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RESUMO

A Engenharia de Avaliacbes € o ramo da engenharia destinada a atribuir valores a
determinados bens com as mais diversas finalidades sejam estas: pericias judiciais;
financiamentos; hipotecas; organizagdo de empresas; seguros; taxacdo; tarifas e
administracdo. O presente trabalho pretende realizar a avaliacdo de um imdvel residencial
unifamiliar na cidade de ImperatrizZMA, utilizando o método regulamentado pela NBR
14653-2 (ABNT, 2011). O método utilizado é o comparativo direto de dados de mercado.
Esse procedimento de célculo visa atingir os pardmetros estatisticos aceitaveis de maneira que
possa obter valores representativos para o imdvel avaliando. Sendo realizada a comparacao
entre valores de oferta ou transagéo, a depender da disponibilidade de acesso a tais dados, em
um mesmo periodo e com caracteristicas semelhantes, a fim de se obter de forma clara e
objetiva os critérios e métodos de avaliagdo de imdveis, contribuindo como subsidio para
avaliacdes futuras. Como resultados, pretende-se realizar a elaboracdo de um laudo de
avaliacdo que deve atingir um grau minimo de fundamentacdo aceitavel de acordo com a
tabela de calculo deste grau da NBR 14653-2 (ABNT, 2011) e nele deve conter as
informacdes de caracterizacdo do imovel, as informacGes de coleta de dados e a memoria de
calculo dos resultados obtidos.

Palavras-chave: Avaliacdo de Imdveis; Método comparativo de dados de mercado; NBR
14653-2.



ABSTRACT

Valuation Engineering is the branch of engineering intended to assign values to certain assets
with the most diverse purposes, such as: judicial expertise; financing; mortgages; business
organization; insurance; taxation; fees and administration. The present work intends to carry
out the evaluation of a single-family residential property in the city of Imperatriz/MA, using
the method regulated by NBR 14653-2 (ABNT, 2011). The method used is the direct
comparison of market data. This calculation procedure aims to reach acceptable statistical
parameters so that representative values can be obtained for the property being evaluated. The
comparison between offer or transaction values is carried out, depending on the availability of
access to such data, in the same period and with similar characteristics, in order to obtain in a
clear and objective way the criteria and methods of evaluation of properties, contributing as a
subsidy for future evaluations. As a result, it is intended to carry out the elaboration of an
appraisal report that must reach a minimum degree of acceptable reasoning according to the
calculation table of this degree of NBR 14653-2 (ABNT, 2011) and must contain the
characterization information of the property, the data collection information and the
calculation memory of the results obtained.

Keywords: Property Valuation, Comparative method of market data; NBR 14653-2.
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1 INTRODUCAO

A necessidade de compra, venda ou troca de bens e servicos existe desde o principio
das civilizagBGes. Desse modo num cenario atual, 0 mecanismo utilizado para o pagamento do
valor de bens e produtos é a moeda, ou dinheiro. Desta forma, com a criacdo da moeda, 0
valor de um produto é o mesmo para todos os compradores, exceto em caso de negociacdes
entre as partes interessadas.

Diante disso surge a Engenharia de Avaliacbes que € o ramo da engenharia
responsavel por estimar o valor de um bem, seja ele um imovel urbano, rural, maquinas,
equipamentos ou empreendimentos de diversas naturezas. A Engenharia de AvaliacGes é uma
ciéncia multidisciplinar por exigir conhecimentos de areas como arquitetura, estatistica
bésica, direito imobiliario, entre outros, tais conhecimentos auxiliam os diversos ramos da
sociedade na tomada de decisbes em transacdes de compra, venda e aluguel, decisdes
judiciais, balangos patrimoniais, desapropriacfes, entre outras finalidades, estabelecendo
métodos de avaliacdes, cujo propdsito central é a determinacdo do valor de um bem, com
todos os custos incorridos sobre ele.

O mercado imobilidrio pode ser considerado um dos setores mais complexos da
economia, onde as principais dificuldades de andlise estdo vinculadas a algumas
caracteristicas especiais dos imoveis, tais como a localizagdo e a correlagdo espacial. Os
imdveis sdo bens heterogéneos, compostos por um conjunto diversificado de atributos
(caracteristicas intrinsecas e extrinsecas), o que dificulta e em alguns casos até impossibilita a
comparacao direta das unidades (PELLI, 2015).

Por tal complexidade tem-se que a Engenharia de Avalia¢6es vem sendo desenvolvida
desde o final do século passado, quando os engenheiros, proprietarios e o poder judiciario
comecaram a observar a importancia do trabalho de avalia¢Ges. Por volta da década de 80, 0s
métodos de avaliagdo ndo eram bem fundamentados, principalmente porque os trabalhos se
limitavam a calculos simpldrios muitas das vezes sem o devido tratamento do ponto de vista
estatistico. O desenvolvimento tecnoldgico propiciou a aplicacdo de técnicas mais avancgadas
(destacando-se a inferéncia estatistica), levando a um consideravel aumento de qualidade e
confiabilidade nas avaliacOes e estudos de viabilidades realizados. A partir de 2001 entra em
vigor a norma ABNT NBR 14653 “Avaliagdo de Bens”, quando entdo todas as normas
brasileiras existentes foram sintetizadas numa unica norma dotada de partes especificas, de

interesse da avaliacdo de imoveis. A NBR 14653 parte 1 e parte 2 destacam os procedimentos



gerais e imoveis urbanos respectivamente. Assim este trabalho sera desenvolvido com base no
formato mais atual desses documentos que sdo: NBR 14653-1 (ABNT, 2019) e NBR 14653-2
(ABNT, 2011).

Desse modo, a Engenharia de Avaliacdes vem se desenvolvendo de forma autdnoma,
com a utilizacdo de processos cada vez mais avangados na busca da determinagéo do valor do
bem. O método mais usado para avaliacdo de imdveis urbanos € o de comparacédo direta de
dados de mercado fazendo uso do artificio da inferéncia estatistica. Tal método tem como
objetivo, pesquisar e comparar valores de imoveis ofertados e negociados com caracteristicas
semelhantes no mesmo intervalo de tempo, dando o tratamento estatistico devido aos dados
para que se possa chegar ao valor mais preciso do imovel em questéo.

Na cidade de Imperatriz/MA, por ndo existir legislacdo local que se relacione com o
assunto abordado, e todas as atividades avaliatorias realizadas estdo baseadas em
recomendacdes da norma NBR 14653-1 (ABNT, 2019) e NBR 14653-2 (ABNT, 2011) e de
normas de Orgdos de estados proximos, em casos que se enquadrem em situacdes

semelhantes.

1.1  Problema de pesquisa

O mercado imobiliario € uma area muito dindmica do setor econdmico terciario e as
dificuldades mais relevantes em uma analise para avaliacdo de bens sdo as diferentes
caracteristicas dos imdveis. Desse modo, qual é a possibilidade de descrever o
comportamento do mercado imobiliario na cidade de ImperatrizZMA, no que tange ao valor
dos imoveis, utilizando o método comparativo descrito na NBR 14653-2 (ABNT, 2011) afim

de descrever o valor de um imével residencial unifamiliar?

1.1.1 Hipotese

Por ser uma area nova e pouco explorada e visando dar um embasamento técnico e
cientifico necessario, o presente trabalho sera desenvolvido de forma a representar o valor real

de mercado de imovel com menor grau de incerteza dentro dos parametros da NBR 14653.



1.1.2 Justificativa

De acordo com o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacéo e Pericias de Engenharia) a
Engenharia de AvaliacGes é uma area deve ser exercida por um profissional graduado em
Engenharia Civil ou Arquitetura segundo a Lei Federal n® 5.194/66 que regulamentou o
exercicio profissional de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrénomo, que em seu artigo 7°
ao estabelecer as atividades e atribuicbes na Alinea “c”, diz sobre as competéncias dos
profissionais da area tecnoldgica para a realizacéo de: “estudos, projetos, analises, avaliacoes,
vistorias, pericias, pareceres e divulgagdes técnicas”.

A importancia da elaboracdo deste trabalho se d& devido ao fato de que a
determinacdo do valor de m2 dos imoéveis da regido de Imperatriz/MA, podera auxiliar na
tomada de decisdes para vendas, aluguéis de imoveis localizados nesta regido, além disso, a
comparagcdo com o valor de aquisicio do imovel, procura encontrar relagdo com o
crescimento econdémico da regido alem de ser um vetor que impulsiona o desenvolvimento

regional.

1.2 Objetivos

1.2.1 Obijetivo Geral

Com o proposito de compreender o mercado imobiliario de venda de imoveis, o
objetivo principal deste trabalho é determinar o valor de mercado para venda de um imdvel
localizado na regido de Imperatriz/MA por meio da elaboracdo de um laudo de avaliacéo,
utilizando o método comparativo direto regrado na NBR 14653-2 (ABNT, 2011).

1.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar e analisar as variaveis que influenciam na formacéo do valor de mercado

do imével em anélise;

e Compilar as principais diretrizes para avaliagdo de um imovel residencial,
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e Exemplificar a aplicacdo do método de avaliagdo a um estudo de caso com a

elaboracdo final de um laudo.

e Encontrar o valor de mercado do imovel na cidade de Imperatriz/MA;
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1  Engenharia de Avaliacdes de imoveis

A Engenharia de Avaliacdes de imoOveis é uma area da engenharia que esta em
constante crescimento e evolucdo em comparacdo com as outras vertentes. Nos ultimos 30
anos vem se desenvolvendo através dos esforcos de diversos engenheiros na publicacdo de
teses e ministracdo de cursos com 0s conceitos e técnicas que ddo destaque e desenvolvem a
avaliacdo de bens. Dando um enfoque cronoldgico ao assunto, 0s primeiros artigos sobre
avaliacdo de imoveis foram publicados em 1918.

O engenheiro Luiz Berrini, em 1941 foi pioneiro na &rea, comecou a publicar livros
com o0s conceitos basicos de avaliagdo e datam de 1952 as primeiras normas, porém ainda
muito sucintas, concebidas pela Caixa Econémica Federal. Somente em 1977 foi publicada a
primeira norma da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) sobre o assunto, que
estabeleceu niveis de precisdo para as avaliacfes, que ainda ndo se tinha nas normas e
publicacGes anteriores (NB-502 ABNT, 2001; MOREIRA, 1991).

A Engenharia de Avaliacdes vem se consolidado no aspecto teorico e técnico, hoje ja
se tem varias publicacbes no assunto, porém, ainda é um ramo da engenharia que deve ser

muito explorado, pois as possibilidades de atuacdo na area sdo varias.

A avaliacdo de imdveis é utilizada na grande maioria dos negécios, discussdes e
pendéncias interpessoais e sociais em nossas comunidades, tais como na compra ou
na venda de casas, lojas comerciais, instalagdes industriais, aluguéis, na reavaliacéo
de ativos de empresas, em atendimento a legislagdo vigente, na partilha oriunda de
herangas, meaclGes ou divorcios, no langamento de impostos, nas hipotecas
imobiliarias, nas divergéncias que originam acdes demarcatdrias, possessorias, nas
indenizaces, nas desapropriagdes e serviddes, enfim, em um ndmero expressivo de
acles oriundas de problemas inerentes aos relacionamentos humanos, onde o valor
de um bem assume importancia fundamental (NADAL, JULIANO e RATTON,
2003, p. 244).

A necessidade de se avaliar o mercado imobiliario € o grande motor dos estudos nessa
area, pois é de extrema importancia que se tenha confianca no método utilizado para a
avaliacdo, pois ele deve refletir o que estd acontecendo na realidade, sem superestimar ou
subestimar o valor do bem. E importante destacar que a Engenharia de Avaliagdes no se
limita apenas a imodveis elas podem ser de bens moveis e imdveis, tangiveis ou intangiveis,
como softwares, patentes, maquinas e equipamentos, imoveis rurais ou urbanos, industrias,

empresas, centros comerciais, entre outros. O avaliador de imoveis é bastante procurado para
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fazer avaliacOes de terrenos e imdveis, tanto por pessoa fisica, para interesses de venda ou
aluguel, quanto por empresas, bancos ou poder judiciério, para balizar hipotecas, herancas,
entre outras decisdes judiciais (DODT, 2016)

Dodt (2016) destaca ainda que dentro dos cenarios de avaliacGes de imdveis muito se
discuto sobre o exercicio da atividade por parte de outros profissionais, no entanto somente
profissionais habilitados tem autorizagdo para realizar e se responsabilizar pela avaliacdo de
bens. Com relacdo especificamente as avaliagdes de terrenos e imoveis, existe um antigo
combate judicial, onde os corretores de imoveis tentam obter o direto de emitir laudo de
avaliacdo de imdveis. Diante desta problematica, afirma-se que o corretor de imoéveis ndo
possui a formacdo técnica que engenheiros e arquitetos obtém durante sua formacdo, que
confere aos mesmos, embasar 0s conhecimentos adquiridos de materiais e meétodos de
construcdo para, junto ao conhecimento do mercado imobiliario, fornecer maior grau de
precisdo na estimativa de valor desses imoveis e terrenos. Alem disso, a atividade dos
corretores de imdveis esta ligada intimamente a transacéo de venda ou aluguel destes imdveis,
pois recebem comissGes com estas transacdes, indo em desencontro ao objetivo de uma
avaliacdo, que é obter o valor de mercado do imdvel de forma imparcial.

Para Bessa (2014), os métodos de avaliacdo utilizam-se de ferramentas como o
historico de bens semelhantes, a estatistica, avaliacdo do mercado e hoje com maior destaque
é também empregada ferramentas computacionais como software SISDEA e o EXCEL por
exemplo, vale destacar que a utilizacdo do mesmo auxilia na busca por uma decisdo mais
rapida e precisa, no entanto, a utilizacdo do software ndo descarta a boa pratica e experiéncia
do avaliador para se chegar ter um valor de mercado mais preciso e sem aspectos de
subjetividade. Com objetivo de reduzir a sua subjetividade sdo utilizados métodos
guantitativos e modelos matematicos que procuram descrever o comportamento do mercado,
sendo que a precisdo dos resultados dependera tanto do modelo escolhido quanto da qualidade
e quantidade dos dados colhidos. Devido as caracteristicas particulares inerentes aos imadveis,
como heterogeneidade, singularidade e fixacdo espacial, entre outras, 0 mercado imobiliario
apresenta um comportamento peculiar, em relagdo ao mercado de outros ativos, e a sua
modelagem € complexa. A ABNT sintetizou o tema Engenharia de Avalia¢cbes em uma unica
Norma para Avaliagcdo de Bens. Tal sintetizacdo resultou na unificagdo de bens, contendo
conceitos modernos, métodos e definicbes comuns para todos os bens e demais partes
especificas para cada tipologia.

Assim como base para este trabalho tem-se a norma ABNT NBR14653 — Avaliagéo de

Bens, cuja divisao citada abaixo, se mantém nos dias atuais:
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a) parte 1: procedimentos gerais;

b) parte 2: imdveis urbanos;

C) parte 3: imoveis rurais;

d) parte 4: empreendimentos;

e) parte 5: maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;
f) parte 6: recursos naturais e ambientais;

g) parte7: patrimdnios historicos.

2.2  Relacdo Valor x Custo x Preco

Na Engenharia de Avaliacdes as definicdes de valor, custo e preco muitas vezes
confundem por seus conceitos serem proximos, sendo importante deixar claro as diferencas
existentes. De acordo com Fikker, “valor ¢ a rela¢dao entre a intensidade das necessidades
econdmicas do homem e a quantidade de bens disponiveis para satisfazé-las.” (1942, pg 19).
Para Moreira (1991, p. 4),

A palavra valor é de dificil definicdo e uso preciso pois valor é um termo relativo
pelo qual o desejo da propriedade é estabelecido com outra propriedade ou com
dinheiro, mas ndo se pode perder de vista as condi¢fes sob as quais se chega ao
valor para que ele tenha um significado real, pois o tempo, o lugar, a finalidade e as
partes interessadas sdo elementos que afetam a medida do valor da propriedade.

H& muitos termos ligados a valor que sdo utilizados na literatura técnica , como: valor
de avaliacdo, valor de lancamento, valor contabil, valor de custo, valor rentavel, valor de
troca, valor razoavel, valor de venda forcada, valor imputado, valor intrinseco, valor de
investimento, valor justo, valor de mercado, valor fisico, valor real, valor de reposicédo, valor
venal, valor de demolicéo, valor residual, valor sentimental, valor subjetivo, valor verdadeiro,
valor acionério, valor patrimonial, valor em uso, valor de taxacdo (MOREIRA, 1997).

De acordo com Dodt (2016), o valor de um bem esta intimamente ligado com o quanto
se esta disposto a compra-lo ou vendé-lo. Se, por exemplo, a prefeitura tiver um plano de
construir uma rodovia que necessariamente passaria no lugar onde esta construida a casa onde
uma pessoa mora desde crianca e tem um valor afetivo para ela, provavelmente, o valor
oferecido para a desapropriagdo da casa a fim de iniciar a construcdo, ser4 considerado
pequeno, pois existe uma relacao afetiva entre 0 morador e o imovel. Tecnicamente ele tem

um valor de mercado avaliado a partir da localizacdo, das condi¢bes de conservacao, da
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arquitetura, do mercado imobiliério, entre outros, porém, a avaliacdo ndo pode levar em conta
0 aspecto afetivo.

Na maioria dos casos, 0 engenheiro avaliador busca o valor venal do imovel que nada
mais é do que a estimativa de preco de um imovel feita pelo Poder Publico para uma
transacdo de propriedade. A analise do valor do imdvel é realizada pelo 6rgdo competente na
maioria das vezes esse 6rgdo é a prefeitura da cidade em que a propriedade esta localizada.
Cada prefeitura possui uma base propria de célculo que define osvalores
venais dos imoveis por regido. Para isso, ele faz uma pesquisa nos valores de mercado
existentes. Num cenério de concorréncia perfeita em que o nimero de imdveis a venda é
compativel com o nimero de compradores o pre¢co sempre seria o justo. Mas como o mercado
imobiliario real ndo é exatamente assim, o engenheiro avaliador deve procurar realizar a
homogeneizacao de dados (BESSA, 2014).

Diante disso dentre os outros conceitos de valor chega-se a definir o valor de mercado
onde Moreira (1991) afirma que “Valor de mercado é aquele encontrado por um vendedor
desejoso de vender mais ndo forcado e um comprador desejoso de comprar, mas também néo
forcado, tendo ambos plenos conhecimentos das condi¢cdes de compra e venda e da utilidade
da propriedade.”

De acordo com Avila (2010), o preco descreve a importancia relativa de um bem, e
representa a quantia em dinheiro que se paga pelo seu valor.

Ja para NBR 14653-1 (ABNT, 2019) “o preco é uma expressdo monetaria que define
uma transacdo um bem, de seu fruto, de um direito, ou da expectativa de sua transacdo.”

O termo custo esta ligado a todos o0s gastos que incorrem na aquisi¢do do terreno e
construcdo do imdével e o preco é a quantia paga pelo comprador ao vendedor (MOREIRA,
1997).

Para Dodt (2016), a definicdo de custo, engloba outros aspectos que vao além do
imovel que podem ser resumidos em gastos diretos e indiretos que compde sobre o imovel
avaliado, como por exemplo, o preco de venda ou compra do imdével (custo direto) adicionado
a taxas e emolumentos necessarios para sua averbagdo ou troca de titularidade (custo
indireto). Assim forma resumida o valor é o quanto o imovel significa para quem esta
comprando (depende da vontade, desejo, necessidade); o valor de mercado é o quanto o
imovel vale (medida estimada), levando em consideracdo as condigdes de mercado, 0S
aspectos quantitativos e qualitativos desse imdvel; o preco € a importancia em dinheiro pelo
qual se deseja comprar e 0 custo é o pre¢go pago pela negociacdo adicionado de impostos,

despesas de cartorio e corretagem, entre outros.
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2.3 Mercado imobiliario

O mercado imobiliario é o determinante do preco dos imoveis urbanos, que é formado
por trés seguimentos o dos imoveis a serem vendidos, o das partes que desejam vendé-los e o
das partes de quem desejam compré-los. Onde pode-se dividir em vérias especialidades como
terrenos, apartamentos, casas e outras (DANTAS, 2005).

De acordo com Dodt (2016) existem varios tipos de estrutura de mercado: na
concorréncia perfeita, caso ideal, existe quem quer comprar o produto e quem quer vender,
portanto, o preco ndo é influenciado pela falta ou demasia de oferta ou procura. Quando
existem poucos fornecedores de um produto, é denominado oligopdlio, ou seja, 0 preco é
influenciado porque a oferta é pouca mais a demanda ndo. O monopolio € a estrutura de
mercado onde somente uma empresa € responsavel pela oferta de determinado produto,
portanto, controla os precos. O mercado € regido pela lei da oferta e da procura, onde o preco
dos produtos ndo € fixo e varia de acordo com a oferta ou demanda. Se, por exemplo, esta na
época de colheita de milho, significa que a oferta aumenta para um namero de demanda que
ndo varia muito, portanto, o preco do milho diminui. Com o mesmo raciocinio, quando néo é
época de colheita desse grdo, a oferta diminui e ele fica mais raro no mercado, e em
consequéncia, o seu preco aumenta. De forma analoga ao milho, exemplo citado, o preco dos
imoveis e bens em geral varia com a oferta e a demanda, exceto no modelo ideal de

concorréncia perfeita.

A Figura 01 demonstra que o ideal para o preco de um produto é quando a oferta é

igual a procura.
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Figura 1 — Ponto 6timo da lei da oferta e procura

Prego
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Fonte: https://www.dicionariofinanceiro.com/oferta-e-demanda/

Nessa linha de raciocinio o mercado imobiliario é de concorréncia imperfeita,
tornando sua analise uma tarefa complexa. Em muitos casos o preco ndo coincide com o
valor, existindo uma faixa de precos razoaveis, dentro do qual estd o valor de mercado (valor
esperado) para o bem. Tornando-se assim o mercado imobiliario um dos mais complexos da
economia (BESSA, 2014).

Alves (2005) fala que cada mercado tem seu préprio comportamento e suas
caracteristicas especificas. No entanto, existem inUmeras divergéncias e desigualdades entre
os imoveis, que faz o mercado imobiliario comportar-se de forma acentuadamente diferente
de outros mercados de bens, devido as caracteristicas especiais dos imoveis. Por sua
localizagdo fixa, qualquer alteracdo no ambiente provoca modificacbes no valor do imovel.
Como as influéncias ndo sdo analogas, as variacdes provocadas sdo claramente notaveis,

causando progressivamente as diferencas.

2.4  Classificagdo dos imdveis urbanos

Os imdveis urbanos, segundo a NBR 14653-2 (ABNT, 2011) podem ser classificados
guanto ao uso, ao tipo e quanto ao agrupamento. Quanto ao uso, podem ser classificados em:

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

comerciais, conjunto de unidades comerciais, complexo industrial.

2.5  Atividades preliminares da avaliacdo de imdveis

Dodt (2016) afirma que no ato preliminar da avaliacdo de um imovel por parte do
engenheiro de avaliacOes, este deve deixar claro alguns aspectos importantes, como
finalidade, objetivo, prazo e condi¢des a serem utilizadas, que sdo necessarios para a adogdo
do método avaliatdrio a se adotar, niveis de precisao e fundamentacdo. Dentro desse cenario a
primeira atitude do engenheiro de avaliagdes € reunir e analisar toda a documentacdo do
imével a ser avaliado. Entre essa documentagdo, pode-se citar o registro do imodvel, habite-se
emitido pela prefeitura, projetos, manuais, alvaras e licencas, caso necessario, entre outros.
Com essa documentacéo, é sempre recomendavel que se consulte o codigo de obra e a lei de
uso e ocupacdo do solo da cidade, para verificar se ndo ha projetos na regido, desapropriacdes,
areas de preservacdo, tombamento, previsdao de infraestrutura, expansdo de vias e outras
provisfes. Somente apos se ter essa documentacdo, parte-se ao proximo passo, que € a vistoria
do imovel.

“Nenhuma avaliacdo podera prescindir da vistoria. Em casos excepcionais, quando for
impossivel 0 acesso ao bem avaliando, admite-se a ado¢do de uma situacao paradigma, desde
que acordada entre as partes e explicitada no laudo.” NBR 14653-2 (ABNT, 2011, p.7).

Ja para Bessa (2014), na vistoria da regido deve-se observar também sua vocacdo a
topografia, existéncia de servicos publicos de rede de &gua esgotos tratados, energia elétrica,
pavimentacdo, drenagem coleta de lixo, existéncia de transporte publico, policiamento, a
existéncia de shoppings, escolas, hospitais, supermercados, areas de lazer. Fatores que
possuem sua importancia para a area do entorno de um imdvel residencial. Destaca-se
tambeém a elaboracdo de uma pesquisa de mercado satisfatoria, deve-se primeiramente saber
exatamente que tipos de imdveis de referéncia procurar, e a vistoria da edificacdo é que nos

auxilia na formulacdo do conceito do imovel avaliando para a busca de imoveis comparaveis.
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Durante a elaboracdo deste trabalho, alguns termos da engenharia de avalicdo serdo

citados e € extrema importancia que as defini¢cbes corretas sejam explicitadas. Dessa forma a
NBR 14.653-1 Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais e a NBR 14.653-2

Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos trazem defini¢cbes que devem sempre constar

no vocabulario do engenheiro avaliador. Seguem algumas dessas defini¢es:

Quadro 1 - Defini¢bes dos termos utilizados em engenharia de avaliagdes

Palavra

Defini¢do

Amostra

Avaliacéo De

Bens

Bem

Benfeitoria

Conjuntura Do

Mercado

Custo

Engenheiros De
Avaliagdes

Homogeneizagéo

Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagao

Anélise técnica, realizada por engenheiro de avaliacBes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade
de sua utilizagdo econbmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data

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

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

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

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

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

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



Infraestrutura
Basica

Padrao
Construtivo

Pélo De
Influéncia

Preco

Tratamento De
Variaveis

Variaveis
Quialitativas

Variaveis
Quantitativas

Vistoria
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Equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, redes de
esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar
e as vias de acesso

Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacdes de projetos, materiais,
execucdo e mao-de-obra efetivamente utilizados na construcéo

Local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos iméveis, em funcéo de sua
proximidade com o elemento avaliando

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

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

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

Variaveis que podem ser medidas ou contadas

Constatacdo local de fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e nos
elementos e condi¢Bes que o constituem ou o influenciam

Fonte: NBR 14653-2. ABNT (2011)

2.7  Métodos de avaliacdo de imdveis

No inicio dos estudos sobre avaliagcbes de imdveis o chamado “olho clinico” do

avaliador, que em ouras palavras, designa a sua experiéncia, era a “técnica” utilizada para

avaliacdo de um bem; ndo h& duvida que a experiéncia do avaliador contribui para uma boa

aplicacdo das técnicas hoje conhecidas, no entanto os métodos cientificos desenvolvidos até

hoje fazem com que o avaliador, cada vez mais, se paute por dados estatisticos, tecnicamente

analisados, do que por sentimento pessoal (MOREIRA, 1997).

Afim de tornar padréo a apresentagéo do laudo de avaliacdo de bens, a norma da NBR

14653 (ABNT, 2019) vem estabelecer diretrizes e os métodos aceitos para avaliagdo das

varidveis existentes. Os metodos de avaliacdo serdo descritos a seguir e sdo: método
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comparativo direto de dados do mercado, método involutivo, método evolutivo e método da

capitalizacdo da renda.

2.7.1. Meétodo comparativo direto de dados de mercado

No método comparativo de dados do mercado, o valor do imovel é obtido pela
compara¢do com um conjunto de dados de mercado (amostra) que possuem atributos mais
semelhantes possiveis aos do imovel avaliando (THOFEHRN, 2010) ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) destaca que sempre que for possivel e preferivel a aplicacdo
desse método, pois ndo hd como saber o que esta acontecendo no mercado imobiliario de
forma mais deterministica do que a pesquisa e comparacdo de caracteristicas dos imoveis

anunciados no mercado.

2.7.2. Método evolutivo

O método evolutivo, “Identifica 0 valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagio do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagdo.” NBR 14653-1(ABNT, 2019).

2.7.3. Método involutivo

No método involutivo, identifica-se o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condicBes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cendrios viaveis para execucao e
comercializa¢do do produto.” NBR 14653-1(ABNT, 2019).
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2.7.4. Método da capitalizagdo da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida
prevista, considerando-se cendrios viaveis.

Ou seja, 0 método da capitalizacdo de renda, “Identifica o valor do bem, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.” NBR
14653-1(ABNT, 2019). Este método é indicado para hotéis, shoppings, entre outros, pois
estima-se as receitas e despesas, monta-se o fluxo de caixa, estabelece a taxa minima de
atratividade e o valor maximo do imdvel é representado pelo valor atual do fluxo de caixa,

descontado pela taxa minima de atratividade.

2.8 Tratamento dos dados

E necessario fazer um tratamento estatistico depois da etapa de coleta da amostra afim
de saber se todos os dados coletados podem ser utilizados ou se existem pontos muito
distantes e que ndo representem de forma clara a populacdo em estudo. Assim sendo
excluidos os dados que ndo representam o mercado imobiliario por estarem fora do padréo, é
realizado o tratamento dessa amostra que pode ser feito por varios métodos. Os métodos
admitidos pela norma para o tratamento dos dados sdo dois: o tratamento por fatores e por
regressao linear multipla (DODT, 2016).

2.9  Laudo de avaliacao

O laudo trata-se de um parecer emitido por um técnico ou perito na matéria que for
chamado para opinar sobre uma questdo controversa ou que necessita ser conhecida em maior
profundidade. Os laudos podem ser classificados em judiciais ou extrajudiciais ou
particulares. No caso de laudos de avaliagdo podem ser classificados das duas formas
(MOREIRA, 1997).

De acordo com a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), é indispensavel que o profissional
avaliador apresente no laudo: o solicitante da avaliagdo, o proprietario do bem, o objeto e 0

objetivo da avaliagdo, a finalidade do trabalho, quando informado pelo solicitante, os métodos
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e os procedimentos utilizados, a caracterizacdo do imével e da regido, a pesquisa
mercadoldgica, o diagndstico do mercado onde se situa o imovel avaliado, a especificagdo da
avaliacdo quanto aos graus de fundamentacdo e precisdo, o tratamento dos dados e a
identificacdo do resultado, o valor final e a data de referéncia da avaliacao.

Como um documento técnico a norma 14653-2 discorre que todo laudo de avaliagédo
de bens deve conter a especificagdo da fundamentacdo e do grau de precisdo, pois estes
demonstram a confiabilidade do método escolhido.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) define o grau de fundamentacdo de uma avaliacdo
com a utilizagéo de tratamento por fatores conforme Quadro 2, abaixo:

Quadro 2 - Grau de fundamentacao no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau
Item Descricao
i 11 |
Completas
- Completa «
Caracterizacdo quanto aos Adocao de
L quanto a todos A
1 do imovel fatores situacao
. os fatores - )
avaliando . utilizados no paradigma
analisadas
tratamento
Quantidade
minima de
5 dados de 12 5 3
mercado,
efetivamente
utilizados
Apresentacéo de
informacdes Apresentacéo de
relativas a todas | Apresentacédo de informacdes
e as caracteristicas informacdes relativas a todas
Identificacdo . o
dos dados relativas a todas | as caracteristicas
3 dos dados de . e
analisadas, com | as caracteristicas dos dados
mercado
fotoe dos dados correspondentes
caracteristicas analisadas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
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Intervalo
admissivel de
ajuste para o

conjunto de
fatores

0,80a1,25

0,50 22,00

0,40 a 2,50*

*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a
amostra seja menos heterogénea.

Fonte: NBR 14.653-2

O nivel de fundamentacdo da avaliacdo é determinado, observando-se e somando-se

cada um dos itens da sua pontuacdo sendo um ponto para exigéncias do grau I, dois pontos

para o grau Il e trés pontos par ao grau Ill. Avaliagcbes com niveis de fundamentacdo Il sdo
obrigatoriamente apresentadas da forma completa NBR 14653-2(ABNT, 2011).

O grau de fundamentacdo da avaliacdo é determinado através do somatério da

pontuacéo e outras exigéncias, conforme Quadro 3.

Quadro 3 - Enquadramento do laudo segundo o seu grau de fundamenta¢do no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

Itens obrigatorios

Itens 2 e 4 no grau
I11, com demais no
minimo no grau II.

Itens2e 4 no
minimo no grau Il e
os demais no minimo
no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Fonte: NBR 14.653-2

O grau de precisédo da avaliacdo depende apenas das amostras de mercado, conforme o

Quadro 4.




Quadro 4 - Graus de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do
tratamento por fatores

Grau
Descricdo
i 1 I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%
central

Fonte: NBR 14.653-2
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3 METODOLOGIA

Esta secdo trata do método utilizado para que os objetivos deste trabalho sejam
alcancados. A metodologia utilizada para a obtengdo do valor de mercado do imdvel estudado
foi 0 método comparativo de dados de mercado, chegam-se ao valor do imovel utilizando o
tratamento por fatores.

A metodologia utilizada na pesquisa, pode ser dividida em 5 etapas mostradas na

Figura 2 e descritas nos proximos paragrafos.

Figura 2 — Delineamento do trabalho

Vistoria e
caracterizagdo da
propriedade

FONTE: Autoria prépria (2022)

3.1  Tratamento por fatores

O tratamento por fatores visa transformar os dados encontrados no mercado
imobiliario de imdveis que tenham caracteristicas mais préximas possiveis do imovel

avaliando, de forma que modificando os valores através de fatores, tenha-se uma equiparaco
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do preco dos imdveis da amostra com o imovel avaliando, para que se possa fazer uma analise
justa NBR 14653-2(ABNT, 2011).

3.1.1 Analise da documentacdo

Inicialmente, o engenheiro deve solicitar ao contratante toda documentacéo existente

relativa ao imovel em analise, tais documentos sao:
a) matricula do terreno;
b) habite-se;
c) projetos em geral (se houver);
d) manual do proprietario (se houver);
e) convencdo de condominio (se houver);

f) alvaras e licencas (se houver).

3.1.2 Vistoria e caracterizacdo da propriedade

A primeira parte do trabalho do engenheiro avaliador é a vistoria e caracterizacdo do
imovel em questdo e da regido na qual ele se encontra.

Segundo Moreira (1997), é necessario que o avaliador faca uma avaliagdo minuciosa
da propriedade, onde o mesmo devera analisar o imovel levando em consideracdo dois
aspectos: o terreno e suas benfeitorias. Nessa caracterizacdo € necessaria a identificacdo da
localizacdo do imovel na cidade e todas as caracteristicas importantes relacionadas ao bairro
no qual o imovel se situa, como a vocagdo predominante da propriedade, a topografia da area,
localizagd@o do terreno em relacdo a linha norte-sul, suas dimensdes, a existéncia de servicos
publicos de rede de agua e esgoto, energia elétrica, pavimentagdo da rua, coleta de lixo,

policiamento da regido, existéncia de transporte publico e etc. Também é importante buscar
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por escolas, shoppings, &reas de lazer, supermercados, farmécias, e, enfim, fatores que
influenciam na hora de se escolher um imodvel. Deve-se observar o estado de conservagdo da
propriedade, seu padrdo construtivo, qualidade, idade, ventilacdo, iluminacdo e vida util
provavel. Por ultimo é feita a individualizacdo do imdvel, onde deve ser indicada a area
construida, as divisdes internas do apartamento (sala, varanda, cozinha, quartos, copa, area de
servico, etc.), o padrio de acabamento e a devida especificacdo dos revestimentos. E
importante ressaltar que a caracterizacéo da propriedade € uma parte de grande importancia na

hora de se avaliar, pois servira de base para a escolha das propriedades comparaveis.

3.1.3 Pesquisa de valores do mercado

Para Bessa (2014), o engenheiro avaliador deve buscar no mercado imobiliario da
regido, informacdes a respeito de imdveis de caracteristicas semelhantes as do imovel
avaliando. Os dados podem ser obtidos através de ofertas de imdveis semelhantes no mercado
ou em registros de vendas de im6veis comparaveis. O problema desta etapa é que as ofertas
tendem a possuir um valor mais alto que o real, visando o lucro do vendedor e os registros de
vendas podem ter seus valores modificados em relacdo ao valor real da transacdo, por uma
série de fatores, como na diminuicdo dos impostos sobre a venda, portanto, é necessario ter
bastante atencdo durante a pesquisa. Esta parte é de suma importancia no processo avaliatorio,
pois esses dados servirdo de base para a constru¢do do valor do imovel avaliado. Apds a
realizacdo da pesquisa de dados no mercado, os dados passardo por um processo de

homogeneizacdo e tratamento estatistico.

3.1.4 Variaveis

Na escolha e determinacdo das variaveis que influenciam no valor de mercado do
imével avaliando, se faz necessario um cuidadoso olhar do avaliador e conhecimento

intrinseco do mercado imobiliario e dos agentes econdémicos, pois os fatores que determinam
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se um cliente compra ou ndo um imovel, devem ser levados em conta na homogeneizagdo dos

dados encontrados. Para este estudo observou-se as varidveis descritas no quadro abaixo:

Quadro 5 — Variaveis consideradas

VARIAVEL

TIPO

UNIDADE

PARAMETROS

Area construida

Padrao

construtivo

Idade do Imovel

Dependente/
Quantitativa

Independente/

Qualitativa

Independente/
Quantitativa

Unid.

Relacdo entre o valor do imovel e
sua area construida.

Relacdo entre o valor do imovel e o

seu padrdo construtivo.

Relacéo entre o valor do imovel e a

sua idade.

FONTE: Autoria propria (2022)

3.2  Homogeneizagao de valores

Para Coelho (2018), com a realizacdo da pesquisa de valores de mercado, 0 processo

de avaliacdo segue com a proxima etapa que é a homogeneizagdo dos dados obtidos

anteriormente. Esse processo de homogeneizacdo nada mais é que a aplicacdo de valores de

correcdo, com a finalidade de converter os valores encontrados na pesquisa em valores novos,
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como se as vendas desses imoveis tivessem ocorrido & vista e na data em que se quer
determinar o valor do imdvel avaliado. Os coeficientes de correcdo sdo de escolha do
avaliador e em grande parte dos casos podem ser calculados matematicamente ou
empiricamente, seguindo as normas de avaliagdo de imoveis. Na hora de avaliar ndo é
necessario utilizar todos os coeficientes. Nesse contexto, necessita-se utilizar fatores para que
o0 avaliador possa fazer uma comparacdo entre os iméveis. Por exemplo, é necessério calcular
um fator que torne igual o valor de um apartamento com 2 suites e um apartamento de 3
suites. Ou seja, seria necessario determinar o valor de 1 suite e multiplicar pelo niamero de

suites existentes em cada imovel.

Dessa forma como mencionado acima, cabe ao engenheiro avaliador escolher os
coeficientes que ira utilizar. Depois de obtidos os coeficientes, o engenheiro ird obter o valor

homogeneizado das amostras através da seguinte expressao:
Vh =Vb x Fhl x Fh2 x Fh3... x Fhn
Onde:
Vh = Valor Homogeneizado
Vb = Valor bruto do metro quadrado antes da homogeneizacao 29
Fh1 = Fator de homogeneizacdo 1

Fhn = enésimo fator de homogeneizacéo utilizado

3.2.1 Critério de saneamento segundo o IBAPE/SP: 2011, para Tratamento Estatistico da
amostra.

Somente apos a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos

dados homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos:
a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites

de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;
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c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa

meédia como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se 0 elemento que, em mddulo, esteja mais afastado da
média, que € excluido da amostra. Apds a exclusao, procede-se como em a) e b), definindo-se

novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites
devem ser reincluidos; f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da Ultima média; g) Se houver coincidéncia de mais de um

elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

3.2.2 Fator area construida

A area construida do imovel também é um fator preponderante na formacéo do valor

de mercado. Dessa forma, os coeficientes estabelecidos em funcao da area foram:

Tabela 1 - Coeficiente de area construida

Area construida Coeficiente
50 a 100 1,10
100 a 150 1,05
150 a 200 1,00
200 a 250 0,95

FONTE: Autoria propria (2022)

3.2.3 Coeficiente de fonte

Geralmente os imdveis sdo anunciados por um valor e, ap0s a negociacao entre as

partes, o valor de compra e venda é menor que o anunciado. Caso ndo haja parametros, o
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valor do coeficiente de forma comumente utilizado € 0,90, ou seja, € considerado que até 10%
do valor anunciado é reduzido durante a negociacdo NBR 14653-2(ABNT, 2011).

3.2.4 Fator Padrdo Construtivo

Esse fator configura o tipo de acabamento do imdvel e é aferido pelo engenheiro
responsavel pela avalicdo. O imdvel em estudo possui acabamento em ceramica tipo A, com
pintura latex em excelente estado de conservagdo, dentre outros. Os imdveis que possuirem
acabamento em porcelanato recebem coeficiente 0,90. J& os que possuirem acabamento em

ceramica inferior recebem coeficiente 1,10.

3.2.5 Fator nimero de suites

Foi considerado para imdveis que possuem 4 suites o coeficiente 1. Para 0s que

possuem 3, 2 e 1 suites, os coeficientes sdo 1,05, 1,10 e 1,15, respectivamente.

3.2.6 Fator idade do imovel

A depreciacdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais as diferencas de
idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos fatores IBAPE/SP: 2011. No
presente trabalho a titulo de simplificagdo foi adotada a idade do imdvel como uma variavel
dicotdmica onde o fator 0,9 indica um imovel com no méximo 1 ano de construido e fator 1

para os demais imdveis com mais de um ano de construido.
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3.3  Determinacéo do valor final

Apdbs a homogeneizacao dos valores, calcula-se a média e o desvio padrdo da amostra.
A distribuicdo t de Student é indicada para expressar a variabilidade em relacdo a tendéncia
central, de amostras menores que 30 unidades e de desvio padrdo da populagdo desconhecido.

Os limites de confianca séo calculados a partir da féormula abaixo:

Le= ¥+ tc =
vn—1

Onde, para a amplitude do intervalo de confianca de 80%, tc = 1,36; ¥ é a média; s € 0

desvio padrdo e n é o0 nimero de amostras.
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4 RESULTADOS

Este capitulo apresenta os resultados de um estudo de caso, no qual foi realizado o
laudo de avaliagdo de um imovel residencial, utilizando o método comparativo direto de
dados de mercado e o tratamento por fatores dos dados amostrais.

Dessa forma sera apresentado um laudo técnico de avaliacdo seguindo as diretrizes da
NBR 14653-1 (ABNT, 2011), porém por se tratar de um trabalho cientifico alguns requisitos
foram modelados de acordo com a finalidade deste trabalho.

Por se tratar de um trabalho cientifico e por ndo ser essencial para atingir os objetivos
almejados, a identidade do solicitante do laudo, assim como os enderecos das amostras de

dados coletados e a assinatura do profissional foram suprimidos.

4.1  ldentificacdo do Solicitante

Identificagdo suprimida pelos motivos citados no inicio deste capitulo.

4.2 Finalidade do laudo

Base para o trabalho final da disciplina de Projeto de Graduacdo Il do curso de
Engenharia Civil da Universidade Federal do Tocantins do aluno Lucas Teixeira Silva, autor
do deste trabalho, bem como simular a venda de um imdvel urbano seguindo as diretrizes
estabelecidas pela NBR 14563-1 (2019) e NBR 14563-1 (2011).

4.3  Objetivo da avaliacio

Determinacdo do valor de mercado do imovel do estudo na data de referéncia deste

estudo.
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O imovel analisado estd com sua documentacdo regular, logo ndo existe nenhuma

observacao ou fator limitador.

45  ldentificacdo e caracterizacdo do imovel avaliado

O im6vel em estudo teve sua localizagdo suprimida pelos motivos citados no inicio

deste capitulo, porém, situa-se no bairro Vilinha, cidade de Imperatriz-MA.

pode-se observar a localizacdo do imovel em relacdo ao bairro:

Figura 3 - Localizacdo do imovel avaliado

Na figura abaixo
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FONTE: Google Maps (2022)

O municipio de Imperatriz possui uma area de aproximadamente 1.369,039 km?, com

uma populacdo estimada de 259.980 (IBGE/2021). As redes de agua e de energia sdo de
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responsabilidade da CAEMA e EQUATORIAL ENERGIA, respectivamente. Quanto a
topografia a cidade estd a uma latitude de 5°31'33 sul e longitude de 47°28'33 oeste, localiza-
se proximo a divisa com o Tocantins, num territorio razoavelmente plano e fértil, ao Sudoeste
do estado, em uma altitude de 95 metros, em média. Suas vias sdo constituidas por ruas e
avenidas.

O bairro Vilinha faz fronteira com os bairros Bacuri, Conjunto Habitar Brasil, Parque

do Buriti, Parque Anhanguera, conforme ilustra a figura abaixo:

Figura 4 - Localizagdo do bairro na regional
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FONTE: Google Maps (2022)

[Dados do mapa ©2022 Google

Sendo assim, um bairro de localizacéo estratégica e de facil acesso a diversos pontos
importantes da cidade, como o Centro, Shopping, BR-010, dentre outros. Configurando a
localizagdo como um fator de valorizagcdo do imovel em anélise.

Sendo um imovel residencial urbano, trata-se de uma residéncia unifamiliar composta
por 3 quartos, sendo 1 suite, 1 banheiro social, sala de estar e jantar, cozinha e area de servigo.
Além disso, possui 1 vaga de garagem coberta.

A residéncia possui 162,5 m? de area construida a area ao redor da residéncia é uma
area de predominancia residencial de porte baixo. E uma area com grande movimentagio de
veiculos, pois a residéncia esta localizada numa das principais vias que da acesso ao bairro, tal

via € nomeada de Rua do Arame. Padarias, supermercados, escolas, hospitais, farmacias,
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shoppings, bancos, restaurantes e postos de gasolina se localizam, em geral, em um raio de 1
km da residéncia a ser avaliada.

A regido onde o imdvel esta localizado é composta por varios atrativos como um
grande Shopping um Park Aquatico e o Aeroporto. Além disso, pode-se observar na regido
redes bancérias, casa lotérica, supermercados de grande porte; restaurantes e estabelecimentos
comerciais com vendas de piscinas, moveis, madeiras, plantas, ambientacdo; academias;
escolas proximas; postos de gasolina; Faculdade. Além dos motivos citados, o bairro fica
proximo a saida da cidade que d& acesso a BR 010, mas ndo é considerado periferia, €

formado geralmente por residéncias unifamiliares.

Figura 5 - Imdvel avaliado

FONTE: Autoria prépria (2022)



Quadro 6 - Vistoria da regido

URBANIZACAO

X | Rede de energia elétrica

X

Drenagem de &guas pluviais

X | Principais vias asfaltadas

X

Telefone

X | Rede de agua tratada

Guia e sarjeta

Rede de Esgoto

SERVICOS COMUNITARIOS

X | Transporte coletivo x | Area de lazer

X | Coleta de lixo X | Shoppings
Clinicas médicas X | Supermercados
Bancos X | Restaurantes

X | Posto policial X | Escolas

X | Farmécias X | Comércios diversos

VOCACAO PREDOMINANTE

X | Residencial horizontal

Industrial

Residencial vertical

Institucional

X | Comercial Conjuntos habitacionais
VOCACAO PREDOMINANTE
Alto X | Baixo
X | Médio

FONTE: Autoria prépria (2022)

4.6  Diagnostico de mercado
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Quanto a estrutura de mercado foi percebida uma grande quantidade de imoveis a

venda por diversas, o perfil de compradores para esse tipo de imovel podem ser investidores

do mercado imobiliario ou familias médias com filhos pequenos.

Ja no que desrespeito a conduta de mercado percebe-se uma grande concorréncia entre

o0s vendedores e compradores um pouco mais cautelosos, ou seja, um mercado livre que pode

apresentar ofertas tanto semelhantes entre si como variagdes nas ofertas.

Além disso, a pandemia do COVID-19 fez que com a procura por casas sofresse uma

queda.
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Entretanto, o bairro continua valorizado em virtude de sua localizacdo, com
proximidade a diversos pontos atrativos de comeércio e facilidade de acesso a uma série de
pontos importantes da cidade.

Como jé citado anteriormente, o imovel localiza-se proximo a restaurantes, pontos de
onibus, escolas, postos de combustivel, postos de satde, comércios em geral, supermercados,

dentre outros atrativos.

4.7 Meétodos e dados utilizados

O método utilizado foi 0 método comparativo direito de dados de mercado conforme a
NBR 14563-1 (2019) e NBR 14653-2 (2011) cuja sua descricdo completa esta presente na
metodologia deste trabalho. Os dados foram coletados de imoOveis com carateristicas
semelhantes e localizacdo proxima ao imovel a ser avaliado. As fontes dos dados foram sites

de imobiliarias e de vendas na cidade de Imperatriz-MA.

Dessa forma, foram utilizados 20 elementos tendo em vista que todos eles se
adequaram como uma amostra representativa da populacdo do mercado imobiliario. Essa
pesquisa contemplou imoveis de bairros diferentes, com imoveis de caracteristicas

semelhantes.

Foram coletados vinte elementos, que estdo descritos a seguir:



Figura 6 - Elemento de pesquisa 01

FONTE: Autoria propria (2022)

Tabela 2 - Elemento de pesquisa 01

Elemento de Pesquisa 01

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 450.000,00
Dimensoes do terreno (m): 10x30
Area construida (m?): 150
Preco unitario (R$/m?2): R$ 3.000,00
Vagas: 2
Suites: 2
Quartos: 3
Conservagcao: Otima
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Fonte: www.imovelweb.com.br

FONTE: Autoria prdpria (2022)

Figura 7 - Elemento de pesquisa 02

FONTE: Ancora Imobiliaria (2022)

Tabela 3 - Elemento de pesquisa 02

Elemento de Pesquisa 02

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 495.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x30
Area construida (m?): 126
Preco unitario (R$/m?2): R$ 3.928,57
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Vagas: 1
Suites: 2
Quartos: 3
Conservagcao: Otima
Fonte: Ancora Imobiliaria

FONTE: Autoria propria (2022)

Figura 8 - Elemento de pesquisa 03

FONTE: Ancora Imobiliaria (2022)

Tabela 4 - Elemento de pesquisa 03

Elemento de Pesquisa 03

Endereco: Suprimido
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Valor: R$ 480.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x36
Area construida (m?): 120
Preco unitario (R$/m?): R$ 4.000,00
Vagas: 2
Suites: 1
Quartos: 3
Conservacao: Bom
Fonte: Ancora Imobiliaria

FONTE: Autoria propria (2022)

Figura 9 - Elemento de pesquisa 04

FONTE: Ancora Imobiliaria (2022)




Tabela 5 - Elemento de pesquisa 04
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Elemento de Pesquisa 04

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 380.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x30
Area construida (m?): 110
Preco unitario (R$/m2): R$ 3.454,55
Vagas: 2
Suites: 1
Quartos: 3
Conservagao: Otima
Fonte: Ancora Imobiliaria

FONTE: Autoria prépria (2022)



Figura 10 - Elemento de pesquisa 05
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FONTE: www.zapimoveis.com.br

Tabela 6 - Elemento de pesquisa 05

Elemento de Pesquisa 05

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 420.000,00
Dimensoes do terreno (m): 10x25
Area construida (m?): 125
Preco unitario (R$/m?): R$ 3.360,00
Vagas: 1
Suites: 1
Quartos: 3
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Conservagcao: Otima

Fonte: Www.zapimoveis.com.br

FONTE: Autoria propria (2022)

Figura 11 - Elemento de pesquisa 06

FONTE: www.olx.com.br

Tabela 7 - Elemento de pesquisa 06

Elemento de Pesquisa 06

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 450.000,00
Dimensoes do terreno (m): 10x30

Area construida (m?): 220
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Preco unitario (R$/m?): R$ 2.045,45
Vagas: 2
Suites: 2
Quartos: 4
Conservagao: Bom
Fonte: www.olx.com.br

FONTE: Autoria prépria (2022)

Figura 12 - Elemento de pesquisa 07

FONTE: Autoria propria (2022)

Tabela 8 - Elemento de pesquisa 07

Elemento de Pesquisa 07
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Endereco: Suprimido
Valor: R$ 550.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x30
Area construida (m2): 145
Preco unitario (R$/m?): R$ 3.793,10
Vagas: 1
Suites: 1
Quartos: 2
Conservagio: Otima
Fonte: Www.zapimoveis.com.br

FONTE: Autoria propria (2022)

Figura 13 - Elemento de pesquisa 08

FONTE: Borges Imobiliaria (2022)




Tabela 9 - Elemento de pesquisa 08
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Elemento de Pesquisa 08

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 380.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x33
Area construida (m?): 255
Preco unitario (R$/m2): R$ 1.490,19
Vagas: 2
Suites: 1
Quartos: 3
Conservagao: Otima
Fonte: Borges Imobiliaria

FONTE: Autoria prépria (2022)



Figura 14 - Elemento de pesquisa 09

FONTE: Borges Imobiliaria (2022)

Tabela 10 - Elemento de pesquisa 09

Elemento de Pesquisa 09

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 350.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x30
Area construida (m?): 236
Preco unitario (R$/m2): R$ 1.483,05
Vagas: 2
Suites: 2
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Quartos: 3
Conservagao: Otima
Fonte: Borges Imobiliaria

FONTE: Autoria prépria (2022)

Figura 15 - Elemento de pesquisa 10

FONTE: Autoria prépria (2022)

Tabela 11 - Elemento de pesquisa 10

Elemento de Pesquisa 10

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 650.000,00
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Dimensdes do terreno (m): 10x30
Area construida (m?): 170
Preco unitario (R$/m2): R$ 3.823,52
Vagas: 2
Suites: 1
Quartos: 3
Conservagcao: Otima
Fonte: www.campainha.com.br

FONTE: Autoria propria (2022)

Figura 16 - Elemento de pesquisa 11

FONTE: Borges Imobiliaria (2022)




Tabela 12 - Elemento de pesquisa 11
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Elemento de Pesquisa 11

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 600.000,00
Dimensdes do terreno (m): 12x36
Area construida (m?): 162
Preco unitario (R$/m2): R$ 3.703,70
Vagas: 2
Suites: 1
Quartos: 3
Conservagao: Otima
Fonte: Borges Imobiliaria

FONTE: Autoria prépria (2022)



Figura 17 - Elemento de pesquisa 12

FONTE: Borges Imobiliaria (2022)

Tabela 13 - Elemento de pesquisa 12
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Elemento de Pesquisa 12

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 620.000,00
Dimensoes do terreno (m): 10x25
Area construida (m?): 150
Preco unitario (R$/m?): R$ 4.133,33
Vagas: 2
Suites: 1




54

Quartos: 3
Conservagcao: Otima
Fonte: Borges Imobiliaria

FONTE: Autoria prdpria (2022)

Figura 18 - Elemento de pesquisa 13

FONTE: Rio Sul Imobiliaria (2022)

Tabela 14 - Elemento de pesquisa 13

Elemento de Pesquisa 13

Endereco: Suprimido

Valor: R$ 400.000,00




55

Dimensdes do terreno (m): 10x25
Area construida (m?): 160
Preco unitario (R$/m2): R$ 2.500,00
Vagas: 3
Suites: 1
Quartos: 3
Conservacao: Bom
Fonte: Rio Sul Imobiliaria

FONTE: Autoria propria (2022)

Figura 19 - Elemento de pesquisa 14

FONTE: Rio Sul Imobilidria (2022)



Tabela 15 - Elemento de pesquisa 14
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Elemento de Pesquisa 14

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 550.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x35
Area construida (m?): 288
Preco unitario (R$/m2): R$ 1.909,72
Vagas: 3
Suites: 3
Quartos: 3
Conservacao: Bom
Fonte: Rio Sul Imobiliaria

FONTE: Autoria prépria (2022)
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Figura 20 - Elemento de pesquisa 15

FONTE: Autoria propria (2022)

Tabela 16 - Elemento de pesquisa 15

Elemento de Pesquisa 15

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 550.000,00
Dimensdes do terreno (m): 12x30
Area construida (m?): 160
Preco unitario (R$/m2): R$ 3.437,50
Vagas: 3
Suites: 1
Quartos: 3

Conservagao: Otima
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Fonte: www.olx.com.br

FONTE: Autoria prépria (2022)

Figura 21 - Elemento de pesquisa 16

FONTE: Autoria propria (2022)

Tabela 17 - Elemento de pesquisa 16

Elemento de Pesquisa 16

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 460.000,00
Dimensoes do terreno (m): 12x30

Area construida (m?): 261
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Preco unitéario (R$/m?): R$ 1.762,45
Vagas: 3
Suites: 1
Quartos: 3
Conservacao: Regular
Fonte: Www.zapimoveis.com.br

FONTE: Autoria prépria (2022)

Figura 22 - Elemento de pesquisa 17

FONTE: Autoria propria (2022)



Tabela 18 - Elemento de pesquisa 17
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Elemento de Pesquisa 17

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 520.000,00
Dimensdes do terreno (m): 12x30
Area construida (m?): 120
Preco unitario (R$/m2): R$ 4.333,33
Vagas: 1
Suites: 1
Quartos: 3
Conservagao: Otima
Fonte: Www.zapimoveis.com.br

FONTE: Autoria prépria (2022)



Figura 23 - Elemento de pesquisa 18

FONTE: Autoria propria (2022)

Tabela 19 - Elemento de pesquisa 18

Elemento de Pesquisa 18

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 570.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x25
Area construida (m?): 150
Preco unitario (R$/m?): R$ 3.800,00
Vagas: 3
Suites: 2
Quartos: 3
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Conservagcao: Otima

Fonte: Borges Imobiliaria

FONTE: Autoria propria (2022)

Figura 24 - Elemento de pesquisa 19

FONTE: Borges Imobiliéria (2022)

Tabela 20 - Elemento de pesquisa 19

Elemento de Pesquisa 19

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 430.000,00
Dimensoes do terreno (m): 10x25

Area construida (m?): 130
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Preco unitario (R$/m?): R$ 3.307,69
Vagas: 2
Suites: 1
Quartos: 3
Conservagao: Otima
Fonte: Borges Imobiliaria

FONTE: Autoria prépria (2022)

Figura 25 - Elemento de pesquisa 20

| Sala esta

FONTE: Borges Imobiliéria (2022)




Tabela 21 - Elemento de pesquisa 20
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Elemento de Pesquisa 20

Endereco: Suprimido
Valor: R$ 400.000,00
Dimensdes do terreno (m): 10x25
Area construida (m?): 150
Preco unitario (R$/m2): R$ 3.478,26
Vagas: 2
Suites: 1
Quartos: 3
Conservagcao: Otima
Fonte: Borges Imobiliaria

FONTE: Autoria prépria (2022)

Tabela 22 - Resumo dos elementos de pesquisa

Area )
Elem. Valor (R$) constru. Valor/ Area " de
(R$/m2) suites
(m2)
01 450.000,00 150 3.000,00 2
02 495.000,00 126 3.928,57 2
03 480.000,00 120 4.000,00 1
04 380.000,00 110 3.454,55 1
05 420.000,00 125 3.360,00 1
06 450.000,00 220 2.045,45 2
07 550.000,00 145 3.793,10 1
08 380.000,00 255 1.490,19 1
09 350.000,00 236 1.483,05 2
10 650.000,00 170 3.823,52 1
11 600.000,00 162 3.703,70 1
12 620.000,00 150 4.133,33 1




13 400.000,00 160 2.500,00 1
14 550.000,00 288 1.909,72 3
15 550.000,00 160 3.437,50 1
16 460.000,00 261 1.762,45 1
17 520.000,00 120 4.333,33 1
18 570.000,00 150 3.800,00 2
19 430.000,00 130 3.307,69 1
20 400.000,00 150 3.478,26 1

FONTE: Autoria propria (2022)

Grafico 1 — Valores dos dados coletados

Valores dos dados coletados (RS)
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FONTE: Autoria prépria (2022)
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Abaixo estdo os célculos das amostras homogeneizadas segundo os critérios do item

Tabela 23 - Valores homogeneizados

) Coef. Fator Fator  Fator
Elem. Fator area de Padréo n°de idade do Valor- Valor/m?
construida homogeneizado
fonte Construtivo suites imovel

01 1,05 0,9 1,1 1,1 1 RS 514.552,50 RS 3.430,35
02 1,05 0,9 1,1 1,1 1 RS 566.007,75 RS 4.492,13
03 1,05 0,9 1,1 1,15 1 RS 573.804,00 RS 4.781,70
04 1,05 0,9 1,1 1,15 0,9 RS 408.835,35 RS 3.716,69
05 1,05 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 369.712,35 RS 2.957,70
06 0,95 0,9 0,9 1,1 1 RS 380.902,50 RS 1.731,38
07 1,05 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 484.147,13 RS 3.338,95
08 0,9 0,9 1,1 1,15 0,9 RS 350.430,30 RS 1.374,24
09 0,95 0,9 1,1 1,1 0,9 RS 325.883,25 RS 1.380,86
10 1 0,9 1,1 1,15 1 RS 740.025,00 RS 4.353,09
11 1 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 503.010,00 RS 3.105,00
12 1,05 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 545.765,85 RS 3.638,44
13 1 0,9 1,1 1,15 1 RS 455.400,00 RS 2.846,25
14 0,9 0,9 1,1 1,05 1 RS 514.552,50 RS 1.786,64
15 1 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 461.092,50 RS 2.881,83
16 0,9 0,9 1,1 1,15 1 RS 471.339,00 RS 1.805,90
17 1,1 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 479.536,20 RS 3.996,14
18 1,05 0,9 0,9 1,1 0,9 RS 479.937,15 RS 3.199,58
19 1,05 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 378.515,03 RS 2.911,65
20 1,05 0,9 0,9 1,15 0,9 RS 352.107,00 RS 2.347,38

FONTE: Autoria prépria (2022)
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Na tabela abaixo, demonstra-se os calculos do Critério de saneamento segundo o
IBAPE/SP: 2011 explicado no item 3.2.1

Tabela 24 - Critério de saneamento IBAPE/SP

Intervalo de desvio de

Valor
Media dos valores 30% para mais ou para
Elem. homogeneizado
homogeneizados menos em relacdo a
(Valor/m?) .

média
01 RS 3.430,35 3.031,35 13%
02 RS 4.492,13 3.031,35 48%
03 RS 4.781,70 3.031,35 58%
04 RS 3.716,69 3.031,35 23%
05 RS 2.957,70 3.031,35 2%
06 RS 1.731,38 3.031,35 -43%
07 RS 3.338,95 3.031,35 10%
08 RS 1.374,24 3.031,35 -55%
09 RS 1.380,86 3.031,35 -54%
10 RS 4.353,09 3.031,35 44%
11 RS 3.105,00 3.031,35 2%
12 RS 3.638,44 3.031,35 20%
13 RS 2.846,25 3.031,35 -6%
14 RS 1.786,64 3.031,35 -41%
15 RS 2.881,83 3.031,35 -5%
16 RS 1.805,90 3.031,35 -40%
17 RS 3.996,14 3.031,35 32%
18 RS 3.199,58 3.031,35 6%
19 RS 2.911,65 3.031,35 -4%
20 RS 2.347,38 3.031,35 -23%

FONTE: Autoria prépria (2022)
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Apos a aplicagdo do saneamento da amostra pelo critério de saneamento segundo o

IBAPE/SP: 2011 foram excluidos da amostra 0s elementos de pesquisa de nimero: 2, 3, 6, 8,

9, 10, 14 e 16 por apresentarem um desvio acima de 30% em relacdo a media.

Assim o resumo final das amostras esta exemplificado na tabela 26

Tabela 25 — Resumo das amostras apds a homogeneizacéo e saneamento

Elem. Valor homogeneizado (Valor/m2)
01 RS 3.430,35
04 RS 3.716,69
05 RS 2.957,70
07 RS 3.338,95
11 RS 3.105,00
12 RS 3.638,44
13 RS 2.846,25
15 RS 2.881,83
17 RS 3.996,14
18 RS 3.199,58
19 RS 2.911,65
20 RS 2.347,38

FONTE: Autoria propria (2022)

Apo6s a homogeneizacdo e saneamento das amostras, calculou-se a nova média, desvio

padréo e os limites de confianga superior e inferior, conforme tabela abaixo:

Tabela 26 — Limites de confianca

MEDIA RS 3.152,29

DESVIO PADRAO RS 454,23
LIMITE DE CONFIANCA SUPERIOR RS 3.331,07
LIMITE DE CONFIANCA INFERIOR RS 2.973,51

FONTE: Autoria prdpria (2022)



69

O valor/m? de mercado do imdvel em estudo é o valor médio do intervalo de confianca
que é R$ 3.152,29.

Tabela 27 — Valor final de mercado do imével

Valor/mz: Area construida:

Valor final do imével:
R$ 3.152,29 162,5 m?

R$ 512.247,13

FONTE: Autoria prépria (2022)

Logo, com 80% de confianca, o valor do imdvel encontra-se entre R$ 483.195,43 e
R$ 541.298,82.

4.8  Especificacdo da avaliagdo

Conforme item 2.9 deste trabalho e tabela abaixo, a fundamentacdo deste laudo se
enquadra no grau Il. A precisdo, por sua vez, se enquadra no grau Ill, pois a amplitude do
intervalo de confianca em relagdo a tendéncia central resultou em 11,34%.

Tabela 28 - Especificacdo do laudo

Elem. Descricdo Grau atingido Pontuacéo
Caracterizacdo do
01 . ) I 2
imovel avaliando
Quantidade minima de
02 dados de mercado, Il 3
efetivamente utilizados
Identificacdo dos dados
03 I 2
de mercado
04 Intervalo admissivel de Il
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ajuste para o conjunto
de fatores

FONTE: Autoria propria (2022)

4.9  Local e data da avaliacéo

Segunda feira, 20 de junho de 2022.

4.10 Local e data da avaliacéo

Elaborado por Lucas Teixeira Silva como trabalho de conclusdo de curso, portanto,

ndo tem validade técnica, visto que a mesma ainda ndo possui o titulo de engenheira.
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5 CONCLUSAO

Considerando e comparando com outras areas da engenharia a avaliacbes de imoveis
€ uma ciéncia considerada nova, por isso, necessita de alguns critérios adicionais para
melhorar o processo de determinagdo do valor de mercado de um imoével. Como, por
exemplo, a escolha das variaveis fica por parte da experiencia do avaliador, pois a norma nédo

determina quais variaveis utilizar em cada caso de avaliacdo, tornando-se algo subjetivo.

O valor de mercado de um imdvel é essencial para ajudar na tomada de decisdes, seja
pelo comprador, seja pelo vendedor e também para tomada de decisdes judiciais. Além da
subjetividade existente na escolha das variaveis, a analise do mercado imobiliario que se faz
necessario em uma avaliacdo também € pouco precisa, pois existem poucos estudos sobre este

assunto e poucos indices que se pode tomar como base para a analise.

O ultimo ponto a se observar que pode ser citado e é alvo de duvidas, é a escolha dos
fatores de homogeneizacdo, que advém da escolha das varidveis que impactam positiva ou
negativamente no valor de mercado do imovel. Esses fatores sdo empiricos e muitas vezes nao

tem fundamentac&o cientifica, dependendo do sentimento do avaliador.

Este trabalho mostrou as etapas de um laudo de avaliacdo de imdveis utilizando o
método comparativo direto de mercado e o tratamento por fatores dos dados obtidos. Foi
realizada uma avaliacdo de um imovel residencial localizado no bairro Vilinha, na cidade de

Imperatriz-MA.

Diante disso, podemos concluir que a avaliacdo do imdvel em questdo foi realizada
com sucesso. Com isso € notério que o preco do imovel sendo avaliado em torno de
R$512.247,13, devido a sua boa localizac&o e proximidade de diversos pontos atrativos, como
supermercados, farmacias, escolas, shoppings, vias importantes da cidade, sendo assim,

considerado um ponto estratégico para realizacdo de uma série de atividades.
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