquisi¢ao de um bem, em uma determinada data e

situacao.

Homogeneizagao Tratamento dos pregos 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.
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Tabela 1 — Explicagdo de alguns termos usados futuramente nessa avaliacdo (conclusio)

Termo

Definicao

Padrio construtivo

Qualidade das benfeitorias em fungdo das especificagdes de
projetos, materiais, execu¢do ¢ mao-de-obra efetivamente

utilizados na construgao.

Polo de influéncia

Local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos

imoveis, em funcdo de sua proximidade com o elemento

avaliando.

Prego Expressao monetaria que define uma transagao de um bem, de seu
fruto, de um direito, ou da expectativa de sua transagao.

Valor de Mercado Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.

Variaveis qualitativas

Variaveis que ndo podem ser medidas ou contadas, mas apenas
ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao

bem.

Variaveis quantitativas

Variaveis que podem ser medidas ou contadas.

Fonte: NBR 14653-1 (2019) e NBR 14653 —2 (2011)

2.2 Classificacao dos imdveis urbanos

Segundo a NBR 14653 -2 (2011) os imoveis urbanos se classificam quanto o uso, tipo

e agrupamento dos imoveis.

¢ Quanto ao uso sao identificados em: residencial, comercial, industrial, institucional ou

misto;

e (Quanto ao tipo do imoével podem ser classificados em: terreno (lote ou gleba),

apartamento, casa, escritorio (sala ou andar corrido), loja, galpao, vaga de garagem,

misto, hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinemas e teatros, clubes recreativos ou

prédios industriais;

e (Quanto ao agrupamento dos imdveis classificam-se 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 ou complexo industrial.
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Essa classificacdo pode orientar varios detalhes da avaliagdo patrimonial, pois afeta, por

exemplo, a escolha do método utilizado.
2.3 Métodos de avaliacao de imdveis

Na avaliagdo de imodveis podem ser utilizados métodos diretos e indiretos, sendo
classificados como diretos: o método comparativo de dados e o método evolutivo; e como
indiretos: o método involutivo e método da capitalizacdo da renda. Dessa forma, para a
defini¢ao da melhor metodologia a ser empregada, o avaliador tera que verificar o fim a que se
destina o estudo (hipoteca, inventério, desapropriacdo), pois poderd ter diferenca de valor
dependendo do enfoque desejado. A seguir, uma breve explicagdo das principais metodologias

aplicadas no mercado.

2.3.1 Método comparativo direto

Este ¢ o método mais conhecido e utilizado pelos profissionais que realizam avaliagdes
de imoveis, sendo aplicado principalmente em imoéveis residenciais e comerciais. De acordo
com Fiker (2019), esta metodologia ¢ caracterizada como aquela em que o valor do imével ou
de suas partes construtivas ¢ obtido mediante comparagdo de dados de mercado relativos a
outros de caracteristicas similares, por tratamento técnico de seus atributos. Esse método se
presta, sobretudo, a avaliagdo de terrenos, nos quais os atributos podem ser tratados
diretamente, a fim de homogeneiza-los e torna-los comparaveis.

Também, serd executado um levantamento amostral que seja representativo, ou seja,
com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes ao imdvel avaliando para realizar a
comparagao de dados. Além disso, ¢ indicado que devem ser coletadas informagdes recentes
das amostras, ja que as condigdes de mercado sempre estio mudando, sendo recomendado ao
engenheiro avaliando efetuar vistorias para comprovar se os imoveis avaliados sdo de fato
semelhantes ao apartamento escolhido e se eles podem ou ndo serem utilizados para compor a

amostra.
2.3.2 Método involutivo

Segundo Abunahman (2006), o método involutivo (residual ou do maximo
aproveitamento eficiente) exige do avaliador um estudo de massa e conhecimento do mercado
do produto acabado (edificagdes ou lotes urbanizados, conforme o caso), para o céalculo do
residuo final. Isto porque, tal metodologia propde que o avaliador deve projetar ficticiamente

um empreendimento imobilidrio com grandes dimensdes, estimar o faturamento total obtido
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com a venda do fracionamento do empreendimento em unidades e depois involuir as despesas
do processo (desmatamento do terreno, topografia, servigos de distribuigdo elétrica e hidraulica,
etc.) para atingir o valor da gleba nua.

Este procedimento ¢ utilizado, principalmente, por empreendedores para aferir a
viabilidade de compra e venda de um empreendimento. Vale ressaltar que o grau de
subjetividade do Método Involutivo ¢é alto, portanto, o seu uso deve ser evitado sempre que

possivel.
2.3.3 Método da capitalizacdo da renda

De acordo com a NBR 14653-1 (2019, p.14), essa metodologia

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida
prevista, considerando-se cendrios viaveis. O método da capitaliza¢do da renda pode
identificar o valor de mercado. No caso da utilizacdo de premissas especiais, 0

resultado ¢ um valor especial.

Esse método ¢ fundamentado na determinagdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de
desconto usada, sendo seu objetivo encontrar o valor associado as receitas geradas pelos
proveitos do imovel, descontando as despesas fundamentais para sua manutengao e operacao,
além de outros custos. Assim, atingindo os valores previstos, pode-se elaborar um fluxo de
caixa para o negocio projetado, levando o valor presente com uma taxa minima de atratividade
(percentual minimo que um investidor estd disposto a ganhar a partir de uma aplicagao
financeira), resultando o valor méximo estimado do imovel.

Esse procedimento ¢ usado, geralmente, para avaliagdo do valor de empreendimentos

de base imobilidria, tais como shopping-centers e hotéis.
2.3.4 Método evolutivo

Esta metodologia ¢ empregada a partir da conjugacdo de dois métodos distintos, ou seja,
o terreno sera avaliado pela comparagdo com outros ofertados e a construcao estimada pela
aplicacdo do Custo Unitario Padrao da Construgdo Civil (CUB) com BDI e depreciacao. Desse
modo, o somatdrio do valor do terreno e da constru¢ao depreciada serd multiplicada pelo Fator

de Comercializagdo, como mostra a Equagao (1):
VI=(VT+VB)x FC (1)
VI = valor do imével

VT = valor do terreno
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VB = valor da construcio (benfeitorias)
FC = Fator de Comercializagao

Assim, o método evolutivo, geralmente, pode ser considerado um método eletivo para

avaliagOes de imoveis no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.
2.4 Tratamento dados

Apos a escolha e execugdo do método que melhor se aplica ao imovel avaliando, deve-
se realizar um tratamento dos dados amostrais coletados, ja que € comum os terrenos ndo serem
completamente idénticos em forma, dimensdes, topografia, localizagdo ou transagdo etc.,
tornando dificil uma comparacio direta. E indicado pela norma que nessa etapa as informagdes
obtidas mostrem a influéncia de cada variavel qualitativa ou quantitativa, as relagdes e possiveis
dependéncias entre elas, o equilibrio da amostra, identificacdo e exclusdo de pontos atipicos,
entre outros.

A NBR 14653-2 (2011) ainda esclarece que o tratamento de dados pode ser realizado
por meio do tratamento por fatores ou pelo tratamento cientifico. O primeiro € aplicado a uma
amostra composta por dados de mercado com caracteristicas mais proximas possiveis do imovel
avaliando, sendo necessaria homogeneizagdo por fatores e critérios, fundamentados por
estudos, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados. J& o segundo utiliza o
tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a indugdo de
modelo validado para o comportamento do mercado.

Assim, ¢ importante observar que qualquer modelo escolhido ¢ apenas uma
representacdo simplificada do mercado, por isso necessita-se de uma prudéncia cientifica
exercida em sua elaboragdo, desde a preparacdo da pesquisa e trabalho de campo até a inspe¢ao
final dos resultados.

Dessa forma, ap6s o a realizacao desse ajuste de dados, onde foram excluidos os pontos
fora da curva para deixar os dados mais proximos da realidade, pode-se obter uma faixa do
valor aproximado do imovel ao realizar a homogeneizagdo, estimar o intervalo de confianga

desses valores e estabelecer o campo arbitrio.
2.5 Laudo de avaliacao

A NBR 14653- 2 (2011) define Laudo de Avaliacdo de imdveis como o relatério com
fundamentagdo técnica e cientifica, elaborado por profissional da engenharia de avaliagdes para
avaliar o bem. Nessa perspectiva, ¢ recomendado que esse relatorio deve ser elaborado por um

profissional devidamente capacitado e autorizado, sendo necessario tais requisitos minimos
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para sua apresentagao:

a. Identificacdo do solicitante do trabalho;

b. Objetivo da avaliagdo;

c. Finalidade da avaliagao;

d. Identificagdo e caracterizagdo do bem avaliando;

e. Documentagdo utilizada para a avaliacao;

f. Pressupostos e condigdes limitantes da avaliagdo;

g. Dados e informacdes efetivamente utilizados;

h. Memoria de célculo;

i. Indicagdo do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;
j-  Especificagdo da avaliagao;

k. Resultado da avaliagdo ¢ sua data de referéncia;
1. Qualificacdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela avaliacdo;

m. Local e data da elaboragao do laudo;

Compreensivelmente, um laudo de avaliagdo de imdvel é uma ferramenta para garantir
as mais diversas formas de uma negociagdo e assegurar que nao haja divergéncias entre as
partes, além de facilitar todo o processo. Portanto, abandonar tais relatorios pode causar
problemas e inconvenientes futuros, como: prejuizos financeiros, falta de base para definir o

valor do bem, demora em casos de inventarios, etc.
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3 METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia considerada mais adequada para a avaliacdo do apartamento selecionado
foi a de comparagdo direta dos dados, ja que a propriedade escolhida € classificada quanto ao
uso como residencial, além dos dados de mercado serem semelhantes ao imovel avaliando.
Também, foi observado que este ¢ o método mais utilizado por especialistas na avaliacao de
imoveis urbanos e rurais, assim como, a norma 14653-1 (2019) estabelece em seu item 6.6 que,

sempre que possivel, deve-se preferir a utiliza¢do de tal metodologia.

3.1 Caracterizacao da regiao

Ap6s a determinacdo da melhor metodologia a ser utilizada, procura-se conhecer a
regido onde estd localizado o imdvel avaliando. Para tanto, serdo investigadas informacoes
sobre a localidade relacionadas a infraestrutura, saude, educacdo, economia, mobilidade,
cultura e lazer. Também, serd desenvolvido um estudo sobre as caracteristicas do municipio

onde se encontra a propriedade.
3.2 Caracterizacio do imével

Nessa etapa serdo destacados elementos da propriedade como: localizagdo, numeros de
pavimentos do edificio, caracteristicas do apartamento, nimero de garagem, dentre outros
dados. Para isso, sera realizada uma vistoria no bem avaliando com intuito de coletar tais
informacdes essenciais para o prosseguimento dessa avaliagdo. Durante a vistoria, serdo tiradas
fotografias com objetivo de ilustrar o laudo de avaliagdo, registrando sobretudo o estado de

conservagao da construcdo e o padrao construtivo utilizado.

3.3 Coleta e tratamento de dados

Com a realizacdo da vistoria, os dados de mercado serdo coletados visando obter uma
amostra representativa para caracterizar o comportamento do mercado. Assim, ao obter essas
informacdes a norma esclarece que deve ser realizada uma homogeneizacao dos valores para
possibilitar sua comparagdo e tornar as amostras mais semelhantes ao imével avaliando, sendo
considerando mais adequado para essa homogeneizagdo a aplicagcdo do tratamento por fatores.
Dessa forma, foram definidas varidveis que pudessem relacionar as amostras coletadas com o
imovel avaliando, sendo, posteriormente, aplicado em cada varidvel um fator de transformagdo com

o objetivo de aproximar o valor da amostra analisada ao valor do apartamento escolhido.
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De acordo com o Instituto Brasileiro de Avalia¢Ges e Pericias de Engenharia - IBAPE

(2011), o valor unitdrio de cada amostra apds a homogeneizac¢do € definido pela Equacao (2):
Vu=Vox {1+ [(Fi-1)+(Fo—1) ..+ (Fa-1]} 2)
Sendo:

V. = valor bésico unitdrio (apds ajuste por fatores);

V, = valor de oferta (ou prego observado);

Fi, F, F3, ...F, = fatores de homogeneizacao

Ap6s esse procedimento, serd realizado o saneamento da amostra, que consiste na utilizag@o
de um tratamento estatistico para eliminar eventuais discrepancias que podem comprometer a
amostra. Para isso, inicialmente, calcula-se a média e o desvio padrdo dos valores a partir das

Equagdes (3) e (4):

__ X(xp)
X = — 3)
_ 2= x%)?
s \I n-1 )
Onde:

x = média dos valores homogeneizados de cada amostra;
x; = valor unitdrio de cada amostra homogeneizada;
n = nimero de dados da amostra;

S = desvio padrdo da amostra.

Os valores discrepantes da amostra, cujo os valores unitarios extrapolem a metade ou o
dobro do valor médio amostral, serdo descartados. Em seguida, serd realizado o saneamento
dos dados a partir de um tratamento estatistico, o qual determinou-se como op¢do mais
adequada a utilizacdo do Critério excludente de Chauvenet. Tal metodologia é aplicada para
eliminar valores duvidosos ou medicdes erradas que fogem da tendéncia dominante da amostra
coletada.

Segundo Abunahman (2006), o dado € discrepante — e, portanto, deve ser retirado — em
relacdo aos demais se o quociente entre o seu desvio (diferenga entre seu valor e a média
aritmética das amostras) € o desvio padrdo for superior ao numero critico de Chauvenet
correspondente ao nimero de amostras, tabelado. Na Tabela 2, estdo especificados os nimeros

criticos de Chauvenet de acordo com o numero de amostras coletadas:
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Tabela 2 — Critério de Chauvenet - d/s critico

n d/s n d/s N d/s

5 1,65 20 2,24 3,89 5x10°
6 1,73 22 2,28 4,42 5x 10*
7 1,80 24 2,31 4,89 5x10°
8 1,86 26 2,35 5,33 5x10°
9 1,92 30 2,39 5,73 5x 107
10 1,96 40 2,50

12 2,03 50 2,58

14 2,10 100 2,80

16 2,16 200 3,02

18 2,20 500 3,29

Fonte: Abunahman (2006)
Sendo:

n = niimero de amostras;
d = desvio da amostra (valor da amostra — média);

S = desvio padrao.

Assim, a partir da Tabela 2, compara-se 0 menor e o maior valor da amostra - calculados
nas Equacgdes (5) e (6) - com o numero critico de Chauvenet, e retira-se da amostra todos aqueles

que forem superiores a este.

X—Xmin
Rinf = S (5)
X -X
Rsup - m(;x (6)
Onde:

Riny e Rqp= valores limites para os elementos padronizados;

Xmin = menor valor unitario homogeneizado de dado amostral;
Xmax = maior valor unitario homogeneizado de dado amostral;

X = média do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais;

S = desvio padrao da amostra.
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Se Rinre Rqyp resultarem em valores inferiores ao valor critico “c” da Tabela 2, todos os
elementos da amostra serdo considerados validos, se isso ndo ocorrer, o elemento mais afastado
da média, seja o maior ou o menor valor, devera ser retirado da amostra. Tal procedimento deve
ser repetido até que Rixre Rqp sejam inferiores ao valor critico.

Ainda, segundo a NBR 14653-2 (2011), deve ser calculado um intervalo de confianga
de 80% para definir o grau de precisdo da estimativa realizada. Esse processo tem por objetivo
analisar uma faixa de precos unitdrios em que o imével avaliando estd inserido, sendo
considerado para isso um grau de confianca de 80%. Assim, para alcangar esse resultado sera
utilizada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (nimero de amostras < 30), conforme a
distribuicdo t Student, aplicam-se as Equagdes (7) e (8) para a determinagdo os limites do

intervalo de confiancga:

_ S
XLpin = X — ¢ [m] )
_ S
XLpax = X+t [m] (8)
Sendo:

XLpin= limite inferior do intervalo de confianca (R$/m?);

XLmax= limite superior do intervalo de confianga (R$/m?);

x = média do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais;

S = desvio padrao da amostra;

n —numero de amostras;

t. = valor percentual para a distribui¢do t de Student para n - / graus de liberdade e um

dado nivel de confianca (c) definido na Tabela 3.



Tabela 3 — Valores Percentis para Distribuicdo t de Student com n graus de liberdade

- 4

D

0

Fonte: Abunahman (2006)

Por fim, a norma esclarece que deve ser estabelecido um intervalo com amplitude de
15% para mais e para menos em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagao,
o que ¢ chamado de campo arbitrio. Este intervalo foi adotado, principalmente, por conta da
escassez de dados de mercado, j4 que foram coletadas apenas 10 amostras consideradas

semelhantes ao imdvel avaliando, o que ¢ tido como um espago amostral pequeno. Assim, a
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partir dos valores que estdo dentro desse limite, realiza-se uma média para obter o valor final
do imdvel, como destacado na Equagao (9):

V= Vimedio X A )

Sendo:
V¢ = valor final do imével avaliando;
Vmedio = valor unitario por m? médio dentro do campo arbitrio estabelecido;

A = area do imovel avaliando.

E permitido pela norma arredondar o resultado da avaliagio, bem como os limites do

intervalo de confianca e do campo de arbitrio, em até 1 %.
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4 LAUDO DE AVALIACAO

Nos itens posteriores serdo preenchidas as informagdes necessarias para a elaboracao de
um laudo de avaliacao de imdveis, estando este em conformidade com a NBR 14653-2 (2011),

assim, serdo preenchidos os topicos destacados no item 2.6 deste trabalho.
4.1 Identificacao do Solicitante

Nao houve solicitante.
4.2 Finalidade do laudo

Este laudo tem como fim a elabora¢ao de um relatério de avaliagdo do imoével localizado
no Edificio Manuela com o intuito de desenvolver um estudo de caso realistico, visando a

conclusdo da disciplina de Projeto de Graduagao do Curso de Engenharia Civil.
4.3 Objetivo da avaliacao

Essa avaliacdo tem como intuito definir o valor de mercado do imovel seguindo a NBR

14653-1 e a NBR 14653-2.
4.4 Pressuposto, ressalvas e fatores limitantes e documentac¢ao necessaria

O proprietario esclareceu que toda a documentagdo do imdvel esta regularizada, sendo

assim, nao ha nenhum fator limitante a ser considerado.
4.5 Identificacao do imdvel avaliando

O imével avaliando localiza-se no Edificio Manuela na Avenida Jodo Pessoa, no bairro
Damas em Fortaleza, Ceard. Este empreendimento iniciou suas atividades em 01 de janeiro de
1993, resultando em quase 30 anos de vida util. Assim, a partir de uma vistoria realizada no dia
12 de junho de 2022, confirmou-se que o apartamento escolhido € a unidade de numero 203 do

edificio. As Figuras 1 e 2 exibem a localizacdo do imdvel:
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Figura 1 — Localizagdo em 3D do imével avaliando

Vemte’ Sinai

Fonte: Google Earth Pro (2022)

Figura 2 — Localizagdo em 2D do imével avaliando
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Fonte: Google Earth Pro (2022)
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4.6 Caracterizacio da regiao

O imével escolhido para essa andlise estd localizado no bairro Damas (Figura 3), na
cidade de Fortaleza, capital do Estado do Ceard. Com 0,90 km? de area, o bairro possui uma
populacio residente de 10.719 pessoas e Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) de 0,511,

segundo o Censo Demogréafico 2010 (IBGE).

Figura 3 — Limites do bairro Damas
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Fonte: Instituto de Planejamento de Fortaleza — IPLANFOR (2019)

Essa regido tem rede de esgoto, rede elétrica, rede de telefone e rede de internet, bem
como servicos de iluminacdo publica, pavimentacdo e coleta de lixo. Ainda, quando se
considera a mobilidade urbana, a localidade dispde das seguintes possibilidades de transportes
publicos: estacdo de metr6 Porangabussu e pontos de Onibus, além de possuir uma estacdo
bicicletar.

Vale ressaltar que s@o alguns polos de influéncia do bairro: escolas, clinicas, farmécias,
bancos, restaurantes, academias e supermercado. Além de, a menos de 1 km do Damas,
localizam-se Hospitais e Posto Policial.

Também, € importante para essa avaliacdo esclarecer caracteristicas disponibilizadas
pelo IBGE sobre municipio de Fortaleza. Assim, a Tabela 4 destaca algumas informacdes

relevantes sobre o0 Municipio de Fortaleza:



Tabela 4 — Caracteristicas do Municipio de Fortaleza
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Populacdo Estimada

2.703.391 pessoas [2021]

Area Territorial

312,353 km? [2021]

Densidade demogréfica

7.786,44 hab/km? [2010]

Salario Médio Mensal dos trabalhadores

2,7 salarios minimos [2019]

Taxa de escolarizag¢do de 6 a 14 anos de idade

96,10% [2010]

Produto Interno Bruto (PIB) per capita

25.254,44 R$ [2019]

Taxa de mortalidade infantil média

12,02 6bitos/mil nascidos vivos [2020]

Total de receitas realizadas

6.810.527 R$ (x 1000) [2017]

Total de despesas empenhadas

6.525.657,82 R$ (x 1000) [2017]

Esgotamento sanitdrio adequado

74% dos domicilios [2010]

Urbanizacdo de vias publicas

13,2% dos domicilios [2010]

Populacdo exposta a risco

102.836 pessoas [2010]

Fonte: IBGE (2021)

4.7 Caracterizacao do imovel

A edificagdo onde se encontra o imovel escolhido possui 8 pavimentos, tendo 7
pavimentos com 4 unidades por andar e a cobertura com duas unidades, totalizando 30
unidades. Além disso, o prédio oferece: portaria 24 horas, um vaga de garagem e 2 elevadores
(1 de servigo e 1 social), sendo pago mensalmente uma taxa de condominio de 600 reais.

O apartamento 203 possul uma area privativa de 94 m? e um pé direito de 2,50 m. Essa
unidade € constituida por uma sala de estar, uma sala de jantar, uma suite, dois quartos, um
banheiro, uma cozinha, drea de servico e uma dependéncia com um banheiro (imagens desses
ambientes estio expostas no APENDICE A).

Vale ressaltar que o imdvel estd bem conservado com paredes devidamente pintadas,
tetos forrados e com um belo acabamento, piso totalmente revestido, banheiros com

disponibilidade de d4gua quente e as paredes com revestimento ceramico.

4.8 Diagnostico do mercado

O bairro Damas ¢ caracterizado por ter crescido juntamente com a Avenida Jodo Pessoa,
sendo esta a principal via de acesso do Centro da cidade a Parangaba, onde se encontra um dos
terminais de Onibus de Fortaleza. Ainda, o bairro concentra varios estabelecimentos comerciais
e de servigo, bem como grandes equipamentos urbanos, como o Polo de Lazer Gustavo Braga,
o Colégio Juvenal de Carvalho, a Faculdade Cearense, o Campo do Ceard e até mesmo o

Instituto Municipal de Pesquisa, Administracdo e Recursos Humanos (Imparh) que ocupa um
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dos primeiros sitios do bairro. Apesar disso, verifica-se uma caréncia por equipamentos de
saude nas mediagoes.

Além disso, foi identificado que o padrao construtivo dos edificios da regido ¢ médio,
apesar de serem antigos. Também, foi constatado que a regido possui uma pequena quantidade
de oferta de imdveis novos ou na planta, o que pode ser resultado da pandemia do COVID-19

e a, consequente, instabilidade na construgdo civil gerada por ela.

4.9 Indicacdo do método e procedimento utilizado

Nessa avaliacao foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado em
conformidade com a NBR 14653-2 (2011). Também, usou-se fatores de homogeneizagao para
aproximar as amostras do imodvel avaliando e tratamento estatistico a partir do Critério
excludente de Chauvenet para eliminar discrepancias que possam comprometer a amostra. Essa

metodologia foi detalhadamente explicada no item 3 desta analise.
4.10 Especificacio da avaliaciao

A NBR 14653-2 (2011) esclarece que, no laudo de andlise de engenharia, deve ser
indicado a especificagdo atingida com relagao aos graus de fundamentagao e precisdo conforme
sua secao 9. Para o M¢étodo Comparativo Direto ¢ necessario a definicdo do grau de

fundamentagao e grau de precisdo a partir dos Quadros 1, 2 e 3:

Quadro 1 — Grau de fundamentag@o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

{ Grau
ftem Descricio
in /] 1
i . Completa quanto | Completa guanto acs
P i ch: ével ;i:ﬁi? d[::D atoddos os fatores | fatoras wiilizados no o ! ‘g': a0 d;
i analizados fratamento sliuag=o paradigma
Cuantidace
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamentes
utilizados
‘Apresentacdn : N
: Apresentagdo
de_rnbfm_aq;aes - de Informagdes
relativas @ Lcdas as Aqr&santal;ao relativas a lodas
Identificagiic dps | CAracteristicasdes | de inormacles as caracteristicas
3 dados d - | dados analisadas, relativas a todas as
e marcado h dos dacins
com fotc 8 - caracteristicas dos " antas
. caracterislicas | dados analisadas bl
observadas pelo utilizados
autar do laudo
Intervalo admissivel . :
4 da ajuste para 0808125 0,50 a 2,00 0,408 2,502
o conjunto de fatores '
* Mocasode utiizaghiode mehos de cince dadss de mercads, o intervelo admissivel de ajeste & do 0,802 1,25,
pois & desejdval que, com um nimere menor de dados de mercade. a amostra seja manos heterogénes,

Fonte: NBR 14653-2 (2011)



35

Quadro 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentac¢do no caso de utilizagdo de tratamento por

fatores
Graus i [} i
Pontos minimos 10 g 4
ans 2 e £ no Grau I, ltens 2 & 4 no minimo Todos, no

mo Grau

Itenz cbrigatdrios com os demais no minimo

no Grau 1l @ os demais
Fe minimoe no Graw |

rminima ra Grau |

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

O atendimento a cada exigéncia do Grau I terd 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau

I11, 3 pontos.

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau

Descrigao

Amplitude do intervalo ge confianga de 80 %
em torno da estimativa de tendénsia central

< 30 %

=40%

= 50 %

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

A partir das informagdes contidas nesses quadros, elaborou-se a Tabela 5 com um

resumo das caracteristicas solicitadas pela norma:

Tabela 5 — Determinagdo do Grau de Precisdao ¢ Fundamentagao

Descricao do Item Grau Pontos
Caracterizagao do imovel avaliando I 3
Quantidade minima de dados de mercado, I )
efetivamente utilizados
Identificagdo dos dados de mercado II 2
Intervalo admissivel de ajuste para o I 3
conjunto de fatores
Amplitude do intervalo de confianga de 80% i

em torno da estimativa da tendéncia central

Fonte: Autor (2022)
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4.11 Dados utilizados

A partir do levantamento dos dados de mercado, definiu-se 10 amostras representativas
com caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando. Assim, a Tabela 6 possui em resumo da

localizagao dos apartamentos escolhidos:

Tabela 6 — Localizaggo e identificacdo das amostras

Amostra Nome da Edificacao Endereco
Rua Desembargador Coelho Cintra, 110 -

1 Edificio Julio César 110

Damas

Travessia Matos Vasconcelos, 850 -

2 Condominio Residencial Rolim Veras

Damas
3 Condominio José de Alencar Rua Machado de Assis, 800 — Damas
4 Residencial MMV Rua Julio César, 1860 - Bom Futuro
5 Condominio Edificio Artur Faganha Avenida Jodo Pessoa, 5053 — Damas
6 Soberano V Rua Machado de Assis, 309 — Damas
7 Edificio Piata Rua Machado de Assis 775 - Damas
8 Condominio Ideal Rua Dondon Feitosa -Damas
9 Condominio Camila Albuquerque Rua Waldery Uchda, 2380 - Montese
10 Condominio Aldaberto Mororo Avenida Joao Pessoa, 4736 - Damas

Fonte: Autor (2022)

Outras informagdes detalhadas das amostras, como: imagens do imdvel selecionado,
fonte da informacéo e valor da taxa de condominio estardo destacadas no APENDICE B deste
trabalho.

Para defini¢do do valor do imovel avaliando serd necessaria a aplicacdo de fatores de
transformagdo, como ja foi explicado no item 3.4. Dessa forma, na Tabela 7, estdo listadas as
caracteristicas coletadas de cada amostra, sendo estas essenciais para a execugao do tratamento

por fatores.
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Tabela 7 — Caracteristicas utilizadas nos fatores de transformacao

Amostra l:if;; ?rezea U:;l;); . N° de N° d.e Vagas de A‘:l((i)ar A:l:a
m?) (R$/m?) Quartos Banheiros Garagem Imével lazer

1 335.000 64 5.23438 3 2 1 2° Sim
2 300.000 65 4.615,38 3 2 1 3° Sim
3 499.000 86  5.802,33 3 2 2 2° Sim
4 393.000 74  5.310,81 3 2 1 2° Sim
5 319.000 60  5.316,67 3 2 1 7° Sim
6 350.000 70  5.000,00 3 2 1 2° Sim
7 350.000 68  5.147,06 3 2 1 1° Sim
8 320.000 65,2 4.907,98 3 2 2 2° Sim
9 290.000 62  4.677,42 3 2 2 2° Sim
10 270.000 55  4.909,09 2 1 1 4° Sim

Fonte: Autor (2022)

4.12 Descricao das variaveis utilizadas

Como ja foi esclarecido anteriormente na metodologia, devem ser definidas varidveis que
possam relacionar as amostras coletadas com o imdvel avaliando. Na Tabela 8, destaca-se uma lista

das variaveis escolhidas:

Tabela 8 — Caracterizacdo das variaveis escolhidas

Item Variavel Unidade Tipo de Variavel
1 Numero de Quartos Unidade Quantitativa
2 Numero de Banheiros Unidade Quantitativa
3 Numero de Vagas Unidade Quantitativa
4 Area Privativa m?2 Quantitativa
5 Andar do apartamento Unidade Quantitativa
6 Area de Lazer Unidade Quantitativa

Fonte: Autor (2022)

As varidveis 1, 2, 3 e 5 serdo avaliadas da seguinte forma: a cada uma unidade da
variavel da amostra acima da mesma variavel do imoével avaliando, sera retirado 0,05 do fator

de transformacdo e a cada uma unidade da varidvel da amostra abaixo da mesma variavel do
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imovel avaliando, serd adicionado 0,05 ao fator de transformagdo. Quando as unidades das
varidveis se igualarem as do apartamento analisado, os fatores serdo iguais a 1,00.

J4 a varidvel 6 serd aplicada da seguinte forma: quando houver 4rea de lazer no
condominio o fator de transformacao € igual a 0,95, do contrdrio o fator serd de 1,00. Quanto a
andlise da varidvel 4 (4rea privativa) foi determinado que serd retirado do fator de transformacao
0,05 a cada faixa de 20m? acima do imével avaliando e sera adicionado 0,05 a cada faixa de

20m? abaixo.

4.13 Tratamento dos dados

Com as variaveis e as caracteristicas das amostras definidas, foi possivel desenvolver a
Tabela 9 que possui os fatores de transformagao utilizados e o valor unitario homogeneizado

obtido:

Tabela 9 — Fatores de Transformacgao e Valor unitario homogeneizado

Valor Fator N°  Fator N° Fator Fator Fator 'Fator V. Unitario

Amostra  Unitario de de Vagas de Area Andardo Areade Homogeneiz

(R$/m?) Quartos Banheiros Garagem Imovel lazer ado (R$/m?)
1 5.234,38 1,00 1,05 1,00 1,05 1,00 0,95 5.496,09
2 4.615,38 1,00 1,05 1,00 1,05 0,95 0,95 4.615,38
3 5.802,33 1,00 1,05 0,95 1,00 1,00 0,95 5.512,21
4 5.310,81 1,00 1,05 1,00 1,05 1,00 0,95 5.576,35
5 5.316,67 1,00 1,05 1,00 1,05 0,75 0,95 4.253,33
6 5.000,00 1,00 1,05 1,00 1,05 1,00 0,95 5.250,00
7 5.147,06 1,00 1,05 1,00 1,05 1,05 0,95 5.661,76
8 4.907,98 1,00 1,05 0,95 1,05 1,00 0,95 4.907,98
9 4.677,42 1,00 1,05 0,95 1,05 1,00 0,95 4.677,42
10 4.909,09 1,05 1,10 1,00 1,05 0,90 0,95 5.154,55

Fonte: Autor (2022)

A partir do valor unitario homogeneizado, utilizou-se as Equacdes (3) e (4) para calcular

a média e o desvio padrdo do preco unitario das amostras:

%= Z(rf") — 5.110,51

S = /2("—"‘)2 — 47852
n-—1

Assim, com tais resultados, pode-se iniciar o saneamento das amostras. Dessa forma,

estimula-se o valor critico “c” de Chauvnet a partir da Tabela 2, considerando que foram
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coletadas 10 amostras, ¢ ¢ igual a 1,96. A partir disso, pode-se realizar o calculo dos valores

limites para os elementos padronizados aplicando as Equagoes (5) e (6):

X — Xmin
Rins = — < = 1,79
X —-X
R. = Xmax™*_ q1g
sup S
Como Rixre Rqyp resultam em valores inferiores ao valor critico “c” de 1,96, todos os

elementos da amostra sdo considerados validos. Ainda, como a norma esclarece, ¢ importante
calcular um intervalo de confiangca de 80% para definir o grau de precisdo da estimativa
realizada. Nessa perspectiva, utilizando a mesma média e desvio calculados anteriormente, ja
que todos os valores foram validados, com grau de liberdade =9 e t.=1,37 (retirado da Tabela
3), determina-se os limites de confianga superior e inferior para um intervalo de 80% de
confianga aplicando as Equagoes (7) e (8):

XLpin = % — ] R$ 4.891,98

e [

XLax = f+tc[ ] R$ 5.329,03

( )05

Além disso, como esclarecido no item 3.4, a norma indica que seja calculado um campo
arbitrio superior e inferior com amplitude de 15% em torno da média conforme mostra a Tabela

10:

Tabela 10 — Campo arbitrio com amplitude de 15%

Amplitude de 15% inferior Média Amplitude de 15% superior

4.343,93 5.100,51 5.877,08
Fonte: Autor (2022)

Com o campo arbitrio estabelecido, foi observado que a amostra 5 ndo esta dentro desse
intervalo, sendo necessaria a sua retirada para calculo de uma nova média e, a partir desta, do
valor final do imével avaliando. A Tabela 11 destaca uma lista com as amostras efetivamente

validadas e uma nova média calculada a partir delas:
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Tabela 11 - Amostras validadas e nova média

Amostra Valor Unitario (R$/m?)
1 5.496,09
2 4.615,38
3 5.512,21
4 5.576,35
6 5.250,00
7 5.661,76
8 4.907,98
9 4.677,42
10 5.154,55
Média 5250,00

Fonte: Autor (2022)

4.14 Resultado e data de referéncia

A partir dessa nova média, ¢ possivel definir o valor final do imével, multiplicando esta

pela area do apartamento, como mostra a Tabela 12:

Tabela 12 — Valor Final do imével
Area (m?) Valor Unitario (R$/m?) Valor Final do imével (RS)
94 5250,00 493.500,00
Fonte: Autor (2022)

Diante do exposto, pode-se afirmar que o apartamento 203 do Edificio Manuela tem o

valor de R$ 493.500,00 para a data de referéncia julho de 2022.
4.15 Local e data da avaliacao

Esta avaliagado foi realizada na cidade de Fortaleza-Ceard, no més de julho de 2022.
4.16 Qualificacao legal do avaliador

Este laudo foi desenvolvido por Larissa Maria Carvalho Santana, estudante de
Engenharia Civil, portanto, ndo pode ser considerado legalmente como uma avaliacdo de

imovel valida.
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5 CONCLUSAO

Essa avaliacao obteve os resultados almejados, ja que foram alcangados os objetivos
pré-estabelecidos inicialmente de identificar o valor de um imédvel escolhido a partir da
aplicagdo do método comparativo direto de dados, tratamento por fatores e tratamento
estatistico conforme as recomendagdes especificadas na NBR 14653-2 (2011). A partir disso,
foi possivel o desenvolvimento dos itens necessarios para a elaboracdo de um laudo de
avaliacdo criterioso fundamentado nas recomendagdes especificadas pelas normas
regulamentadoras.

Além disso, foi entendido, ao final desta analise, a importancia de uma correta escolha
das variaveis e dos fatores de homogeneizag¢ao que foram utilizados para a aproximar os dados
das amostras dos levados durante a vistoria do imovel avaliado, tendo em vista que esses
parametros sao fundamentais para a determinagdo de resultados validos. Também, foi
compreendido como ¢ relevante a obten¢do de informagdes das amostras a partir de fontes
confiaveis e que possuam padrdes semelhantes ao imovel a ser avaliado, ja que esses dados
coletados influenciam diretamente no valor final.

A partir disso, fica nitida a significativa influéncia que o Engenheiro de Avaliagdo possui
no processo avaliatorio de imdveis, ja que tais profissionais compreendem plenamente os
parametros técnicos mais adequados a serem utilizados, além de possuirem uma base tedrica
consideravel para a elaboragdo de laudos e execugdo de procedimentos determinados nas
normas regulamentadoras, sendo sua presenga fundamental para garantir que um imovel obteve
uma correta avaliagao.

Dessa forma, foi determinado a partir da aplicagdo da metodologia exposto que o imovel
avaliado possui um valor final de R$ 493.500,00, tendo como data de referéncia o més de julho
de 2022. Este resultado ¢ proximo do valor coletado da amostra 3, sendo que esta propriedade
possui area, padrao construtivo, distribuicao e quantidade de ambientes semelhante ao imdvel

avaliando, o que pode demonstrar uma assertividade no valor da avaliacdo concluida.
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APENDICE A - IMAGENS DO IMOVEL AVALIADO E DO EDIFICIO MANUELA

Figura 4 — Corredor da Entrada do apartamento

Fonte: Autor (2022)

Figura 5 — Sala de Jantar

L

Ez
[5

Fonte: Autor (2022)



Figura 6 — Living

Fonte: Autor (2022)

Figura 7 — Corredor

Fonte: Autor (2022)
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Figura 8 — Quarto 01

Fonte: Autor (2022)

Figura 9 — Quarto 02

Fonte: Autor (2022)
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Figura 10 — Banheiro

Fonte: Autor (2022)

Figura 11 — Suite

Fonte: Autor (2022)
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Figura 12 — Banheiro
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Fonte: Autor (2022)

Figura 13 — Cozinha
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Fonte: Autor (2022)
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Figura 16 — Banheiro da suite da empregada

Fonte: Autor (2022)

Figura 17 — Elevadores do Edificio

Fonte: Autor (2022)

49



Figura 18 — Portaria

Fonte: Autor (2022)

ral9 — achada do Edificio
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APENDICE B — INFORMACOES DAS AMOSTRAS COLETADAS

Tabela 13 — Dados da amostra 1

Amostra 1
Nome da Edificaciao Edificio Julio César 110
Endereco R. Desembargador Coelho Cintra, 110 - Damas
Area (m?) 64
Valor Total (RS) 335.000
Valor unitario (R$/m?) 5.234,38
Condominio (RS) 250,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 1
Andar do imével 2°
Data da coleta Junho/2022
Fonte Vercosa Imobilidria

Fonte: Autor (2022)

Figura 20 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 1

\

Fonte: Google Earth Pro (2022)
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Tabela 14 — Dados da amostra 2

Amostra 2
Nome da Edificacao Condominio Residencial Rolim Veras
Endereco Travessia. Matos Vasconcelos, 850 - Damas
Area (m?) 65
Valor Total (RS) 300.000
Valor unitario (R$/m?) 4.615,38
Condominio (RS) 380,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 1
Andar do imével 3°
Data da coleta Junho/2022
Fonte Vercosa Imobilidria

Fonte: Autor (2022)

Figura 21 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 2

A\l 9

VYERGOSA
L)

IMOBILIARI

\

Fonte: Site Vergosa Imobiliaria (2022)



Tabela 15 — Dados da amostra 3

Amostra 3
Nome da Edificacao Condominio José de Alencar
Endereco R. Machado de Assis, 800 - Damas
Area (m?) 86
Valor Total (RS) 499.000
Valor unitario (R$/m?) 5.802,33
Condominio (RS) 450,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 2
Andar do imével 2°
Data da coleta Junho/2022

Fonte

Fortaleza Sul Imoveis

Fonte: Autor (2022)

Figura 22 — Imagem da Edificacdo corresponden

te a amostra 3

Fonte: Site da Ceara Rede de Imoveis (2022)
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Tabela 16 — Dados da amostra 4

Amostra 4
Nome da Edificacao Residencial MMV
Endereco R. Julio César, 1860 - Bom Futuro
Area (m?) 74
Valor Total (RS) 393.000
Valor unitario (R$/m?) 5.310,81
Condominio (R$) 300,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 1
Andar do imével 2°
Data da coleta Junho/2022
Fonte Itamar Pereira Imoéveis

Fonte: Autor (2022)

Fonte: Site da Ceara Rede de Imoveis (2022)
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Tabela 17 — Dados da amostra 5

Amostra 5
Nome da Edificacao Condominio Edificio Artur Facanha
Endereco Av. Jodo Pessoa, 5053 - Damas
Area (m?) 60
Valor Total (RS) 319.000
Valor unitario (R$/m?) 5.316,67
Condominio (RS) 550,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 1
Andar do imével 7°
Data da coleta Junho/2022

Fonte

Retta Imoveis

Fonte: Autor (2022)

Figura 24 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 5

DRETTA

IMOVEIS

Fonte: Site da Retta Imoveis (2022)
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Tabela 18 — Dados da amostra 6

Amostra 6
Nome da Edificacao Soberano V
Endereco R. Machado de Assis, 309 - Damas
Area (m?) 70
Valor Total (RS) 350.000
Valor unitario (R$/m?) 5.000
Condominio (RS) 370,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 1
Andar do imével 2°
Data da coleta Junho/2022

Fonte

Breno Pinto Imoveis

Fonte: Autor (2022)

Figura 25 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 6

i

I

onte: Site da Retta Imoveis (2022)
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Tabela 19 — Dados da amostra 7

Amostra 7
Nome da Edificacao Edificio Piata
Endereco R. Machado de Assis, 775 - Damas
Area (m?) 68
Valor Total (RS) 350.000
Valor unitario (R$/m?) 5.147,06
Condominio (RS) 570,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 1
Andar do imével 1°
Data da coleta Junho/2022

Fonte

Breno Pinto Imodveis

Fonte: Autor (2022)

Figura 26 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 7

Fonte: Google Earth Pro (2022)
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Tabela 20 — Dados da amostra 8

Amostra 8
Nome da Edificacao Condominio ideal
Endereco Rua Dondon Feitosa - Damas
Area (m?) 65,20
Valor Total (RS) 320.000
Valor unitario (R$/m?) 4.907,98
Condominio (RS) 420,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 2
Andar do imével 2°
Data da coleta Junho/2022

Fonte

JBI consultoria imobiliaria

Fonte: Autor (2022)

Figura 27 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 8§

Fonte: Google Earth Pro (2022)
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Tabela 21 — Dados da amostra 9

Amostra 9
Nome da Edificaciao Condominio Camila Albuquerque
Endereco Rua Waldery Uchda, 2380 - Montese
Area (m?) 62
Valor Total (RS) 390.000
Valor unitario (R$/m?) 4.677,42
Condominio (RS) 390,00
N° de Quartos 3
N° de Banheiros 2
Vagas de garagem 2
Andar do imével 2°
Data da coleta Junho/2022

Fonte

Guimaraes Imoveis

Fonte: Autor (2022)

Figura 28 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 9

Fonte: Site do Guimardes Imoveis (2022)
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Tabela 22 — Dados da amostra 10

Amostra 10
Nome da Edificacao Condominio Aldaberto Mororo
Endereco Avenida Joao Pessoa, 4736
Area (m?) 55
Valor Total (RS) 270.000
Valor unitario (R$/m?) 4.909,09
Condominio (RS) 500,00
N° de Quartos 2
N° de Banheiros 1
Vagas de garagem 1
Andar do imével 4°
Data da coleta Junho/2022

Fonte

Guimaraes Imoveis

Fonte: Autor (2022)

Figura 29 — Imagem da Edificacdo correspondente a amostra 10

Fonte: Site do Guimaraes Imoéveis (2022)
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