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RESUMO
A Engenharia de Avaliacdes ¢ uma area multidisciplinar que emprega conhecimentos de
engenharia, matematica, estatistica € economia para determinar o valor de diversos tipos de
bens, sendo um deles, imoveis. Seu objetivo principal ¢ oferecer estimativas precisas e
imparciais, considerando multiplos fatores e critérios técnicos. No Brasil, ela desempenha um
papel essencial no mercado imobilidrio, obtendo o valor de imoéveis e ativos, sendo
diretamente relacionado com o crescimento econdmico € com a expansdo urbana. Esse
mercado abrange diversos segmentos, mas enfrenta desafios, como a flutuacao de precos e a
burocracia. O mercado imobilidrio do Ceara, particularmente em Fortaleza, cresceu devido ao
desenvolvimento econdmico, & expansdo urbana e ao turismo, com destaque para a
diversidade de ofertas, incluindo imoveis de alto padrdo e de habitagcdes populares. Portanto,
essa pesquisa terd seu processo realizado conforme a NBR 14653, com o objetivo de avaliar
uma residéncia no bairro Carlito Pamplona, em Fortaleza, usando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para obter o preco de venda do imoével. Dessa forma, serd
realizado uma coleta de dados de mercado, sendo essencial organiza-los de maneira a
torna-los representativos para a avaliacdo. Apds a coleta, serda necessario realizar um
tratamento dos dados. Isso envolve catalogar e interpretar as informagdes, procurando por
pontos atipicos que possam ser descartados, verificando o equilibrio da amostra, a
dependéncia entre as varidveis e o poder de explicacdo dos precos. Esse processo sera
realizado com uma homogeneizacao por fatores, procedimento descrito na norma que envolve
a identificacdo e a considera¢ao de diversos fatores que podem influenciar o valor de uma
propriedade, como a localizacdo, o tamanho, a qualidade da construcao, a infraestrutura, entre
outros. O propo6sito ¢ comparar o imdvel em avaliagdo com outros similares do mercado e
ajustar o valor com base nas diferencas observadas nos fatores relevantes. Isso ajuda a
garantir que o valor final obtido do imo6vel em estudo seja mais justo e representativo das

condicoes do mercado.

Palavras-chave: Avaliacdo de Imdveis; Método Comparativo de Dados de Mercado;

Homogeneizacdo por Fatores.



ABSTRACT
Real Estate Appraisal Engineering is a multidisciplinary field that leverages knowledge from
engineering, mathematics, statistics, and economics to determine the value of various types of
assets, one of which is real estate. Its primary objective is to provide accurate and impartial
estimates, considering multiple technical factors and criteria. In Brazil, it plays an essential
role in the real estate market by assessing the value of properties and assets, directly related to
economic growth and urban expansion. This market encompasses various segments but faces
challenges such as price fluctuations and bureaucracy. The real estate market in Ceara,
particularly in Fortaleza, has grown due to economic development, urban expansion, and
tourism, with a wide range of offerings, including high-end properties and affordable housing.
Therefore, this research will follow the NBR 14653 standard to evaluate a residence in the
Carlito Pamplona neighborhood in Fortaleza, using the Direct Comparison Method of Market
Data to determine the property's sale price. Thus, data collection from the market will be
conducted, and it's essential to organize them in a representative manner for the assessment.
After collection, data treatment will be necessary. This involves cataloging and interpreting
information, identifying and potentially discarding outliers, checking the sample's balance, the
interdependence of variables, and the explanatory power of prices. This process will involve a
factor homogenization, a procedure described in the standard, which entails identifying and
considering various factors that can influence a property's value, such as location, size,
construction quality, infrastructure, among others. The purpose is to compare the property
under evaluation with similar ones in the market and adjust the value based on observed
differences in relevant factors. This helps ensure that the final value obtained for the property

under study is fairer and more representative of market conditions.

Keywords: Real Estate Appraisal; Direct Comparison Method of Market Data; Factor

Homogenization.
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1 INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliagdes desempenha um papel fundamental no mercado
imobiliario brasileiro, fornecendo um conjunto de métodos e técnicas que permitem estimar o
valor de imdveis e de outros ativos. No contexto nacional, a atividade de avaliagdo ganhou
relevancia com o crescimento econdmico, a expansao urbana e o aumento do investimento em
infraestrutura.

No cendrio brasileiro, a Engenharia de Avaliagdes possui uma base normativa
solida, com destaque para a NBR 14653, que estabelece as diretrizes para a elaboragdo de
laudos técnicos de avaliacdo. Além disso, o Conselho Federal de Engenharia e Agronomia
(CONFEA) e os Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia (CREAS) sdo responsaveis
pela regulamentagdo e fiscalizagdo das atividades de avaliagdo no pais. Entretanto, ¢
importante destacar que a pratica da Engenharia de Avaliagdes no Brasil ainda enfrenta
desafios relacionados a uniformizacdo de critérios ¢ métodos, bem como a capacitagdo
profissional.

O mercado imobiliario brasileiro desempenha um papel crucial na economia do
pais, sendo um setor de grande relevancia tanto para investidores quanto para a populacao em
geral. Nas ultimas décadas, por exemplo, passou por transformagdes significativas devido ao
crescimento econdmico, ao aumento da urbanizagao e as mudangas socioecondmicas.

No Brasil, esse mercado abrange diversos segmentos, como residencial,
comercial, industrial e infraestrutural. A demanda por iméveis tem sido impulsionada por
fatores como o crescimento da classe média, a expansdo urbana ¢ a migracdo para areas
metropolitanas. Além disso, politicas governamentais, como programas de financiamento
habitacional e incentivos fiscais, também influenciam o mercado. No entanto, o setor enfrenta
desafios, como a flutuagdo dos precos dos imoéveis, a falta de infraestrutura adequada em
algumas regiodes e a burocracia envolvida na aquisicao de imoveis.

Dados divulgados para o primeiro semestre de 2023 pela Camara Brasileira da
Industria da Construgdo (CBIC), apontam que em relacdo ao primeiro trimestre de 2022
houve uma reducdo de 30,2% de langamentos ¢ 9,2% de vendas no primeiro trimestre de
2023. (Figura 1). Se comparado ao trimestre anterior, ultimo de 2022, a redu¢do foi de 44,4%

no numero de langamentos no periodo.



Figura 1 — Numero de langamentos do primeiro trimestre de 2023.
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O mercado imobiliario do estado do Ceard tem desempenhado um papel de
destaque no cendrio nacional, impulsionado pelo crescimento econdmico, a expansao urbana e
o desenvolvimento do turismo. A capital Fortaleza e outras cidades costeiras, como Caucaia e
Aquiraz, tém experimentado um aumento significativo na demanda por imoveis residenciais,
comerciais e turisticos.

Dessa forma, o mercado cearense tem sido marcado por um notavel crescimento
nos ultimos anos com o surgimento de novos empreendimentos e projetos de infraestrutura. A
oferta diversificada de imoveis, que inclui desde empreendimentos de alto padrao a habitagao
popular, reflete a demanda variada da populagdo local e dos investidores. Além disso, o
turismo desempenha um papel importante no mercado imobiliario do Ceara, impulsionando a
construcdo de resorts, hotéis e imoveis destinados ao aluguel de temporada. Segundo dados
do Sindicato da Industria da Constru¢do Civil do Ceard (Sinduscon-CE) o mercado de
imoveis cearense registrou R$ 4,3 bilhdes em Valor Geral de Vendas (VGV) no ano passado,
contra R$ 2,8 bilhoes em 2021 (O Otimista apud Sinduscon-CE, 2021)

No mesmo contexto, a capital do Ceard, Fortaleza, tem se destacado como um dos
mais dindmicos e promissores do pais. A cidade vem experimentando um crescimento
acelerado, impulsionado pelo desenvolvimento econdmico, a expansdo urbana e o turismo.
Além disso, o programa habitacional Minha Casa, Minha Vida também tem tido impacto

significativo na cidade, contribuindo para a oferta de moradias populares.



Em 2022, Fortaleza registrou um crescimento de 12,91% no desempenho do
mercado imobiliario residencial segundo o IGMI-R (indice Geral do Mercado Imobiliario
Residencial) (ABECIP, 2023). Com isso, Fortaleza terminou o ano em quarto lugar no ranking
nacional entre as maiores capitais que obtiveram melhor crescimento nesse indice, com um
avango de 5,08% se comparado com o crescimento do ano anterior de 7,83% (O ESTADO,
2023).

Mais especificamente sobre a regido em estudo, os bairros Carlito Pamplona e
Jacarecanga, sdo areas historicamente consolidadas em Fortaleza, marcadas por uma mistura
de imoveis residenciais, comerciais e de servigos. A localizagdo estratégica proxima ao centro
da cidade, a disponibilidade de transporte publico e a proximidade com importantes vias de
acesso sao fatores que contribuem para a atratividade dessas regides. Além disso, a presenca
de comércio local, escolas, hospitais e outros servigos essenciais proporciona conveniéncia e
qualidade de vida aos residentes

Nos ultimos anos, vem sendo perceptivel a mudanga na infraestrutura de algumas
localidades dessa regido. A implantagdo de novas vias, como o novo trecho nos bairros da
avenida Jos¢é Jatahy, constru¢cao de novos supermercados como o Atacadao e o Frangolandia e
a criacdo de novos centros comerciais como o Centro Fashion, vém mudando a percepc¢ao do
mercado imobiliario no local.

Diante dessa situacdo, ¢ de fundamental importancia compreender que existe um
impacto desses empreendimentos no preco dos imoéveis dessas localidades. O presente
trabalho tem como objetivo principal realizar a avaliagdo de um imovel urbano situado no
bairro Carlito Pamplona, na cidade de Fortaleza, por meio do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

O Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado ¢ uma abordagem
consagrada para a analise de flutuagdes nos precos imobilidrios, permitindo identificar as
influéncias dos empreendimentos no mercado local. Entretanto, ha uma escassez de estudos
especificos que explorem o cenario na regido em que esta situado o imovel em estudo.
Portanto, esta pesquisa visa preencher essa lacuna e fornecer informagdes valiosas para os
profissionais do mercado imobiliario e para a tomada de decisdes estratégicas nessas

localidades.



1.1 Justificativa

Em primeiro lugar, os bairros Carlito Pamplona e Jacarecanga t€ém vivenciado um
processo de revitalizagdo e valorizagdo imobiliaria em decorréncia do surgimento de
empreendimentos comerciais, como shoppings, centros empresariais ¢ lojas. Essas
transformagdes podem causar impactos significativos nos precos dos imoveis residenciais
dessas localidades, tanto em termos de valorizagdo quanto de possivel especulagdo
imobiliaria. Para Cheloti ¢ Mooya (2021), em paises em desenvolvimento, como o Brasil, é
importante que o mercado tenha uma base solida de dados para avaliagdes e que a criagao de
um banco de dados com informag¢des das propriedades pode diminuir o uso de informagdes
limitadas e ndo confidveis em um estudo, com isso, diminuir esse problema tao recorrente na
avaliacdo de imoveis.

Em segundo lugar, o método comparativo direto de dados de mercado se mostra
como uma abordagem adequada para avaliar o valor do metro quadrado dessa regido e
auxiliar na tomada de decisdo para os mais diversos fins tanto para o proprietario quanto para
outros individuos que tenham acesso a este material. Esse método permite a comparacao dos
valores de imdveis semelhantes antes e depois do surgimento desses empreendimentos, dessa
forma, compreender quais varidveis como localizagdo, caracteristicas fisicas e condig¢des
socioeconOmicas sdo cruciais para determina¢ao do valor dos imoveis neste local.

Portanto, este estudo preencherd uma lacuna na literatura existente, contribuindo
para o conhecimento e entendimento mais aprofundado da atual situacdo do mercado
imobiliario nessa localidade e fornecendo subsidios para a tomada de decisdes estratégicas

nesse setor.
1.2 Objetivos
1.2.1 Objetivo geral

O objetivo geral deste estudo ¢ determinar o valor de mercado de um imovel
localizado no bairro Carlito Pamplona na cidade de Fortaleza aplicando os conceitos do

Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado.
1.2.2 Objetivos especificos

a) Realizar uma pesquisa de mercado abrangente na regido do bairro Carlito
Pamplona e adjacéncias, a fim de coletar dados relevantes sobre a localidade e

imoveis comparaveis;
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b) Aplicar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para analisar os
dados coletados, identificando e validando as principais variaveis que
influenciam o valor de mercado dos imdveis na area.

¢) Determinar com precisdo o valor de mercado do imovel alvo no bairro Carlito

Pamplona, em Fortaleza, com base no laudo de avaliagao.

1.3 Estrutura do Trabalho

O presente trabalho foi realizado em uma estrutura de apresentacdo. O primeiro
capitulo, a Introdugdo, apresenta uma contextualiza¢do da problematica, texto introdutdrio
que engloba justificativa, apresentacdo dos problemas de pesquisa e objetivos do trabalho. O
capitulo 2 apresenta a Revisdo Bibliografica, onde ¢ apresentado um panorama de
atualizag¢des do tema em questdo. Logo apos, no Capitulo 3, ¢ feito uma descrigao das etapas
metodoldgicas que serdo desenvolvidas para alcangar os objetivos finais. Depois, no capitulo
4 sao apresentados os calculos e descri¢do de resultados obtidos. Por fim, o capitulo 5 mostra

a conclusdo deste trabalho, que faz uma anélise dos objetivos e resultados obtidos.



11

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA
2.1 Engenharia de Avaliacoes

A Engenharia de Avaliacdes ¢ uma area interdisciplinar que abrange
conhecimentos de engenharia, matematica, estatistica e economia. Trata-se de um ramo de
estudo e pratica voltada para a determinagdo do valor de bens, sejam eles imoveis, maquinas,
equipamentos ou negdcios. O objetivo principal da Engenharia de Avaliacdes ¢ fornecer uma
estimativa precisa e imparcial do valor de um determinado bem, considerando uma série de
fatores e critérios técnicos.

Para Moreira (1991) no passado o “olho clinico” do avaliador, ou seja, sua
experiéncia, era considerado o principal meio de sucesso em uma avaliagdo, mas atualmente o
profissional precisa cada vez menos se utilizar do sentimento pessoal. No processo de
avalia¢do, o engenheiro de avaliagdes utiliza métodos e técnicas especificas para coletar e
analisar dados relevantes, tais como caracteristicas fisicas do bem, sua localizagdo, demanda
de mercado, custos de producado, entre outros. Além disso, sdo aplicadas técnicas estatisticas
avangadas para tratar incertezas ¢ identificar tendéncias e padroes nos dados coletados.

No contexto da Engenharia de Avaliagdes, a utilizagdo de normas técnicas ¢é
fundamental para garantir a padronizacdo e a qualidade dos processos de avaliacdo. Dentre as
principais normas aplicaveis estdo as da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
como a NBR 14653, que estabelece os procedimentos e critérios para a elaboracdo de
avaliagcdes de imoveis, e a NBR 14653-2, que trata especificamente da avaliagao de imoveis
urbanos. Além das normas nacionais, existem também diretrizes internacionais, como as do
International Valuation Standards Council (IVSC) e do Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS), que sdo referéncias importantes na area. O cumprimento dessas normas
assegura a confiabilidade e a consisténcia dos resultados obtidos, proporcionando um
embasamento técnico-cientifico solido para as avaliagdes realizadas

Um dos principais desafios da Engenharia de Avaliagdes ¢ lidar com a
subjetividade inerente ao processo de valoragdo. Mesmo com o desenvolvimento de normas,
métodos e diretrizes as avaliacdes sao muitas vezes feitas de forma muito subjetiva e
improvisada (Gonzalez, 2002). Fatores como experiéncia do profissional, autoconfianga e o
fato do profissional atuar simultaneamente em diversos tipos de mercados e locais propiciam
esse efeito na avaliagdo do bem. (Gonzalez, 2002).

A Engenharia de Avaliagdes desempenha um papel crucial em diversas areas, tais

como transagdes imobilidrias, financiamentos, fusdes e aquisi¢des de empresas, seguro de



12

bens, entre outras. A precisdo e confiabilidade das avaliacdes realizadas sdo essenciais para
garantir a equidade e transparéncia nas transagdes comerciais, bem como para subsidiar
decisOes estratégicas de investimento e gestdo de ativos. Portanto, ¢ fundamental que o
engenheiro de avaliagdes seja imparcial e baseie suas conclusdes em critérios técnicos e

cientificos, evitando influéncias externas que possam comprometer a objetividade do trabalho.
2.2 Mercado imobiliario

O mercado imobilidrio ¢ um setor econdmico que engloba a compra, venda,
locacdo e desenvolvimento de propriedades, sejam elas residenciais, comerciais ou industriais.
E uma 4rea de grande importancia para a economia de um pais, pois além de fornecer moradia
€ espagos comerciais, também gera empregos € movimenta diversos segmentos da industria,
como a constru¢ao civil, arquitetura, engenharia e design de interiores.

No contexto da economia, a literatura afirma que o mercado perfeito ¢ um
conceito tedrico que descreve uma situacdo idealizada na qual ha livre concorréncia, a
informacao ¢ clara para comprador e vendedor, livre entrada e saida de empresas,
homogeneidade dos produtos e a capacidade dos agentes econdmicos de agir
independentemente, sem exercer influéncia significativa sobre os pregos. Porém, o Mercado
Imobiliario pode ser considerado um “mercado imperfeito”, pois nesse ramo os bens sdao
muito heterogéneos, recebem muita influéncia de fatores externos e tém estoque limitado,
além disso, nem todos os participantes tém informagdes perfeitas e livres de pressoes
(Marinho, 2023).

Uma das caracteristicas marcantes do mercado imobiliario ¢ a sua dinamicidade.
Os precos dos imoéveis estdo constantemente sujeitos a flutuagdes devido a fatores
econdmicos, politicos e sociais. Mudangas nas taxas de juros, politicas governamentais de
incentivo a habitagdo, crescimento demografico e condi¢cdes macroecondmicas podem
influenciar significativamente a demanda e oferta de imoveis, impactando diretamente os
valores de mercado.

Nesse contexto, para Marinho (2023, p. 51):

Cada mercado tem seu proprio comportamento e suas caracteristicas especificas. No
entanto, existem intimeras desigualdades entre os imoéveis, que faz o mercado
imobilidrio comportar-se de forma acentuadamente diferente de outros mercados de
bens, devido as caracteristicas especiais dos imodveis. Por sua localizagdo fixa,
qualquer alteracdo no ambiente provoca modificagdes no valor do imével. Como as
influéncias ndo sdo analogas, as variagdes provocadas sdo claramente notaveis,
causando progressivamente as diferengas.
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O investimento em infraestrutura urbana e a criacdo de empreendimentos
comerciais privados tém um efeito significativo no pre¢o do metro quadrado de imoveis em
uma determinada localidade. Quando ocorrem melhorias na infraestrutura, como construgao
de estradas, ampliacao de servigos de transporte publico, instalacdo de parques e pragas, entre
outros, a regido se torna mais atrativa e valorizada. Isso aumenta a demanda por imoveis na
area, levando a uma alteragdo nos precos. Além disso, a criagdo de empreendimentos
comerciais, como shoppings, centros empresariais e areas de lazer, também impulsiona o
desenvolvimento da regido, atraindo investidores e consumidores. Essa valorizagao comercial
resulta em flutuacdes nos precos dos imoveis proximos.

No mercado imobiliario, a relacdo entre oferta e procura desempenha um papel
crucial na determinagdo dos pregos ¢ na dinamica do setor. A demanda por um bem ¢&
influenciada por fatores como preferéncias do individuo, caracteristicas populacionais, nivel
de renda, distribui¢do de renda, pregos do bem em questdo ¢ de outros bens (Albuquerque,
1986). Por sua vez, a oferta de imoveis € influenciada por fatores como disponibilidade e
localizagdo de terrenos, investimentos em infraestrutura e ofertantes (Balarine, 1996 apud
Cavalcante, 2002). O equilibrio entre oferta e procura ¢ essencial para garantir a estabilidade
do mercado e evitar distor¢des de pregos. No entanto, desequilibrios temporarios podem
ocorrer, levando a periodos de alta demanda e escassez de oferta, ou vice-versa. O
entendimento dessas dinamicas de oferta e procura ¢ fundamental para os participantes do
mercado imobilidrio, permitindo uma tomada de decisao informada e estratégica.

Além disso, o mercado imobilidrio € um setor que atrai investidores em busca de
retorno financeiro. A compra de imdveis como forma de investimento, seja para locacdo ou
para posterior revenda, € uma estratégia comum. Nesse sentido, ¢ essencial analisar
indicadores econdmicos, tendéncias do mercado e o potencial de valorizagdo de determinada
regido antes de realizar um investimento imobilidrio, a fim de maximizar os retornos e
minimizar os riscos envolvidos.

Por fim, ¢ importante destacar que o mercado imobilidrio também reflete aspectos
sociais ¢ culturais. A localizagdo ¢ o tipo de imovel podem estar associados a estilos de vida,
preferéncias estéticas e demandas especificas de determinados grupos sociais. Além disso, a
incorporagdo de praticas sustentaveis € a preocupagdo com o impacto ambiental t€m se
tornado cada vez mais relevantes no setor, tanto na constru¢do quanto na manuten¢dao de

imoveis, visando atender as demandas de consumidores cada vez mais conscientes.
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2.3 Valor, preco e custo

A distingdo conceitual entre valor e preco tem sido objeto de debate no campo da
economia e em diversas areas académicas. Esses termos sdo frequentemente utilizados de
forma intercambidvel, porém, compreender a diferenca entre eles ¢ fundamental para uma
analise aprofundada das relagdes econdmicas. A literatura deduz que a palavra valor tem um
significado muito mais intrinseco e pessoal relacionado a um bem, ja a palavra prego ¢ ligada
a uma moeda e a quantidade de dinheiro pago pelo bem.

O valor, no contexto econdmico, ¢ uma medida subjetiva atribuida a um bem ou
servico por um individuo. Ele reflete a utilidade percebida, as preferéncias e as necessidades
dos consumidores. O valor ¢ influenciado por fatores intrinsecos e extrinsecos, além disso,
muitas pedidas de valores, como custo de producdo, podem ser associadas a um bem,
formando o prego ¢ o valor de mercado (Braulio, 2005).

Para Moreira (1991, p.5):

valor ¢ a medida de uma necessidade, de um capricho ou de um desejo de possuir
um bem.

valor de mercado ¢ aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas
ndo for¢ado e um comprador desejoso de comprar mas também ndo for¢ado, tendo
ambos pleno conhecimento das condi¢des de compra e venda e da utilidade da

propriedade.

O preco, por sua vez, ¢ uma medida objetiva e quantificavel do valor de um bem
ou servigo, expressa em termos monetarios. Ele ¢ determinado pelas forcas de oferta e
demanda em um mercado especifico. A NBR 14653-1 (ABNT, 2019) cita que “o preco ¢ um
fato concreto, relacionado as capacidades financeiras, as motivagdes ou aos interesses
especificos do comprador ou do vendedor”. E importante ressaltar que o preco pode diferir
significativamente do valor intrinseco percebido pelo consumidor, especialmente em situagdes
de monopolizagdo, assimetria de informag@o ou externalidades.

O custo ¢ uma medida objetiva que reflete os recursos utilizados na producao de
um bem ou servico. Ele engloba todos os gastos necessarios, sejam eles monetarios ou nio,
desde a aquisicdo de matérias-primas até a mao de obra e o uso de equipamentos. Embora o
custo esteja relacionado ao valor e ao preco, ¢ importante destacar suas diferencas. Enquanto
o valor ¢ uma medida subjetiva atribuida pelo consumidor, o custo ¢ uma medida objetiva dos
recursos empregados na produgdo. O custo influencia o preco, pois as empresas geralmente

buscam obter uma margem de lucro sobre os custos incorridos.
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2.4 O preco e suas variacoes

O mercado imobilidrio é conhecido por sua dinamica e volatilidade, com os
precos dos imoveis frequentemente passando por flutuagdes significativas. Essas variagdes
sdo influenciadas por fatores econdmicos, sociais € ambientais, onde esses fatores podem ser
mais amplos, como mudancgas na economia de uma regido que afetem o poder aquisitivo das
pessoas, ou mais especificos, quando ha mudancas urbanisticas em uma localidade que afetem
o valor de iméveis ao redor por exemplo (ABNT, 2019).

As condi¢des do mercado financeiro também podem ter um impacto significativo
nos precos imobilidrios. A disponibilidade de crédito, as taxas de juros e as politicas
governamentais relacionadas ao financiamento imobiliario podem afetar a demanda por
imoveis. Taxas de juros baixas tendem a estimular a compra de imoveis, pois tornam os
financiamentos mais acessiveis ¢ atraentes para os compradores. Por outro lado, taxas de juros
mais altas podem desencorajar a demanda, ja que os custos de financiamento se tornam mais
elevados. Além disso, mudangas nas politicas governamentais, como incentivos fiscais para a

compra de imoveis, podem afetar a demanda e, consequentemente, 0s precos.
2.5 Sobre a NBR 14653

A NBR 14653 ¢ uma norma técnica brasileira que estabelece os procedimentos e
critérios para a avaliagdo de bens. Essa norma foi desenvolvida pela Associag¢do Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) e possui varias partes, sendo que a NBR 14653-1 ¢ a mais
abrangente e geral, que fala sobre as diretrizes gerais para a avaliacdo de iméveis, definindo
os conceitos, principios, métodos e terminologias a serem utilizados. Ela apresenta os
requisitos necessarios para a elaboracdo de um laudo de avaliagdo, que deve ser feito por
profissionais especializados e seguindo os critérios técnicos estabelecidos.

Além da parte um, a ABNT (2019) dispde das seguintes partes:
ABNT NBR 14653-2, Avaliagdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos
ABNT NBR 14653-3, Avaliagdo de bens — Parte 3: Imdveis rurais e seus
componentes.
ABNT NBR 14653-4, Avaliacao de bens — Parte 4. Empreendimentos
ABNT NBR 14653-5, Avaliacdo de bens — Parte 5: Maquinas,
equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral.
ABNT NBR 14653-6, Avaliagdo de bens — Parte 6: Recursos naturais e
ambientais.
ABNT NBR 14653-7, Avaliacdo de bens — Parte 7: Bens de patriménios

historicos e artisticos.
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2.5.1 Métodos de identificacio do valor de um bem
2.5.1.1 Método comparativo direto de dados de mercado

O Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado ¢ uma abordagem
amplamente utilizada na avaliagdo de bens, especialmente imoveis, com o objetivo de
determinar seu valor de mercado. Esse método consiste na comparagdo do objeto avaliado
com outros imoveis semelhantes que foram vendidos recentemente no mercado. Através da
analise das caracteristicas e atributos dos imdveis comparaveis, como localizagdo, tamanho,
estado de conservacdo e comodidades, sdo feitos ajustes nos valores das transagdes para
tornd-los mais semelhantes ao imével avaliado. Com base nessa comparagdo € nos ajustes
realizados, ¢ possivel estimar o valor de mercado do imdvel em avaliagdo, oferecendo uma

abordagem confiavel e fundamentada em dados reais do mercado imobilidrio.
2.5.1.2 Método involutivo

O método involutivo procura associar o valor de um bem ao seu aproveitamento
eficiente, fazendo isso por meio de um estudo de viabilidade técnico econdmica, onde ¢
baseado mediante um hipotético empreendimento de caracteristicas condizentes com a do
bem avaliando e com as condi¢des do mercado em que esté inserido (ABNT, 2019).

Na literatura, esse método ¢ mais indicado geralmente para avaliacdo de imoveis

de grande escala e com fins lucrativos.
2.5.1.3 Método da captalizagdo da renda

Segundo a ABNT (2019, p. 14) esse método “identifica o valor do bem, com base
na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis”.

O método tem premissas similares ao método involutivo, mas utiliza o potencial
de capitaliza¢do do imovel para definir o seu valor, ou seja, pode ser utilizado em imoveis que
tém potencial para serem alugados, ou ainda, outros tipos que geram renda como: shoppings,

hotéis, postos de combustiveis, etc.
2.5.1.4 Método evolutivo

O método involutivo identifica o valor do imovel fazendo o somatorio do valor
dos seus componentes (ABNT, 2019). A composi¢ao do valor do bem ¢ definido por mais de
um método, onde o terreno ¢ obtido pelo método comparativo de dados de mercado, as

benfeitorias apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da
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quantificagdo de custo, adicionando um fator de comercializacdo que ¢ obtido em fun¢do do
mercado durante a avaliagdo.
Esse método ¢ indicado quando o imovel recebe constantes benfeitorias € quando

nao ha imoveis parecidos na regiao em estudo.
2.6 Coleta dos precos na avaliacao de imoveis

A coleta de dados desempenha um papel fundamental na avaliagdo de imdveis,
pois fornece as informacgdes necessarias para realizar uma andlise precisa e fundamentada.
Existem varias fontes e métodos de coleta de dados utilizados pelos avaliadores imobiliérios.

Segundo a NBR 14653 deve-se fazer um planejamento prévio dessa coleta,
observando as caracteristicas do imével e o espaco em que ele esta inserido. E relevante
mencionar que a coleta de dados deve ser realizada de forma sistemdtica e confidvel,
garantindo a precisdo e a integridade das informagdes obtidas. Os avaliadores devem adotar
uma abordagem cuidadosa na verificagdo e validacdo dos dados coletados, evitando
distor¢des ou vieses que possam afetar a anélise e a conclusdo da avaliagdo.

Para Marinho (2023) ¢ importante:

e Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis ao imovel
avaliando;

e [dentificar e diversificar as fontes de informagdo e que essas sejam as mais
confiaveis possiveis;

e Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado;

eBuscar, de preferéncia, dados de mercado contemporaneos com a data de

referéncia da avaliagdo.

Em resumo, a coleta de dados para a avaliagdo de iméveis envolve a obtengdo de
informagdes sobre transagdes comparaveis, caracteristicas fisicas do imovel e fatores externos
relevantes. Esses dados sdo essenciais para realizar uma avaliacdo precisa e completa,
fornecendo uma base sélida para determinar o valor de mercado do imdvel em questao.
Quanto mais informagdes o avaliador obtiver melhor serd a qualidade do relatorio, além disso,
¢ importante que o profissional estabelega um banco de dados com atualizagdes constantes

(MARINHO,2023).
2.7 Tratamento de Dados

Apb6s a coleta dos dados do mercado é oportuno que esses dados sejam
organizados e tratados de forma em que possam se tornar representativos para o estudo. Para

1sso, inicialmente todos os dados devem ser catalogados e interpretados de maneira critica.
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Nesta etapa, ¢ onde sdo procurando pontos atipicos nos dados que podem ser descartados,
além disso, verifica-se o equilibrio da amostra, dependéncia entre as variaveis ¢ o seu real
poder de explicagdo dos precos (ABNT, 2011).

A norma prevé que em fungdo da qualidade e nimero de informagdes disponiveis
os dados podem ser tratados através de tratamento por fatores ou por tratamento cientifico,
onde o primeiro ¢ uma homogeneizacdo que utiliza fatores e critérios para tornar as
caracteristicas dos dados coletados o mais parecido possivel com as do bem avaliado e o
segundo utiliza-se de técnicas e modelos matematicos para conseguir representar o

comportamento do mercado e a sua formacao de pregos.
2.7.1 Tratamento por fatores

Segundo o IBAPE/SP ¢ recomendével o tratamento por fatores em amostras
homogéneas onde sdo observadas as condi¢des de semelhanga definidas na coleta de dados.
Para amostras heterogéneas ¢ recomendavel a utilizacdo de inferéncia estatistica. (IBAPE/SP,
2011). Ou seja, quando as caracteristicas dos dados sdo parecidas com a do imével avaliando
¢ a quantidade de dados ndo ¢ suficiente para realizar uma andlise multivariada deve-se usar o
tratamento por fatores, onde tais fatores devem ser indicados por entidades técnicas regionais
ou adotados indices medidos no mercado indicando a origem desses valores.

Os fatores aplicados a cada elemento da amostra sdo considerados
homogeneizantes quando, apo6s ajustes adequados, notamos que o conjunto resultante de
novos valores apresenta uma variacdo menor do que o conjunto original. Esses fatores devem
refletir, de maneira proporcional, como o mercado se comporta em uma determinada area e
periodo(IBAPE/SP, 2011). Neste ponto, os seguintes fatores sdo alguns exemplos dos mais
usados em avaliacgoes:

a) Fator de Oferta ou de Fonte: ¢ o fator que leva em conta a diferenga que pode
haver entre o valor ofertado e o valor final da transagdao de compra e venda. Na
maioria dos casos, quando ndo se pode determinar um valor de desconto médio
da regido, usa-se um fator consagrado de 0,9, ou seja, considera que o valor
transacionado foi 10% menor que o ofertado;

b) Fator de Localizagdo: ¢ um coeficiente que ajusta as localizagdes mais ou
menos privilegiadas em relacdo ao imovel em estudo;

c) Fator de Padriao Construtivo: ¢ usado quando precisa-se ajustar na amostra

iméveis que t€m padrao construtivo diferentes do imovel avaliando;
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d) Fator de Conservagdo: ¢ usado quando o estado de conservacdo de um imével
da amostra ¢ melhor ou pior do que o imével avaliando, tem o objetivo de
corrigir a diferenca entre a idade aparente dos imoveis;

e) Fator de topografia: ¢ usado quando ¢ necessario corrigir a influéncia da
topografia no valor do imoével. Por exemplo: quando o imoével for construido
em um terreno acidentado ou passivel de alagamento.

Esses sdo alguns casos tipicos de aspectos a serem analisados quando se realiza
uma avaliacdo imobilidria por tratamento de fatores, de acordo com as diretrizes da NBR
14653-2. E importante salientar que a combinacio ¢ o peso desses fatores podem variar
dependendo do tipo de imdvel e das condi¢des do mercado em um determinado momento.
Profissionais especializados empregam sua vasta experiéncia e discernimento ao empregar

esses critérios de modo apropriado, assegurando, assim, avaliagdes mais precisas.
2.7.2 Tratamento por regressao linear

Ao falar sobre inferéncia estatistica, a analise de regressdo ¢ a técnica estatistica
mais utilizada no meio das avaliagdes, quando se deseja modelar a relagdo entre variaveis
dependentes e independentes (Marinho, 2023). Atualmente, existem varios sofiwares e
ferramentas de andlise e tratamento dos dados que ajudam o avaliador como o TS-Sisreg,
SISDEA e o MS Excel.

Além disso, hoje em dia, percebemos uma crescente importincia dada a
sustentabilidade e a eficiéncia energética ao avaliar propriedades imobiliarias. A regressao
linear pode ser ajustada para levar em conta o valor adicionado por caracteristicas amigas do
meio ambiente, como a instalacdo de painéis solares, isolamento térmico e sistemas de
reciclagem de dgua. A medida que a conscientizagdo ambiental ganha mais destaque, esses
fatores passam a desempenhar um papel cada vez mais significativo na percepgao de valor de
uma propriedade.

Em resumo, a regressdo linear mantém sua relevancia como uma ferramenta
fundamental no mercado imobiliario, adaptando-se as demandas das atuais tendéncias e
tecnologias. A medida que os avaliadores incorporam dados mais abrangentes e consideragdes
sustentaveis em seus modelos de avaliag@o, a precisdo das estimativas de valor de imdveis €
aprimorada, trazendo beneficios para compradores, vendedores ¢ para todo o mercado em

geral.



20

2.8 Laudo de Avaliacao

O laudo de avaliacao conforme a NBR 14653 deve seguir uma série de diretrizes e
regras para garantir a precisdo e a confiabilidade das estimativas de valor. A norma estabelece
as seguintes partes principais de um laudo de avaliacdo:

a) identificagdo do solicitante;

b) finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;
c) objetivo da avaliagdo;

d) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

e) identificagdo e caracterizagao do imovel

f) diagnodstico do mercado

g) indica¢do do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s);
h) especificag¢do da avaliagdo;

1) tratamento dos dados e identificagdao do resultado

j) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;
2.9 Especificacao da Avaliacao

A base de uma avaliagdo esta relacionada tanto com a profundidade da analise
realizada quanto com as informagdes disponiveis no mercado, o que influencia o nivel de
esforco dedicado ao processo de avaliagdo. A fundamentacdo das avaliagcdes seguird a
classificagdo estabelecida no item 9 da NBR 14653-2 (2011). Todos laudos de avaliagdo
elaborados devem ter a informac¢ao do grau de fundamentacao atingido.

A determinacgdo das especificagdes serd influenciada por varios fatores, incluindo
0 prazo necessdrio, a disponibilidade de dados de mercado, a natureza do bem em avaliacado, a
abordagem a ser adotada e os recursos disponiveis. Essas especificacdes podem variar em
termos de fundamentagdo e precisdo.

O grau de fundamentagdo para uma avaliacdo elaborada com tratamento por
fatores pode ser obtida através da Tabela 1, retirada da NBR 14654-2, onde para atingir o grau
IIT de fundamentagdo € necessario apresentar o laudo na forma completa, todos os dados de
amostras devem ter fonte e enderego, e o valor final adotado de coincidir com a estimativa

pontual de tendéncia central (ABNT, 2011)



21

Tabela 1 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

_ Grau
Item Descrigao
1] Il
Completa quanto
L Completa quanto a N i 5
Caracterizagao do aos fatores Adocao de situagao
o ) todos os fatores N )
imovel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
informacgdes relativas . Apresentacdo de
Apresentacdo de i .
a todas as . . informagdes
o informagdes )
L caracteristicas dos ) relativas a todas as
Identificacdo dos ) relativas a todas o
dados analisadas, o caracteristicas dos
dados de mercado as caracteristicas
com foto e dados
o dos dados
caracteristicas . correspondentes aos
analisadas -
observadas pelo fatores utilizados

autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
conjunto de fatores

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

Para obter o enquadramento global do grau de fundamentagdao do laudo basta que
em cada item escolha um dos trés campos (grau III, IT ou I), onde, para cada escolha do grau I
sera somado 1 ponto, para grau II somado 2 pontos ou para grau III somado 3 pontos nesse
item. Com o valor para cada item, faz-se a somatoria do total e consulta-se, na Tabela 2, o

nimero minimo de pontos que tem que se obter para atender a cada grau de fundamentacao.
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Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de

utilizagdo de tratamento por fatores

Graus i Il I
Pontos minimos 10 6 4
Iltens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo -
o ) ~ Todos, ho minimo
Itens obrigatdrios com os demais no  no Grau ll e os demais

o o no Grau |
minimo no Grau Il no minimo no Grau |

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

Além disso, usa-se a Tabela 3 para determinar o grau de precisdo de acordo com a

amplitude do grau de confianca do resultado obtido.

Tabela 3 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do

tratamento por fatores

Grau
11 Il |

Descricao

Amplitude do intervalo de confianga de 80 %
) ) T <30% <40 % <50 %
em torno da estimativa de tendéncia central

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

Para atingir os objetivos deste trabalho foram desenvolvidos os processos
metodologicos descritos nesta seccdao. A metodologia escolhida para a obtengdo dos
resultados ¢ o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado realizando o tratamento de
dados por fatores de homogeneizagdo que ¢ descrita na NBR 14653-1 (ANBT, 2011). E ao
final sera elaborado um laudo de avaliagdo com as condigdes ja destacadas anteriormente.

O processo para escolha do método adequado e utilizagdo dele para obtencao do
valor de mercado do imovel em estudo esta representado na Figura 2. Onde as premissas
adotadas foram embasadas de acordo com a NBR 14653 e as principais referéncias na

literatura sobre esse tema.

Figura 2 — Fluxograma das etapas metodoldgicas

Caracterizacao Caracterizagao
do Imovel da Regiao

L J

Coleta de dados

l

Tratamento dos dados

Fonte: elaborado pelo autor (2023).

O M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado utilizando o tratamento de
dados por fatores de homogeneizagao foi escolhido devido uma anélise prévia dos dados ¢
amostras. Onde ao observar os elementos amostrais foram observadas caracteristicas

semelhantes ao imovel avaliando, onde o padrdo construtivo e acabamento dos imoveis da
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regido ndo costumam variar muito. Essa disposi¢do mais homogénea dos dados favorece a

escolha do presente método de acordo com o que ja foi discutido no capitulo anterior.

Os procedimentos para elaboracdo do Laudo de Avaliacdo e obtengdo do valor de

mercado do imo6vel em estudo estdo dispostos a seguir:
3.1 Caracterizacao do Imdvel

A caracterizacdo do imovel € uma etapa fundamental para o sucesso do processo
avaliatorio. Nesta etapa ¢ feita uma classificacdo do imével, onde, segundo a norma, ele pode
ser classificado quanto ao uso (residencial, comercial, etc.) e quanto ao tipo (lote, casa,
apartamento, etc.). Além disso, sd@o colhidas outras informagdes que possam guiar aspectos
que direcionem o método avaliatéorio como a finalidade do laudo e seu objetivo. Neste
trabalho em especifico, deve ser considerado que o objetivo desta avaliagdo é de apenas
finalidade académica.

A caracterizacao do imovel, de acordo com a NBR 14653, deve ser precedida de
uma vistoria que envolva uma andlise completa de suas caracteristicas fisicas, funcionais,
juridicas e econdmicas. Esse ato serve para o avaliador conhecer bem o imével para que possa
orientar a coleta de dados

A vistoria das caracteristicas fisicas inclui a descricdo detalhada das
caracteristicas do terreno e das construgdes presentes no imovel. Deve-se avaliar a topografia,
o formato, a area, a infraestrutura, entre outros fatores relevantes. Além disso, ¢ importante
documentar a qualidade das construgdes, incluindo materiais utilizados e o estado de
conservagdo. Juntamente deve ser coletado informagdes relevantes quanto a documentagao do
imével em buscas de itens como matriculas, registros e certiddes que comprovem a situagao

juridica do imovel.
3.2 Caracterizacao do Entorno

A caracterizagdo da regido ¢ uma parte crucial do processo de avaliagdo de um
imoével. Ela se refere a descricdo e andlise do ambiente que cerca o bem em questdo. Essa
caracterizacao visa fornecer informacodes relevantes ao avaliador sobre a aplicacdo dos pregos.

Existem diversos aspectos que podem ser considerados ao caracterizar uma
regido, iniciando por informagdes de localizacdo, Isso inclui a area geografica exata do
imével, bem como sua proximidade a servicos essenciais, como escolas, hospitais,

supermercados, transporte publico e outros estabelecimentos comerciais. Informagdes sobre a
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infraestrutura, onde considera-se a infraestrutura vidria, o estado das estradas e a qualidade
das redes de agua, esgoto, eletricidade e telecomunica¢des. Também localizagdo de ambientes
importantes como parques, areas verdes, pracas, praias, lagos ou outros espacos de lazer na

regido podem ser importantes para a qualidade de vida.
3.3 Coleta de dados

Com as informagdes pertinentes sobre o imovel avaliando agora € possivel partir
para a pesquisa de mercado. Nesta etapa sdo pesquisados imoveis com caracteristicas mais
proximas possiveis da residéncia objeto deste estudo de caso. Conseguir uma amostra
representativa € parte crucial para que seja possivel utilizar a metodologia adotada de maneira
eficaz e precisa. Isso envolve a andlise de semelhangas e diferencas em relagdo as
caracteristicas ¢ condi¢cdes dos imoveis, bem como a consideragdo de quaisquer fatores que
possam afetar o valor.

E fundamental definir alguns pardmetros e critérios que ajudardo a encontrar
imoveis semelhantes. Esses critérios podem incluir a localizacdo, a drea construida, o nimero
de quartos, banheiros, vagas de estacionamento ¢ outras caracteristicas relevantes. Além
disso, ¢ importante considerar a idade do imovel, seu estado de conservacao, a infraestrutura
da regido, como escolas, hospitais, transporte publico e comércio, bem como quaisquer
fatores adicionais que possam influenciar o valor do imovel, acessibilidade a areas de lazer e
segurancga do bairro.

Neste estudo, como principal fonte de pesquisa foram usados sites especializados
em vendas de imoveis, conferindo as informagdes e , quando necessario, tirando duavidas
sobre o anuincio com o vendedor. Neste caso, todos os valores obtidos na pesquisa serdo
considerados como valores de oferta.

Apo6s uma inspecao cuidadosa dos dados coletados, com o intuito de identificar
possiveis erros e a veracidade das informagdes ¢ importante organizar todos os dados para que
eles passem por uma homogeneizagdo. A homogeneizacdo envolve ajustar os dados dos
iméveis de forma a eliminar ou reduzir as discrepancias que podem surgir devido a diferengas

nas caracteristicas dos imoveis.
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3.4 Tratamento de dados
3.4.1 Definicao das Varidveis

Com todos os dados organizados em maos ¢ necessario colher as principais
caracteristicas das amostras e transforma-las em varidveis independentes. Essas varidveis
devem ser escolhidas de acordo com seu grau de relevancia, quanto mais esta caracteristica
influencia no preco, mais importante ela €. Também ¢ importante ndo selecionar variaveis
irrelevantes ou que tenham grande correlacdo entre si, pois torna o estudo mais pobre de
informacgdes, sem acrescentar ao valor final. Isso é definido com o intuito de descobrir a
relacdo com a variavel dependente: o custo do metro quadrado do imével.

Para esse estudo foram consideradas as varidveis independentes que estdo

dispostas na Tabela 4.

Tabela 4 — Variaveis independentes

ltem Variavel Unidade Tipo
1 Tipo de Fonte - Qualitativa/Independende
2 Nume(r;;ieg(\:;gas de Unidade Quantitativa/Independente
3 Area construida m? Quantitativa/Independente
4 Grau de Conservagao - Qualitativa/Independende
5 NUmero de Suites Unidade Quantitativa/Independente
6 Area do terreno m? Quantitativa/Independente

Fonte: elaborado pelo autor (2023).

3.4.2 Homogeneizagdo por fatores

A homogeneizagdo dos dados amostrais se faz necessario porque nem todos os
elementos possuem caracteristicas totalmente parecidas com as do bem avaliado. Com isso, ¢
usado o tratamento por fatores com a intencao de igualar os valores levando em consideragao
as caracteristicas. Essa abordagem envolve a quantificacdo e a atribuicdo de pesos a diversos
fatores que influenciam o valor de uma propriedade. Esses fatores podem incluir
caracteristicas fisicas, localizagdo geografica, idade da construcao, infraestrutura circundante,
entre outros.

Inicialmente, para a escolha dos fatores a serem usados, ¢ necessario presumir que
a variavel a ser aplicada o fator oferece influéncia direta no prego do imovel. Tendo como

referéncia o imovel avaliando, usa-se um fator maior do que 1 quando entende-se que a
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caracteristica em questdo oferece uma desvalorizagcdo no valor final do imével e usa-se um
fator menor do que 1 quando a caracteristica agrega/valoriza valor ao imovel. Esses fatores
devem ser multiplicados diretamente pelo valor original do bem. Além disso, o conjunto de
fatores € considerado homogeneizante quando ao final do processo os valores obtidos

apresentam menor coeficiente de variagdo dos dados do que o original (IBAPE, 2011).

Vh = Vb X Fh1 X th X th X th (1)

Onde:

Vh = Valor Homogeneizado
Vb = Valor bruto do metro quadrado antes da homogeneizagao

Fh1, Fh2, Fh3,. Fhn = Fatores de homogeneizacao

A equacdo (1) mostra a forma como devem ser aplicados os fatores de
homogeneizagdo para obter o valor homogeneizado.

De acordo com a norma, valores que mesmo apdés a realizacio da
homogeneizagdo, em relagdo ao valor médio amostral, sejam menores que sua metade ou

maiores que o dobro sdo considerados valores discrepantes e devem ser descartados.

A seguir serdo destacados os principios dos fatores que serdo usados para

realizagdo do laudo de avalia¢ao deste estudo:
3.4.2.1 Fator de Area Construida

A érea construida de um imovel € considerada um fator relevante para construgao
do valor do imovel. Visto que, ao comparar dois imdveis, um de maior area e outro de menor,
o de maior area por agregar mais valor a constru¢do, podendo gerar uma diferenca no valor
unitario. Para isso, nesta avaliacdo, serdo considerados os fatores da Tabela 5 a fim de
homogeneizar essa variavel.

Tabela 5 - Fator de Area Construida

Area construida (m?) Fator (Fa)
50-100 1,10
100 - 150 1,05
150 - 200 1,00
200 - 250 0,95

Fonte: Adaptado de DODT, E. F. (2016).
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3.4.2.2 Fator de Vaga de Garagem

A presenca de uma vaga de garagem desempenha um papel significativo na
formagdo do valor de venda de uma residéncia. A comodidade de ter um local seguro e
protegido para estacionar o carro ¢ inegavel, e muitos compradores estao dispostos a pagar
mais por essa conveniéncia. Portanto, serdo utilizados os coeficientes da Tabela 6 para

equalizagdo dessa caracteristica.

Tabela 6 - Fator de Vaga de Garagem

Numero de Vagas de Garagem Fator (Fv)
0 1,10
1 1,00
2 0,95
3 ou mais 0,90

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

3.4.2.3 Fator de Conservagdo

Quando uma residéncia estd bem cuidada e em boas condicdes, isso ndo apenas
aumenta seu valor monetario, mas também atrai mais compradores em potencial. As pessoas
estdo dispostas a pagar mais por uma propriedade que ndo exija reformas imediatas, pois isso
economiza tempo, dinheiro e esfor¢o. Por outro lado, uma residéncia em mau estado de
conservagao tende a ter um valor de venda menor, uma vez que os compradores véem a
necessidade de investir em reparos e melhorias. Desta forma, serdo utilizados os fatores

disponiveis na Tabela 7 para homogeneizacao dessa caracteristica.

Tabela 7 - Fator de Estado de Conservagao

Estado de Conservacao Fator (Fc)
Necessitando de reparos importantes 1,15
Necessitando de reparos simples 1,00
Regular 0,95
Nova 0,90

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

3.4.2.4 Fator de Oferta

Como ja explicado anteriormente, o Fator de Oferta (Fo) ¢ um coeficiente que se

aplica prevendo que o valor ofertado ndo serd o valor final da transacao. O Fator de Oferta
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aplicado nessa avaliacdo sera igual a 0,90 , valor ja consagrado em literatura, que significa

que havera um desconto de 10% no valor inicial.
3.4.2.5 Fator de Suites

A existéncia de suites desempenha um papel significativo na formagdo do valor
de venda de uma residéncia. A area construida de uma suite agrega mais valor do que a area
de um quarto simples. A comodidade de ter um banheiro junto ao quarto atrai mais possiveis
compradores, existem alguns até que acham essa caracteristica fundamental para a compra do
imovel. Com isso, para equalizar os imoveis que tém niimero de suites diferentes do imovel

em avaliacdo, sera usado um coeficiente para ajustar o valor da amostra que se diferencie.

Tabela 8 - Fator de Suites

Numero de Suites Fator (Fs)
0 1,00
1 0,95
2 ou mais 0,90

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

3.4.2.6 Fator de Terreno

Como serdo usados imoveis térreos e assobradados nas amostras dessa analise
sera usado um fator para equalizar essa caracteristica. Exemplificando, ao analisar uma
constru¢ao com 100% de taxa de ocupagdo do terreno € visto que um imoével térreo de 100 m?
construidos costuma ter maior valor unitario que um imével duplex com 100 m? construidos
(sendo 50 m? em cada pavimento), pois a residéncia térrea tem consequentemente um maior
terreno, que agrega mais valor ao imdvel, além do que, ¢ possivel aumentar mais um
pavimento neste imdvel sem necessitar aumentar muito a altura e consequentemente o custo
para realizar essa benfeitoria. Esse fator também uniformiza constru¢des duplex, assim como
o imodvel avaliando, que possam ter terrenos maiores ou com menor taxa de ocupagdo,

construidos com recuos ou mais area disponivel para construcgao.
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Tabela 9 - Fator de Terreno

Area do terreno Fator (FT)
Menor que 75 m? 1,05

75 m? - 125 m? 1,00

125 m?- 175 m? 0,95
Maior que 175 m? 0,90

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).
3.4.3 Saneamento da Amostra

O saneamento dos dados ¢ uma etapa prevista na NBR 14653-2 (2011), que visa
assegurar a qualidade e representatividade dos dados utilizados. O saneamento inclui a
verificagdo da consisténcia e integridade dos dados coletados, identificando possiveis
inconsisténcias, erros e discrepancias, onde os dados discrepantes devem ser retirados da
amostra.

Para essa etapa, serd usado o critério excludente de Chauvenet explicado por

Abunahman (2006). Esse método detecta se determinado elemento estd muito disperso em

relacdo a média. Onde inicialmente calcula-se a média (}) e 0 desvio padrdo da amostra (s)

usando as equagdes abaixo.

)

3)

Onde:

X =média dos valores homogeneizados da amostra;
xi = valor unitario homogeneizado de cada;
n = niamero de elementos da amostra;

s = desvio padrdo da amostra.
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Depois de calcular esses valores, separa-se as amostras extremas, com menor e
maior pre¢o unitario, e calcula-se, para as duas, o seu desvio pontual (d) de acordo com a

formula abaixo.

d = xi—X @

S

Se d for menor que o numero critico (p) de Chauvenet (vide Tabela 7) para as
duas amostras extremas significa que o rol amostral ¢ pertinente. Caso o ponto extremo
apresente desvio pontual maior que o numero critico, esse elemento amostral deve ser
descartado e deve ser calculado uma nova média e desvio padrao para os elementos restantes.
Esse processo deve ser repetido até que todos os pontos extremos sejam aceitos pelo critério,

significando que o restante da amostra também serd pertinente.

A tabela a seguir dispde o nimero critico de Chauvenet de acordo com o numero

de elementos da amostra (n).

Tabela 10 - Valores de p critico do critério de Chauvenet

n p n p

5 1,65 20 2,24
6 1,73 22 2,28
7 1,80 24 2,31
8 1,86 26 2,35
9 1,42 30 2,39
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: adaptado de Abunahman (2006).
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3.4.4 Determinacgdo do Valor Final do imovel

Para a determinacdo final do valor do imével deve-se, segundo a norma, calcular

o intervalo de confianga do valor obtido. Para os calculos desse intervalo sera usada a Teoria
Estatistica das Pequenas Amostras.

Quando examina-se¢ uma amostra com um namero de dados inferior a 30 a

distribuigdo observada ¢ diferente da Normal (Moreira, 1991). Para isso, foi proposto um

novo tipo de distribui¢do aplicavel a pequenas amostras chamada de distribuigao t de Student.
Nesse método o limite de confianga ([1) ¢é calculado pela seguinte formula (5), onde fc é o

valor percentual para a distribuigdo de t Student para n amostras e n-/ graus de liberdade (v =

n - 1) adotando determinado nivel de confianca que pode ser consultado no Quadro 1.

L= X+ t — 5)

T C4n—1

A NBR 14653-2 (2011) pede que o intervalo de confianga seja adotado para uma
amplitude de 80% em torno da tendéncia central.

Com esse intervalo de confianga o avaliador sabera que a média dessa populagio
de valor unitario caird 80% das vezes dentro desses limites (Moreira, 1991). Esse intervalo
sdo valores admissiveis que o imovel pode ser vendido pelo seu verdadeiro valor de mercado.

Apos definir a faixa de valores admissiveis para o imével, o valor final de que
constard no laudo serd a média do valor das amostras que ficaram dentro do intervalo de

confianga.



Quadro 1 - Valores percentis para distribuicao de student com v graus de liberdade

Niveis de

contianca | 99% 2B% 95%  90%  80% 0%  50% 0% 20% 10%
Deroentis Tga t
perventis 0,993 0.29 to.o7s to,93 to,90 to,80 Lo, s Ly, 70 to,60 to.ss
v
¥ 63,66 31,82 12,71 631 3,08 1,376 1,000 0,727 0,325 0,158
2 9,92 6,96 4,30 292 1,89 1,061 0,816 0,617 0,289 0,142
3 584 4,54 3,18 2,35 1,64 0978 0,765 0,584 0277 0,137
4 4,60 3,75 2,78 2,13 1,53 0,941 0,741 0,569 0271 0,134
5 4,03 3,36 2,57 2,02 1,48 0,920 0,727 0,559 0,267 0,132
6 3,71 3,14 2,45 1,94 1,44 0,906 0,718 0,553 0,265 0.131
7 3,50 3,00 2,36 1,9 1,42 0,896 0,711 0,549 0,263 0,130
8 3,36 2,90 2,31 1,86 1,40 0,889 0,706 0,546 0,262 0,130
9 3,25 2,82 2,26 1,83 1,38 0,883 0,703 0,543 0,261 6,129
10 3,17 2,76 2,23 1,81 1,37 0,879 0,700 0,542 0,260 0,129
1 3,11 2,72 2,26 1,80 1,36 0,876 0,697 0,540 0,260 0,129
12 3,06 2,68 2,18 1,78 1,36 0,873 0,695 0,539 0,259 0,128
13 3,01 2,65 2,16 1,77 1,35 0,870 0,694 0,538 0,259 0,128
14 2,98 2,62 2,14 1,76 1,34 0,868 0,692 0,537 0,258 0,128
15 295 2,60 2,13 1,75 1,34 0,866 0,691 0,536 0,258 0.128
16 2,92 2,58 2,12 1,75 1,34 0,865 0,690 0,535 0,258 0,128
17 2.90 2,57 2,11 1,74 1,33 0,863 0,689 0,534 0,257 0,128
18 288 2.55 2,10 1,73 133 0,862 0,688 0,534 0,257 0.127
19 286 2.54 2,09 1,73 1,33 0,861 0,688 0,533 0,257 0,127
20 284 2,53 2,09 1,72 1,32 0,860 0,687 0,533 0,257 0,127
21 2.83 2,52 2,08 1,72 132 0,859 0,686 0,532 0,257 0127
2 282 2,51 2,07 1,72 1,32 0,858 0,686 0,532 0,256 0,127
2 281 2,50 2,07 1,7 1,32 0,858 0,685 0,532 0,256 0,127
24 280 249 2,06 1,71 1,32 0,857 0,685 0,531 0,256 0,127
25 279 248 2,06 1,71 1,32 0,856 0,684 0,531 0,256 0,127
26 278 2,48 2,06 1,71 1,32 0,856 0,684 0,531 0,256 0,127
27 2,77 2,47 2,05 1,70 1,31 0,855 0,684 0,531 0,256 0,127
28 2,76 2,47 2,05 1,70 1,31 0,855 0,683 0,530 0,256 0,127
29 2,76 2,46 2,04 1,70 1,31 0,854 0,683 0,530 0,256 0,127
30 2,75 2,46 2,04 1,70 1,31 0,854 0,683 0,530 0,256 0,127
40 270 242 202 1,68 1,30 0,851 0,681 0,529 0255 0126
60 2,66 2,39 2,00 1,67 1,30 0,848 0,679 0,527 0.254 0,126
120 2,62 2,36 1,98 1,66 1,29 0,845 0,677 0,526 0,254 o
@ 2,58 2,33 1,96 1,645 1,28 0,842 0,674 0.524 0’253 0‘132

Fonte: Moreira, 1991.
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4 RESULTADOS

Neste capitulo serdo dispostos todos os resultados por meio do método
comparativo de dados de mercado em forma de um laudo de avaliagdo de imoveis, constando
as etapas ja descritas na secdo anterior. Serao apresentados todos os dados pertinentes para

obtencao dos objetivos deste trabalho.
4.1 Laudo de Avaliacao

Apesar do presente laudo seguir as diretrizes da NBR 14653-2 (2011) os campos,
que sdo requisitados pela norma, de identificacdo do solicitante, enderecos completos das
residéncias usadas como amostras e assinatura do profissional responsavel ndo serdo
apresentados ou serdo dispensados, pois ndo sdo necessarios para obtengdo dos objetivos

deste estudo de caso como trabalho cientifico..
4.1.1 Identificacao do Solicitante
Informacao dispensada conforme item 4.1 deste trabalho.
4.1.2 Finalidade do Laudo
Venda de um imével urbano situado no bairro Carlito Pamplona, Fortaleza/CE.
4.1.3 Objetivo do Laudo
Determinacao do valor de venda do imdvel em analise.
4.1.4 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

Foi verificado com o proprietario o IPTU do imovel e foi informado que a
documentacgado esta totalmente regular. Portanto, sem mais observagdes ou fatores que limitem

a analise.
4.1.5 Ildentificagdo e caracterizacio do imovel

O imodvel avaliado esta localizado na Rua Pedro Artur no bairro Carlito
Pamplona, na cidade de Fortaleza/CE. A seguir, na Figura 3, ¢ representada a localizacdo do

imovel.
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Figura 3 — Localizagdo do imovel em estudo
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4.1.5.1 Caracteristicas do imovel

O Imovel ¢ uma edificacdo duplex, de padrao médio, com area construida de
183,90 m?, disposta em um terreno de formato retangular, totalmente ocupado, de area 95,45
m?, com testada de 5,05 m? e profundidade de 18,90 m?. A residéncia é geminada em ambos
os lados, com uma entrada social e duas entradas individuais, uma para o pavimento térreo e
outra para o superior, onde o pavimento térreo € composto por garagem com capacidade para
1 carro, deposito, sala, sala de jantar, cozinha, area de servigo, jardim de inverno, 2 (dois)
quartos e 1 (um) banheiro social. O pavimento superior ¢ composto por sacada, sala,
circulagdo, sala de jantar, cozinha, area de servico, 2 (dois) quartos, e 2 (dois) banheiros

sociais. Necessitando atualmente apenas de pequenos reparos em pinturas e reboco, sem mais

patologias aparentes.
O Quadro 2 descreve o padrao construtivo de cada elemento do imoével, onde na

Figura 4 pode-se ver imagens do imovel e suas caracteristicas conforme a Tabela 11.
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Quadro 2 — Padrao construtivo do imovel avaliando

Estrutura Concreto armado, lajes pré-moldadas
Cobertura Telha de barro apoiada estrutura de madeira
E Forro de PVC no pavimento superior e no inferior pintura
orros . L
sobre massa corrida sobre a prépria laje
Paredes Alvenaria de tijolo ceramico

Revestimento de Paredes

Pintura texturizada sobre reboco, e com cerdmica comum
até o teto nas areas molhadas

Revestimento de Piso

Ceramica comum

Esquadrias

Entrada principal e individuais em aluminio padrao
comercial, demais em madeira lisa ou com venezianas

Fachada

Em ceramica e pintura latex sobre reboco

Instala¢Oes hidraulicas

Completas, com ramais independentes, com pegas
sanitarias de padrao comercial

Instalagdes elétricas

Completas, sem circuitos independentes, com um nimero
satisfatdrio de pontos de luz e tomadas

Fonte: elaborado pelo autor (2023).
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Figura 4 - Imagens do imdvel avaliando

S -

Fonte: elaborado pelo autor (2023).

Tabela 11 — Dados do Imovel Avaliando

Imovel Avaliando

Logradouro: Rua Pedro Artur

Area construida (m?): 183,90

Area do terreno (m?): 95,45
Numero de vagas de garagem: 1
Numero de quartos: 2
Numero de Suites: 0
Numero de banheiros: 1

Grau de conservagao: Necessitando de reparos simples
Data da vistoria: agosto/2023
Fonte: Autor

Fonte: elaborado pelo autor (2023).
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4.1.5.2 Caracteristicas da regido

O bairro Carlito Pamplona (Figura 5), onde esta localizado o imo6vel em questao,
esta situado na regido central da cidade, sendo caracterizado por construgcdes em sua grande

maioria de padrio simples ou intermedidrio.

Figura 5 - Localizag@o do bairro Carlito Pamplona
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Fonte: Fortaleza em Mapas (2023).

Em relacdo as condi¢des de mobilidade, o bairro apresenta um bom abastecimento
de transporte publico coletivo, consistindo em mais de 10 rotas de 6nibus que transitam tanto
na Av. Francisco Sa quanto na Av. Presidente Castelo Branco, além de ligar a areas
importantes da cidade e a alguns lugares da regido metropolitana, como o municipio de
Caucaia. Outros transportes publicos, como Metrd e VLT também estdo presentes em bairros
vizinhos da regido, além da presenga de estacdes do Bicicletar da Prefeitura de Fortaleza. Sua
populagio apresenta um Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) muito baixo,
correspondendo a 0,2997, segundo o ltimo censo publicado pelo IBGE no ano de 2010.

O bairro apresenta caracteristicas residenciais e comerciais, onde uma regiao,
préoximo a praga do bairro, como pode-se ver na Figura 5, onde predominam caracteristicas
principalmente comerciais, onde estdo localizadas as principais grandes lojas, farmécias,
supermercados, agougues, mercado, postos de combustiveis, etc. Este polo comercial
influencia, além do bairro, toda a regido dos bairros vizinhos, pois ¢ onde estdo localizadas as

grandes lojas e supermercados da regido, além de servigos especificos.
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Figura 6 - Localizag@o de pontos importantes no entorno do imovel
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Fonte: Google Maps (2023).

O Quadro a seguir destaca um resumo das principais informagdes pertinentes

sobre caracteristicas gerais do bairro que influenciam no mercado imobilidrio da regido.

Quadro 3 - Caracteristicas do entorno do imoével
(continua)

Acessibilidade e Transporte Publico
A 200m de ponto de Ponto de Bicicletas
Transporte Coletivo Onibus com que Outros compartilhadas a
passam 6 linhas 200m
Ciclofaixa a 200m
interligada com

A 100m de uma via
Vias principais arterial de grande
fluxo

Malha Cicloviaria .
diversas outras de

fortaleza
Infraestrutura de energia e utilities

Disponibilidade de

Conexdo a rede i
Internet/Telefone infraestrutura de

Energia L )
elétrica nas vias i
diversas de empresas
Infraestrutura de agua e esgoto
Disponibilidade de Disponibilidade de
Agua rede de dgua na via Esgoto rede de esgoto na via

gue se localiza gue se localiza




Quadro 3 - Caracteristicas do entorno do imovel
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(conclusao)

Seguran¢a

indice de
criminalidade

Médio indice quando
comparado a outros
bairros de Fortaleza

Delegacias/Postos
policiais

A 700m de uma
delegacia

Educagao

Escolas Primarias

Escola municipal a
200m e Escola
Particular a 250m

Escolas Secundarias

Escola Estadual a 650m
e Escola Particular a
400m

IES

N3ao possui
proximidade com
nenhuma

Qualidade das
instalagoes escolares

Publicas de baixa/média
qualidade e particulares de
média qualidade e
renome.

Saude

Unidades de atencao
primaria e
intermedidria

A 1,1km de um posto
de saude da familia e
al,7 km de uma UPA

Unidades de atencao
tercidria

A 4,4km do IJF

Clinicas de saude

Clinicas de saude
populares proximas

Hospitais particulares

A 2,4km do mais
préximo

Comércio e Servigos

Comeércio local

Préximo ha diversos
pequenos mercantis e
lojistas

Grandes lojas

A 800m de grandes lojas
como Americanas e
Magazine Luiza

A 800m do polo

Carlito Pamplona

; comercial do Carlito A 800 m de um
Polo comercial ) . Supermercados
com diversos tipos de supermercado
servigos
A 1,8km do Centro
. : A 800m de grandes
Shoppings/Centros | Fashion e a 800m de ]
. . Bancos bancos como Caixa,
Comerciais dois pequenos
. Bradesco e Itau
shoppings
Préoximo a restaurantes
A 1,1km do mercado | Restaurantes/Lancho | | . ]
Mercado . médios e diversos outros
do Carlito Pamplona netes i
estabelecimentos
Lazer
. A 1km da praca do Outras opcoes de | A 1,2km de uma grande
racas

lazer ao ar livre

Areninha e praia

Fonte: elaborado pelo autor (2023).
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4.1.6 Diagnostico do mercado

Tratando mais detalhadamente sobre a regido em estudo, o bairro Carlito
Pamplona, ¢ uma area historicamente consolidada em Fortaleza, marcada por uma mistura de
imoveis residenciais, comerciais € de servi¢os. Sua localizacdo estratégica proxima ao centro
da cidade, a presenga de um sistema de transporte publico eficiente e a proximidade com vias
de acesso importantes sdo elementos que contribuem para tornar essa regido particularmente
atraente. Além disso, a presenca de comércios locais, escolas, hospitais e outros servigos
essenciais proporciona conveniéncia € uma boa qualidade de vida para os moradores.

Nos ultimos anos, vem sendo perceptivel a mudancga na infraestrutura dos bairros
Carlito Pamplona e Jacarecanga. A implantagdo de novas vias, como o novo trecho nos
bairros da avenida José Jatahy, construcdo de novos supermercados como o Atacaddo e o
Frangolandia e a criacdo de novos centros comerciais como o Centro Fashion e o surgimento
de grandes lojas como Americanas e Magazine Luiza na regido, entre outros fatores, vém
mudando a percepcao do mercado imobiliario no local.

No contexto imobiliario, a 1km da residéncia avaliada estd sendo construido um
grande residencial com 10 blocos de 5 pavimentos totalizando 80 apartamentos, padrdo
Minha Casa Minha Vida. Isso mostra o interesse de grandes construtoras em realizar
investimentos na regido. Existem também outros residenciais de pequenos blocos de mesmo
padrao no bairro, mas ja estdo construidos ha algum tempo.

Houve recentemente no bairro, neste ano, alguns episoddios de violéncia entre
facgoes que podem ter influenciado o valor dos imdveis na regido. Varios jornais e outros
veiculos de midia retrataram uma crise na seguranga publica no Carlito, que pode ter deixado

uma ma impressao a possiveis compradores de imdveis na regido.
4.1.7 Indicagdo do método e procedimentos utilizados.

Foi utilizado nessa avaliagdo o Método Comparativo de Dados de Mercado, cujo
todo o procedimento que estd sendo utilizado para a avaliagdo esta descrito no capitulo 3 deste
trabalho.

Apos realizada a caracterizacdo do imovel avaliando foi realizada a pesquisa de
mercado coletando um total de 17 amostras de caracteristicas parecidas e foram catalogados

de acordo com o dados dispostos a seguir



Figura 7 — Imagens do imdével Amostra 01

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 12 — Dados Amostra 01

Amostra 01
Logradouro: Av. Presidente Castelo Branco
Valor Total: RS 480.000,00
Area construida (m?): 250,00
Valor do m? (R$/m?): RS 1.920,00
Area do terreno (m?): 180,60
Nidmero de vagas de garagem: 2
Numero de quartos: 4
Numero de Suites: 3
Numero de banheiros: 4
Grau de conservagao: Necessitando de reparos simples
Data da vistoria: agosto/2023

Fonte:

www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).
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Figura 8 — Imagens do imével Amostra 02

Fonte: Fiducial Imobilidria (2023).

Tabela 13 — Dados Amostra 02

Amostra 02
Logradouro: Avenida José Jatahy
Valor Total: RS 650.000,00
Area construida (m?): 254,60
Valor do m? (R$/m?): RS 2.553,02
Area do terreno (m?): 222,00
Numero de vagas de garagem: 6
Numero de quartos: 5
Numero de Suites: 4
Nudmero de banheiros: 5
Grau de conservagao: Necessitando de reparos simples
Data da vistoria: agosto/2023
Fonte: Fiducial Imobiliaria / www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 9 — Imagens do imdével Amostra 03

Fonte: Imobiliaria Marcelino de Freitas (2023).

Tabela 14 — Dados Amostra 03
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Amostra 03
Logradouro: Av. Francisco Sa
Valor Total: RS 550.000,00
Area construida (m?): 203,00
Valor do m? (R$/m?): RS 2.709,36
Area do terreno (m?): 115,00
Numero de vagas de garagem: 2
Numero de quartos: 4
Numero de Suites: 1
Numero de banheiros: 3
Grau de conservagao: Necessitando de Reparo Simples
Data da vistoria: agosto/2023

Imobilidria Marcelino de Freitas /
Fonte: .
www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 10 — Imagens do imovel Amostra 04
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Fonte: Imobilidria Marcelino de Freitas (2023).
Tabela 15 — Dados Amostra 04
Amostra 04
Logradouro: Praca Major Wilson
Valor Total: RS 420.000,00
Area construida (m?): 240,00
Valor do m? (R$/m?): RS 1.750,00
Area do terreno (m?): 119,90
Numero de vagas de garagem: 2
Numero de quartos: 4
Numero de Suites: 4
Numero de banheiros: 5
Grau de conservagao: Regular
Data da vistoria: agosto/2023

Imobilidria Marcelino de Freitas /
Fonte: .
www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).
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Figura 11 — Imagens do imdével Amostra 05

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 16 — Dados Amostra 05

Amostra 05
Logradouro: Rua Ana Faco
Valor Total: RS 430.000,00
Area construida (m?): 240,00
Valor do m? (R$/m?): RS 1.791,67
Area do terreno (m?): 129,10
Numero de vagas de garagem: 1
Numero de quartos: 3
Numero de Suites: 1
Numero de banheiros: 3
Grau de conservagao: Regular
Data da vistoria: agosto/2023
Fonte: Imobilidria Comprelar / www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 12 — Imagens do imé6vel Amostra 06

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 17 — Dados Amostra 06
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Amostra 06
Logradouro: Rua do Tirol
Valor Total: RS 230.000,00
Area construida (m?): 144,00
Valor do m? (R$/m?): RS 1.597,22
Area do terreno (m?): 61,40
Numero de vagas de garagem: 0
Numero de quartos: 4
Numero de Suites: 1
Numero de banheiros: 2
Grau de conservagao: Necessitando de reparos simples
Data da vistoria: agosto/2023

Fonte:

www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).
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Figura 13 — Imagens do im6vel Amostra 07

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 18 — Dados Amostra 07

Amostra 07
Logradouro: Rua Dom Quintino
Valor Total: RS 280.000,00
Area construida (m2): 198,00
Valor do m? (R$/m?): RS 1.414,14
Area do terreno (m?): 99,00
Numero de vagas de garagem: 1
Numero de quartos: 4
Numero de Suites: 0
Numero de banheiros: 2
Grau de conservagao: Necessitando de reparos simples
Data da vistoria: agosto/2023
Fonte: www.vivareal.com / Imobilidria Confianga

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 14 — Imagens do imével Amostra
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Fonte: Imobiliaria Comprelar (2023).

Tabela 19 — Dados Amostra 08
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08

Amostra 08

Logradouro:
Valor Total:
Area construida (m?):
Valor do m? (R$/m?):
Area do terreno (m?):
Nidmero de vagas de garagem:
Numero de quartos:
Numero de Suites:
Numero de banheiros:
Grau de conservagao:
Data da vistoria:
Fonte:

Rua Olimpio de Paiva
RS 250.000,00
121,00
RS 2.066,12
125,80
1
2
2
2
Regular
agosto/2023
Imobilidaria Comprelar / www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 15 — Imagens do imé6vel Amostra 09
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Fonte: Imobiliaria Marcelino de Freitas (2023).

Tabela 20 — Dados Amostra 09

50

Amostra 09
Logradouro: Av. Francisco Sa
Valor Total: RS 360.000,00
Area construida (m?): 177,00
Valor do m? (R$/m?): RS 2.033,90
Area do terreno (m?): 177,00
Numero de vagas de garagem: 1
Numero de quartos: 3
Numero de Suites: 1
Numero de banheiros: 2
Grau de conservagao: Necessitando de reparos simples
Data da vistoria: agosto/2023
Fonte: Imobiliaria Marcelino de Freitas

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 16 — Imagens do imével Amostra 10

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 21 — Dados Amostra 10

Amostra 10
Logradouro: Rua 11 de Julho
Valor Total: RS 350.000,00
Area construida (m?): 182,00
Valor do m? (R$/m?): RS 1.923,08
Area do terreno (m?): 150,00
Numero de vagas de garagem: 2
Numero de quartos: 3
Numero de Suites: 0
Numero de banheiros: 1
Grau de conservagao: Regular
Data da vistoria: agosto/2023
Fonte: www.vivareal.com / Guimar3es Abreu

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 17 — Imagens do imével Amostra 11

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 22 — Dados Amostra 11

Amostra 11
Logradouro: Rua Vitor Meireles
Valor Total: RS 150.000,00
Area construida (m2): 85,00
Valor do m? (R$/m?): RS 1.764,71
Area do terreno (m?): 42,71
Numero de vagas de garagem: 1
Numero de quartos: 3
Numero de Suites: 1
Numero de banheiros: 2
Grau de conservagao: Regular
Data da vistoria: agosto/2023
Fonte: www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 18 — Imagens do im6vel Amostra 12

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 23 — Dados Amostra 12

Amostra 12

Logradouro:
Valor Total:
Area construida (m2):
Valor do m? (R$/m?):
Area do terreno (m?):
Numero de vagas de garagem:
Numero de quartos:
Numero de Suites:
Numero de banheiros:
Grau de conservagao:
Data da vistoria:
Fonte:

Rua José Alexandre
RS 530.000,00
220,00
RS 2.409,09
131,01
2
5
3
2
Nova
agosto/2023
www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 19 — Imagens do im6vel Amostra 13
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Fonte: Starta Iméveis (2023).

Tabela 24 — Dados Amostra 13
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Amostra 13

Logradouro:
Valor Total:
Area construida (m?):
Valor do m? (R$/m?):
Area do terreno (m?):
Numero de vagas de garagem:
Numero de quartos:
Numero de Suites:
Numero de banheiros:
Grau de conservagao:
Data da vistoria:
Fonte:

Mozart Pinto
RS 390.000,00
171,00
RS 2.280,70
216,00
2
3
1
2
Necessitando de reparo simples
agosto/2023
Starta Imoveis

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 20 — Imagens do imé6vel Amostra 14

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 25 — Dados Amostra 14
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Amostra 14

Logradouro:
Valor Total:
Area construida (m?):
Valor do m? (R$/m?):
Area do terreno (m?):
Numero de vagas de garagem:
Numero de quartos:
Numero de Suites:
Numero de banheiros:
Grau de conservagao:
Data da vistoria:
Fonte:

Teodoro Cabral
RS 340.000,00
200,00
RS 1.700,00
104,05
1
5
2
2
Necessitando de reparo simples
agosto/2023
www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 21 — Imagens do im6vel Amostra 15

Fonte: Imobiliaria Marcelino de Freitas (2023).

Tabela 26 — Dados Amostra 15

Amostra 15

Logradouro:
Valor Total:
Area construida (m?):
Valor do m? (R$/m?):
Area do terreno (m?):
Numero de vagas de garagem:
Numero de quartos:
Numero de Suites:
Numero de banheiros:
Grau de conservagao:
Data da vistoria:

Fonte:

Rua Santa Elisa
RS 305.000,00
220,00
RS 1.386,36
195,14
2
5
1
3
Necessitando de reparo simples
agosto/2023
Imobilidria Marcelino de Freitas /
www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 22 — Imagens do imével Amostra 16
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Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 27 — Dados Amostra 16

Amostra 16

Logradouro:
Valor Total:
Area construida (m?):
Valor do m? (R$/m?):
Area do terreno (m?):
Numero de vagas de garagem:
Numero de quartos:
Numero de Suites:
Numero de banheiros:
Grau de conservagao:
Data da vistoria:
Fonte:

Rua Cruzeiro do Sul
RS 220.000,00
106,00
RS 2.075,47
36,00
1
2
1
3
Regular
agosto/2023
www.vivareal.com / Imobiliaria Confianga

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).



Figura 23 — Imagens do imével Amostra 17

VR

Fonte: Site VivaReal (2023).

Tabela 28 — Dados Amostra 17

Amostra 17

Logradouro:
Valor Total:
Area construida (m?):
Valor do m? (R$/m?):
Area do terreno (m?):

Numero de vagas de garagem:

Numero de quartos:
Numero de Suites:
Numero de banheiros:
Grau de conservagao:
Data da vistoria:
Fonte:

Rua Comendador Luis Ribeiro
RS 320.000,00
220,00
RS 1.454,55
180,00
2
4
0
3
Necessitando de reparos simples
agosto/2023
www.vivareal.com

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).
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A Figura 23 representa no mapa a localizacdo de todos os imoéveis utilizados
como amostra. Além disso, na Tabela 29 ¢ mostrado um resumo com informagdes principais

dos dados utilizados.

Figura 24 — Localiza¢do das amostras no mapa
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Fonte: Elaborado pelo autor em Google MyMaps (2023).



Tabela 29 — Resumo dos dados da amostra
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Area Construida Area do Terreno

Amostra Bairro Valor Total Valor/m?
(m?) (m?)
1 Alvaro Weyne 250,00 180,60 RS 480.000,00 RS 1.920,00
2 Jacarecanga 254,60 222,00 RS 650.000,00 RS 2.553,02
3 Carlito Pamplona 203,00 115,00 RS 550.000,00 RS 2.709,36
4 Carlito Pamplona 240,00 119,90 RS 420.000,00 RS 1.750,00
5 Alvaro Weyne 240,00 129,10 RS 430.000,00 RS 1.791,67
6 Carlito Pamplona 144,00 61,40 RS 230.000,00 RS 1.597,22
7 Cristo Redentor 198,00 99,00 RS 280.000,00 RS 1.414,14
8 Carlito Pamplona 121,00 125,80 RS 250.000,00 RS 2.066,12
9 Carlito Pamplona 177,00 177,00 RS 360.000,00 RS 2.033,90
10 Carlito Pamplona 182,00 150,00 RS 350.000,00 RS 1.923,08
11 Cristo Redentor 85,00 42,71 RS 150.000,00 RS 1.764,71
12 Monte Castelo 220,00 131,01 RS 530.000,00 RS 2.409,09
13 Monte Castelo 171,00 216,00 RS 390.000,00 RS 2.280,70
14 Cristo Redentor 200,00 104,05 RS 340.000,00 RS 1.700,00
15 Cristo Redentor 220,00 195,14 RS 320.000,00 RS 1.454,55
16 Alvaro Weyne 106,00 36,00 RS 220.000,00 RS 2.075,47
17 Jacarecanga 220,00 180,00 RS 320.000,00 RS 1.454,55

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

O Grafico a seguir ilustra a situacdo do valor do metro quadrado na situagdo pré

-tratamento de dados, com um valor unitario médio de R$1935,15.
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Grafico 1 - Tendéncia de valor unitario pré tratamento de dados

Valor/m? versus Amostra
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Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

4.1.8 Tratamento de dados

Apoés determinagdo das varidveis serdo definidos os coeficientes para cada fator
de homogeneizagdo, e com esses nimeros sera realizada a homogeneizag¢ao do valor unitario
conforme procedimento ja descrito anteriormente. A Tabela 30 mostra cada fator utilizado de

acordo com cada varidvel e o valor do prego unitario apds o primeiro tratamento.



Tabela 30 — Aplicacdo dos Fatores
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Fator de tor L
P . Fator de  Fator de~ Fator de Fatc?r de Valor umtfa\rlo
’ Vagas Conservacdo Oferta Suites Homogeneizado
Construida Terreno

1 0,95 0,95 1,00 0,90 0,90 0,90 RS 1.263,21
2 0,95 0,90 1,00 0,90 0,90 0,90 RS 1.591,29
3 0,95 0,95 1,00 0,90 0,95 1,00 RS 2.090,64
4 0,95 0,95 0,95 0,90 0,90 1,00 RS 1.215,33
5 0,95 1,00 0,95 0,90 0,95 0,95 RS 1.313,39
6 1,05 1,10 1,00 0,90 0,95 1,05 RS 1.656,16
7 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 RS 1.272,73
8 1,05 1,00 0,95 0,90 0,90 0,95 RS 1.585,90
9 1,00 1,00 1,00 0,90 0,95 0,90 RS 1.565,08
10 1,00 0,95 0,95 0,90 1,00 0,95 RS 1.483,92
11 1,10 1,00 0,95 0,90 0,95 1,05 RS 1.655,56
12 0,95 0,95 0,90 0,90 0,90 0,95 RS 1.505,75
13 1,00 0,95 1,00 0,90 0,95 0,90 RS 1.667,25
14 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00 RS 1.377,00
15 0,95 0,95 1,00 0,90 0,95 0,90 RS 1.010,14
16 1,05 1,00 0,95 0,90 0,95 1,05 RS 1.858,60
17 0,95 0,95 1,00 0,90 1,00 0,90 RS 1.063,31

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

Apds essa homogeneizagdo a nova média de valor unitario obtida foi

X = R$1.480,90. Além disso, foi calculado o desvio padrio obtendo-se o valor de s =

R$278,098. Com esses valores e adotando o ‘p’ critico do critério de Chauvenet para 17

amostras igual a 2,18 (de acordo com interpolacdo no Quadro 1), foi possivel realizar a

primeira verificagdo para o critério como consta na Tabela 31.



Tabela 31 — Primeira verificagdo do Critério de Chauvenet

Desvio ; Critério de
Amostra ) (Xi-Xm)? d
(Xi-Xm) Chauvenet
1 -RS$ 217,69 47387,31 0,78 OK
2 RS 110,39 12185,92 0,40 oK
3 R$ 609,75  371790,19 2,19 NAO OK
4 -RS 265,57 70526,58 0,95 OK
5 -RS 167,51 28058,31 0,60 OK
6 RS 175,26 30717,56 0,63 OK
7 -R$ 208,17 43334,83 0,75 OK
8 RS 105,00 11025,81 0,38 OK
9 RS 84,19 7087,50 0,30 OK
10 RS 3,02 9,13 0,01 OK
11 RS 174,66 30505,82 0,63 OK
12 RS 24,85 617,42 0,09 OK
13 RS 186,35 34727,27 0,67 OK
14 -R$ 103,90 10794,68 0,37 OK
15 -RS$ 470,75 221609,17 1,69 OK
16 RS 377,70 142656,62 1,36 OK
17 -RS$ 417,59 174380,06 1,50 OK

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

elemento ndo atendeu ao critério e tera de ser descartado das amostras.
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Como o valor de ‘d’ para a Amostra 3 ultrapassou o valor do ‘p’ critico, esse

Ap0s retirar o descarte da Amostra 3 a nova média de valor unitario obtida foi

X = R$1.442,79. Como anteriormente, foi novamente calculado o desvio padrio

obtendo-se o valor de s = R$236,979. Com esses valores € adotando o ‘p’ critico do critério

de Chauvenet para 16 amostras igual a 2,16 (de acordo com o Quadro 1), fazendo assim, a

segunda verificagdo para o critério como consta na Tabela 32.
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Tabela 32 — Segunda verificacdo do critério de Chauvenet

PR D?svio (Xi-Xm)? 4 Critério de

(Xi-Xm) Chauvenet
1 -179,58 RS 32.247,95 0,76 OK
2 148,50 R$ 22.051,94 0,63 OK
4 -227,46 R$ 51.737,73 0,96 OK
5 -129,40 RS 16.743,59 0,55 OK
6 213,37 RS 45.528,20 0,90 OK
7 -170,06 RS 28.920,77 0,72 OK
8 143,11 RS 20.481,33 0,60 OK
5 122,30 RS 14.956,41 0,52 OK
10 41,13 RS 1.691,67 0,17 OK
11 212,77 RS 45.270,34 0,90 OK
12 62,96 RS 3.963,59 0,27 OK
13 224,46 R$ 50.383,03 0,95 OK
14 -65,79 RS 4.328,11 0,28 OK
15 -432,64 RS 187.181,44 1,83 OK
16 415,81 RS 172.896,49 1,75 OK
17 -379,48 RS 144.004,51 1,60 OK

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

Com todos os valores de acordo com o critério de Chauvenet passando na
verificagcdo concluiu-se que as amostras estdo sanitizadas e prontas para obtencdo do resultado
final.

Ao analisar a variancia e desvio padrao entre valores pré e pés homogeneizagao
podemos verificar se os fatores realmente cumpriram o papel de homogeneizar os valores
unitarios. O desvio padrdo dos valores unitarios pré-homogeneizacio estava com o valor de
R$339,834. Ao comparar com o valor de R$236,979 do desvio padrao obtido apos a
homogeneizacdo podemos concluir que de fato os fatores estdo validados para a
analise feita.

Com isso, foram calculados os limites de confianga superior ¢ inferior (Tabela 33)

para a distribuicdo de t Student adotando-se uma amplitude de 80% em torno da medida

central, adotando tCZ 1,34 considerando 16 amostras e 15 graus de liberdade, conforme

Quadro 1.
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Tabela 33 — Limites de confianga

Distribuicdo de T-student

Limite de Confianca Inferior Média Limite de Confianca Superior

RS 1.360,80 RS 1.442,79 RS 1.524,78
Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

Por fim, o valor de mercado do imovel esta disposto na Tabela 34, considerando o
valor médio como valor unitario ¢ usando a area construida para obtencao do valor total. O
valor varia para mais ou menos em R$81,99 (correspondendo a uma amplitude de 5,68% em

torno da medida central).

Tabela 34 — Resultado do valor final do imovel

Valor do metro quadrado Area construida (m?) Valor total

RS 1.442,79 183,90 RS 265.329,08
Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

4.1.9 Especificagdo da Avaliagcio

A Tabela 32 mostra as caracteristicas da avaliagdo atingidas com letra azul e sua
respectiva pontuagdo. De acordo com a NBR 14653 o laudo enquadra-se no grau III de
fundamentagdo. E por ter atingido uma Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em

torno da estimativa de tendéncia central no valor de 5,68% foi atingido o grau III de precisao.



Quadro 04 — Pontuagao das caracteristicas do laudo para grau de fundamentacao
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L Grau "
Iltem Descrigao m T I Pontuagao
L Completa quanto N
Caracterizacdo | Completa quanto Adocao de
o aos fatores i .
1 do imoével a todos os fatores . situagao 3
} . utilizados no )
avaliando analisados paradigma
tratamento
Quantidade
minima de
dados de
2 12 5 3 3
mercado,
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentacao
informacgoes N de informacdes
i Apresentagao de .
relativas a todas as . . relativas a
e L. informagoes
Identificacdo | caracteristicas dos . todas as
) relativas a todas o
3 dos dados de | dados analisadas, e caracteristicas 2
as caracteristicas
mercado com foto e dos dados
o dos dados
caracteristicas . correspondent
analisadas
observadas pelo es aos fatores
autor do laudo utilizados
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 3
conjunto de
fatores
TOTAL: 11

Fonte: Elaborado pelo autor (2023).

4.1.10 Local e data da avaliacio

Fortaleza, 15 de outubro de 2023.

4.1.11 Qualificacgao legal do avaliador

Elaborado por Hudson Almeida Pereira como trabalho de conclusdo de curso

como estudante de engenharia civil, portanto, ndo tem validade técnica legal de um laudo de

avaliagao.
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5 CONCLUSAO

A avaliagdo de imdveis ¢ uma disciplina fundamental que desempenha um papel
essencial no mercado imobilidrio e em uma variedade de setores econdmicos como os bancos,
investidores, 6rgaos publicos, vendedores e compradores de imdveis. Este trabalho académico
buscou explorar a relevancia, os métodos ¢ os desafios associados a essa pratica. Através da
andlise desses aspectos, ¢ possivel destacar a importancia do processo de avaliagdo de
imodveis.

O primeiro objetivo era realizar uma pesquisa de mercado abrangente na regido do
bairro Carlito Pamplona e adjacéncias. Durante esta etapa, foi realizada uma extensa coleta de
dados relevantes sobre a localidade e iméveis comparaveis. Isso incluiu a analise de precos de
venda, caracteristicas fisicas, localizag¢@o e outros fatores que poderiam influenciar o valor de
mercado dos imoveis na area. Essa pesquisa detalhada foi realizada com éxito e permitiu obter
uma compreensao aprofundada do mercado imobilidrio local.

Com os dados coletados, o proximo passo foi a aplicacdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado. Esse método envolveu a analise minuciosa das informacdes
coletadas, identificando e validando as principais varidveis que influenciam o valor de
mercado dos imodveis na area. Os imoveis comparaveis forneceram uma base sélida para a
avaliacdo, permitindo a identificacdo de tendéncias e padrdes que afetam os pregos de
mercado na regido.

O objetivo final deste trabalho académico era determinar com precisdo o valor de
mercado do imoével alvo no bairro Carlito Pamplona, em Fortaleza. Para isso, todas as
informagdes coletadas e analisadas foram utilizadas na elaboracdo de um laudo de avaliacao
detalhado. Esse laudo apresentou os fundamentos e justificativas para a determinagdo do valor
de mercado, levando em consideracdo as caracteristicas unicas do imovel, bem como as
condi¢des do mercado na regido.

Dessa forma, foi obtido o valor final do imdvel de R$265.329,08. Onde o relatorio
atingiu o melhor indice de especificagdo, obtendo grau III tanto na fundamentagdo quanto na
precisdo do laudo.Com isso, foi possivel oferecer uma avaliacao precisa e confiavel do imével
alvo no bairro Carlito Pamplona, contribuindo para o conhecimento e pratica aprimorados no

campo da avaliagcdo de imoveis.
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