FACULDADES DOCTUM DE CARATINGA

DARCI MARIANO DE LIMA
POLIANA MACHADO RABELO

APLICACAO DO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO PARA DETERMINAR O PRECO DE UM IMOVEL NO
MUNICIPIO DE CARATINGA-MG

CARATINGA
2019



DARCI MARIANO DE LIMA
POLIANA MACHADO RABELO

APLICACAO DO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO PARA DETERMINAR O PRECO DE UM IMOVEL NO
MUNICIPIO DE CARATINGA-MG

Trabalho de Conclusdo de Curso apresentado ao Curso
de Engenharia Civil, das Faculdades Doctum de
Caratinga/MG, como requisito parcial a obtencdo do
titulo de bacharel em Engenharia Civil.

Area de concentrac&o: Pericia de Engenharia
Orientador: José Nelson Vieira da Rocha

CARATINGA
2019



rede de ensino

DOCTUM

L FACULDADES DOCTUM DE CARATINGA ( FORMULARIQ 9

’ TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO )
TERMO DE APROVAGCAO

TERMO DE APROVAGAO

O Trabalho de Concluséo'de Curso intitulado: APLICACAO DO METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO PARA DETERMINAR O PREGO DE UM IMOVEL NO MUNICIPIO DE CARATINGA
- MG, elaborado pelo(s) aluno(s) DARCI MARIANO DE LIMA e POLIANA MACHADO RABELO foi aprovad
por todos os membros da Banca Examinadora e aceito pelo curso de ENGENHARIA CIVIL da
FACULDADES DOCTUM DE CARATINGA, como requisito parcial da obtencé&o do titulo de

BACHAREL EM ENGENHARIA CIVIL.

Caratinga 09/07/2019

<=

JOSE NELSON

S 10 REIS

Prof. Avaliador 1

RICARDO BOTELHO
Prof. Examinador 2




AGRADECIMENTOS

A Deus por ter me dado saude e for¢a para superar as dificuldades.

Aos bons espiritos que me guiaram até aqui, para a conclusdo de mais esta
etapa tdo importante em minha vida.

A Rede de Ensino Doctum e seu corpo docente, por todo o conhecimento
ofertado nestes 05 (cinco) anos de caminhada.

Agradeco, em especial, ao professor José Nelson Rocha que nos deu todo o
suporte necessario para elaboracdo de nosso trabalho de conclusdo de curso,
inclusive pelas suas corregdes e incentivos.

Também agradeco a professora Camila Silva, que ministrando a disciplina
TCC Il, nos proporcionou 0s ensinamentos que colaboraram para confeccdo deste
trabalho cientifico.

A minha esposa Josy Ferreira, pelo amor, incentivo e apoio incondicional.

A minha mie também agradeco pelo apoio e amparo nos momentos mais
dificeis e ao meu pai que mesmo ausente fisicamente, esteve presente me dando
apoio espiritual.

Agradeco também a meus irmdos e amigos 0s quais, ainda que
indiretamente, colaboraram com a conclusdo desta etapa em minha caminhada.

E a todos que direta ou indiretamente fizeram parte da minha formacéo, o

meu muito obrigado.

(Darci Mariano de Lima)



AGRADECIMENTOS

Agradeco a Deus por sempre me manter de pé diante de todas as
dificuldades, agradeco por seu amparo, seu amor e sua forca depositados em mim
ao longo da conclusdo de mais essa etapa da minha vida.

Agradeco aos meus pais Adair e Eva, que foram a minha inspiracao de fé de
todos os dias até o fim desses 05 (cinco) anos de faculdade.

Agradeco aos meus irméos Gabriel e Luana por sempre me apoiarem e me
incentivarem, ndo me deixando desanimar.

Também agradeco a Rede de ensino Doctum por todo conhecimento me
ofertado, juntamente com seu corpo docente.

Agradeco ao José Nelson, nosso orientador, por toda instru¢cdo nos ofertada
diante da concepcéo do nosso trabalho de concluséo de curso.

Por fim, agradeco a professora Camila por ser nossa mentora perante a

matéria trabalho de conclusédo de curso Il, nos dando todo suporte a ser seguido.

(Poliana Machado Rabelo)



DEDICATORIA

Dedicamos esse trabalho a nossa familia que tanto nos ajudou a chegar ao
final dessa caminhada.

A Deus, que sempre nos manteve de pé em todas as circunstancias.



Dificuldades preparam pessoas comuns

para destinos extraordinarios.
C.S.Lewis



LISTA DE QUADROS

Quadro 1: Requisitos para realizacdo do Método Comparativo .............ccccevvvennn.

Quadro 2: Fator de comercializacao ......

Quadro 3: Elementos do Laudo Técnico



Tabela 1:
Tabela 2:
Tabela 3:
Tabela 4:
Tabela 5:
Tabela 6:

LISTA DE TABELAS

Valor do CUB/m?2 padrao residencial ..........cccoeeevevveeiiiiiiiniieeeeeeeeeinn, 27
Tabela de depreciacéo fisica de Heidecke...........ccccccvveieeiiiiieiieeiiiiinnnnn. 32
Critério de Chauvenet para rejeicao de valor medido.................ccceeeee 43
Homogeneizagao de Dados ...........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee 45
Calculo de desvio padrao das AMOSLragENS ......ccoeeeeeveeeevviiiiiiieeeeeeeennnns 46
DistribuiCa0 t de StUdENt........cooe e e e a7



Figura 1:
Figura 2:
Figura 3:
Figura 4:
Figura 5:
Figura 6:
Figura 7:

LISTA DE FIGURAS

localizacéo do imdvel utilizado para realizacdo da avaliacao ............... 41
(= Tod g F= o F= e (o I =T [ 1 ox o T 49
vista parcial de um doS QUArtOS ..........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee 50
Vista parcial do banheiro da suite...........ccueeeeiiiiiiii 51
DANNEITD SOCIAL.......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 52
vista parcial da sala com a sacada .............cccoevvviiiiiiiiiie e 53
Vista parcial da cozinha e area de ServiGo........cccccovvecviveieeeeeeeee s 54



LISTA DE GRAFICOS

Grafico 1: Conhecimento dO METOTO .....cunieniinieee e 37
Grafico 2: Uso do Método COMPAratiVO........ccceeeiiiiiiiiiiiiiee e 38
Grafico 3: USO dO MELOAO dE CUSIO....cuuieee et 38

Gréfico 4: Uso do Método de Capitalizacdo de Renda...........cccccceeeeeeieivieiiiiinnnnnn. 39



LISTA DE EQUACOES

(1) Valores Homogeneizados MEdia...........ccovieeeiiiiieiiiiiii e 45
(024 BB L2253V (o T = Vo | - T TSP 45
(3) QUOCIENTE B DESVIO ...ceeevieiiieee ettt e e e e e e e e e e e eeeeana s 46
(4) Limite de Intervalo INTEHION ........cooiiiieie e 47
(5) Limite de iNtervalo SUPEIIOL . .......ccoviiiiiicei e e e a7

(6) Nivel de CoNflanCa ...........uuuiiiii i 48



RESUMO

O presente trabalho buscou trazer uma visdo geral dos principais métodos de
avaliacdo de imoveis previstos nas normas editadas pela ABNT (Associacéo
Brasileira de Normas Técnicas), onde se destacam a NBR 14653-1: 2001, a qual
aborda sobre os procedimentos gerais para avaliacdo de bens e a NBR 14653-2:
2011 que traca diretrizes sobre avaliacdo de imoveis urbanos, inclusive com
utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado. Buscou-se ainda,
pesquisar como é realizada a avaliacdo de imdveis pelas imobiliarias do municipio
de Caratinga/MG, com intuito de promover um comparativo entre os métodos mais
utilizados e a avaliacdo conforme as normas da NBR (Normas brasileiras de
Regulamentacao) citadas anteriormente. Ressalte-se que o mercado imobiliario tem
uma grande importancia para a economia brasileira, eis que é um dos responsaveis
pelo aumento de empregos no Pais. Desta feita, uma avaliagdo precisa de imoveis é
crucial para a movimentacdo do mercado. Nesta pesquisa identificou-se quais séo
0s critérios e métodos de avaliacdo de iméveis utilizados em Caratinga/MG e se eles
estdo em conformidade com a NBR 14653-1:2001. Para tanto, foram feitas
pesquisas e estudo de caso. Com o presente trabalho, chegou-se a conclusédo de
que o mercado imobiliario na cidade de Caratinga/MG ¢é regido basicamente pela
experiéncia mercadolégica dos profissionais que atuam no ramo imobiliario e,
considerando a divergéncia que ficou constatada pelas pesquisas feitas entre as
formas de avaliacdes realizadas fica evidente a necessidade de uma padronizacéo
que venha a beneficiar o mercado imobiliario da regiéo.

Palavras-chave: Métodos, Avaliacdo imobiliaria, Mercado imobiliario.



ABSTRACT

The present work sought to provide an overview of the main methods of property
evaluation foreseen in the standards published by ABNT (Brazilian Association of
Technical Standards), in which NBR 14653-1: 2001 is highlighted, which deals with
general procedures for the evaluation of and NBR 14653-2: 2011, which outlines
guidelines on the evaluation of urban real estate, including using the direct
comparative method of market data. It was also sought to investigate how property
valuation is performed by real estate agents in the city of Caratinga/MG, in order to
promote a comparison between the most used methods and the evaluation according
to the rules of the NBR (Brazilian Regulation Norms) cited above. It should be
emphasized that the real estate market is of great importance to the Brazilian
economy, hence it is one of the responsible for the increase of jobs in the Country.
This time, a precise evaluation of real estate is crucial for the movement of the
market. This research identified the criteria and methods for evaluating real estate
used in Caratinga/MG and if they are in compliance with NBR 14653-1: 2001. For
that, research and case study were done. With the present work, it was concluded
that the real estate market in the city of Caratinga/MG is basically governed by the
market experience of professionals working in the real estate sector and, considering
the divergence that was verified by the research done between the forms of
evaluations realized the need for a standardization that will benefit the real estate
market of the region.

Keywords: Methods, Evaluation, Real estate market.
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1. INTRODUCAO

Ao longo do tempo a populacdo vem aumentando exponencialmente, e junto
a isso vem crescendo a demanda de procura por um imovel, seja ele residencial ou
para fins comerciais.

Nessa toada, a construcéo civil € de suma importancia para o crescimento da
economia do pais, sendo certo que existem varios setores neste, dentre eles o
imobiliario que movimenta bilhdes por ano no Brasil.

E nesse contexto que surge a importancia da avaliacdo de imoveis. Ela é de
grande relevancia nao so6 para as imobiliarias, mas também para toda a sociedade.

Essas avaliacdes, visando evitar lucro facil ou prejuizo financeiro, devem ser
feitas com a utilizacdo de métodos padronizados, métodos estes que sao previstos
pela NBR 14653: 2001.

O presente trabalho, abordard sobre estes métodos minuciosamente,

demonstrando sua real importancia para a engenharia civil.

1.1. CONTEXTUALIZACAO

O artigo 5° da Constituicdo Federal, em seu inciso XXII, define que o direito
de propriedade é garantido. Entretanto, em alguns casos, para atender ao interesse
social, o Estado necessita conduzir o processo de desapropriacdo. Nestes casos, 0
Engenheiro Civil, responsavel pela analise do imovel que sera objeto de
desapropriacdo, devera atentar-se para alguns critérios especificos durante a
avaliacdo do imoOvel. Esses mesmos critérios também s&o utilizados quando o
engenheiro avaliador elabora um laudo com o objetivo de determinar o valor de
venda de determinado imovel no mercado imobiliario. A Associacao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), por meio da NBR 14653-1: 2001 de Avaliagéo de bens —
parte 1. procedimentos gerais, traz o0s procedimentos gerais que devem ser
adotados durante a avaliagdo dos imoveis urbanos ou rurais.

Outro aspecto importante € o da padronizacdo, de acordo com o Instituto
Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de S&ao Paulo (IBAPE-SP, p. 3, 2011), é facultado
ao engenheiro responsavel pela analise utilizar-se de métodos ndo previstos na

norma, porém é importante que seja explicitado e justificado.
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De acordo com o ultimo censo realizado em 2010 pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), Caratinga € uma cidade do Estado de Minas Gerais
com populacdo aproximada de 86 mil habitantes, em meio a essa populacao, temos
edificacdes dos mais diversos tipos e com as mais variadas funcdes, portanto, ha
relativo grau de complexidade na avaliagdo de imoveis no Municipio.

O presente trabalho buscou trazer uma visdo geral dos principais métodos,
previstos nas normas trazidas pela ABNT, sendo a NBR 14653-1: 2001 sobre os
procedimentos gerais para avaliacdo de bens e NBR 14653-2: 2011 sobre avaliacdo
de imoveis urbanos, bem como utilizar o0 método comparativo direto de dados de
mercado para determinar o valor de mercado de um imoével. Buscou-se ainda,
pesquisar como é realizada a avaliacdo de imdveis nas imobilidrias do municipio de
Caratinga/MG, promovendo uma comparacdo entre as formas mais utilizadas e a
avaliacao conforme as normas da NBR 14653-1: 2001 e NBR 14653-2: 2011.

1.2. JUSTIFICATIVA

A elaboracao deste trabalho visa proporcionar conhecimento especifico sobre
a avaliacdo de imodveis, sendo esta realizada também pelo profissional de
Engenharia Civil conforme atribui¢cdes conferidas pela Resolu¢do n° 345 de 1990 do
Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA), visto que a avali¢ao feita
de forma correta € de suma importancia nos mais diversos interesses da sociedade.

A avaliagdo de imoOveis, muitas vezes, é realizada sem a devida observancia
as normas que a regulam, utilizando-se de métodos ndo padronizados trazendo
como consequéncia laudos de avaliagcdo que ndo possuem garantia de qualidade.

Lado outro, trabalhos cientificos tendem a fortalecer o ramo da atividade
imobiliaria tanto no aspecto académico quanto na questdo econdémica de mercado
nacional, uma vez que empreendedores de compra e venda de imdveis necessitam
de dados confidveis na tomada de decisdes.

Pelo que se vé, um dos aspectos que garantem a confiabilidade de dados
durante a avaliacdo de imoveis € a aplicacdo sistematica dos métodos previstos em
normas. Baseado nisso, o trabalho encontrara relevancia, uma vez que se pretende
trabalhar os métodos de avaliacdo de acordo com o0s principios normativos
estabelecidos e 0 método praticado pelas imobiliarias do municipio de

Caratinga/MG, sendo que, o produto final, sera o conteudo de pesquisa cientifica
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aplicada em um ramo onde a falta de profissionais especializados, em alguns casos,

conduz o empreendedor do setor imobiliario a cometer erros em seus negocios.

1.3. OBJETIVOS

Neste item, seréo expostos os objetivos do presente trabalho de concluséo de

curso. No caso, os objetivos sdo subdivididos em geral e especificos. Vejamos:

1.3.1. Objetivo geral

O objetivo geral desta pesquisa € identificar quais sdo os critérios e métodos
de avaliacdo de imoveis utilizados em Caratinga/MG e se eles estdo em
conformidade com a NBR 14653-1:2001. Para tanto, serao feitas pesquisas e estudo
de caso.

1.3.2. Objetivos especificos

Realizar um estudo relativo aos métodos previstos na ABNT NBR 14653-
1:2001 e seus critérios, a fim de caracterizar os procedimentos adequados que se
deve seguir no processo de avaliacao de bens.

Identificar, mediante entrevistas a profissionais da area de avaliacdo de
imoveis, quais sdo 0os metodos e critérios utilizados para a avaliacao.

Comparar os resultados da avaliagdo de um imovel realizada conforme os
critérios mais utilizados pelos profissionais entrevistados com os resultados ao se
aplicar o método comparativo direto de dados de mercado da ABNT NBR 14653-
1:2001.

1.4. ESTRUTURACAO DO TRABALHO

O capitulo 1 trata da introducdo, que apresentara a importancia do tema
escolhido, a justificativa, os objetivos a serem alcancados e a estruturacdo da
pesquisa.

O capitulo 2 apresenta a revisado bibliografica onde descrevera a avaliacédo de
imoveis segundo as normas da ABNT NBR 14653-1.
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O capitulo 3 apresenta a metodologia a ser utilizada no trabalho, que sera de
carater exploratério, tratando-se de uma pesquisa qualitativa e descritiva adotando
como estratégia o estudo de caso. Quando da elaboracdo do capitulo 3 a
metodologia exploratoria sera melhor delineada pelos autores.

O capitulo 4 apresenta o estudo de caso realizado, bem como as avalia¢des
realizadas e os resultados obtidos a partir das pesquisas e entrevistas realizadas,
além da avalicao realizada no imével avaliando e amostras.

O capitulo 5 apresenta as consideragfes finais dos autores em relacdo as
pesquisas bibliograficas e a comparacdo entre o estudo de caso e a avaliacdo
realizada segundo o método comparativo direto de dados de mercado.
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2. REFERENCIAL TEORICO

Atualmente as instituicbes financeiras e empresas em geral contam com a
avaliacdo de bens, principalmente os imoveis, como uma grande ferramenta para o
auxilio ao recebimento de seus créditos, tais como a efetivacdo de negdcios ligados
a locacdo de bens imoveis para uso proprio, a aceitacdo de bens em garantia, a
alienacao de imoveis, dentre outros.

Por outro lado, “a avaliagado € a disciplina que cria, desenvolve e coordena 0s
fundamentos, a metodologia e as teorias avaliatérias” (COBREAP, 2013). Nesse
sentido, verifica-se que ao longo dos anos a avaliacdo de bens vem adquirindo cada
vez mais importancia em diversas areas da sociedade.

No que se refere a avaliacdo imobiliaria, tem-se que € um ramo da
Engenharia que retne conhecimento de véarias areas e seu objetivo é determinar,
com segurancga, e da forma mais objetiva possivel, o valor de um bem (COBREAP,
2013).

GOMIDE (2008) destaca que “a avaliacdo de imoveis € utilizada na grande
maioria dos negécios, discussbes e pendéncias interpessoais e sociais em nossas
comunidades [...]”. Como exemplo desses negdcios pode-se citar a compra e venda
de imoveis; a partilha de bens originados de herancas, meacfes e divorcios; o
lancamento de impostos sobre imoveis; as hipotecas imobiliarias, dentre outros.

Logo, também de acordo com GOMIDE (2008) existe “um numero expressivo
de acdes oriundas de problemas inerentes aos relacionamentos humanos, onde o
valor de um bem assume importancia fundamental.”

De acordo com a NBR 14653-1 (2001), a analise técnica é feita por
engenheiro de avaliagOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos
e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacao
econOmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data. Logo, o principal
objetivo € o de esclarecer as principais etapas que o0 engenheiro civil deve utilizar
para uma avaliacdo de imdveis, a fim de se apresentar a prerrogativa do profissional
de engenharia civil em relacdo a engenharia de avaliacdes.

Por meio da NBR 14653-1:2001, a Associacao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) relaciona e define os métodos para realizar a avaliagdo de um imovel.

Assim, para se identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos tém-se os
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métodos: Comparativo Direto de Dados de Mercado, Involutivo, Evolutivo, e da
Capitalizacdo de Renda.

No Método Comparativo Direto de Dados de Mercado o engenheiro, de posse
das amostras de imoveis coletadas, realiza o tratamento técnico dos atributos
desses elementos para se identificar o valor de mercado. Em resumo, literalmente
compara imoveis iguais ou com caracteristicas aproximadas (localizacao, topografia,
estado de conservacgao, extensao, revestimentos, etc), a fim de chegar-se a um valor
de mercado (compra e venda).

Ja o Método involutivo obtém o valor de mercado do bem baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econbémica. Trata-se de estudo hipotético
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado em que
estd inserido, levando-se em consideracdo cenarios viaveis para execugcao e
comercializacdo do produto. Valendo-se deste método, o profissional engenheiro faz
uma espécie de perspectiva de mercado e conhecendo os dados do imovel,
consegue concluir sobre seu valor comercial.

Por outro lado, o Método evolutivo identifica o valor do bem através do
somatorio dos valores de seus elementos. Nesse caso, todas a benfeitorias
realizadas no imével devem ser consideradas para que se chegue a uma conclusao
acerca do valor de mercado, visando a comercializagdo por um prego justo para
guem esta efetuando a venda e também a compra.

E o Método da capitalizacdo da renda utiliza da capitalizacdo da renda liquida
prevista por meio dos cenarios de mercado viaveis, chegando-se ao valor do imovel.

Sobre este método, a Perfectum Engenharia de Avaliacbes (PERFECTUM,

2019), ao elaborar o artigo Métodos de Avaliagbes de Imoveis, explica que:

Apropria os valores aos iméveis com base na capitalizacdo presente da sua
renda liquida, real ou presumida. Seus aspectos fundamentais sdo a
definicdo do periodo de capitalizag&o e a taxa de desconto a ser utilizada,

gue devem ser justificadas pelo engenheiro de avaliagées.

Por outro lado, para se alcancar o custo de um bem podem ser utilizados os
métodos: Comparativo Direto de Custo, que identifica o custo através do tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis que constituem a amostra ou da

quantificacdo de custo, que se utiliza de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir
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das quantidades de servicos custos relacionados diretos e indiretos, conforme o item
8.3 da NBR 14653-1: 2001.

Por fim, no item 8.4 da NBR 14653-1. 2001 encontra-se a relacdo dos
meétodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica de um

empreendimento:

Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacdo econdmica
de um empreendimento: Os procedimentos avaliatérios usuais com a
finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizacdo econémica
de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a
partir do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor
presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre
outros.

No decorrer do trabalho todos os itens serdo abordados de maneira mais
especifica. Por ora, apura-se que para determinar o pre¢co de mercado de um imovel
a avaliacdo feita por um profissional da area de Engenharia, que possui 0

conhecimento técnico apropriado, é de extrema necessidade.

2.1. DEFINICOES

O glossério do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de
Séo Paulo (IBAPE/SP, 2002) traz as definicdes das terminologias mais usadas na
avaliacao de bens.

De acordo com o referido glossério, avaliacdo € o procedimento técnico que
determina o valor quantitativo, qualitativo, ou monetario de um bem ou de um
conjunto de bens, ou dos rendimentos relacionados ao bem, dentro de uma data
determinada.

A avaliacdo de bens, por outro lado, é o procedimento técnico, realizado por
profissional qualificado, a fim de identificar o valor, custo e direitos de um bem.
Nesse processo o profissional analisa a viabilidade econémica do bem.

A benfeitoria trata-se do produto final de obra ou servigo realizado num
determinado bem e que nao pode ser removido sem destruigéo, fratura ou dano.
Enquanto o custo é a totalidade dos gastos diretos e indiretos que sdo necessarios
durante a producdo, manutencdo ou aquisicdo de um bem, dentro de uma

determinada data e situacao.
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Lado outro, o fator de comercializacdo refere-se a razdo entre o valor de
mercado de um bem e o custo que se vai ter durante a reedicdo ou substituicao
dele.

O imovel, ainda de acordo com o glossario do IBAPE/SP (2002), € o bem
composto de terreno e possiveis benfeitorias a ele relacionadas. Sua definicdo
podera ser como urbana ou rural, de acordo com a localizag&do, 0 uso ou a vocagao.

Sabe-se que a avaliacdo se concretiza com a elaboracdo de laudo pelo
profissional engenheiro devidamente qualificado para tanto. E através desta
avaliacdo que os envolvidos em uma transacdo de compra e venda de imével, ou
em transacao de outra natureza, terdo acesso ao real valor de marcado do imovel.

Sobre o laudo, a Perfectum Engenharia de Avaliagdes (PERFECTUM, 2019),

aduz que:

Laudo € o documento técnico devidamente escrito e fundamentado,
confeccionado por profissional competente, com a finalidade de identificar o
valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbmica, para um
determinado objetivo, situacéo e data.

Também de relevo destacar o conceito de pericia.
Em artigo, Pericia de Engenharia na Constricao Civil, publicado pelo Instituto
de Engenharia, GOMIDE (2019) conceitua pericia:

Tradicionalmente, segundo os dicionaristas, pericia € o exame técnico de
carater especializado, ou seja, € a observacdo, investigacao, analise,
inspecdo ou pesquisa minuciosa de um fato, condi¢cdo ou direito, realizado
pelo especialista.

E a definicdo de pericia de Engenharia pela resolucéo 345 do Confea, de 27
de julho de 1990, segue no foco da especialidade, determinando que é a
atividade que envolve a apuracdo das causas que motivaram determinado
evento ou da assercao de direitos.

Nessa pericia de Engenharia na Construcdo Civil o exame especializado
incide no planejamento, projeto, obra em execugdo ou concluida, visando
apurar, principalmente, a causa do evento em estudo.

Ainda de acordo com GOMIDE (2019) para a confeccdo de uma pericia, o
engenheiro deve promover algumas atividades usuais, as quais elenca em um rol.
Também relata que um dos objetivos a ser alcancado pela pericia € de avaliar
qualitativamente e monetariamente um imovel, o que conforme visto € objeto deste

trabalho de concluséo de curso.
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Citaremos a seguir quais as atividades que GOMIDE (2019) considera
relevantes para elabora¢do de uma pericia de engenharia:

Destacam-se como as mais usuais atividades desse exame de engenharia,
as seguintes:
a) Coleta de informes gerais (extrinsecos) — geograficas, climaticas,
ambientais, regido, vizinhanca, urbanizacdo, melhoramentos publicos, usos,
costumes e outros;
b) Coleta de informes especificos (intrinsecos) — projetos, especificacdes,
manuais técnicos, normas técnicas e legislacdes pertinentes, e outros;
c) Vistoria — constatacdes gerais e especificas do evento em estudo;
d) Inspecdo — analises gerais e especificas do evento em estudo;
e) Auditoria — atestamentos das conformidades e nao-conformidades do
evento em estudo;

f) Ensaio — pesquisas das especificagcbes dos materiais relativas ao evento;
g) Prototipo —para testes do modelo.

De outra feita, padrdo construtivo é a qualidade do imével em funcdo das
determinacdes de projetos, materiais usados na construgdo, o modo como foi
executado e a mado de obra que foi utilizado na confeccdo da benfeitoria
(PERFECTUM, 2019).

Valor, por sua vez, é a qualificacdo caracteristica de um bem, que é
representado pela importancia para se adquiri-lo ou vendé-lo. Enquanto valor de
mercado é a importancia mais provavel por meio da qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente (NBR 14653-1: 2001).

Por fim, para a engenharia de avaliacdes de imoveis, vida util € o periodo
econdmico de um bem.

Feitas essas consideracbes acerca das terminologias mais utilizadas para a
realizacdo de uma avalicdo de bens, passa-se ao estudo especifico dos aspectos da

avaliacao.

2.2. METODOS

E importante que o método utilizado durante o processo de avaliagdo do
imovel leve em consideracdo as caracteristicas do bem avaliado e que o profissional
responsavel se esforce ao maximo para fundamentar as informacdes apresentadas
(ABRAPP, 2016).

Por outro lado, a NBR 14653-1: 2001 estabelece que deva ser priorizado o

uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDM). Nao sendo
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possivel a utilizacdo deste método, opta-se por outro método que seja adequado
para a tipologia em estudo. Portanto, o Método comparativo direto de dados de
mercado, que consiste em estabelecer, da maneira mais precisa possivel, o valor do
bem através de comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, para determinacdo do valor unitario basico
de imével, serd o adotado na realizagdo deste trabalho, sendo estudado de maneira

mais aprofundada.

2.2.1. Método Comparativo de Dados de Mercado

Este é o método mais utilizado na avaliacdo de imoveis urbanos. De acordo
com DANTAS (2012), este método identifica o valor de mercado do bem imdvel
através de levantamento de informacdes e posterior analise das particularidades das
informacdes comparaveis, inerentes a amostra. Qualquer bem podera ser avaliado
por esse método, desde que existam dados que possam ser considerados como
uma amostra representativa para 0 mesmo.

Ainda de acordo com DANTAS (2012), é condicdo fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado estatisticamente como amostra do mercado.

Segundo a NBR 14653-1: 2001, como jA mencionado, o Método comparativo
direto de dados de mercado tem por fundamento identificar o valor do bem através
de tratamento técnico dos atributos comparaveis, utilizando, dessa forma, dados de
mercado que se aproximem aos dados do bem avaliando. As caracteristicas
avaliadas precisam influenciar na formacéo dos precos e posteriormente no valor
final.

Logo, o que esse método propde € que o avaliador realize uma pesquisa de
coleta de dados e depois busque as semelhancas nas informacdes de forma a
determinar o valor do imével.

Noutro giro, GONZALEZ (2003) destaca que, ao se utilizar do método
comparativo direto de dados de mercado € de extrema importancia se valer de
pesquisa de outros imoOveis a fim de compor o valor do imdvel avaliando. Neste
caso, 0 que ocorre é gue ao selecionar outros imoveis podera se obter uma série de
informacgdes distintas. Os imoveis podem apresentar diferencas como por exemplo:

areas construidas, idade dos imdveis, padrédo construtivos, conservacao, testada do
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terreno, localizacdo da construcéo dentro do lote, bairro, localizagcdo de quadra meio
ou esquina, topografia do terreno, dentre tantos outros. Dai a necessidade em
homogeneizar essa informacdo para que seja possivel a comparacdo de dados de
caracteristicas diferentes, utilizando-se de coeficientes em funcéo de seus atributos,
operando uma média ponderada capaz de nao distorcer os resultados.

De acordo com informacgfes extraidas de artigo publicado pela Perfectum
Engenharia de Avaliacdes (2019), a utilizacdo do método comparativo pressupde
alguns requisitos, os quais constam do quadro de requisitos para realizacdo do

Método comparativo (quadro 1), a sequir:

Quadro 1: Requisitos para realizacdo do Método Comparativo

Coleta de informagcdes (FORMACAO

Tratamento dos dados

DA AMOSTRA)
a) - Planejamento da pesquisa a) - Se tivermos poucos elementos, de trés
a quinze, devemos utilizar a Estatistica
b) - Levantamento dos dados classica mediante tratamento por fatores.

c) - Verificagdo dos dados amostrais | b) - Porém, se tivermos muitos dados
amostrais ou um banco de dados,
podemos trabalhar com a estatistica
inferencial, notadamente utilizando

modelos de regresséo linear.

Fonte: Perfectum Engenharia de Avaliac6es (2019)

Corroborando o entendimento, THOFEHRN (2010) ressalta que o valor do
imovel € obtido pela comparagdo entre um conjunto de dados de mercado que
possuem atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando.

Desse modo, tem-se que a amostra deve ser representativa, isto €, ter dados
atuais, perfeitamente identificados, aleatérios, de fontes diversas, e possuir as
caracteristicas que exercam influéncia na formacéo dos precos dos imoveis.

Portanto, possuir a mesma estrutura ou composicao da populagao.
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2.2.2. Método involutivo

Segundo o item 8.2.2 da NBR 14653-1, o método involutivo:

Identifica 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 condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-
se cenarios viaveis para execugdo e comercializagdo do produto.

Para FRAZAO (2018), o método em estudo consiste em:

Um dos métodos de avaliagdo de iméveis urbanos € o involutivo. Este
método identifica o valor de mercado do bem baseado em um modelo de
estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante a comparacdo com um
empreendimento hipotético e compativel com as caracteristicas do bem e
com as condicdes de mercado na qual esta inserido.

Desse modo, tem-se que a utilizacdo deste método compreende a realizacao
de um projeto de empreendimento hipotético, em que se pesquisa os valores de
vendas por metro quadrado de cada unidade.

A avaliacdo realizada por este processo prevé o0s custos de maneira
detalhada, tais como: a margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas de
comercializacdo, remuneracdo do capital-terreno calculados em prazos viaveis ao
projeto, a execucao e a comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras
operacionais reais, expressamente justificadas. O proprio nome deste método
sugere que o valor é determinado através de um processo de involugdo, sendo
calculado o preco de venda menos todos os custos da operagao para chegar a uma
margem de lucro que viabilize o empreendimento. Resume-se na identificacdo do
valor de mercado do bem baseado em sua real utilidade, tendo um projeto de
viabilidade técnico econdmica, mediante um futuro empreendimento com
caracteristicas aproximadas ao do bem avaliando, considerando ou ndo panoramas
vidveis a execucao e comercializagdo do bem (DANTAS, 2012).

Por fim, percebe-se que a utilizacdo desse método é bastante especifica,

sendo empregado apenas para empreendimentos que ainda seréo iniciados.
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2.2.3. Método evolutivo

O Método Evolutivo, por outro lado, € utilizado nos casos de avaliagcdo de
casas implantadas em um terreno e de outras benfeitorias constantes nele. Quando
ndo se encontrar imoveis semelhantes no mercado imobilidrio para obter-se a
média, avalia-se o terreno separado dela.

FRAZAO (2018), bem conceitua o método evolutivo de avaliagio:

De acordo com a Norma Brasileira 14653, pagina 19, a composi¢éo do valor
total do imovel avaliado pode ser obtida através da conjugagdo de métodos,
ou seja, da soma dos valores dos seus componentes. Seu calculo é feito a
partir do valor do terreno, considerando o0 custo de reproducao
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacéo. (...)

O método evolutivo, quando puder ser empregado, pode ser considerado
um método eletivo para avaliagbes de iméveis que ndo possuem dados de
mercado suficientes para aplicacdo do método comparativo direto de dados
de mercado. E um método indicado para a obtencdo do valor do terreno a
partir do conhecimento de seu valor total, considerando a equacéo citada.

Segundo o site Perfectum Engenharia de Avaliacbes (2019), o método
evolutivo € preferencial para avaliar iméveis urbanos especiais. E um método
analitico que tem por fundamento a obtencédo do valor do imével por meio do calculo
direto ou indireto dos valores do terreno e das benfeitorias, levando em
consideracdo, ainda, a conjuntura do mercado com o emprego do fator de
comercializagao.

Via de regra, o método evolutivo € usado principalmente para a avaliagéo de
imoéveis industriais, vez que as plantas de prédios industriais guardam poucas
semelhancas entre si, inviabilizando a utilizacdo do método comparativo direto para
formar o valor do imével (PERFECTUM, 2019).

Destaque-se, ainda, que, o fator de comercializacdo devera ser fixado como
resultante de pesquisa de mercado e podera ser igual, maior ou menor que a
unidade, dependendo das condi¢des do mercado na data de referéncia do laudo de
avaliacdo, considerando o potencial de atratividade do imovel, seja ele residencial
comercial ou industrial e da capacidade de absorcdo do mesmo pelo mercado
vigente.

Assim, o Quadro 2, demonstra o exemplo de como é a consideracao do fator

de comercializacdo. Vejamos:


https://investorcp.com/consultoria-imobiliaria/o-que-sao-benfeitorias/
http://www.perfectvm.com.br/avaliacao-imoveis-fator
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Quadro 2: Fator de comercializacao

Valor do Terreno

Bruto

+

Valor de Custo de Valor do
. = . X Fator 5
Incorporacao Reedicéo Imovel

+

Valor de
Construcao

Fonte: Perfectum Engenharia de Avaliagbes (2019)

Conforme observado por DANTAS (2012), no modelo evolutivo sera
necessario utilizar-se do método comparativo de mercado para se estimar o valor
do terreno, e ainda o fator de comercializacdo que sera admitido pelo engenheiro de
avaliacdes podendo esse fator ser maior ou menor a depender da situacdo do

mercado.

2.2.4. Método de capitalizacdo de renda

O método da capitalizacdo de renda € um método indireto de avaliacdo de
imoveis, ja que esta subordinado a aplicagdo inicial de outro método ou do
conhecimento prévio do valor venal ou de locacdo de um imovel (PERFECTUM,
2019).

Nesse sentido, € utilizado nas avaliacbes de empreendimentos de base
imobiliaria como hotéis, shopping centers e outros. Nesses empreendimentos deve-
se observar o que determina a NBR 14653-4: 2002, que trata de maneira especifica
da avaliacdo de empreendimentos.

E usado ainda, na determinacdo do valor de mercado, em situa¢des onde
nao existam condi¢des da aplicacdo do método comparativo direto ou evolutivo, ou,
de maneira alternativa, quando a finalidade da avaliacdo seja a identificagcdo do

valor econémico.
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2.2.5. Método da quantificagdo do custo

Sobre esse método, DANTAS (2012) destaca que ele se baseia na teoria do
valor objetivo, vez que o valor € inerente ao bem avaliado e que depende
diretamente do seu custo de fabricacédo, deduzindo a depreciacdo. Ainda de acordo
com o autor, tal método refere-se a reproducdo dos custos de seus elementos,
podendo essa reproducédo ser feita através de um orcamento detalhado e rigoroso,
em funcdo da avaliacdo, devendo seus componentes serem especificados,
justificados e quantificados.

Normalmente sdo realizadas avaliagcdes por meio do custo unitario basico de
construcdo (CUB/m?), que é elaborado pelos Sindicatos das Indastrias da
Construcédo Civil (SINDUSCON) de cada Estado. Nesse caso pode-se calcular o
valor da construgdo como nova. Para ilustrar de forma exemplificativa tem-se a
tabela atualizada do valor do CUB/m?2 do padrao residencial normal referente ao més
de maio de 2019 do SINDUSCON/MG:

Tabela 1: Valor do CUB/m? padréo residencial

PADRAO NORMAL

R-1 1.761,88
PP-4 1.654,35
R-8 1.426,98
R-16 1.381,61

Fonte: SINDUSCON/MG, 2019

De se ressaltar que, GONZALEZ (2003) considera este método incompleto,
em razdo de ndo se avaliar o valor do bem especificamente, mas o custo de
reproducdo. Segundo o autor, o valor de mercado de uma propriedade ndo esta
diretamente ligado apenas aos seus custos, mas a diversos outros fatores, tais como
oferta e demanda e o tempo de construcdo de um imével, em que o custo atual da

reproducao seria muito maior do que o custo inicial de construcao.
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2.3. PROCEDIMENTOS

Este item tratara dos procedimentos determinados pela NBR 14653-1: 2001 e
pela NBR 14653-2: 2011 para a realizacédo da avaliacdo de um imovel. Assim, para o

inicio das atividades de avaliacdo € recomendado o esclarecimento de aspectos
essenciais para a definicdo do método de avalicao.

2.3.1. Anélise da documentacao

Para dar inicio a avaliacdo, primeiramente deve-se fazer uma andlise
minuciosa da documentacao do imovel para verificar sua regularidade, bem como se
estd adequado ao objetivo da avaliacdo (venda, leildo, ato judicial, concesséo de
crédito imobiliario, etc.). Em alguns casos, cabe ao avaliador solicitar ao contratante
o fornecimento da documentacao disponivel relativa ao imovel.

A verificacdo da regularidade consiste em analise de projetos e outorgas
aprovados por 6rgdos competentes (alvards, habite-se, licencas de instalacdo e
operacao), certiddes de regularizacdo do imével (inteiro teor, certiddo negativa de
débitos federais e municipais), entre outros documentos que se fizerem necessarios

para confirmar o estado de regularizacao do imével a ser avaliado.

2.3.2. Vistoria

Sobre a vistoria, MOREIRA (2001) ressalta que o avaliador devera examinar o
imoével sob dois aspectos: o seu terreno e suas benfeitorias.

Por outro lado, DANTAS (2005) leciona que “para se avaliar é preciso
conhecer. Para conhecer é necessario vistoriar”. A vistoria €, portanto, um exame
cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no valor de um bem, tanto interna
como externamente.

Ainda segundo o entendimento de DANTAS (2005), nesta etapa deve-se
vistoriar ndo apenas o bem avaliado, mas também a regido envolvente, com o
objetivo de conhecer detalhadamente as suas caracteristicas fisicas, locacionais,
tendéncias mercadoldgicas, vocacdo etc., quando se formam as primeiras

concepcdes acerca das possiveis variaveis que influenciam na formacao dos precos.
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DANTAS (2005) destaca também que as possiveis varidveis sao
estabelecidas a priori, com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos
em trabalhos anteriores, etc. Contudo, no decorrer dos trabalhos, outras variaveis
podem se revelar como importantes.

Lado outro, economicamente os imdveis recebem tratamento diferenciado em
relacdo a outros bens, uma vez que os efeitos de seus atributos sado peculiares,
principalmente no que diz respeito ao alto custo, sua imobilidade, bem como
durabilidade.

Em verdade, a combinacéo destes elementos permite explicar grande parcela
das variacdes de precos. Os imoveis sdo, em sua origem, diversificados. I1sso porque
os atributos valorizados pelo mercado se apresentam de formas bastante distintas
entre si. Por isso, GONZALES (2000) diz que sdo chamados de “bens compostos”, e
a comparacao entre eles exige a ponderacao dos varios atributos de interesse.

Noutro giro, conforme MOREIRA (2001), nesse momento o avaliador devera
se tornar um verdadeiro detetive que tera de satisfazer o maximo de informacdes
analdgicas para sustentacdo da sua avaliacao.

Nessa via, percebe-se que o tema deste trabalho se encontra intimamente
ligado a realidade do mercado imobiliario local. Para tanto, D’AMATO (2009) destaca
que deve percorrer a regido geoecondmica na qual esta inserido o imével que esta
avaliando no intuito de pesquisar e coletar os necessarios elementos comparativos.

N&o obstante, os dados e informacdes que interessam ao avaliador séo,
principalmente a respeito de precos de imoOveis em oferta a época da pesquisa ou
negociagdes efetivamente realizadas, com suas principais caracteristicas fisicas,
locacionais e econdmicas, bem como a perfeita identificacdo das fontes consultadas.

De acordo com DANTAS (2005):

[...] as principais fontes utilizadas sdo os Cartérios de Notas e de Registro
Geral de Iméveis, as empresas imobilidrias, os corretores especializados, os
anuncios de jornais, os bancos de dados existentes, a visita ao campo, 0s
construtores/incorporadores, os compradores/vendedores, dentre outros.

O mercado imobiliario pode ser dividido em segmentos, como o0 mercado de
apartamentos, casas, lojas, escritérios, andar corrido, terrenos e glebas (urbanas ou
rurais), armazéns, vagas de garagem etc. Outra divisdo € a do mercado para

compra e venda ou para locacdo (GONZALES, 2003).
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Finalmente, o desempenho de mercado deve ser observado identificando-se
as tendéncias do mesmo, levando-se em conta as etapas e resultados finais que os
vendedores vém alcancando, pela sucessdo de condutas adotadas, medidas em

razdo dos niveis de precos praticados e evolucao das préprias condutas.

2.3.3. Pesquisa e diagnostico de mercado

A ABNT traz na NBR14653-2: 2011, no item 8.2 0 que se pretende com a
pesquisa de dados de mercado, que é a composi¢cdo de uma amostra representativa
de dados de imOveis com caracteristicas tanto quanto possivel, semelhantes as do
avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel.

Lado outro, parte da estrutura e estratégia da pesquisa é de que deve iniciar-
se pela caracterizacdo e delimitacdo do mercado em analise, com o auxilio de
teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo
avaliador sobre a formacao do valor.

Noutro giro, o diagndéstico de mercado deve ser uma analise sucinta do
comportamento do segmento de mercado no qual pertence o imével em avaliacao,
resumindo a situacdo constatada quanto a liquidez deste bem. Podem-se procurar
informacdes no local sobre o movimento de compra e venda, ou de aluguéis de
imoveis, para saber quais as bases praticadas, reais ou presumidas, que as pessoas

ali residentes tém.

2.3.4. Coleta de dados de mercado

Para a realizacdo do levantamento de dados de mercado é necesséario que
seja feito um planejamento com antecedéncia. Para o desenvolvimento do trabalho
os dados de mercado disponiveis advém de ofertas ou transagdes concluidas.

Lado outro, ao coletar dados no mercado, € recomendado levantar uma
guantidade representativa de dados, desde que sejam de bens com atributos
comparaveis aos do avaliando (LION, 2009).

Para a realizacdo da coleta a recomendacédo € de que, inicialmente, seja
realizada uma busca de dados de mercado com o0s atributos que sejam mais

semelhantes possiveis aos do bem em avaliac¢ao.
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Encontradas as devidas semelhancas, parte-se ao processo de identificagao
e diversificacdo das fontes de informacao. A partir de entdo faz-se o preenchimento
da ficha de pesquisa, que visa identificar e descrever as caracteristicas mais
importantes dos dados de mercado coletados, além da vistoria de cada item
pesquisado, com a finalidade de facilitar o trabalho.

Por fim, passa-se a selecdo dos dados de mercado contemporaneos com a

data de referéncia da avaliacao, evitando problemas de correlacéo temporal.

2.3.5. Construcao de variaveis

ApoOs a realizacdo do levantamento de dados é possivel identificar as
variaveis que serdo utilizadas no processo de modelagem. As variaveis séo
representacfes numeéricas de caracteristicas intrinsecas ou extrinsecas dos imoveis.

E importante observar a relagéo existente entre as variaveis selecionadas, no
intuito de verificar a dependéncia ou ndo entre as mesmas. Segundo PELLI (2015),
na engenharia de avaliacfes considera-se como variavel dependente ou explicada o
preco praticado no mercado, que pode ser uma oferta ou transacgao.

Segundo OLIVEIRA (2016), as variaveis independentes ou explicativas sdo as
respectivas caracteristicas fisicas, tais como area, frente, padrdo, entre outros;
caracteristicas de localizacdo, como indice fiscal, setor urbano, distancia aos polos
de influéncia, etc., ou ainda, temporais, normalmente a data de ocorréncia do
evento, do bem que se esta avaliando.

Ainda de acordo com OLIVEIRA (2016), a escolha das variaveis
independentes esta diretamente conectada a diversidade de caracteristicas, tanto
intrinsecas quanto extrinsecas, dos dados pesquisados e ao comportamento do
mercado imobiliario de cada regido. Desse modo € imprescindivel que ao se definir a
priori quais as variaveis independentes a serem utilizadas, que também se observe
quais delas efetivamente influenciam e explicam a variagéo dos precos coletados.

De outro modo, no que se refere as variaveis quantitativas, elas representam
valores dos atributos quantitativos que podem ser contados ou medidos diretamente
em cada elemento da amostra, a exemplo da area, normalmente expressa em
metros quadrados, da frente, que normalmente é expressa em metros lineares ou

namero de dormitérios, que é expresso em numeros inteiros (OLIVEIRA, 2016).
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Considerando que as variaveis qualitativas expressam a qualidade dos
imoveis, € oportuno ponderar que possuem alguma subjetividade. Assim, estas
variaveis possibilitam relacionar a diferenca, por exemplo, de um padrdo construtivo
e estado de conservacao do imovel. Para tanto, € comum o uso da Tabela 2 criada
por Heidecke, que estima porcentagem de depreciagcédo do imdvel relacionado com o
estado de conservacgao aparente do mesmo. Logo, segundo a tabela disponibilizada
por DANTAS (2005):

Tabela 2: Tabela de depreciacéo fisica de Heidecke

Estado Condic0es Fisicas Coeficiente C
Estado 1 Novo 0,00%
Estado Entre novo e regular 0,32%
15
Estado 2 Regular 2,52%
Estado Entre regular e reparos simples 8,09%
2.5
Estado 3 Reparos simples 18,10%
Estado Entre reparos simples e importantes 33,20%
3.5
Estado 4 Reparos importantes 52,60%
Estado Entre reparos importantes e sem valor 75,20%
4.5
Estado 5 Sem valor 100,00%

Fonte: DANTAS, 2005

Por outro lado, trata-se de um método misto, em que se considera a idade
real (Ross) e o estado de conservacdo (Heidecke). Para auxiliar o calculo do
coeficiente de depreciacdo se utiliza a tabela de depreciacao fisica de Heidecke,
bem como a tabela que avalia o estado de conservacdo em relacdo a idade do
imovel, que se encontra no Anexo 1, deste trabalho.

Por fim, convém mencionar que existem outras variaveis que podem ser
consideradas em uma avaliacdo, a depender da situacdo de cada imdvel
especificamente. No entanto, para os fins deste trabalho as informacdes sobre essas

variaveis sao suficientes.
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2.3.6. Grau de fundamentacéao

A fundamentacdo de um laudo técnico avaliativo de imdveis esta vinculada ao
tipo de metodologia utilizada (método comparativo, evolutivo, involutivo), tipo de
avaliacdo (imovel urbano, imével rural) e depende também de como foram
homogeneizados os dados de mercado (inferéncia estatistica, tratamento por
fatores). Essa regulamentacao esta disponivel no anexo da NBR 14.653-2: 2011.

No processo de deducdo estatistica utiliza-se dados de mercado, bem como
andlise das variaveis independentes de cada trabalho e apds a inferéncia se
determina o valor final do bem.

Por outro lado, em relacdo ao método de tratamento de fatores, OLIVEIRA

(2017) ensina que:

a avaliac@o a ser realizada no imovel é mais subjetiva, j& que o avaliador é
guem estima quanto irA pesar cada varidvel. Nas duas formas de
tratamentos, as variaveis a serem utilizadas irdo mudar de acordo com o
tipo de imével a ser avaliado e com a visdo do avaliador.

Com efeito, realizada a conclusdo estatistica ou tratamento por fatores,
juntamente com o método escolhido, define-se os graus de fundamentacdo do

laudo.
2.4. LAUDO TECNICO
De acordo com ABRAPP (2016), o Laudo Técnico devera conter informacdes

minimas. Algumas dessas informacdes foram organizadas no Quadro 3 para facilitar

a compreensao.
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Quadro 3: Elementos do Laudo Técnico

Elemento Descricao
Identificacao Dados do contratante e contratado.
Objetivo Aquilo que enseja a pesquisa.
Identificag&o do bem Descrigdo do bem avaliado.
Identificacdo dos bens Os bens semelhantes que foram usados para
comparaveis comparacao.
Andlise de Mercado Conjunto de informacdes a respeito do

mercado imobiliario da regiao.

Grau de fundamentacao O nuamero de informacédo que foi levantado de
acordo com a NBR 14653-2.
Idade do bem avaliado Dados como a vida util do imovel e a idade
aparente.
Local e datado Laudo A data serve de base para todo o processo de

avaliacdo de imével.

Fonte: elaborada pelos autores, com base na NBR 14653-2:2011 (2019)

Desse modo, para o inicio das atividades de avaliacdo, recomenda-se 0
esclarecimento de aspectos essenciais para a definicdo do método avaliatorio, tais
como niveis de fundamentacdo e precisdo, finalidade, objetivo, prazo para a
apresentacao do laudo e condicbes a serem utilizadas, no caso de laudos de uso
restrito. Recomenda-se consultar as legislagdes municipais, estaduais e federais,
inclusive passivo ambiental, ou incentivos que possam influenciar no valor de imével.

De acordo com a NBR 14.653, partes 1 e 2, o laudo de avaliacdo completo é
aguele que contém todas as informacdes necessarias e suficientes, devendo conter
no minimo os seguintes itens para imoveis urbanos: identificacdo do solicitante,
finalidade do laudo, objetivo da avaliacdo, pressupostos, ressalvas e fatores
limitantes, identificagdo e caracteristicas do imovel avaliando, diagnostico do
mercado, dentre outros.

Outrossim, no laudo de avaliacdo deve ser apresentado o nome da pessoa
fisica ou juridica que contratou o trabalho de avaliacéo.

Com efeito, no laudo de avaliacdo também deve estar indicado o seu objetivo.

Dentre os objetivos de um laudo de avaliacdo, destacam-se: determinacdo do valor
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de mercado, determinacdo do custo de reedicdo, valor de desmonte, valor
patrimonial.

Por todo o exposto, tem-se que a primeira providéncia que o engenheiro de
avaliacbes deve tomar € no sentido de deter conhecimento da documentacdo
disponivel. Quando nédo for fornecida toda a documentacdo necesséaria ou nao
houver esclarecimentos de eventuais incoeréncias, o engenheiro de avaliagdes
devera julgar sobre a possibilidade de elaborar a avaliagdo. Em caso positivo,
devera deixar claramente expressas as ressalvas relativas a insuficiéncia ou
incoeréncia da informagdo, bem como os pressupostos assumidos em funcao

dessas condicoes.
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3- METODOLOGIA

A confeccao deste trabalho partiu do principio de que a pesquisa tem carater
exploratério, por isso adotou-se como estratégia o estudo de caso. Trata-se,
portanto, de uma pesquisa qualitativa e descritiva, onde o objetivo principal é realizar
um estudo acerca da avalicdo de imoveis realizada de acordo com a NBR 14653-
1:2001 e por profissionais da engenharia civil.

Com efeito, 0 processo de avaliacdo € uma técnica metddica, que possui
estagios definidos, e que pode ser empregada nas avaliagbes de quaisquer tipos de
propriedade, respeitando-se algumas variacdes pertinentes a cada caso especifico.

O inicio deste trabalho se da com a identificacdo das questbes, que
compreende dois aspectos fundamentais. O primeiro, referente a propriedade a
avaliar e o segundo, referente a finalidade da avaliac&o.

Nesse sentido, sobre a identificagéo da propriedade inicialmente destaca-se a
sua localizacdo e a descricdo tdo minuciosa quanto necessaria e, em seguida,
destaca-se quais sdo os interesses a avaliar, isto €, se sera avaliado o terreno, as
benfeitorias, as serviddes, dentre outros. J& em relagcdo a finalidade da avaliacao,
sera destacado se a avaliacdo se destina a fins de expropriacdo, para impostos,
para renovacéo de locacoes, para hipoteca e afins.

Como material auxiliar de pesquisa utilizou-se como fontes as normas da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT pertinentes ao tema, bem como
pesquisas em livros, artigos, sites e revistas.

Concluidos o referencial tedrico, a pesquisa e 0s esclarecimentos do assunto
em questdo, realizou-se uma pesquisa nas imobilidrias do municipio de
Caratinga/MG com o0 objetivo de pesquisar o uso da NBR 14653-1: 2001 nas
avaliagOes dos imoveis dessas imobiliarias. Desse modo, feitos todos os estudos e
analisadas todas as informacdes levantadas foi elaborado o tépico resultados e

discussOes e as consideragdes finais.
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4- RESULTADOS E DISCUSSOES

Inicialmente, cumpre destacar que foi elaborado pelos autores deste trabalho
um questionario para ser realizada pesquisa com as imobiliarias do municipio de
Caratinga/MG, que se encontra no Apéndice 1. O tema questionado foi a aplicagcéo
da NBR 14653-1: 2001 para a realizacdo da avaliacdo dos imodveis disponiveis nas
mesmas para venda.

O municipio de Caratinga conta com sete imobiliarias. Dessas, no entanto,
obteve-se resposta de apenas seis. Das seis que concordaram em participar da
pesquisa apenas uma procurou saber do que se tratava a NBR 14653-1: 2001.

Os resultados da pesquisa revelaram o indice de conhecimento das
imobiliarias acerca da Norma estudada. Conforme respostas apuradas, extrai-se que
todas elas desconhecem a Norma, no entanto os profissionais de uma das
empresas estudo a NBR, pelo que respondeu positivamente a questdo. Abaixo sédo
representados em grafico as respostas das 6 imobiliarias de acordo com as
guestBes levantadas. A primeira questdo é: A empresa tem conhecimento dos
métodos da NBR 14563:20017

Segue gréfico acerca das respostas a questao 1:

Conhecimento da Norma

90+
80+
701 O Imobiliaria 1
60; M Imobilidria 2
301 O Imobiliaria 3
40- L.
OImobiliaria 4
30. age 7 o
201 M Imobilidria 5
10+ OImobilidria 6
0.

SIM Nao

Fonte: Acervo pessoal dos Autores(2019)

Ja a questdo 2, indagou as imobiliarias sobre se utilizam os métodos da

NBR1465:2001, sendo eles método comparativo, método evolutivo, método
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involutivo, método de custo e método de capitalizacdo de renda. Como resposta,

obtivemos 0s seguintes resultados.
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Grafico 2: Uso do método Comparativo
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Fonte: Acervo pessoal dos Autores(2019)

Grafico 3: Uso do Método de Custo
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Fonte: Acervo pessoal dos Autores(2019)
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Gréfico 4: Uso do Método de Capitalizacdo de Renda
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Fonte: Acervo pessoal dos Autores (2019)

Ressalte-se que estes autores ndo elaboraram graficos acerca do uso do
método evolutivo e involutivo, eis que ndo houveram respostas positivas acerca de
sua utilizacao.

Vale ressaltar, que pertinente as questdes seguintes, nao foi possivel elaborar
gréficos. Isso porque, as questdes remetem a notas que oscilam entre 1 e 5 (ruim a
6timo). No caso, considerando que apenas uma das imobilidrias respondeu ao
questionario, impossivel chegar-se a um percentual de aceitacdo da norma.

Adiante, questionou-se as imobilidrias sobre se concordam com os métodos
utilizados na norma para avaliacdo de um imovel. Conforme ja relatado, a maioria
esmagadora das imobiliarias ndo utilizam o método. A pergunta remete a uma
pontuacédo de 1 a 5 que deveria ser assinalada pelas imobiliarias, sendo que a nota
oscila entre ruim e 6timo. Apenas uma das imobiliarias, apos estudar a NBR, atribuiu

nota 4 para a questao.

D

Também foram questionadas se o método usado pelas imobiliarias
compativel com a realidade do municipio. Uma das empresas atribuiu nota 5 a
questao.

Em seguida, indagou-se sobre se com o método de avaliacao utilizado pela
empresa, o volume de vendas e o retorno financeiro € satisfatério. Para essa
guestao, a imobiliaria que respondeu ao questionario atribuiu nota 4.

Outra pergunta apresentada as imobiliarias as indagava da seguinte forma:

“Se nao utilizam nenhum método a empresa estaria disposta a adotar um método
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mais objetivo para obter resultados mais coesivos com a situacédo atual?”. A essa
pergunta, a imobiliaria atribuiu nota 4.

‘A empresa estaria disposta a investir em um software de avaliacdo, para
possibilitar o trabalho do avaliador mais produtivo?”, também foi uma das questdes
apresentadas. A essa pergunta, a imobiliaria atribuiu nota 1.

Dando prosseguimento ao formulario de pesquisa, as empresas do ramo
imobiliario foram questionadas conforme segue: “Dos critérios de avaliacao citados
abaixo, quais a empresa julga ser mais importantes? Se quiser citar outro néo
mencionado abaixo”. As empresas foram apontados o0s seguintes critérios; a
segurancga do imovel, idade do imovel, infraestrutura do bairro, vaga na garagem,
localizac&o do imével, andar do imovel e tamanho do imével.

Dentre os critérios apresentados, a empresa assinalou como mais
importantes trés deles, infraestrutura do bairro, vaga na garagem e localizacdo do
imovel.

Indagadas sobre se os clientes influenciam nas tratativas da negociacéo, a
imobiliaria 1 atribuiu nota 4 a questao.

Por fim, a ultima questdo apresentada foi redigida da seguinte forma “Se o
cliente influencia nas tratativas de negociac¢ao, isso corrobora com a compra e venda
do imoével?”. A essa pergunta, a imobilidria atribuiu nota 4.

Conforme visto, a partir dos resultados obtidos, as imobilidarias ndo se valem
de um método consistente e padronizado para promover a avaliacdo de imoveis na
cidade de Caratinga-MG.

Em regra, os proprios profissionais das imobiliarias, que na maioria das vezes
ndo tém especializacdo técnica na area de engenharia civil, fazem a avaliagcdo dos
imoOveis para comercializacdo nas imobiliarias. Suas avaliagbes sdo baseadas na
longa experiéncia que possuem com o mercado local.

Por outro lado, foi realizada também a avaliacdo de um imével residencial
com base na ABNT NBR 14653-1: 2001, a fim de se comparar as formas de
avaliacdo, quais sejam: a realizada pelos proprietarios de imobilidrias, baseadas no
conhecimento adquirido pelo tempo neste mercado e a realizada pelo método
comparativo direto de dados do mercado, em conformidade com a NBR 14653-1.:
2001.
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O imovel avaliado € um apartamento localizado em um edificio na Rua Sylvio
da Silva Araujo, bairro Limoeiro, n°® 184, no municipio de Caratinga/MG, conforme a

Figura 1.
Figura 1: localizacdo do imével utilizado para realizacdo da avaliacédo
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Fonte: Google Maps, 2019

A avaliacdo deste imovel foi realizada baseando-se no método comparativo
direto de dados de mercado proposto pela NBR 14653-1. 2001. Foi realizada a
vistoria do imével no dia 01° de maio de 2019, avaliando-se suas caracteristicas

principais, bem como o edificio de forma geral, além da localizagdo do imovel.

4.1. AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO

O imovel avaliado trata-se de apartamento novo que teve a obra finalizada
neste ano de 2019, com 1 cozinha, 1 sala, 1 lavanderia, 1 suite, 2 quartos,1
banheiro social, localizacdo fundos, padrdo normal, com area de 87,28 m?, avaliado
para venda ,pela construtora responsavel pela obra no valor de R$ 200.000,00.

Para a avaliagdo do imovel foi utilizado o método comparativo sem

motivo dos autores nao terem acesso interno aos

homogeneizagao, por
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apartamentos usados como amostragem, conforme descrito na Norma Brasileira
NBR-14653-1: 2001. Por este método, o imével é avaliado por comparagcdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2)
sao ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea. O laudo de avaliacéo
do imével, confeccionado pelos autores encontra-se no anexo 3 da monografia.

A revisdo dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet, Para melhor compreenséao, o referido critério permite determinar se um
valor amostral (resultante de uma medida) € discrepante em relacdo aos demais
valores restantes da amostra, e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria
Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com
confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira (OLIVEIRA, 2019).

Acerca do critério FONSECA (2011) vai dizer que:

Esta metodologia compreende varios passos, nomeadamente o calculo da
média e do desvio padrdo dos valores homogeneizados, a analise desses
valores pelo Critério de Chauvenet, verificando o quociente entre o desvio
de cada amostra e o desvio padrdo, que deve ser menor que o valor critico,
fornecido pela tabela de Chauvenet (estando esta condi¢do confirmada
podemos afirmar que o imoével é adequado e deve ser incluido na amostra)
e o célculo da amplitude do intervalo de confianca recorrendo a Distribuicao
"t" de Student, obtendo o limite inferior e superior para a confianga
pretendida.

Sobre a aplicagdo do Critério Excludente de Chauvenet, a Unicamp (2019)

realizou estudo pormenorizado, do qual vale citar os seguintes apontamentos:

Para aplicar o critério de Chauvenet para eliminar valores duvidosos, em
primeiro lugar calcula-se o desvio médio e o desvio padrdo do conjunto de
dados medidos. O desvio de cada um dos pontos é comparado com o
desvio padréo, conforme os valores da Tabela 1, para assim se eliminar os
pontos duvidosos. Para a apresentacdo dos dados finais, um novo valor
médio e um novo desvio padrdo sao calculados, sem incluir os pontos
eliminados. O critério poderia até ser repetido mais uma vez, para a
eliminacdo de mais pontos, entretanto o procedimento nao é recomendavel,
basta uma vez. Se diversos pontos extrapolarem o critério-limite
estabelecido, é provavel que o sistema de instrumentacéo seja inadequado,
ou que o processo sendo medido seja extremamente variavel.

Vencida esta fase conceitual, vale citar a tabela de Chauvenet, constante de
estudo elaborado pela Unicamp (2019) da qual serdo extraidos valores para a

execucao dos calculos que seréo elaborados nos tépicos a seguir.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Medida_(matem%C3%A1tica)
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Tabela 3 — Critério de Chauvenet para rejeicao de valor medido

NUmero de leituras, Raz&o entre 0 maximo desvio

0 aceitavel e o desvio padrao
dpax /G
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Fonte: Adaptada — BOUCHE, et al (1979)

Por fim, ressalte-se que nenhum fator de tratamento foi inserido na amostra
desta avaliagao.

A seguir os dados dos imdveis amostrados para comparacao, os quais foram
obtidos juntos aos construtores, bem como por meio dos célculos realizados por

estes autores.

41.1. Imdbvel 1

Apartamento com 6 meses de uso, 1 cozinha, 1 sala, 1 lavanderia, 1 suite, 2
quartos, 1 banheiro social, localizagéo frente da area construida, padrdo normal.

Area: 87m2
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Valor: R$ 209.500,00
Valor por metro quadrado: R$ 2.408,05

2.1.2. Imovel 2

Imével com 8 meses de uso,1 cozinha, 1 sala, 1 suite, 2 quartos, 1 lavanderia,
localizac&o fundos.

Area: 87,10 m2

Valor: R$ 207.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 2.376,58

4.1.3. Imbvel 3

Imovel com 4 meses de uso, 1 cozinha, 1 sala, 1 lavanderia, 1 suite, 2
quartos, localizacédo frente, padrdo normal.

Area: 88.3m?2

Valor: R$ 210.000,00

Valor por metro quadrado: R$ 2.378,26

Apresentados os dados dos imoéveis, obtidos junto a construtora, sendo um
avaliando, foco da avaliacdo neste trabalho e, trés de amostragem, foram feitos
calculos, valendo-se do “Caélculo Exato” — Todos os Direitos Reservados
(2000/2019), disponivel em site, e tem aplicacdo, no ramo da engenharia civil, em
calculos periciais (avaliacdo de compra e aluguel de imoveis utilizando o método
comparativo direto).

Para obter-se sucesso no célculo avaliativo, a aplicacado deve ser alimentada
com dados do imével avaliando, dentre eles os comodos constantes do imovel e sua
extensao.

A partir dai, trabalha-se com a finalidade de se chegar ao pre¢co médio por m2
construido, bem como do valor integral do imovel avaliado usando o meétodo
comparativo direto.

A sequir, citaremos 0 passo a passo dos calculos compilados, desenvolvidos
por meio da Calculo Exato, nos valendo dos dados coletados em vistoria do imovel

avaliando e das amostragens fornecidas pela construtora. Neste ponto, vale
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ressaltar, que estes pesquisadores ndo mencionardo o nome da construtora que
forneceu os dados, eis que nao recebemos permissao para tanto.

Todos os célculos e dados equacionais abaixo listados foram extraidos do site
citado acima.

A seguir tem-se o quadro 4, onde a partir dos calculos promovidos,
encontramos o valor de custo do metro quadrado construido de cada amostragem.

No referido quadro, consta os valores homogeneizados dos imdveis de
amostragem, essa homogeneizac¢éo visa chegar-se a um valor médio de mercado

para as transacdes referente a estes iméveis.

Tabela 4: Homogeneizacéo dos dados

Imovel RS/m?2 Homogeneizacéao
1 2.408,05 2.408,05
2 2.376,58 2.376,58
3 2.378,26 2.378,26

Fonte: Calculo Exato

Para obtermos o valor médio de custo do metro quadrado construido,
retratado do quadro acima, foi realizado o célculo que segue, também concluido pelo
Célculo Exato.

Vejamos: Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2: Média:

X = ¥ (Xi)/n (1)
xi = 2408.05+2376.58+2378.26/ (3-1) = X = 2.387,63

Concluido o calculo para chegar-se ao valor médio do m2 construido,
apuramos sobre o valor de desvio padrdo dos imoveis, conforme tabela que segue.

Esse desvio padrao consiste na descoberta do valor de mercado acima ou
abaixo daquele rotineiramente proposto pelo mercado.

Desvio padréo: S = (3 (X - Xi) 2) /(n) (2)
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Explicando: Para chegarmos a um resultado acerca do desvio padrao do valor
das amostras, valemo-nos do valor médio por m2 construido de cada amostra,
menos o valor médio calculado acima. Apds, o resultado obtido € elevado ao 2
(quadrado), conforme demonstrado na equacao 2. A tabela a seguir foi desenvolvida

para facilitar ao leitor o entendimento dos calculos efetuados.

Tabela 5: Célculo de desvio padrdo das Amostragens

Xi Xi-X (xi-x) 2
2.408,05 2.408,05- 2.387,63 (20,42) 2
2.376,58 2.376,58 — 2387,63 (-11,05) 2
2.378,26 2.378,26 — 2387,63 (-9,37) 2

Total = 626,86

Fonte: Acervo pessoal dos Autores

Adicionando os valores obtidos a equacéo 2:
S=V (¥ (X-Xi)?)/(3-1)=626,86/2=

V313,43 =17,70

Em seguida, procedemos com a verificagdo dos valores pelo Critério
Excludente de Chauvenet, citado no item 4.1 deste trabalho de concluséo de curso.

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet (VC = 1,38)

Representamos o que afirmado através da equacéo que segue:

Ouseja: d = |Xi- X|/S <VC (3)

Procedidos os calculos, chega-se aos seguintes resultados:
Amostra 1: d =|2.408,05 - 2.387,63| /17,70 =1,15<1.38
Amostra 2: d =|2.376,58 - 2.387,63| /17,70 = 0,62 < 1.38

Amostra 3: d =|2.378,26 - 2.387,63|/ 17,70 = 0,52< 1.38

Por continuo, calcula-se a amplitude do intervalo de confianca:
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Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sédo os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Trata-se de um
valor fixo, conforme estudo promovido por estes autores.

Eles sé@o determinados pelas formulas:

Li = X - tc * S/N(n-1) (4)
Ls = X + tc * S/N(n-1) (5)

De se frisar que, tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de
Student, para 80% de confianga e 2 (n-1) graus de liberdade. Vale citar a referida

tabela:
Tabela 6: Distribui¢do t de Student
a
N 0,40 0,30 0,20 0,15 0,10 0,05 0,025
1 0.325 0.727 1.376 1.963 3.078 6.314 12.700
2 0.289 0.617 1.061 1.386 1.886 2.020 4.303
3 0.277 0.584 0.988 1.250 1.638 2.353 3.182
4 0.271 0.509 0.941 1.190 1.533 2.132 2.776
5 0.267 0.559 0.930 1.156 1.476 2.015 2.671
6 0.265 0.553 0.906 1.134 1.440 1.943 2.447
7 0.263 0.549 0.896 1.119 1.415 1.805 2.365
8 0.262 0.546 0.889 1.108 1.397 1.800 2.306
9 0.261 0.543 0.883 1.100 1.383 1.833 2.262
10 0.200 0.542 0.879 1.093 1.372 1.812 2.228

Fonte: Adaptada - MARQUES (2014)

Para encontrar o valor de tc (calculo abaixo) usamos a tabela t de Student, o
namero da amostra N e céalculo do grau de liberdade usando a formula n — 1. Apds,
usarmos o0 nivel de confianca que € dado em percentagem, no caso 80%,

percentagem esta que o Calculo Exato forneceu apdés subtrair por 1 e dividir por 2.
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7

O caélculo é viabilizado através do cruzamento de dados entre o grau de
liberdade N (12 Coluna da Tabela t de Student) e o dado constante da 62 coluna, 22
linha da Tabela mencionada anteriormente. Através dessa operacdo, obtivemos o
valor de tc = 1.89.

Calculo: n-1= 3-1=2 (6)
N=2

Nivel de Confianca= 0,80-1= 0,20

0,20/2 =0,10

Tabela= tc 1,89

A seguir, com o valor critico em maos, foram calculados Limite inferior do

intervalo de confiancga (Li) e o Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Li=2.387,63 - 1.89 * 17,70/\(3 - 1) = 2.363,97

Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls =2.387,63 + 1.89 * 17,70/N(3 - 1) = 2.411,29

O calculo do campo de arbitrio foi realizado considerando-se a pequena
dilatacdo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio é idéntico ao intervalo de
confiangca. Logo, chegou-se a estimativa de que o campo de arbitrio varia entre
R$2.363,97 a R$2.411,29 .

O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio. Como sugestéo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro
do campo de arbitrio: 2.408,05 (amostra 1); 2.376,58 (amostra 2); 2.378,26 (amostra
3).

Valor unitario do m2 do imovel avaliando: R$2.387,63

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * area

Valor final = R$2.387,63 * 87,28 = R$208.392,34

Com efeito, a figura 2 mostra a fachada do edificio onde se localiza o

apartamento avaliado, com acabamento concluido.
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Figura 2: Fachada do edificio

Fonte: acervo pessoal dos autores, 2019.

O apartamento conta com 1 suite e 2 quartos. A figura 3 mostra vista parcial
de um dos quartos, com acabamento em piso do tipo porcelanato, paredes com
pintura e forro em gesso e a figura 4 mostra o acabamento parcial da suite, com

acabamento em piso, textura parcial e area de banho reservada.
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Figura 3: vista parcial de um dos quartos

Fonte: acervo pessoal dos autores, 2019

A figura 4 mostra o acabamento do banheiro da suite, com piso em

porcelanato, paredes em ceramica e forro em gesso.
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Figura 4: Vista parcial do banheiro da suite

Fonte: acervo pessoal dos autores, 2019

Por outro lado, a figura 5 mostra parcialmente o banheiro social, também com

acabamento com piso em porcelanato, paredes em ceramica e forro em gesso.
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Figura 5: banheiro social

Fonte: acervo pessoal dos autores, 2019.

A figura 6 mostra vista parcial de outro quarto, que conta com acabamento
piso em porcelanato, paredes em pintura convencional, forro em gesso e porta de

vidro temperado com acesso a uma pequena sacada.
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Figura 6: vista parcial da sala com a sacada

Fonte: acervo pessoal dos autores, 2019

Lado outro, a figura 7 mostra parte da cozinha e area de servi¢o, sendo o piso
em porcelanato e a pia e bancada da cozinha em granito, além de paredes

azulejadas.
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Figura 7: Vista parcial da cozinha e area de servico

Fonte: acervo pessoal dos autores, 2019

Por fim, a avaliagdo obtida pelo proprietario do imovel, obtida junto a
Prefeitura Municipal de Caratinga/MG, bem como da imobiliaria que realizara a
comercializagdo do mesmo foi no valor de R$ 200.000,00. No entanto, a avaliacdo
realizada pelo método comparativo direto de dados do mercado feita em
conformidade com a NBR 14653-2: 2011, foi no valor de R$ 208.392.34

Esse resultado demonstra que existe divergéncia entre a avaliacéo realizada
pelo Método comparativo direto de dados do mercado segundo a NBR 14653-2:2011

e a avaliacdo realizada pelos proprietarios de imobiliarias baseada na experiéncia
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pelo tempo de mercado. E essa divergéncia ressalta a necessidade de padronizagao
do método a ser utilizado.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A realizacéo deste trabalho foi baseada nas normas brasileiras que regulam a
avaliacdo de bens, bem como em estudo de caso realizado no mercado imobiliario
de Caratinga/MG e literatura sobre o tema.

Por outro lado, a revisdo bibliogréfica permitiu um conhecimento acerca da
avaliacdo de imoveis realizada pelo profissional da Engenharia, verificando também
a importancia de se seguir as orientacdes da norma quanto a criacdo de um modelo
e desenvolvimento de um laudo completo de avaliacao.

Conhecendo as normas regulamentadoras, estes pesquisadores tiveram
aparato suficiente para, de posse de detalhes pormenorizados do imével avaliando,
atestar sobre seu valor de marcado.

A realizagdo do estudo de valor de mercado de um bem ndo deve ser
interpretado como mera especulacdo, com base no que se sabe sobre a pratica
mercadoldgica na regido, deve ser promovido um estudo sério e de suma
importancia para se chegar a um valor de mercado preciso para varios fins, tais
como financiamento bancario, cobranca de impostos municipais, valor judicial, e até
mesmo a prépria negociacao entre particulares.

O mercado imobiliario na cidade de Caratinga/MG é regido basicamente pela
experiéncia mercadoldgica dos profissionais do ramo imobiliario e, considerando a
divergéncia que ficou constatada pelas pesquisas feitas neste trabalho entre as
formas de avaliacdes realizadas fica evidente a necessidade de uma padronizacéo

que venha a beneficiar o mercado imobiliario da regiéo.
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Depreciacao Fisica - Ross/Heidecke

Idade em % Estado de conservacao

de duragdo 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 339 53,1 754
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3.21 5,62 11,10 20,7 353 54.1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,50 5,53 7,88 13,2 226 36.9 55,2 76.6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 3% 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 72
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 394 57,0 7.5
18 10,6 10,6 12,9 17.8 26.8 40,3 57.6 77.8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 41,2 58,3 78,2
22 13,4 134 15,6 20,4 291 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14.9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 164 18,5 231 31.5 44 1 60.4 79,3
28 17,9 179 20,0 24,6 32,8 452 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26,0 341 46,2 61,8 80,0
32 214 214 231 27,5 354 47,3 62,5 80,4
34 228 228 24,7 29,0 36.8 484 63,4 80,8
36 245 245 26,4 30,6 38,1 495 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,0 28,0 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 299 298 31,6 355 42,5 53.1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 334 37,2 440 54,4 67,5 83,1
46 336 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 355 37,01 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37.5 375 39,1 426 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,0 444 50,5 59,6 71,3 85,0
54 416 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72.3 85,5
56 43,7 43,7 451 48,2 53,9 62,4 733 86,0
58 45,8 458 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,0 48,0 49,3 52,2 57.4 56,3 75.3 87,1
62 50,2 50,2 515 54,2 59,2 66,7 76,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 68,3 77,6 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 63,0 59,8 78.6 88,8
68 57,1 57.1 58,2 60,5 54,9 714 79,7 89,6
70 59,5 58,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,0
72 61,2 61,9 629 65,0 68,8 746 81,9 30,6
74 64,4 64.4 65.3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 779 84,3 91,8
78 69,4 69.4 70,2 71,9 74,9 79,6 85,5 924
80 72,0 72,0 12,7 74,3 771 81,3 86,7 93,1
82 746 746 753 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77.3 77,3 77,8 79,1 814 84,8 89,2 944
85 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,3 84,1 85.8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,5 97.1
92 88,3 88.3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97.1
94 91,2 91,2 914 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97.0 97,1 97.3 97.6 98,0 98,6 99,3
100 100 100 100 100 100 100 100 100
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APENDICE 1

REDE DE ENSINO DOCTUM

Questionario Para Pesquisa de Mercado e Avaliacdo de Imdveis na cidade de

Caratinga-MG

1 - A empresa tem o conhecimento dos métodos da NBR 146537

Sim nao

2 - Os itens abaixo sdo métodos usados na NBR 14653, vocés utilizam algum deles?
|| Método comparativo

|:| Método evolutivo

Método involutivo

|:| Método de custo

|:| Método de capitalizacdo de renda

3 - A empresa concorda com os métodos utilizados na norma para a avaliacdo de

um imoével?
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4 - O método de avaliacdo usado por vocés é compativel com a realidade do

municipio?

1

5 - Com o método de avaliacdo utilizado pela empresa o volume de vendas e o

retorno financeiro esta sendo satisfatorio?

6 - Se ndo utilizam nenhum método a empresa estaria disposta a adotar um metodo

mais objetivo para obter resultados mais coesivo com a situacao atual?

1
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A
s[]

7 - A empresa estaria disposta a investir em um software de avaliacdo, para

possibilitar o trabalho do avaliador mais produtivo?

1]

8 - Dos critérios de avaliagdo citado abaixo, quais a empresa julga ser mais

importantes? Se quiser citar outro ndo mencionado abaixo.

A SEGURANCA DO - INFRAESTRUTURA DO
IMOVEL IDADE DO IMOVEL BAIRRO
VAGA NA GARAGEM LOCALIZAGAO DO O ANDAR DO IMOVEL
IMOVEL

TAMANHO DO IMOVEL

9 - O cliente influencia nas tratativas da negociacéo?
1]
2[ ]
3]
4|
5[
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10 - Se o cliente influencia nas tratativas de negociacdo, iSso corrobora com a

compra e venda do imovel?

1 3 5



67

APENDICE 2
LAUDO TECNICO
Data da avaliacdo: 02/05/2019

Data da vistoria: 01/05/2019

FINALIDADE

A finalidade é apurar o Valor de Mercado para Venda do imoével objeto deste laudo.

OBJETO DE AVALIACAO

Imével: Unidade tipo APARTAMENTO (n° 202), integrante do Edificio Onix.
T 7:” J— ‘

Imagem da porcéo frontal do edificio Onix, prédio em que situado o apartamento alvo desta avaliag&o
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LOCALIZACAO

Rua Sylvio da Silva Araujo, n° 184, Bairro Limoeiro, Caratinga MG, cidade situada na

regido Sudeste do Brasil.

DESCRICAO DO IMOVEL

O imével em estudo é um apartamento, integrante do Edificio Onix, com as

seguintes caracteristicas basicas:

Idade Aparente: novo;

Estado de Conservacgéao: 6timo;

Circulacédo Vertical: ndo ha;

Composicéao do edificio: 2 apartamentos por pavimento;
Estacionamento: 1 subsolo, com um total de 10 vagas;
Acabamento interno:

Sala: Piso porcelanato, paredes com pintura, forro em gesso;
Quarto: Piso porcelanato, paredes com pintura, forro em gesso;
Cozinha: Piso porcelanato, paredes em ceramica, forro em gesso;
Banheiro: Piso porcelanato, paredes em ceramica, forro em gesso;
Area: Piso em ceramica, paredes em ceramica/pintura, forro em gesso;

Documentagdo do imolvel: a construtora ndo autorizou a projecdo de dados

documentais do apartamento neste laudo.
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Localizacdo: O imovel em estudo estd situado no 2° andar do edificio Onix,
construido na Rua Sylvio da Silva Aratjo, Bairro Limoeiro, n° 184, apto. 202,

Caratinga MG, sendo este um bairro predominantemente residencial

Infraestrutura e melhoramentos publicos: A regido é dotada de todos os
melhoramentos basicos, como redes de agua, esgoto, energia elétrica (luz e forca),
iluminacao, telefonia, transmissao de dados. Todas as vias possuem pavimentagcao
em asfalto, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de &guas pluviais, coleta de lixo e

entrega postal.
Acesso e transporte: O imovel possui facil acesso aos principais pontos da cidade.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A metodologia aqui empregada estd em conformidade com as normas da ABNT —
Associagao Brasileira e Normas Técnicas (NBR 14653).

AVALIACAO - Valor de Mercado para Venda

Valendo-se do método comparativo direto, considerando os dados coletados e
constantes deste laudo, bem como calculos promovidos, o imével é avaliado em R$
208.392,34 (Duzentos e oito mil trezentos e noventa dois reais e trinta quatro

centavos).

Caratinga; 02 de maio de 2019.

Darci Mariano de Lima Poliana Machado Rabelo

Académico em Engenharia Civil Académica em Engenharia Civil



