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RESUMO

Diante do crescimento do mercado imobiliario, principalmente nas grandes cidades, os estudos
na area de avaliacdes se tornaram essenciais para todos que realizam transagdes imobiliarias,
seja de compra, venda ou aluguel, por exemplo. A partir dos métodos de avaliacdo atuais, busca-
se embasar cientificamente decisdes que, antigamente, eram realizadas somente com uma
referéncia empirica. Sendo assim, desde a coleta de dados até a analise final dos resultados, ha
uma estrutura normatizada pela NBR 14653-1 (2019), e também pela NBR 14653-2 (2011),
para o caso de iméveis urbanos, permitindo que o profissional responséavel pela avaliagcao tome
decisdes dependendo o minimo possivel de uma subjetividade pessoal. Sob essa perspectiva,
este trabalho busca determinar o valor de mercado para um imovel residencial urbano,
localizado em Fortaleza, Ceara. Para isso, seguindo as referéncias normativas supracitadas,
aplica-se, primeiramente, o critério Chauvenet para retirada de coletas distoantes da média.
Posteriormente, utiliza-se o0 método comparativo direto de dados de mercado e o tratamento por
fatores para andlise e homogeneiza¢ao das informagdes coletadas, respectivamente. Com a
devida avaliacdo estatistica, encontra-se, por meio das medidas de tendéncia central e dos
limites superior e inferior obtidos pela distribui¢do de t-Student, o valor de mercado mais
provavel para o imdvel avaliando em uma determinada data de referéncia. Em sintese, todo o
processo descrito exige que ocorra a vistoria de imdveis semelhantes ao avaliando, além da
defini¢do de varidveis que possam ter uma influéncia direta na composi¢ao do valor de
mercado, portanto, além da referéncia normativa, depende-se da experiéncia do profissional de

avaliacdes para o éxito na composi¢do do laudo avaliatorio.

Palavras-chave: Avaliacdo de imoéveis. Valor de mercado. Método comparativo direto de

dados de mercado.



ABSTRACT

Given the growth of the real estate market, especially in large cities, studies in the area of
valuations have become essential for everyone who carries out real estate transactions, whether
buying, selling or renting, for example. Based on current assessment methods, we seek to
scientifically support decisions that, in the past, were carried out only with an empirical
reference. Thus, from data collection to the final analysis of the results, there is a structure
standardized by NBR 14653-1 (2019), and also by NBR 14653-2 (2011), for the case of urban
properties, allowing the professional responsible for the evaluation makes decisions depending
as little as possible on personal subjectivity. From this perspective, this work seeks to determine
the market value for an urban residential property, located in Fortaleza, Ceara. For this,
following the normative references mentioned above, the Chauvenet criterion is firstly applied
to remove collections that are out of step with the mean. Subsequently, the direct comparative
method of market data and the treatment by factors are used to analyze and homogenize the
collected information, respectively. With the proper statistical evaluation, the most probable
market value for the property being appraised on a given reference date is found, through
measures of central tendency and the upper and lower limits obtained by the t-Student
distribution. In summary, the entire process described requires the inspection of properties
similar to the one being appraised, in addition to the definition of variables that may have a
direct influence on the composition of the market value, therefore, in addition to the normative
reference, it depends on the professional's experience of evaluations for the success in the

composition of the evaluation report.

Keywords: Real estate appraisal. Market value. Direct comparative method of market data.
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1 INTRODUCAO

Com o inicio do processo para normatizagao das avaliagdes imobilidrias, por volta
de 1960, houve a busca pela formalizacao de uma metodologia que seria utilizada, inicialmente,
em agodes expropriatorias. Nesse periodo, apesar que de forma incipiente, o crescimento do
mercado imobiliario demandava o desenvolvimento da engenharia de avalia¢des, ou seja, o
estudo de um método cientifico para determinar o valor de um imével.

Com base na NBR 14653-1 (2011), a engenharia de avaliagcdes engloba o conjunto
de conhecimentos técnicos e cientificos que devem ser aplicados por engenheiros e arquitetos
para realizagdo de avaliagdes. Sob essa logica, € valido ressaltar que, segundo Dodt (2016), o
trabalho de avaliagdo de um imovel é complexo devido & ampla quantidade de variaveis que
compdem a formagdo do valor, sendo fundamental o pleno conhecimento da economia local,
das tendéncias e das caracteristicas da regido no intuito de ter maior assertividade no resultado
obtido.

Para Ramos (2021), a trabalho que envolve determinar o valor de um bem requer
um avaliador preparado para direcionar o estudo em prol de encontrar uma tendéncia central ou
uma média ponderada nos dados, de modo que o profissional dessa area pode atuar na avaliagao
nao s6 de imoveis, mas também de equipamentos, bens industriais, instalagcdes e recursos
ambientais.

Nessa perspectiva, o aprofundamento dos estudos da engenharia de avaliagdes esta
diretamente relacionado a varios setores da sociedade, havendo um interesse do Estado, para
tributacao sobre imdveis de pessoas e empresas, dos bancos, para atribuicdo de garantias no
campo de empréstimos e financiamentos, € dos proprios proprietarios e compradores de
imoveis, para potencializarem seus lucros com as transa¢des imobiliarias.

No que tange ao objetivo do laudo de avaliagdo, para Abunahman (2006), a
avaliacdo se refere a afericdo do conjunto de fatores econdmicos definidos em relagdo a
propriedades especificadas, tomando como referéncia a andlise de dados representativos.

Com base nessa finalidade principal, os procedimentos gerais para realiza¢dao de
avaliagOes estdo normatizados pela NBR 14653-1 (2019), atribuindo premissas essenciais para
o inicio da realizag¢do do laudo, além de discorrer sobre qual a metodologia a ser utilizada, quais
os principios basicos para coleta de dados e vistorias e quais critérios devem ser levados em

conta para o ter um resultado assertivo no estudo.
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Sob a perspectiva deste trabalho, pela andlise se tratar de um imovel residencial
urbano, utilizou-se também a normatizag¢do especifica para esse tipo de empreendimento, a
NBR 14653-2 (2011), destinada a avaliagdo de imoveis urbanos.

Nesse contexto, este trabalho tem como foco o estudo do valor de mercado de um
imoével residencial urbano. Tal varidvel, segundo a NBR 14653-1 (2019), ¢ a quantia mais
provavel de ser negociada voluntaria e conscientemente, em uma data especifica, dentro das
condigdes impostas pelo mercado da regido. E valido ressaltar que, segundo a mesma norma
supracitada, recomenda-se o uso do método comparativo direto de dados de mercado para
realizacdo deste estudo.

Diante disso, para Oliveira (2016), o método comparativo direto de dados de
mercado tem como objetivo pesquisar € comparar valores de imoveis que estdo sendo ofertados
e negociados com caracteristicas semelhantes, para um mesmo periodo de tempo,
proporcionando o adequado tratamento estatistico para homogeneizacao dos dados.

Sendo assim, este trabalho se refere a avaliagdo de um imével residencial urbano,
com o objetivo de se encontrar o valor de mercado por meio do método comparativo direto de
dados de mercado. O imovel escolhido se localiza no Bairro Aldeota, na cidade de Fortaleza,
no estado do Ceard, sendo contemplado por uma ampla infraestrutura urbana, e sua regido ¢
vista como uma area nobre da capital cearense.

Como justificativa deste trabalho, apoia-se na perspectiva de determinar o valor de
mercado para o m? do imével escolhido. Sendo assim, essa informagao pode ser utilizada como
referéncia para futuras transacdes imobilidrias, embasando tecnicamente as decisoes do
proprietario do imovel em analise, além de aferir a valorizag¢do ou desvalorizagdo do imovel

desde a aquisicdo.

1.1 Estrutura do trabalho

A estruturacdo deste trabalho sera feita em 5 partes principais: introdugao,
referencial tedrico, metodologia, resultados e conclusao, respectivamente.

No que se refere a introduc¢ado, foi realizada uma contextualizagdo geral sobre a
engenharia de avaliacdes, abordando os principais topicos que pautam o desenvolvimento dos
laudos, e a importancia dos profissionais de engenharia e arquitetura sob a perspectiva técnica
para esse mercado. Além disso, descreveu-se quais métodos foram utilizados para o

desenvolvimento deste estudo, além da propria justificativa que motivou este trabalho.
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Em se tratando do referencial tedrico, ha um aprofundamento dos aspectos que
foram discutidos na introdugdo, apresentando os conhecimentos que foram utilizados como
base para o desenvolvimento do laudo de avaliagdo, desde os fundamentos para a coleta de
dados, até as premissas estatisticas para o tratamento correto das informagdes coletadas.

Na terceira fase deste estudo, a metodologia, foram apresentadas cada uma das
etapas para a formulagao do laudo de avaliagdo, com base no processo descrito na NBR 14653-
1(2019).

Na fase de resultados, realizou-se toda a apresentacao dos dados coletados, além do
tratamento e analise referente a aplicacdo dos métodos apresentados nas etapas anteriores.

No que tange a conclusdo, hd a exposi¢do das percepcdes gerais desde estudo,
mostrando as dificuldades e solugdes que foram adotadas durante a execugdo do processo

metodoldgico.

1.2 Objetivos

Este topico busca exibir os objetivos gerais e especificos para este trabalho.

1.2.1 Objetivo geral

Com o objetivo de compreender melhor o atual cenario do mercado imobiliario em
Fortaleza, este estudo tem como objetivo obter o valor de mercado por m? de um apartamento
localizado no Bairro Aldeota, area nobre da capital cearense. Com base nesse resultado, o
proprietario quer buscar alternativas para rentabilizar o imovel, seja através do aluguel ou, se

for o caso, efetuar a venda.

1.2.2 Objetivos especificos

Com base no objetivo geral supracitado, ¢ essencial que os seguintes objetivos
especificos sejam atingidos:
a) coletar e classificar os dados referentes aos imdveis semelhantes ao avaliando;
b) especificar quais varidveis serdo utilizadas para composicdo do valor de
mercado;
c) tratar e analisar os dados que foram coletados com base na metodologia

proposta na NBR 14653-1 (2019) e na NBR 14653-2 (2011);
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d) Determinar o valor de mercado com base nos dados coletados, estipulando os
limites superior e inferior com 80% de confianga usando a distribui¢do de t-

Student.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Esta revisao bibliografica tem como fun¢ao principal atuar como base tedrica para
elaboragdo deste trabalho. O preambulo relativo a Engenharia de Avaliagdes e as suas
especificidades sera abordado de modo a viabilizar a posterior andlise dos resultados coletados

neste estudo.

2.1 Engenharia de Avaliagoes: Historico e Definic6es Normativas

Segundo Dantas (2005), a Engenharia de Avaliagdes ¢ uma especialidade da
engenharia que buscar reunir um conjunto vasto de conhecimentos nao s6 da engenharia, mas
também da arquitetura, das ciéncias sociais, exatas e da natureza para determinacao do valor de
um bem, de seus direitos e custos de producao.

De acordo com 0 mesmo autor, esse ¢ um campo de estudo recente no Brasil, ja que
os primeiros estudos voltados para as avaliagcdes de imoveis foram realizados somente entre
1918 e 1919, em Sao Paulo. Nesse contexto, apesar dos primeiros trabalhos de brasileiros nesse
setor terem sido realizados no periodo supracitado, a normatizagao surgiu somente no ano de
1952, elaborada pelo setor de Engenharia da Caixa Econdmica Federal.

Sob essa perspectiva, Ramos (2021) destaca que a Engenharia de Avaliagdes
ganhou uma notdvel importancia no Brasil a partir do ano de 1960, quando houve um surto de
desapropriacdes que motivou instituicdes regulamentadoras e profissionais a buscarem o
processo de estabelecimento de uma Norma Técnica para o setor.

O ponto inicial desse processo de formalizacdo metodoldgica foi dado em 1957 pela
ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), de modo que o proposito principal era a
padronizacdo dos critérios para agdes expropriatorias. No entanto, somente em 1977,
constituiu-se a primeira Norma Técnica de avaliagdes, a NB 502 (Avaliagdo de imodveis
urbanos) que foi, posteriormente, registrada em 1989 como NBR 5676.

Com base nesse contexto, Moreira (1984) salienta que o processo de
estabelecimento de uma Norma Técnica ¢ fundamental para reduzir os efeitos de uma possivel
analise subjetiva feita pelo avaliador. Por outro lado, ¢ valido ressaltar que o mesmo autor expde
a importancia da experiéncia do profissional para o uso correto das técnicas e procedimentos
normatizados.

Sob essa perspectiva de atuacao profissional, a NBR 14653-1 (2019) estabelece que

a avalicao deve ser realizada por um individuo que seja habilitado e capacitado, explicitando,
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inclusive, que o profissional alocado para as avaligdes esteja exercendo o oficio de forma
independente e assessorado por especialistas, caso seja necessario.

Além disso, no intuito de atender aos requisitos normatizados, as avaliagdes
consistem em uma atividade restrita aos engenheiros, arquitetos e engenheiros agronomos
(BRASIL, 1966).

Sob essa mesma tematica, segundo Dodt (2016), hd um antiga disputa judicial dos
corretores de imoveis em busca de serem autorizados a realizar laudos de avaliagdo, mas alega-
se, segundo a mesma autora, que os corretores teriam de ter uma formagdo técnica mais
abrangente, além desses individuos estarem diretamente ligados a transacdo de venda ou
aluguel de imoveis, por exemplo, fato que geraria um conflito de interesses na execucao de
avaliagdes.

Assim, ¢ valido destacar que, de acordo com a NBR 14653-1 (2019), os
procedimentos para elaboragdo de um laudo de avaliacdo extrapolam a andlise técnica dos
dados, uma vez que ela explicita procedimentos de exceléncia quanto ao sigilo, a independéncia
de atuagdo e a competicdo por precos.

Na caso de ndo haver o cumprimento do método cientifico para avaliagdes,
Gonzalez (1997) afirma que podem ser gerados erros graves para o planejamento urbano,
afetando diretamente o estudo de viabilidade para execucdo de um empreendimento,
promovendo pagamentos excessivos dos mutudrios ou favorecendo a falta de garantia no caso
de individuos inadimplentes.

No que se refere ao processo de execugdo do laudo de avaliacdo em si, segundo
Oliveira (2016), a metodologia normatizada para avalia¢do de imdveis ¢ decorrente de critérios
como a natureza do bem que serd avaliado, a finalidade da avaliacdo e, inclusive, da quantidade
de informagdes que serdo colhidas para afericao dos resultados.

Aplicam-se sobre esses critérios, segundo a NBR 14653-1 (2019), principios que
devem ser observados em conjunto, como a lei da oferta e da procura, onde os pregos
diminuiriam com o aumento da oferta, quando observados isoladamente, e o principio da
semelhanga, onde estipula-se a convergéncia de valores financeiros para bens semelhantes.

Desse modo, para abranger as especificidades de cada imovel, a NBR 14653 foi
dividida em varias partes:

e) parte 1: procedimentos gerais;

f) parte 2: imoveis urbanos;

g) parte 3: imoveis rurais;

h) parte 4: empreendimentos;
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1) parte 5: maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral;

j) parte 6: patrimonios histdricos.

Portanto, para Rocha (2010), a Engenharia de Avaliagdes e as referéncias
normativas estabelecidas sdo utilizadas basicamente para propor a determinag¢do de um valor
para um bem e demandam um conhecimento dos conceitos de valor, custo e prego como

fundamentos basicos para elaboragdo e interpretacao correta dos laudos.

2.2 Definicoes: valor, custo e preco

2.2.1 Valor

No que se refere a percepcao de Moreira (1984), valor seria uma palavra de dificil
definicdo, uma vez que o valor representaria o desejo de propriedade de um individuo, tomando
como referéncia outra propriedade ou dinheiro. Ademais, segundo o mesmo autor, ha uma
profunda influéncia do tempo, da localizacdo e das partes interessadas sobre a medida do valor
de uma propriedade, por exemplo.

Aprofundando a visdo de complexidade citada por Moreira (1984), Cabrita (1995)
destaca que a habitacdo ¢ representada por um conjunto de fatores arquitetonicos, econdmicos,
culturais, socio-demograficos, psicologicos e politicos de pessoas, gerando uma constante
transformagao na percep¢ao de valor do imével perante a sociedade.

Segundo Fiker (1989), a definicdo de valor estd intimamente relacionada a
intensidade das necessidades econdmicas de uma determinada sociedade e a quantidade de bens
que estao disponiveis para serem oferecidos a esses individuos. Desse modo, o autor condiciona
a defini¢ao de valor a lei da oferta e da procura, onde a méxima percep¢ao de valor de um
produto seria na cirscuntancia de escassez combinada a alta demanda.

Seguindo a mesma logica, Gonzalez (1997) define que o valor de um bem pode ser
diretamente atrelado ao seu valor de mercado, de forma que as relagdes econdmicas trariam
uma boa estimativa do valor médio que um bem possuiria em circunstancias de oferta e
demanda equilibrada.

Sob essa perspectiva, a NBR 14653-1 (2019) define valor de mercado como:
“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntaria e conscrientemente um bem, em uma
data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”

Portanto, pode-se dizer que o objeto de estudo de uma avaliacdo ¢ o valor de

mercado de um imodvel, tendo como base uma data de referéncia em que seria realizada a



22

transacdo financeira, sem que haja a presenca de interesses ou obrigacdes por parte dos

individuos ou institui¢des interessadas.

2.2.2 Custo

O conceito de custo, segundo a NBR 14653-1 (2019), ¢ o “Total de gastos diretos
e indiretos necessarios a producao, manutengdo ou aquisicao de um bem, em uma determinada
data e situacdo.”

Sob a perspectiva do mercado imobiliario, de acordo com Brasil (1979), a aferi¢ao
dos custos de iméveis vendidos para atividade de construgdo civil devera conter:

a) custo de aquisi¢do de terrenos e prédios, inclusive os tributos de aquisi¢ao e

despesas legalizadas;

b) os custos de estudos, planejamento, legalizacdo e execucdo dos projetos de

desmembramento, loteamento, incorporagdo, constru¢do e quaisquer obras ou

melhorias.

De modo simplificado, exemplificando os conceitos citados, o custo de um imovel
a ser vendido, considerando somente os dados financeiros referentes a sua constru¢ao, teria uma
cifra financeira de cem mil reais. No entanto, acrescido a isso, teriamos que considerar taxas
relativas a averbacdo e a troca de titularidade, por exemplo, gerando um montante financeiro

acima de cem mil reais.

2.2.3 Preco

De acordo com a NBR 14653-1 (2019), preco “€¢ uma expressao monetaria que
define uma transacdo de um bem, de seu fruto, de um direito, ou da expectativa de sua
transagao.”

A partir dessa defini¢do, ndo se deve confundir o conceito de preco com o de valor
de mercado, uma vez que, para Matta (2007), a definicao de preco esté atrelada a cifra financeira
efetivamente paga pelo bem, enquanto o valor de mercado ¢ o resultado de um processo de
modelagem de dados, por meio da coleta de informagdes sobre imoveis semelhantes,
fornecendo um valor financeiro provéavel para uma casa ou apartamento, por exemplo.

Nessa perspectiva, o0 mesmo autor ressalta que a divergéncia entre o valor de

mercado e o preco de um imodvel ¢ comum, no entanto, a depender da diferenga entre esses
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valores, ¢ interessante melhorar a modelagem de célculo para o valor de mercado, com o fito

de promover uma maior convergéncia entre essas duas variaveis.

2.3 Mercado imobiliario

A defini¢do de mercado imobilidrio, segundo Santiago (2020), pode ser atrelada a
um espacgo de compra e venda de bens em que os pregos dos imoveis seguem a lei da oferta e
da demanda, de modo que o mesmo autor relaciona o prego ideal dos imoveis com um suposto
momento em que hd um grande nimero de compradores e de vendedores, fomentando um
ambiente de alta liquidez no que se refere as transagdes de imoveis.

Nesse contexto, Gonzalez (1997) destaca o mercado imobilidrio como um dos
setores mais complexos da economia, princpalmente no que se refere a analise e a metrificagao
de valores de mercado, uma vez que os iméveis sdo bens heterogéneos entre si, de forma que
sdo compostos por um conjunto de atributos que impedem uma simples comparacao entre eles.

A complexidade do mercado imobilidrio, para Dantas (2005), ¢ pautada por trés
componentes principais: os bens que circulam no mercado, as entidades que estao desejosas de
comprar e as partes desejosas de vender. No entanto, nem sempre ha um balanceamento entre
o volume de compradores ou vendedores de imoveis.

De acordo com a NBR 14653-1 (2019), o grau de concentragdo de compradores e
vendedores se relaciona diretamente com os ciclos economdmicos, normalmente de longo
prazo, de modo que existem situagdes em que o mercado nao segue um equilibrio desses dois
agentes:

a) monopolio: mercado ¢ constituido por um unico vendedor, favorecendo a

autonomia desse agente em controlar os precos, sendo, normalmente, em prol do

seu proprio favorecimento em detrimento dos compradores;

b) monopsonio: mercado ¢ formado por somente um Unico comprador, de forma

que esse agente tem a possibilidade de escolher os melhores precos, gerando uma

distorcdo econdmica acarretada pela queda generalizada dos pregos dos
vendedores;

¢) oligopolio: mercado formado por poucos vendedores, que costumam manter os

precos no patamar que atendam suas expectativas economicas;

d) oligopsonio: mercado constituido por poucos compradores, que, assim como no

monopsonio, sdo capazes de forcar a queda generalizada dos precos de venda.
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Sob a perspectiva do mercado imobiliario, hd uma profunda relagao da localizagao,
da arquitetura, da area de lazer e da acessibilidade de um apartamento, por exemplo, com a
demanda que ele podera ter. Normalmente, além das caracteristicas fisicas, segundo Ramos
(2021), aspectos temporais podem ser fundamentais na variabilidade da demanda por um
imovel, principalmente quando se trata do setor hoteleiro, promovendo uma constante variagao
dos precos cobrados pelas diarias.

Desse modo, as especificidades e as sazonalidades que compdem o mercado
também devem ser analisadas na avaliagdo de um imével, de forma que, segundo Gomide
(2008), esse ¢ um dos quatro pilares principais que vai pautar as avaliacdes imobiliarias. Além
desse, o objetivo principal da avaliagdo, as informagdes referentes ao imdvel e o tratamento
estatistico dos dados coletados, de acordo com o0 mesmo autor, complementam os pilares para

composi¢ao de uma avaliacao assertiva.

2.4 Normatizacgao brasileira para avaliacdo de imoveis

Em meados da década de 50, houve o surgimento de movimentos voltados para
profissionalizacdo e difusdo das técnicas avaliatérias. No entanto, somente em 1977, houve a
elaboracdo da primeira norma de avaliagdo, a NB 502 (avaliacdo de imdveis urbanos), que foi
revisada em 1980 e, posteriormente, registrada como NBR 5676 em 1989.

Com uma formatacdo inovadora € com o estabelecimento das diretrizes que
norteiam as avaliagdes de diferentes tipos de bens, surgiu a NBR 14653-1, que entrou em vigor
em 2004. No que refere a este trabalho, serd utilizada a NBR 14653-2, destinada ao

procedimento avaliatorio de iméveis urbanos.

2.5 Termos e definicoes normativas

A engenharia de avaliagdes tem uma série de termos especificos do setor para
designar algumas atribuigdes e os processos que a envolvem. Retoma-se abaixo,
resumidamente, segundo a NBR 14653-1 (2019) e a NBR 14653-2 (2011), as nomenclaturas

mais usadas nas avaliagdes imobiliarias urbanas (Tabela 1).
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Tabela 1 — Termos mais utilizados nas avaliagdes de imoveis

Palavra

Definicao

Avaliacao de bens

Vistoria

Bem

Custo

Preco

Amostra

Homogeneizacao

Varidveis qualitativas

Variaveis quantitativas

Tratamento de dados

Analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de
viabilidade econdmica, para um determinado objetivo, finalidade
e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e
condi¢des limitantes.

Constatacdo local, presencial, de fatos e aspectos, mediante
observacoes criteriosas em um bem e nos elementos e condigdes
que o constituem ou o influenciam.

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

Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgao,
manutengao ou aquisicdo de um bem, em uma determinada data
e situacao.

E uma expressio monetéaria que define uma transa¢do de um
bem, de seu fruto, de um direito, ou da expectativa de sua
transagao.

Conjunto de dados representativos de uma populagao.

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos,
as diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do
bem avaliando.

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

Aplicagdo de operagdes que expressem, em termos relativos, as
diferengas de atributos entre os dados
de mercado e os do bem avaliando.

Fontes: NBR 14653-1 (2019) ¢ NBR 14653-2 (2011).

2.6 Classificacao dos imoveis urbanos

Sob a perspectiva da NBR 14653-2 (2011), os imoveis urbanos podem ser

classificados quanto ao uso e quanto ao tipo de imdvel a ser avaliado. Sob a perspectiva da

classificagdo quanto ao uso, os imoveis em dividem em: residecial, comercial, industrial,

institucional e misto.

No que tange ao tipo de imével, pode-se classificar em: terreno, sendo lote ou gleba,

apartamento, casa, escritorio, sendo sala ou andar corrido, loja, galpao, vaga de garagem, misto,

hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinemas e teatros, clubes recreativos e prédios industriais.
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2.7 Atividades basicas

Por recomendacdo da NBR 14653-2 (2011), o engenheiro ou arquiteto, quando
contratado para realizar uma avaliagdo, deve explicar os aspectos indispensaveis para a ado¢ao
do método avaliatorio, explicitando o nivel de fundamentagdo e a precisdao que se pretende
atingir com a execucao do estudo. Além disso, busca-se deixar evidente qual sera a finalidade
da avaliagdo, ela sendo locagdo, doagdo ou aquisi¢cdo, por exemplo, e qual sera a varidvel a ser
aferida, tal como valor de mercado, valor de risco ou valor patrimonial.

Nesse contexto, segundo a mesma norma, cabe ao profissional responsavel pela
avaliacdo estipular um prazo-limite para apresetacao do laudo, além de deixar documentada as

condigdes em que o estudo podera ser utilizado, no caso de laudos de uso restrito.

2.7.1 Documentacdo

De acordo com a NBR 14653-1 (2019), a documentagao relativa ao imével que sera
avaliado deve ser solicitada pelo profissional responsavel pelo estudo, porém ndo cabe ao
engenheiro ou ao arquiteto contratado a verificagdo da legitimidade dos documentos entregues.

No caso de haver a impossibilidade do contratante fornecer os documentos
necessarios, deve-se avaliar a possibilidade de continuar o estudo. Para a situagdo em que se
optar pela continuidade da avaliagdo, ¢ fundamental ressaltar as limitagdes € os pressupostos

assumidos no laudo apresentado.

2.7.2 Vistoria

Segundo a NBR 14653-1 (2019), a vistoria deve ser uma atividade essencial para a
realizacdo das avaliagdes. No caso de haver a impossibilidade de fazer a vistoria, deve-se adotar
uma situacao hipotética ou virtual, adotada como referencial para continuidade do estudo.

Diante da importancia da vistoria para afericdo correta das variaveis expostas no
laudo, a mesma norma supracitada indica que a vistoria deve ser efetuada pelo profissional de
engenharia de avaliagdes responsavel pelo laudo. Assim, além do proprio registro das
caracteristicas fisicas, de localizacdo e de utilizagdo do bem, o conhecimento prévio do
profissional sobre projetos e suas perspectivas tecnologicas podem ser essenciais para a

fundamentagao correta do estudo executado.
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2.7.2.1 Critéerios avaliados na vistoria

Com base no procecimento exposto na NBR 14653-2 (2011), a vistoria deve
caracterizar a regido do imovel urbano tomando como referéncia uma série de aspectos:
aspectos gerais, aspectos fisicos, uso e ocupagdo do solo, infra-estrutura urbana, atividades
existentes e equipamentos comunitarios.

No que se trata dos aspectos gerais, deve-se ressaltar a andlise de condigdes
econOmicas, politicas e sociais, levando em conta possiveis usos anteriores que possam afetar
diretamente a varidvel do estudo avaliatério.

Aspectos fisicos da regido também sdo de suma impotancia para analise técnica dos
dados coletados, ja que as condicdes do relevo, o tipo predominante do solo, as condi¢des
ambientais na localizacdo e a proximidade com imoéveis especificos podem ser fatores de
influéncia direta na realizagcdo do laudo de avaliagdo.

O uso e ocupacao do solo analisado em conjunto com a infra-estrutura urbana na
localidade podem ser uma forma de prever as tendéncias de modifica¢dao da regido em curto e
médio prazo, além de viabilizar a andlise das condi¢des de vida que aquela regido propicia, no
que se refere ao sistema vidrio, a 4gua potavel e ao esgotamento sanitario, por exemplo.

No que concerne a atividades existentes na regido da avaliagdo, como comércios
locais, industrias e servicos, hd uma profunda relagdo desses negocios com o desenvolmento de
areas residenciais mais valorizadas ou menos valorizadas. Além disso, a disposi¢ao de
equipamentos de seguranca, educacao, saude, cultura e lazer também sdao fundamentais para
definir aquela regido como um bairro de maior potencial para o imdveis residenciais ou
comerciais, por exemplo.

Além da caracterizagdo do regido, conforme supracitado, deve-se avaliar as
condigdes gerais do terreno onde se encontra o imovel, explitando sua localizagdo especifica
dentro da regido, quais suas utilizagdes atuais, aspectos fisicos, qual a oferta de infraestrutura
nas proximidades, quais as devidas restri¢cdes fisicas e legais atreladas ao aproveitamento do
terreno € se ha um possivel sub ou superaproveitamento do terreno também sdao dados
indispensaveis para que haja uma a realiza¢do da avaliagao.

Por fim, de acordo com a NBR 14653-2 (2011), deve-se realizar a vistoria deve
conter, sobretudo, a analise das edificacdes e benfeitorias com base nos seguintes aspectos:

a) aspectos construtivos, qualitativos e tecnologicos, comparados com a

documentacgao disponivel;

b) aspectos arquitetdnicos, paisagisticos, funcionais, inclusive conforto ambiental;
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¢) adequacdo da edificagdo em relacdo aos usos recomendaveis para a regido;

d) condi¢des de ocupacio;

e) patologias aparentes como anomalias, avarias, danos construtivos e outras,

conforme definidas na ABNT NBR 13752 que possam influenciar de forma

significativa a variacdo dos pregos relativos dos elementos amostrais.

Ademais, ressalta-se, na NBR 14653-2 (2011), que ha 2 situagdes especiais em que
o processo de vistoria ndo se enquadra dentro das padronizagdes de critérios ja prescritos.

A primeira delas ¢ a vistoria por amostragem. Quando a avaliacao ¢ realizada para
um conjunto de unidades autdnomas padronizadas, permite-se a vistoria interna por
amostragem aleatoria, sendo a quantidade de unidades vistoriadas definidas por contrato ou, na
auséncia dessa defini¢do, o profissional que estd realizando a avaliagdo deve definir
estatisticamente a composi¢ao de uma amostra representativa para a sitagao em analise.

A segunda delas ocorre quando ha a impossibilidade de vistoria. Normalmente, esse
fato ocorre quando ha algum impedimento ao profissional no sentido de que ele fique sem
acesso ao imoével, por exemplo. Nesse caso, deve-se explicitar no laudo quais os motivos que
inviabilizaram a realizagdo da vistoria e, se possivel, o profissional pode proseguir o laudo
utilizando descri¢des internas do imovel, vistorias somente externas ou vistorias de unidades

semelhantes.

2.8 Métodos para avaliacées de imoveis

Segundo Ramos (2021), a avaliagdo de imdveis consiste um processo metodologico
realizado em etapas e atrelado a varidveis quantitativas e qualitativas que, para Abunahman
(2006), possibilitam a aferi¢ao de um ou mais fatores econdmicos.

Para Dodt (2016), no que tange as variaveis analisadas, cabe ao bom avaliador saber
quais dessas métricas influenciam diretamente na composic¢ao do valor do imével, podendo ser
a localizagdo, a quantidade de quartos e de vagas de garagem, a titulo de ilustragdo. Dessa
forma, a normatizagao das avaliagdes pressupde a realizagao de métodos para homogeneizar os
dados e as métricas coletados.

A seguir, os seguintes métodos serdo analisados:

a) método comparativo direto de dados de mercado;

b) método involutivo;

¢) método evolutivo;

d) método da capitalizagdo da renda.
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2.8.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Segundo a NBR 14653-2 (2011), quando o objetivo da avaliacao for a obtengao do
valor de mercado, recomenda-se o método comparativo direto de dados de mercado.

Esse método, para Dantas (2005), estima o valor de um bem com base em dados de
imoveis semelhantes quanto as suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tomando como
pressuposto um conjunto de dados que possa ser estatisticamente representativo para a analise.

Na estrutura desse método, conforme a NBR 14653-2 (2011), busca-se eleger
varidveis qualitativas e quantitativas de andlise que sejam essenciais para justificar a tendéncia
de formagdo do valor de mercado. Tais varidveis que compdem o modelo, segundo a mesma
fonte, podem ser divididas em dependentes, representando as diversas formas de expressao de
preco, e as variaveis independentes, representando caracteristicas como area e localizagdo do
imoével.

Durante o processo de coleta, a mesma norma supracitada expressa que,
preferencialmente, o profissional de avaliagcdes deve coletar varidveis quantitativas, e que elas
sejam de fontes diversas e validadas pelo proprio responsavel pela avaliagdo. Apos a coleta, o
processo de tratamento de dados verifica o equilibrio da amostra, explicitando as variaveis que
supostamente estariam causando a variacdo dos precos e os dados que seriam classificados
como pontos atipicos.

De acordo com Gonzalez (1997), esse processo de coleta de dados pressupde que
ndo haja a comparacdo de dados heterogéneos, no entanto, ¢ essencial utilizar fatores que
buscam ponderar as métricas coletadas. Tal acdo tem o objetivo de operar dados
homogeneizados para que nao haja a distor¢ao dos resultados pela variabilidade ou pela

subjetividade introduzida pela profissional.

2.8.2 Método involutivo

Segundo a NBR 14653-2 (2011), esse método identifica o valor do bem, com base
no seu aproveitamento eficiente e utilizando um modelo de viabilidade técnico-economica. A
aplicagdo do método involutivo ¢ feita sob a perspectiva de um empreendimento hipotético
compativel com as caracteristicas do bem e com as especifidades do mercado.

Nesse contexto, aplica-se esse método para buscar uma forma confiavel de aferir

quanto um imdvel valerd mesmo antes de ele ser construido.
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2.8.3 Meétodo evolutivo

Conforme a NBR 14653-2 (2011), o método evolutivo propde a estimativa do valor
de um bem com base no somatdrio dos valores de seus componentes. Para a situagdo em que se
busca aferir o valor de mercado, deve-se considerar o fator de comercializagao.

Assim, apos a soma do valor do terreno com o custo médio de reproducdo das
benfeitorias devidamente depreciado, multiplica-se pelo fator de comercializagdo, obtendo-se,

por fim, o valor do imédvel.

2.8.4 Método da capitalizagdo da renda

Com base na NBR 16653-2 (2011), o método de capitalizagdo da renda tem como
objetivo a identificacdo do valor do bem a partir da capitalizagdo da sua renda liquida prevista.
De acrodo com Lima (2006), pode-se descrever esse método como sendo uma
ferramenta onde os beneficios econdmicos proporcionados pelo imdvel sdo antecipados e
convertidos para uma estimativa de valor, relacionando os ganhos liquidos anuais de um

investimento numa propriedade com o préprio valor de venda desse capital.

2.9 Tratamento de dados

Para Oliveira (2019), o tratamento de dados consiste uma etapa bastante sensivel
na elaboragao do laudo de avaliagdo. Assim, segundo o autor, recomenda-se a sumarizacao de
todas as informacdes coletadas e aferidas por meio de graficos que mostrem as frequéncias das
varidveis e as supostas relagdes entre elas. A partir desse processo, seria possivel avaliar o
equilibrio da amostra e como cada uma das varidveis explicitadas influenciariam a composi¢ao
do preco e, ainda, demonstrando estatisticamente a presenca de pontos atipicos na coleta de
dados.

A andlise estatistica inicial dos dados neste estudo serd efetuada pelo critério de
Chauvenet, onde haverd a exclusdo das coletas que estiverem distorcendo a tendéncia da
amostra. Apds esse processo, pode-se aplicar um dos dois métodos para tratamento de dados:
regressao linear ou tratamento por fatores. Tal critério e os métodos citados serdo discutidos em

seguida.
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2.9.1 Critério de Chauvenet

De acordo com NBR 14653-2 (2019), na fase de planejamento da pesquisa, ¢
fundamental que o engenheiro de avaliacdes busque realizar a coleta de dados de mercado com
caracteristicas semelhantes as do imovel avaliado. No entanto, apesar desse cuidado inicial,
existe a possibilidade dos resultados serem influenciados por dados atipicos que distorcem, para
mais ou para menos, o valor de mercado expresso pela estudo, por exemplo.

Assim, cabe ao profissional responsdvel pelo laudo, realizar um estudo preliminar
das informagdes coletadas, sendo o critério de Chauvenet uma forma de realizar esse processo.
Nesse critério, segundo Callegaro (2014), uma leitura podera ser rejeitada caso a probabilidade
de haver um desvio particular da média estimada seja menor que //2n, sendo n o nimero de
leituras que foram realizadas na coleta de dados, havendo n>=3. Isso ¢é, para que ocorram
leituras consideradas representativas, essas devem estar dentro de uma faixa de probabilidade
igual a /-1/(2n).

Sob essa logica, espera-se que, em amostras maiores, haja uma probabilidade menor
de que uma determinada leitura afete a média uma forma significativa, quando comparadas com
amostras que possuem um numero reduzido de coletas. Sendo assim, exige-se que o profissional
responsavel pelo laudo esteja atento ao fato de que, quanto menos coletas houver no banco de
dados, deve haver um critério ainda maior com cada um dos imoveis que foram usados para

embasar o resultado final do estudo. A Figura 1 representa esse conceito.

Figura 1 - Critério de Chauvenet

dados
rejeitados ..

probabilidade
=[1-1/42n))

Co

] | UL 1
Fonte: Soares (2013 apud CALLEGARO, 2014)

De acordo com o critério de Chauvenet, a area que evidencia leituras representativas

¢ expressa em termos de desvio padrdo. Desse modo, para cada valor de n, ha uma probabilidade
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que sera aferida e verificada seu desvio em relacdo a média, em termos de desvio padrao,

conforme a Tabela 2.

Tabela 2 - Critério de Chauvenet

Numero de Maximo “C” (em Numero de Maximo “C” (em
amostras n desvios) amostras n desvios)

3 1,38 15 2,13

4 1,54 20 2,24

5 1,65 25 2,33

6 1,73 50 2,57

7 1,8 100 2,81

8 1,87 300 3,14

9 1,91 500 3,29

10 1,96 1000 3,48

Fonte: Soares (2013 apud CALLEGARO, 2014)

2.9.2 Tratamento por fatores

De acordo com Dodt (2016), o tratamento por fatores viabiliza a realiza¢do de
avaliagdes com amostragens compostas por imoveis que ndo possuem as mesmas caracteristicas
do imovel em estudo. Dessa forma, utiliza-se fatores de homogeneizacao para tornar a amostra
comparavel ao imovel avaliando.

Nesse contexto, tal procedimento possibilita que imdveis que possuem nimero de
vagas, de quartos e de banheiros diferentes do imovel avaliado, por exemplo, sejam analisados
de forma equiparavel a esse.

No entanto, segundo a NBR 14653-2 (2019), recomenda-se que, para realizar o
tratamento por fatores, a amostra seja composta por dados de mercado cujas caracteristicas
fisicas, socioecondmicas e de localizacdo geografica sejam as mais semelhantes possiveis entre
si e em relagdao ao imovel avaliando, de forma que a utilizagao dos fatores seja feita apenas para
realizar pequenos ajustes na homogeneizagao.

Para Ramos (2021), existem uma série de fatores de homogeneizag¢ao que sao muito
utilizados, pode-se citar:

a) fator padrdao de acabamento: ¢ utilizado para regularizar diferencas referentes

ao tipo de revestimento e a pintura utilizada nos imoéveis, por exemplo;

b) fator estado de conservacdo: busca corrigir as variagdes da amostra com base

em seu estado de conservagao;



33

c) fator localizagdo: busca homogeneizar as divergéncias da amostra em fungdo da
localiza¢do mais valorizada ou menos valorizada quando comparada com a do
imoével avaliando;

d) fator de atualizagdo: métrica utilizada para homogeneizar as leituras que foram

realizadas no passado recente.

2.9.3 Tratamento por regressdo linear

Segundo Gujarati e Porter (2004), a ideia principal da andlise de regressdo ¢ a
investigagdo da dependéncia estatistica de uma variavel, a dependente, em relacdo a uma ou
mais varidveos, as explicatovas, viabilizando a afericdo de uma média ou valor médio da
variavel dependente em relagdo aos valores que foram especificados para as variaveis

independentes.

2.9.4 Intervalo de confianca

De acordo com Santiago (2020), o intervalo de confianga representa uma certa
amplitude dos valores da amostra em que ha uma probabilidade estipulada de certos valores
estarem contidos, com um determinado grau de confianca. Para as avaliagdes residenciais
urbanas, devido ao método para afericao da precisdo do estudo, exposto na NBR 14653-2
(2011), as avaliagdes costumam utilizar um grau de confianca de 80%.

Para avaliagdes imobilidrias no geral, devido a auséncia do desvio padrdo
populacional e & presenga de uma amostra que contém menos de 30 observagoes, utiliza-se a
distribuicao de t-Student.

A aferigao dos graus liberdade ocorre com base no valor correspondente ao tamanho
do amostra reduzido de uma unidade. Apos isso, busca-se o valor do t critico da distribui¢ao
de t-Student no intuito de calcular os limites superior e inferior para a amostra. Tal processo ¢

realizado com base nas seguintes Equacdes 1 e 2:

Limite superior: x + t * \/% (1)
Limite inferior: ¥ + t % — (2)

Vn
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Onde x ¢ a média amostral, t se refere ao t critico de t-Student, s € o desvio padrao

amostral e n ¢ o numero de coletas da amostra.

2.10 Laudo de avaliagao

Como produto final do estudo avaliatorio, o laudo de avaliagao de um imovel possui
uma série de requisitos que sdo prescritos na NBR 14653-1 (2019), sendo obrigatérios os
seguintes pontos:

a) identificacdo do solicitante do trabalho;

b) objetivo da avaliacao;

c¢) finalidade da avaliacao;

d) identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;

e) documentagdo utilizada para a avaliacao;

f) pressupostos e condi¢des limitantes da avaliagao;

g) dados e informacdes efetivamente utilizados;

h) memoria de célculo;

1) indicacdo do(s) métodos(s), com justificativa da escolha;

j) especificagdo da avaliagao;

k) resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

1) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela

avaliagdo;

m) local e data da elaboragao do laudo;

n) outros requisitos previstos nas demais partes da NBR 14653-1 (2019).

O laudo pode ser apresentado na sua modalidade resumida ou completa, de acordo
com o estabelecido entre o contratatante e o profissional contratado, desde que os itens acima

sejam atendidos.

2.11 Especificacao das avaliacoes

De acordo com a NBR 14653-1 (2019), a especificagdo das avaliagdes depende
diretamente do prazo que foi estabelecido, dos recursos despendidos, da quantidade de dados
de mercado que foram disponibilizados, da metodologia e do tipo de tratamento a ser
empregado. Nessa perspectiva, deve-se especificar as avaliacdes em relagdo a fundamentagao

e a precisao.
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No que tange a fundamentagao, o estabelecimento desse aspecto tem relagao direta
com o empenho no trabalho avaliatério, mas, tendo em vista que esse grau de fundamentacao ¢
estabelecido nas fases iniciais do estudo, ndo ha garantia que efetivamente o grau de
fundamentagao desejado sera alcangado, conforme a Tabela 3.

Nesse contexto, a precisdo ¢ uma variavel que depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacdo, da conjutura de mercado, da abrangéncia na coleta de dados, da
metodologia e dos instrumentos utilizados. No caso da precisdo, seu estabelecimento ¢ definido

quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel.

Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utiliza¢do do tratamento por fatores
Grau
111 II I
Completa quanto
aos fatores

Item Descricao

Caracterizagdo  Completa quanto Adocgao de uma

1 do imovel a todos os fatores o situagdo
i . utilizados no .
avaliando analisados paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
informacgdes Apresentagdo de
relativas a todas  Apresentagdo de informacgdes
. ~ as caracteristicas informagodes relativas a todas
Identificag¢do dos . e
dos dados relativas a todas as caracteristicas
3 dados de . , .
analisadas, com as caracteristicas dos dados
mercado
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisadas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de
fatores

Fonte: Adaptada da NBR 14653-1 (2019).

No que refere ao tratamento por fatores, deve-se seguir os seguintes requisitos para
atingir o Grau III de fundamentagao:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) identificacdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das

fontes de informacao;
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c¢) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

No que concerne ao enquadramento global do laudo aos graus de fundamentagao,
considera-se que o atendimento ao Grau I valera 1 ponto, ao Grau II valera 2 pontos e ao Grau
II, 3 pontos. Assim, o enquadramento global deve tomar como referéncia a soma dos pontos

aferidos para os itens supracitados, atendendo a Tabela 4.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagao
de tratamento por fatores
Graus 111 IT I

Pontos minimos 10 6

e 3 e dh i G Itens 2 € 4 no minimo

., . no Grau II e os Todos, no minimo no
Itens obrigatérios  III, com os demais no . .-
, . demais no minimo no Grau I
minimo no Grau II
Grau I

Fonte: NBR 14653-2 (2011).

Para o enquadramento do Grau de precisdo, para o tratamento por fatores ou para

regressao linear, deve-se ter como referéncia a Tabela 5.

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

Grau
I I I

Descricao

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

estimativa de tendéncia central
Fonte: NBR 14653-2 (2011).

Caso a amplitude do intervalo de confianca seja maior que 50 %, ndo existe
classificagdo quanto ao critério de precisdo, sendo necessario uma justificativa técnica do

profissional com base na analise de mercado.
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3 METODOLOGIA

Essa etapa do estudo terd como foco os procedimentos e métodos utilizados para
que haja a obtencao dos resultados desejados. No se que se trata do método de avaliagdo, sera
utilizado o método comparativo direto de dados de mercado. Tal método serd aplicado em
conjunto com um tratamento de dados executado por meio do tratamento por fatores.

Posteriormente, para elaboracao dos resultados, as informacdes coletadas a partir
dos processos abaixo estarao apresentados em formato de laudo de avaliagao, conforme o item

2.11.

3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

O método comparativo direto de dados de mercado, para Corréa (2015), trata-se do
método onde o valor de mercado de um imoével € obtido por meio de comparagdes com outros
que possuem caracterisiticas analogas. Segundo a NBR 14653-1 (2019), a escolha desse método
¢ indicada, sempre que possivel, para identificagdo do valor de mercado. Por meio do método
comparativo direto, conforme Ramos (2021), ¢ possivel uma andlise eficiente para obten¢do do
valor de mercado, contanto que haja dados de imoveis com padrdes construtivos semelhantes
ao do imoével avaliando. Descreve-se, a seguir, todos os processos que foram utilizados para

obteng¢do do valor de mercado com base no método supracitado.

3.1.1 Anadlise da documentacdo

Ao iniciar o procedimento de avaliagdo, cabe ao profissional responsavel pelo
estudo solicitar os documentos necessarios para realizagdo no trabalho. Tais documentos,
segundos Dodt (2016), sdo:

a) matricula do terreno;

b) habite-se;

¢) projetos (se houver) arquitetonico, hidrossanitario e elétrico;

d) manual de proprietario (se houver);

e) convencao de condominio (se houver);

f) alvaras e licencas (se houver).
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E valido destacar que, segundo a NBR 14653-1 (2019), nio ¢ de responsabilidade
do profissional da engenharia de avaliagdes analisar a legitimidade dos documentos

apresentados.

3.1.2 Vistoria

Segundo a NBR 14653-1 (2019), a vistoria ¢ essencial para o processo avaliatorio
e se recomenda que ela seja realizada pelo responsavel técnico da avaliagdo, coletando
caracteristicas fisicas, de localizagdo e de utilizagdo do bem. Para Perfectrum (2016 apud
MELRO FILHO; BARBOSA, 2018), deve-se analisar os seguintes aspectos:

a) terreno: localizagdo, aspectos fisicos (solo, topografia), infraestrutura,
utilizacdo atual e vocagdo (residencial, comercial, industrial, agricola),
restri¢des ao uso;

b) construgdes: padrao construtivo, estado de conservacao, nimero de comodos ou
partes, qualidade de constru¢cdo, idade da edificagdo e seu estado de
conservacao;

c) regido: aspectos socioecondmicos, fisicos e de infraestrutura urbana;

d) investigacdo da vizinhanca: coleta de circunstancias da vizinhang¢a do imével,

fatores que podem desvalorizar ou valorizar os imoveis.

3.1.3 Coleta de dados

Para Oliveira (2016), o levantamento de dados tem que ser realizado com
antecedéncia, e o profissional de engenharia de avaliagdes deve buscar dados oriundos de
ofertas ou vendas efetivadas de imoveis. Além disso, 0 mesmo autor ressalta a importancia de
coletar dados de mercado com atributos semelhantes entre si, pois, caso contrario, informagdes
de macroregides diferentes podem dificultar a modelagem de dados.

Sob essa mesma perspectiva de uma coleta efetiva de dados, a NBR 14653-1 (2019)
ressalta que convém buscar informacdes sobre o quanto de tempo que o imovel ja estaria a
venda, no caso das ofertas, e, no caso de transacdes ja realizadas, deve-se verificar a forma de
pagamento praticada, e a data em que elas foram efetuadas.

Tal ressalva demonstra uma preocu¢ao com o fato da queda de precos dos imodveis

a proporcao que o tempo transcorrido desde o seu antincio aumenta. E, no caso da forma de
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pagamento, busca-se analisar a possibilidade do tipo de transagao ter feito uma influéncia direta

no preco que foi negociado.

3.1.4 Variaveis de coleta

De acordo com Ramos (2021), ¢ indispenséavel que a experiéncia do profissional de
avaliagdes atue de modo a selecionar variaveis que sejam realmente decisivas e impactantes no
valor de mercado. O autor supracitado ressalta também o processo decisorio de um cliente pela
compra ou venda, por exemplo, estd intimamente relacionado com a modelagem correta de
quais varidveis sdo utilizadas e como sera feito o processo de homogeneizagao. Este estudo esta

baseado nas varidveis apresentadas na Tabela 6.

Tabela 6 — Variaveis de coleta

Variavel Tipo Unidade

Area privativa Independente/Quatitativa m?
Numero total de quartos Independente/Quatitativa unidade
Numero de suites Independente/Quatitativa unidade
Numero de vagas de garagem  Independente/Quatitativa unidade

Estado de conservagao da
fachada

Estado de conservagao da
area privativa

Independente/Qualitativa -
Independente/Qualitativa -
Padrao construtivo Independente/Qualitativa -

Presenca de mobilia Independente/Qualitativa -

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

3.1.5 Anadlise dos dados coletados

Apos a coleta dos dados conforme as recomendagdes da NBR 14653-1 (2019), a
analise sera realizada seguindo os seguintes passos:
a) tratamento de dados: critério de Chauvenet,;

b) homogeneiza¢do dos dados: tratamento por fatores;
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¢) intervalo de confianga: calculo estatistico com base da distribuigao de t-Student;
d) afericdo do valor de mercado médio e dos seus respectivos limites inferior e

superior.

3.1.5.1 Tratamento de dados: critério de Chauvenet

Nessa fase, busca-se tratar os dados de modo a garantir que nao ocorram valores
que podem distorcer a média da amostra. Sendo assim, o critério de Chauvenet busca eliminar
os valores discrepantes em termos de desvio padrdo em relagdo a média, expressando as coletas
aceitaveis em uma zona de probabilidades que varia de acordo com o tamanho da amostra.
Quanto maior a amostra, maior essa zona de aceitabilidade, pois existe uma tendéncia menor
dos valores distorcerem a média.

Para o inicio desse processo, deve-se calcular a média amostral e o desvio padrao

amostral, de acordo com as Equacdes 3 e 4:

f=2x- ®

n
i=1

(4)

[
Il

Onde n ¢ o namero de amostras, X ¢ a média, x; ¢ referente aos valores coletados
na amostra e s ¢ o desvio padrao amostral.

Posteriormente, deve-se calcular desvio ponto a ponto pela Equagdo 5, nomeado
com a variavel r, sendo feito um comparativo com valores maximos estabelecidos na tabela do

Chauvenet:

lx; — x| (5)
s

T =

Por fim, deve-se retirar os valores que estao fora dos limites estabelecidos de acordo

com critério de Chauvenet, dando continuidade ao processo de afericao do valor de mercado.
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3.1.5.2 Homogeneizagdo dos dados: tratamento por fatores

Para realizagdo da homogeneizacao, serdo estabelecidos fatores que viabilizam a
comparagdo entre imoveis que possuem caracteristicas diferentes. Os fatores sdo, como a
propria terminologia indica, sdo valores que sd3o multiplicados para obtengdo de um fator
resultante. Nesse contexto, este trabalho terd os seguintes fatores para homogeneizagdo: fator
area privativa, fator nimero total de quartos, fator nimero total de suites, fator nimero de vagas

de garagem, fator estado de conservacao, fator padrao construtivo, fator presenga de mobilia.

3.1.5.2.1 Fator érea privativa

A area privativa esta diretamente atrelada ao valor de mercado de um imovel e é
muito importante de ser considerada, uma vez que podem existir imdveis cujo o nimero de
quartos e banheiros seja semelhante, por exemplo, mas a metragem quadrada os diferencia de
uma forma consideravel quanto valor de mercado. Sendo assim, apresenta-se na Tabela 7 os

valores para esse estudo:

Tabela 7 — Fator drea privativa

Area privativa Fator
130 a 140 m? 1,10
141 a 150 m? 1
151 a 160 m? 0,90

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

3.1.5.2.2 Fator namero total de quartos
Os compradores remetem essa caracteristica ao nimero de individuos que podem
residir no imoével, sendo um critério essencial para sua valorizag¢do ou desvalorizagdo, conforme

o fator apresentado na Tabela 8.

Tabela 8 — Fator numero de quartos

Nuamero total de quartos Fator
3 quartos 1,1
4 quartos 1

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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3.1.5.2.3 Fator niimero de suites

Os quartos com banheiro internos, mais conhecidos como suites, também sao um

parametro importante na decisdo de compra, sendo estabelecidos os fatores expostos na Tabela
9.

Tabela 9 — Fator nimero de suites

Nimero de suites Fator
2 suites 1,1
3 suites 1
4 suites 0,9

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

3.1.5.2.4 Fator nimero de vagas de garagem

No que tange ao numero de vagas de garagem, este estudo ird contemplar imoveis

que possuem 2 ou 3 vagas de garagem, assim, determinam-se os fatores apresentados na Tabela
10.

Tabela 10 — Fator nimero de vagas garagem

Numero de vagas de garagem Fator
2 vagas 1,1
3 vagas 1

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

3.1.5.2.5 Fator estado de conservacao da fachada

Para esse fator, foi levado em conta o estado de conservacdo da fachada. Para
imoveis com presenca de eflorescéncias na fachada, desplacamento de ceramica ou
descascamento de pintura, foi considerado o fator igual a 1 (conservagao regular). Para o caso
de imdveis que estivessem com a fachada reformada, em boas condi¢des, considerou-se fator

igual a 0,9 (6tima conservagao).
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3.1.5.2.6 Fator estado de conservacdo da area privativa

De acordo com essa variavel, foi estabelecido o fator igual a 1 (6tima conservacao)
para iméveis que estivessem com moveis bem conservados, sem sinais de desgaste no
acabamento interno. Para o caso de imoveis que estivessem com mdveis com sinais de desgaste,
acabamento interno com evidéncias de ma conservagdo ou precisando de manutencio,

considerou-se fator igual a 1,1 (conservagao regular).

3.1.5.2.7 Fator padrao construtivo

Para verificacdo desse fator, considerou-se como fator 1 (alto padrdo) o acabamento
em ceramica tipo A e granito na sala de estar e de jantar, referente ao apartamento que se quer
descobrir o valor de mercado. Ademais, estabeleceu-se fator 0,9 (fino acabamento) para
iméveis com piso em porcelanato, e fator 1,1 (médio padrdo) para imoveis com pisos em

madeira ou outro tipo de acabamento inferior.

3.1.5.2.8 Fator presenca de mobilia

No intuito de aproximar os imoveis dos parametros ideais para efeito de
comparagdo, estabeleceu-se que os imoveis que estariam sendo ofertados com toda a
marcenaria, as camas e os sofas, ou seja, pronto para morar, teriam fator igual a 1 (mobiliado).
Imoveis com somente a marcenaria fixa, como moveis de cozinha, paineis permanentes,
quarda-roupas teriam fator igual a 1,1 (parcialmente mobiliado). Por fim, os imdveis que
estivessem sendo ofertados somente com o revestimento, com pouquissimas mobilias, seriam

fator igual 1,2 (sem mobilia).

3.1.5.3 Determinacdo do valor de mercado do imovel

Ap0s o processo de homogeneizagao, deve-se recalcular a média e o desvio padrao
da amostra. Tendo como base os novos valores aferidos, deve-se avaliar os dados por meio da
distribuicdo de t-Student, j4 que hd um nimero de coletas menor que 30, e o desvio padrao
populacional ¢ desconhecido. Sendo assim, com base no intervalo de confianca estabelecido,

deve-se calcular os limites superior e inferior para o valor de mercado do imédvel.



44

4 RESULTADOS

Nessa fase do estudo, serd apresentado o estudo de caso referente ao laudo de
avaliacdo de um apartamento residencial, com base nos procedimentos prescritos pela NBR
14653-1 (2019) e pela NBR 14653-2 (2011), utilizando o método comparativo direto de dados

de mercado e o tratamento de dados por fatores.

4.1 Laudo de avaliacao de imovel residencial urbano

Tendo como pressuposto que este estudo se refere a um trabalho académico, alguns
itens foram desconsiderados, tendo em vista que ndo ha uma relacdo de trabalho entre o
contratante e o profissional de avaliagdes, além de ndo haver um responsavel técnico por este

estudo.

4.1.1 Identificacao do solicitante do trabalho

Por se tratar de um estudo académico, ndo ha solicitante para este laudo.

4.1.2 Objetivo da avaliagdo

Coleta e andlise dos dados de mercado pelo método comparativo direto, obtendo o

valor de mercado de um imoével residencial com data de referéncia de julho de 2021.
4.1.3 Finalidade da avaliacdo

Gerar embasamento técnico para venda do imédvel em questdo.
4.1.4 Identificacdo e caracterizacio do bem avaliando

O imovel avaliando se refere a um apartamento situado no bairro Aldeota, na cidade
de Fortaleza. O bairro Aldeota ¢ situado em uma zona nobre da capital cearense e, segundo a
Prefeitura de Fortaleza (2014), ¢ o bairro com segundo maior indice de desenvolvimento

humano da cidade. Observa-se, na Figura 2, a delimitagdo em vermelho do bairro na cidade de

Fortaleza.
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Figura 2 — Localizag¢do do bairro Aldeota na cidade
de Fortaleza
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Fonte: Google Maps (2021).

O bairro Aldeota fica localizado em uma area de atribuicao da regional 2 e, segundo
o IPLANFOR (2020 apud FORTALEZA, 2021), possui 3,88 km?, com uma densidade
populacional de 10.923,41 hab/km?. De acordo com os dados obtidos através da Prefeitura de
Fortaleza, o indice de densenvolvimento urbano do bairro Aldeota ¢ de 0,867, sendo
considerado um bairro de alto desenvolvimento. Segundo esta mesma fonte, sob a perspectiva
de infraestrutura urbana, o bairro Aldeota possui indices superiores a 90% de atendimento para
os servigos de coleta de lixo, presenca de energia elétrica, ligacdo a rede geral de dgua e ligagao
a rede geral de esgoto (FORTALEZA, 2014).

Sob o viés localizagao geografica, observando-se a Figura 3, o bairro Aldeota faz
fronteira com os bairros Meireles, Centro, Joaquim Tavora, Dionisio Torres, Cocé e Varjota.
Vale ressaltar que os bairros que fazem fronteira com a Aldeota, principalmente o bairro
Meireles, também podem ser ditos como zonas alto desenvolvimento, proporcionando a

composi¢ao de uma regido considerada o polo econdmico da cidade de Fortaleza.
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Figura 3 — Bairros que fazem fronteira ao bairro Aldeota
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No que tange as especificidades do imdvel analisado, trata-se da unidade de nimero
1902 (19° pavimento tipo) do bloco Rodin, no Condominio residencial Bernini e Rodin. O
condominio esta localizado na Rua Visconde de Maua, 1661, no bairro Aldeota, em Fortaleza,

Ceara. Verifica-se, na Figura 4, a localiza¢ao do imovel, em vermelho, dentro do perimetro do

bairro em que se encontra.

Figura 4 — Localiza¢do do imovel dentro no bairro Aldeota
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Fonte: Google Maps (2021)

O apartamento fica localizado em um condominio inaugurado em 1999, composto
por 2 blocos e possuindo 2 pavimentos de garagem, sendo 2 vagas de garagem por apartamento.

Além disso, o condominio possui quadra poliesportiva, deck, 2 saldes de festa, 2 elevadores por
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bloco. O abastecimento de 4gua e gés nao sdo individualizados por apartamento, sendo somente
a energia individualizada.

No que se refere a conservagao da area comum, a quadra, o deck e os jardins se
encontram em bom estado de conservagao, além de ndo ter sido verificada a presenga de
estruturas com fissuras ou algum aparente comprometimento estrutural. No que se refere a
fachada do condominio, para ambos os blocos, ha a presenga de eflorescéncias, regides onde
houve o desplacamento da ceramica e posterior reparo parcial do revestimento, evidenciadas
pela coloragdo diferenciada para algumas faixas da fachada.

Em se tratando da regido interna do apartamento em si, os documentos fornecidos
expressam 147,94 m? de area privativa, possuindo 4 quartos, sendo 3 suites, 5 banheiros, sala
de estar, sala de jantar, cozinha, varanda, area de servico e quarto extra para funcionario. Toda
a parte interna do apartamento se encontra em 6timas condi¢des, com granito nas regides da
sala, varanda, e ceramica classe A nos quartos, banheiros, cozinha e area de servigo.

Sob a perspectiva da vizinhanc¢a do condominio, em um raio de 1 km, encontra-se
uma area composta por prédios residenciais, shoppings de alto padrao, além da presenca de
restaurantes, hospitais, e pracas mantidas pela iniciativa privada. A Figura 5 retrata essa
situagao.
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Figura 5 — Raio de 1 km em volta do imé6vel analisado
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Fonte: Google Maps (2021).

Apresenta-se, na Figura 6, fotos da regido interna do apartamento, além disso, na

Figura 7, mostra-se fotos referentes a area comum do imével em estudo.
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4.1.5 Documentacgdo utilizada para a avaliacdo

Ao iniciar o processo de avaliagcdo, foram verificadas as seguintes documentagdes
com o proprietario do imovel:
a) escritura publica de compra e venda;
b) manual do proprietério;
c) esquemas elétricos, hidrossanitarios e de iluminagdo de cada um dos comodos
do apartamento.

d) habite-se

4.1.6 Pressupostos e condigoes limitantes da avaliacdio

Nao houve a presenca de aspectos que limitassem o estudo, sendo os documentos

fornecidos conforme supracitado, e a coleta de dados foi realizada normalmente.

4.1.7 Dados e informacoes efetivamente utilizados

Durante a coleta de dados, buscou-se imodveis que tinham caracteristicas
semelhantes as do apartamento deste estudo, conforme explicitado na NBR 14653-1 (2019).
Sendo assim, observou-se uma certa tendéncia de que imoveis semelhantes possuissem acima
de 20 anos de constru¢ao, demonstrando uma suposta modificacao no /ayout de apartamentos
nos ultimos anos.

Sob essa perspectiva, os imoveis em questdo sdo prédios que possuem em torno de
20 pavimentos, voltados para familias de alto poder aquisitivo. Tal fato se deve ao custo elevado
do m? da regido, justificada pelo facil acesso e proximidade a diversos polos econdmicos,
turisticos e culturais da cidade de Fortaleza, além de haver uma ampla oferta de hospitais e
escolas.

Sendo assim, ¢ valido destacar que a pesquisa de iméveis foi realizada por meio de
sites de venda e locagdo, sendo as vistorias marcadas com os corretores responsaveis pelos
anuncios, com a devida explicacdo do contexto deste estudo. Foram estudados 15 imoveis com
caracteristicas semelhantes as do imével que se busca aferir o valor de mercado,

majoritariamente no bairro Aldeota, apresentados nas Figura 8 a 22 e nas Tabelas 11 a 25.



Figura 8 — Imovel 1

P
Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Tabela 11 — Imovel 1
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Imovel 1
Endereco Rua Monsenhor Catao, 1200
Bairro Aldeota
Valor RS 530.000,00
Area privativa 134 m?
Prec¢o unitario 3955,22 R$/m?
Condominio R$ 905,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 3 banheiros
Estado de conservacao da fachada Otima conservagio
Estado de conservacgao da area privativa Otima conservacio
Padrao construtivo Alto padrao
Presenca de mobilia Parcialmente mobiliado
Vagas de garagem 2 vagas
Data de coleta dos dados jul/21
Fonte Haroldo Rocha

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).



Figura 9 — Imdvel 2

Fonte: Elaborado pelo autor (22 1).

Tabela 12 — Imodvel 2

Imével 2
Endereco Rua Tiburcio Cavalcanti, 1440
Bairro Aldeota
Valor RS 550.000,00
Area privativa 155 m?
Preco unitario 3548,39 R$/m?
Condominio RS 1.050,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 5 banheiros
Estado de conservacao da fachada Otima conservagao
Estado de conservac¢ao da area privativa Conservacao regular
Padrio construtivo Meédio padrao
Presenca de mobilia Mobiliado
Vagas de garagem 2 vagas
Data de coleta dos dados jul/21
Fonte Lara Santos

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Figura 10 — Imodvel 3
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Tabela 13 — Imével 3
Imovel 3
Endereco Rua Maria Tomasia, 1261
Bairro Aldeota
Valor RS 699.000,00
Area privativa 160 m?
Prec¢o unitario 4368,75 R$/m?
Condominio R$ 1.400,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 5 banheiros
Estado de conservacao da fachada Otima conservagio
Estado de conservac¢ao da area privativa Otima conservagio
Padrao construtivo Alto padrao
Presenca de mobilia Parcialmente mobiliado
Vagas de garagem 3 vagas
Data de coleta dos dados jul/21
Fonte Pablo de Andrade Nascimento
Fonte: Elaborado pelo autor (2021).




~ Figura 11 — Imoével 4
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Tabela 14 — Imoével 4
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Imovel 4
Endereco Rua Carolina Sucupira, 150
Bairro Aldeota
Valor RS 750.000,00
Area privativa 148 m?
Prec¢o unitario 5067,57 R$/m?
Condominio R$ 980,00
Quartos 4 quartos
Suites 4 suites
Banheiros 5 banheiros
Estado de conservacgio da fachada Conservagao regular
Estado de conservac¢ao da area privativa Conservacao regular
Padrao construtivo Alto padrao
Presenca de mobilia Sem mobilia
Vagas de garagem 3 vagas
Data de coleta dos dados jul/21
Fonte Mm Iméveis Negocios Imobiliarios Ltda

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).



Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Figura 12 — Imovel 5

Tabela 15 — Imodvel 5

Imével 5
Endereco Rua Paula Ney, 444
Bairro Aldeota
Valor RS 697.000,00
Area privativa 149 m?
Preco unitario 4677,85 R$/m?
Condominio R$ 1.100,00
Quartos 4 quartos
Suites 4 suites
Banheiros 5 banheiros

Estado de conservacao da fachada
Estado de conservacio da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados

Fonte

Conservacao regular
Otima conservagio
Fino acabamento
Sem mobilia
3 vagas
jul/21
Rodrigo Aragao Leadebal

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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igura 13 — Imovel 6

Fot:' Elaborado pelo autor (2021).

Tabela 16 — Imodvel 6

Imovel 6
Endereco Rua Fonseca Lobo, 560
Bairro Aldeota
Valor RS 520.000,00
Area privativa 132 m?
Preco unitario 3939,39 R$/m?
Condominio RS 1.100,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 4 banheiros

Estado de conservac¢ao da fachada
Estado de conservacio da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados

Fonte

Otima conservagio
Otima conservacio
Alto padrao
Sem mobilia
2 vagas
jul/21
Imobilidria Magno Muniz Ltda ME

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Fonte: Elaborad o at (éO ).

ligllra 14 — Imovel 7

Tabela 17 — Imodvel 7
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Imével 7
Endereco Rua Doutor José Lourengo, 1820
Bairro Aldeota
Valor RS 550.000,00
Area privativa 135 m?
Preco unitario 4074,07 R$/m?
Condominio RS 880,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 4 banheiros

Estado de conservacao da fachada
Estado de conservac¢ao da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados

Fonte

Otima conservagio
Otima conservacio
Alto padrao
Mobiliado
2 vagas
jul/21

Imobiliaria Savio Camilo Ltda

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).



Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Tabela 18 — Imoével &8
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Imovel 8
Endereco Rua Joaquim Nabuco, 1840
Bairro Aldeota
Valor RS 580.000,00
Area privativa 140 m?
Prec¢o unitario 4142,86 R$/m?
Condominio R$ 1.300,00
Quartos 3 quartos
Suites 2 suites
Banheiros 3 banheiros
Estado de conservacao da fachada Otima conservagio
Estado de conservac¢ao da area privativa Otima conservagio
Padrio construtivo Fino acabamento
Presenca de mobilia Parcialmente mobiliado
Vagas de garagem 2 vagas
Data de coleta dos dados jul/21
Fonte Leonardo Machado

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Fonte: Elaborado peio autor (20 1).

Tabela 19 — Imodvel 9
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—

Figura 16 — Imével 9
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Imovel 9
Endereco Rua Paula Ney, 827
Bairro Aldeota
Valor RS 650.000,00
Area privativa 148 m?
Preco unitario 4391,89 R$/m?
Condominio R$ 1.250,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 3 banheiros

Estado de conservacao da fachada
Estado de conservac¢ao da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados

Fonte

Otima conservagio
Otima conservacio
Alto padrao
Mobiliado
3 vagas
jul/21

Equatorial Imoveis

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Figura 17 — Imovel 10
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021). ’

Tabela 20 — Imoével 10

Imovel 10
Endereco Rua Barbosa de Freitas, 941
Bairro Meireles
Valor RS 690.000,00
Area privativa 140 m?
Preco unitario 4928,57 R$/m?
Condominio RS 900,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 5 banheiros

Conservagao regular
Conservacao regular
Alto padrao
Sem mobilia

Estado de conservacao da fachada
Estado de conservac¢ao da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados
Fonte

2 vagas
jul/21
Dias E Paulo Consultores Imobiliarios

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).



Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Tabela 21 — Imdvel 11
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Imovel 11

Endereco
Bairro
Valor
Area privativa
Preco unitario
Condominio
Quartos
Suites
Banheiros
Estado de conservacao da fachada
Estado de conservacgio da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados
Fonte

RS

R§

Travessa Monsenhor Catdo, 1380

Aldeota
780.000,00
131 m?
5954,20 R$/m?
1.200,00
3 quartos
3 suites

3 banheiros
Otima conservagio
Otima conservagio

Fino acabamento

Sem mobilia

2 vagas
jul/21
Silvia Ary Karam Viana

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Figura19 - Imovel 12

Tabela 22 — Imoével 12
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Imovel 12
Endereco Rua Vicente Linhares, 985
Bairro Aldeota
Valor RS 599.000,00
Area privativa 145 m?
Prec¢o unitario 4131,03 R$/m?
Condominio R$ 750,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 4 banheiros

Estado de conservacao da fachada
Estado de conservac¢ao da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados

Fonte

Conservagao regular
Conservacao regular
Alto padrao
Mobiliado
2 vagas
jul/21

Helaine Teixeira Fiuza

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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a20—Imovel 13

Tabela 23 — Imodvel 13

Imovel 13

Endereco
Bairro
Valor
Area privativa
Preco unitario
Condominio
Quartos
Suites
Banheiros
Estado de conservacao da fachada
Estado de conservacio da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados

Fonte

Avenida Desembargador Moreira, 2880

Dionisio Torres

RS 600.000,00
147 m?
4081,63 R$/m?
RS 1.200,00
3 quartos
3 suites

3 banheiros
Otima conservagio
Otima conservacio

Alto padrao

Mobiliado

2 vagas
jul/21

Rafael Rabelo Imoéveis

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Tabela 24 — Imoével 14

Imovel 14
Endereco Leonardo Mota, 1645
Bairro Aldeota
Valor RS 630.000,00
Area privativa 136 m?
Preco unitario 4632,35 R$/m?
Condominio RS 1.290,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 4 banheiros

Estado de conservacao da fachada
Estado de conservac¢ao da area privativa
Padrao construtivo
Presenca de mobilia
Vagas de garagem
Data de coleta dos dados

Fonte

Otima conservagio
Conservacao regular
Alto padrao
Mobiliado
2 vagas
jul/21

Helaine Teixeira Fiuza

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Tabela 25 — Imodvel 15
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Imével 15
Endereco Rua Silva Paulet, 2140
Bairro Aldeota
Valor RS 650.000,00
Area privativa 130 m?
Prec¢o unitario 5000,00 R$/m?
Condominio R$ 832,00
Quartos 3 quartos
Suites 3 suites
Banheiros 2 banheiros
Estado de conservacgio da fachada Conservagao regular
Estado de conservac¢ao da area privativa Conservacao regular
Padrao construtivo Alto padrao
Presenca de mobilia Parcialmente mobiliado
Vagas de garagem 2 vagas
Data de coleta dos dados jul/21
Fonte Habite Solugdes Imobiliarias Ltda - Me

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Como explicitado anteriormente, os dados coletados se referem a imoéveis
semelhantes ao apartamento analisado. Todos os imoveis estdo em um raio igual ou menor a
1,33 km do apartamento que se quer descobrir o valor de mercado, sendo somente os imoveis
10 e 13 nao pertencentes ao bairro Aldeota, sendo localizados no Meireles e no Dionisio Torres,
respectivamente. Devido ao acesso a pragas, a shoppings, a restaurantes e a bares ser semelhante
nos 3 bairros, além da propria infraestrutura local de transportes e de acesso a servigos, nao
foram considerados fatores que possibilitassem uma suposta diferenciacdo quanto ao valor de
mercado nesses bairros.

Nesse contexto, observa-se, na Figura 23, a disposi¢ao dos 15 imoveis que foram
analisados, representados em verde, e o apartamento principal, em vermelho. Também foi
representado o raio de concentragdo dos imdveis analisados a partir do imovel mais distante,

cuja distancia ¢ de 1,33 km.

Figura 23 — Mapa dos imoveis analisados
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Fonte: Google Maps (2021).

Sob essa perspectiva, sera feita a seguir toda a compila¢ao dos dados e a analise que

irdo aferir o valor de mercado para imovel determinado.



Tabela 26 — Resumo financeiro das coletas

~ 4 2
Nun.ler’a §a0 Endereco Valor ére? V’alor por m de
do imdvel privativa area privativa

. Rua Monsenhor Catio, R§ ) )
Imovel 1 1200 530.000,00 134 m 3955,22 R$/m
. Rua Tiburcio R§ ) )
tmovel2  Cavalcanti, 1440 55000000 ~ 1>°™M 3548,39 R$/m
. Rua Maria Tomésia, R§ ) )
Imovel 3 1261 699.000,00 160 m 4368,75 R$/m
. Rua Carolina Sucupira, R§ ) )
Imovel 4 150 750.000,00 148 m 5067,57 R$/m
2 R$ 2 2
Imovel 5 Rua Paula Ney, 444 697.000,00 149 m 4677,85 R$/m
A R$ 2 2
Imovel 6 Rua Fonseca Lobo, 560 520.000,00 132 m 3939,39 R$/m
. Rua Doutor José R§ ) )
Imovel 7 Lourenco, 1820 550.000,00 135m 4074,07 R$/m
. Rua Joaquim Nabuco, R§ ) )
Imovel 8 1840 580.000,00 140 m 4142,86 R$/m
2 R$ 2 2
Imo6vel 9 Rua Paula Ney, 827 650.000,00 148 m 4391,89 R$/m
. Rua Barbosa de Freitas, R§ ) )
Imovel 10 041 690.000,00 140 m 4928,57 R$/m
. Travessa Monsenhor R§ ) )
Imovel 11 Catio, 1380 780.000,00 131 m 5954,20 R$/m
. Rua Vicente Linhares, R§ ) )
Imébvel 12 085 599.000,00 145 m 4131,03 R$/m
Avenida RS
Imovel 13 Desembargador 147 m? 4081,63 R$/m?
. 600.000,00
Moreira, 2880
4 RS 2 2
Imovel 14 Leonardo Mota, 1645 630.000,00 136 m 4632,35 R$/m
4 2 R$ 2 2
Imoével 15  Rua Silva Paulet, 2140 650.000,00 130 m 5000,00 R$/m
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Figura 24 — Valores dos dados brutos coletados
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

4.1.8 Memoria de calculo

Realiza-se, inicialmente, a aplicagdo do critério de Chauvenet para o tratamento da

amostra e retirada dos valores que estejam destoando da média, conforme a Tabela 27.

Tabela 27 — Critério de Chauvenet

Nun.lerfl ¢do Valor = xi X s r mz’lXiI(IjIO em
do imdvel desvios
Imovel 1  R$ 530.000,00 R$ 631.666,67 RS 80.075,56 1,27 2,13
Imével 2 R$ 550.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 1,02 2,13
Imével 3 R$ 699.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 0,84 2,13
Imével 4  R$ 750.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 1,48 2,13
Imével 5 R$ 697.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 0,82 2,13
Imével 6 R$ 520.000,00 R$ 631.666,67 R§ 80.075,56 1,39 2,13
Imovel 7 R$ 550.000,00 R$ 631.666,67 RS 80.075,56 1,02 2,13
Imével 8  R$ 580.000,00 R$ 631.666,67 R§ 80.075,56 0,65 2,13
Imovel 9  R$ 650.000,00 R$ 631.666,67 RS 80.075,56 0,23 2,13
Imével 10 R$ 690.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 0,73 2,13
Imével 11 R$ 780.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 1,85 2,13
Imével 12 R$ 599.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 0,41 2,13
Imével 13 R$ 600.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 0,40 2,13
Imével 14 R$ 630.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 0,02 2,13

Imovel 15 R$ 650.000,00 R$ 631.666,67 R$ 80.075,56 0,23 2,13




Fonte: Elaborado pelo autor (2021)
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Observa-se, conforme as marcagdes da variavel » em verde, que nenhum dos valores

coletados foi classificado como destoante segundo o critério de Chauvenet. Sendo assim, para

efetuar a homogeneizagao pelos fatores, classifica-se as caracteristicas de cada um dos imoveis

analisados conforme a Tabela 28.

Tabela 28 — Tratamento por fatores

Nu;nde(l)’:g:ﬁ Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator
iméveis 2 3 4 5 6 7 8 resultante
Imovel 1 1,1 1,1 1 1,1 0,9 1 1 1,1 1,32
Imovel 2 0,9 1,1 1 1,1 0,9 1,1 1,1 1 1,19
Imovel 3 0,9 1,1 1 1 0,9 1 1 1,1 0,98
Imovel 4 1 1 0,9 1 1 1,1 1 1,2 1,19
Imovel 5 1 1 0,9 1 1 1 0,9 1,2 0,97
Imovel 6 1,1 1,1 1 1,1 0,9 1 1 1,2 1,44
Imovel 7 1,1 1,1 1 1,1 0,9 1 1 1 1,20
Imovel 8 1,1 1,1 1,1 1,1 0,9 1 0,9 1,1 1,30
Imovel 9 1 1,1 1 1 0,9 1 1 1 0,99

Imovel 10 1,1 1,1 1 1,1 1 1,1 1 1,2 1,76

Imovel 11 1,1 1,1 1 1,1 0,9 1 0,9 1,2 1,29

Imovel 12 1 1,1 1 1,1 1 1,1 1 1 1,33

Imovel 13 1 1,1 1 1,1 0,9 1 1 1 1,09

Imovel 14 1,1 1,1 1 1,1 0,9 1,1 1 1 1,32

Imovel 15 1,1 1,1 1 1,1 1 1,1 1 1,1 1,61

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Sendo os fatores supracitados correspondentes as seguintes caracteristicas:

Fator 1)
Fator 2)
Fator 3)
Fator 4)
Fator 5)
Fator 6)
Fator 7)
Fator 8)

fator area privativa;

fator nimero total de quartos;

fator nimero de suites;

fator nimero de vagas de garagem;

fator estado de conservagao da fachada;

fator estado de conservagao da area privativa;
fator padrao construtivo;

fator presenca de mobilia.
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Havendo a exposi¢do do fator resultante, afere-se os limites superior e inferior, com

80% de confianca, com base na distribui¢do de t-Student apresentada nas Tabelas 29 e 30.

Tabela 29 — Valores homogeneizados

Numeracao Area Valor Fator Valor Valor por m?
dos imoveis privativa resultante homogeneizado homogeneizado

Imével 1 134m>  R$ 53000000 132 RS 69837570 Rrg 521176
Imével2  155m*>  R$ 550.000,00 1,19  R$ 652.256,55 Rg  4208.11
Imével3  160m> R$ 699.00000 098 RS 68508990 Rg 428181
Imével4  148m*> R$ 750.000,00 1,19 RS 891.000,00 Rg 602027
Imével 5 149m> R$ 697.00000 097 RS 67748400 Rg  4.546.87
Imével 6 132m*>  R$ 520.000,00 144 RS 747.489,60 Rg  5.662.80
Imével 7 135m> R$ 550.00000 120 RS 65884500 Rg  4.88033
Imével 8 140m*>  R$ 580.000,00 1,30  R$ 756.617,60 Rg 540441
Imével 9  148m>  R$ 580.00000 099 RS 57420000 Rg  3.879.73
Imovel 10 140m>  R$ 690.000,00 1,76  R$ 121227480 Rg  §.659.11
Imével 11 131m*> R$ 780.000,00 129 RS 1.009.110.96 Rrg 7.703,14
Imével 12 145m>  R$ 599.00000 133  R$ 79726900 Rg 549841
Imével 13 147m*> R$ 600.000,00 1,09 RS 65340000 Rg 444490
Imével 14 136m>  R$ 630.000,00 132  R$ 830.14470 Rg 610401
Imével 15 130m> R$ 650.000,00 1,61 RS 1.046.831,50 Rrg 805255

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

Tabela 30 — Dados estatisticos da amostra homogeneizada

Média do valor por m*> homogeneizado RS 5.637,21
Desvio padrao amostral do valor por m? homogeneizado RS 1.463,97
n da amostra 15
Graus de liberdade 14
t critico de t-Student (80% de confianca) 1,345
Limite superior para o valor por m*> homogeneizado R$ 6.145,62
Limite inferior para o valor por m*> homogeneizado RS 5.128,81

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Desse modo, calcula-se o valor de mercado do imdvel em estudo com base no valor

por m? e nos valores para os limites superior e inferior, conforme expresso na Tabela 31:

Tabela 31 — Valor de mercado de imovel analisado

Média do valor por m?> homogeneizado R$ 5.637,21
Area privativa 147,94 m?
Valor de mercado R$ 833.969,32
Limite superior para o valor de mercado (80% de confianca) R$ 909.182,71
Limite inferior para o valor de mercado (80% de confianca) R$ 758.755,92
Amplitude % do limite em relacio a média 9,02%

Fonte: Elaborado pelo autor (2021).

4.1.9 Indicacdo do método, com justificativa da escolha

O método comparativo direto de dados de mercado foi 0 método usado na analise,
pois, com base na recomendacao da NBR 14653-1 (2019) expressa no item 6.6, o método
comparativo direto de dados de mercado deve ser utilizado, sempre que possivel, para a aferi¢cao

do valor de mercado.
4.1.10 Especificagdo da avaliagdo

Conforme explicitado no item 2.12 e nos resultados e dados que embasam este
estudo, houve a pontuagdo final de 12 pontos para fundamentagdo, expressando uma

fundamentagao de grau III para este laudo. Tal pontuacao esta expressa na Tabela 32 abaixo:

Tabela 32 — Especifica¢do do laudo de avalia¢do

Item Descrigao Grau atingido Pontuacio

Caracterizagao do
imovel avaliando
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 111 3
efetivamente utilizados
Identifica¢dao dos

III 3

3 dados de mercado 1 3
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto I 3

de fatores
Fonte: Elaborado pelo autor (2021).
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Em se tratando da precisdo do laudo também foi obtido grau III, com base na

amplitude percentual dos limites em relagdo a média, que atingiu o valor de 9,02%, sendo,
portanto, menor que o valor minimo de 30% para a obtencao do grau III para a precisao.

4.1.11 Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia

Obteve-se um valor de mercado de R$ 833.969,32 para o imdvel em estudo, tendo

o limite superior de R$ 909.182,71, ¢ o limite inferior de R$ 758.755,92, com 80% de confianga.
4.1.12 Qualificacao legal completa e assinatura do responsdvel técnico pela avaliagdo

O laudo foi executado por Matheus Musy Aratjo para realizacdo do trabalho de
conclusdo de curso e obtencdo do titulo de engenheiro civil, assim, possui somente valor
académico.

4.1.13 Local e data da elaboracdo do laudo

Fortaleza, Ceara. 17 de agosto de 2021.
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5 CONCLUSAO

Desse modo, em termos dos procedimentos para elaboragao deste estudo, todos os
métodos e analises utilizadas seguiram as indicacdes prescritas na NBR 14653-1 (2019) e NBR
14653-2 (2011). Dessa forma, obteve-se com éxito o valor de mercado do imével utilizando o
método comparativo direto de dados de mercado, levando em consideragdo 15 imdveis
similares que estavam localizados em um raio de 1,33 km do imovel principal.

Em se tratando das limitacdes deste estudo, pode-se dizer que a falta de critério
especifico para o estabelecimento das varidveis torna a analise subjetiva para o profissional de
avaliacdes, podendo constituir uma fonte de erros na analise, principalmente para profissionais
com pouca experiéncia. Isso se deve ao fato de que a inser¢do de uma nova variavel pode
favorecer a distor¢ao das medidas de tendéncia central, uma vez que nem sempre ela sera
representativa para a analise.

Sob essa perspectiva, o estabelecimento de fatores com base em caracteristicas dos
imoveis também carece de objetividade, pois sdo determinados empiricamente. Sendo assim,
vale a ressalva de que a influéncia que cada varidvel exerce nem sempre ¢ a mesma perante
todas as outras avaliadas, podendo haver uma superestima¢do de um fator atrelado a uma
variavel que possui pouca relevancia, por exemplo. Supondo essa situacao, tal fato impactaria
diretamente no aumento do valor de mercado calculado, mas, trazendo para realidade do
mercado imobiliario, aquela variavel ndo teria real impacto para o calculo do resultado final.

Por fim, pode-se dizer que este trabalho demonstrou todas as etapas para realizacao
de um laudo de avaliagdes, tomando como base um imével em um condominio localizado no
Bairro Aldeota, em Fortaleza. Sob essa logica, o valor de mercado encontrado ficou dentro das
expectativas para este imovel, uma vez que ele se encontra em uma das regides mais nobres da
cidade de Fortaleza, com acesso a diversos bares, a restaurantes, a servigos hospitalares e a
colégios, além de uma ampla infraestrutura urbana.

Conclui-se que, com base no valor de mercado proposto, ¢ possivel embasar a
decisdo de compra ou venda deste imovel, trazendo uma perspectiva mais cientifica para a

negociagao, além de reduzir os riscos financeiros para um suporto contratante deste laudo.
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