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RESUMO

A avaliacdo de imdveis existe para compor uma série de demandas do mercado, nas quais €
necessario encontrar um valor apropriado para a comercializacdo que envolva esse bem.
Existem diferentes métodos aplicaveis, cada um deles com pardmetros e caracteristicas
especificas, sendo assim aplicados de acordo com as caracteristicas do imovel e as
informacdes disponiveis sobre ele. Quanto mais informacdes sobre o mercado e sobre o
imovel objeto de estudo, melhores serdo os resultados obtidos e melhor sera seu grau de
confiabilidade e precisdo. Por outro lado, a auséncia de informagdes poderd levar a uma
avaliacdo inadequada, independente do método utilizado, prejudicando o solicitante, 0s
clientes de modo geral e 0 mercado de forma ampla. Logo o mercado imobiliario tornou-se
um campo de grandes investimentos. A avaliacdo imobiliaria torna-se muito importante, pois
o0s imdveis devem ser cotados em seu valor real ou muito préximo a ele, assim nao ocorrendo
desvantagens em funcdo de valores abaixo do conveniente, tampouco os imdveis ficam
imobilizados no mercado em funcdo de uma supervalorizagdo. Para compreender como ele
funciona e como é realizado seu valor venal, valor de mercado e valor de uma avaliacdo pelo
método comparativo de dados de mercado sdo gerados, este trabalho teve como objetivo geral
elaborar um estudo comparativo entre esses métodos. O estudo de caso foi aplicado a uma
edificacdo residencial localizada no municipio de Tubardo, SC, e constatou-se que houve uma

diferenciacdo nos valores entre os diferentes metodos avaliativos.

Palavras-chave: Avaliacdo Imobiliaria. Valor Venal. VValor de Mercado.



ABSTRACT, RESUME OU RESUMEN

Real estate appraisal exists to create a number of demands to the market, in which it is needed
to find a suitable value for the commercialization involving those assets. There are different
applicable methods, each one with specific characteristics and parameters, according to the
characteristics of the property and the information available about it. With more information
about the market and about the studied property, the obtained results and the degree of
reliability and accuracy will be better. On the other hand, the absence of information will lead
to an inadequate evaluation, despite the method used, causing a disadvantage to the appraiser,
the clients in general and the market in a wide range of ways. The real estate market has
become a field of large investments. Real estate appraisal has become of great importance,
because the real estate must be given its real value, or one very close to it, thereby not
resulting in an inconvenient underestimation of the property’s value or an overestimation of
the value, which immobilizes the property in the market. To understand how it functions and
how its market value is calculated, the market value and the value of an appraisal are
generated by the comparative method of market data. The general objective of this study was
to elaborate a comparative study between these methods. The case study was applied to a
residential building located in the city of Tubardo, SC, and it was concluded that there was a
differentiation in the values with the different evaluation methods.

Keywords: Real Estate Appraisal. Venal Value. Market value.
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1 INTRODUCAO

Atualmente o mercado imobiliario vem crescendo progressivamente. No decorrer
de uma transacao imobiliaria é habitual um bem possuir valores diferentes em cada etapa do
processo de compra e venda. Com isso sdo usados métodos e técnicas diferentes na hora de
calcular e de obter o valor de um bem. Podemos identificar as particularidades que
caracterizam uma residéncia em particular e os aspectos que influenciam seu valor e para isto,
sd0 necessérias, além do conhecimento teorico e técnico, também a experiéncia acumulada na
vivéncia pratica e no bom senso, pois lembramos que nenhum imdével é totalmente igual ao outro,
do mesmo modo que o mercado imobilidrio € dindmico, visto que representa uma realidade
temporal e comercial e seus principais agentes sdo seres humanos, ainda que ditados por

imposicdes socioculturais e procedimentos legais.

O mercado de negocios imobiliarios no Brasil tem apresentado expressivos indices
de crescimento ha muitos anos e entre os fatores que mais se destacam para justificar
tais resultados encontram-se motivados em eventos vinculados as politicas
macroecondmicas implementadas no pais que permitiram compatibilizar o cenério
de estabilidade econémica, por exemplo: a manutencdo e, em alguns periodos, até
mesmo a elevagdo das taxas de nivel de emprego, a reducdo das taxas de juros, a
maior oferta de crédito para financiamentos imobiliarios e o acesso da populacéo a
estas linhas de crédito e, de outra sorte, a programas governamentais especificos no
mercado imobilidrio que permitiram o0 acesso ao mercado imobilidrio de um
percentual da populacdo, antes desprovida dessa possibilidade (PAMPOLINI
JUNIOR, 2014, p. 11).

Logo o valor de um bem pode ser usado para fins de transa¢des comerciais ou fins
tributérios. Para isso, sdo usados parametros diferentes no momento de calcular ou de se obter
um valor de imdvel sob método comparativo de dados de mercado, valor venal e valor de
mercado. Assim sera abordado no decorrer do trabalho, diferenciacdo entre os valores citados

acima e quais os parametros utilizados e cada método.

1.1 JUSTIFICATIVA E PROBLEMA

A crescente densidade demografica urbana, resultado do constante fluxo entre
campo/cidade, gera em proporcdes idénticas, o crescimento por moradias. A falta de politicas
publicas voltadas a habitacdo, faz com que os poucos canais de créditos imobiliarios
disponiveis, assumam importancia impar no processo de aquisicdo de imdveis. Neste sentido,

como parte integrante do processo de financiamento, a avaliacdo imobiliaria fundamentada, é
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requisito para a composicdo de pregos e contratos. Segundo a NBR 14.653, as avaliagdes
imobiliarias devem ser realizadas por profissionais devidamente habilitados.

Durante o processo de negociacdo imobiliaria, € comum um mesmo imovel
apresentar valores diferentes em cada etapa dos diferentes processos. Por exemplo, o valor de
mercado, que € negociado voluntariamente e conscientemente entre compradores e
vendedores dentro das condigdes do mercado vigente; o valor venal calculado pela Prefeitura
do Municipio para fins de tributacdes e o valor da avalicdo utilizado pelo agente financiador
com quesito para liberacao de crédito.

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001), s6 na década de 50 surgiram as
primeiras normas para avaliacdo de imdveis, organizadas por entidades publicas e institutos
voltados para a engenharia de avaliagdes. A partir do inicio de vigéncia destas normas, foi
possivel o progresso na area de avaliacdo imobiliaria e com isso estabeleceram-se niveis de
precisdo para as avaliagdes, classificando-os quanto a natureza, instituindo terminologia e
convengdes, definindo metodologia e critérios.

Em funcdo do descrito determinou-se como problema central desta investigacéo:
Quais parametros que influenciam na diferenciacdo de valores entre a avaliacdo de imdveis

sob método comparativo de dados de mercado, valor de mercado e valor venal?

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Analisar os pardmetros que influenciam na diferenca dos valores obtidos entre a
avaliacdo de imdveis sob método comparativo de dados de mercado, valor de mercado e valor

venal.

1.2.2 Objetivos especificos

a) Delimitar imovel objeto de estudo;

b) Coletar dados de cadastro do imovel objeto junto ao Cartdrio de Registro de
Imoveis e junto a Prefeitura Municipal de Tubardo em busca do valor venal;

c) Realizar a avaliagdo pelo método comparativo de dados de mercado;

d) Pesquisar valores de mercado para composicao de base de dados;



e) Investigar a diferenca entre os valores de mercado, valor venal e avaliacéo

pelo método comparativo de dados de mercado;

14
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2 REVISAO DE LITERATURA

A Engenharia de Avaliacdes, como especialidade é relativamente nova. Fiker
(1989) ressalta que os estudos vém evoluindo no Brasil através da dedicacdo de inumeros
engenheiros que estudam e pesquisam sobre técnicas avaliativas, ajudando no
desenvolvimento da area no Pais. A engenharia de avaliacbes existe no Brasil ha
aproximadamente 90 anos, tendo uma forte evolucdo a partir da publicacdo da primeira
Norma Técnica, em 1977.

Segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001), avaliacdo imobiliaria € uma analise
técnica 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 econdmica, para uma
determinada finalidade, situacdo e data. Esta avaliacdo é realizada por engenheiro de
avaliacBes que possui um conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados em
avaliacdes de bens.

A avaliacdo imobiliaria nunca foi uma tarefa simples, devido a muitos fatores que
a envolvem, dos quais, alguns seriam: a variedade de oferta e procura, dos precos, das
flutuacBes do mercado, da perspectiva do proprietério, da intervencao do agente imobiliario e
da percepcao do comprador.

As principais dificuldades em analisar esse mercado acontecem por causa das
caracteristicas especiais dos produtos oferecidos. Imdveis ndo sdo bens homogéneos, ao
contrario, sdo compostos por um conjunto de atributos e envolvem diversos materiais,
sistemas e produtos. Devido ao aumento dos precos das propriedades imobiliarias, da
facilidade de conseguir crédito e a grande concentracdo urbana, a avaliacdo imobiliaria tem-se
tornado mais dificil do que a avaliacdo financeira e as transacdes de propriedade sdo pouco
frequentes.

"Para se entender o mercado é preciso entender seus componentes basicos, quais
sejam: o homem (ofertante), o bem e o homem (comprador). E importante saber porque o
homem da valor as coisas, de onde se origina esta relagdo do homem com os bens." DANTAS
(2005, p. 13).

Oliveira e Grandiski (2007) explicam que as mudancas na oferta e na procura
tendem a se equilibrar, mas quase nunca se igualam, por causa das mudancas na populacéo ou
nos seus gostos, habitos, costumes, podendo ocorrer reducdo da oferta, quando ha escassez de

aplicacdes de capital, ou alteragbes no comportamento do mercado local num determinado
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instante, ou ainda, quando ocorre excessiva concentracdo dessas aplicagdes num determinado
imdvel e regido.

Segundo Fiker (1993), o valor de um imdvel € determinado pela lei da oferta e da
procura, por isto, quanto maior a necessidade de possuir um bem, maior a procura e portanto,
maior o valor; quanto menor a quantidade de bens disponiveis no mercado, maior a raridade e

consequentemente, maior o seu valor.

2.1 METODOS DE AVALIACAO

Segundo Moreira (1984), o processo comega com a identificagdo do problema,
primeiro qual imével avaliar e qual a finalidade dessa avaliacéo.

Primeiramente identificar sua localizacdo e fazer uma descricdo minuciosa do
imovel, a partir disso saberemos quais interesses devemos avaliar: se é o terreno, o imdvel, as
benfeitorias, as serviddes, etc.

Logo apds apontamos qual a finalidade da avaliacédo, procurando achar qual valor
é desejado, se é o valor venal, a renda, o custo de reproducdo. Também se é destinada a fins
de expropriagdo como hipotecas, para pagamentos de impostos, entre outros.

Apos identificar o problema, devemos continuar com o levantamento preliminar,
para mostrar qual o método mais adequado a se utilizar.

"A selecdo da metodologia mais adequada para a realizacdo de trabalhos
avaliatorios depende de diversas condi¢des, como o mercado, as informac@es disponiveis e a
finalidade para qual a avaliagdo se destina”. DANTAS (1998, p. 45).

2.1.1 Meétodo comparativo de dados de mercado

De acordo com Dantas (2005) o método comparativo de dados de mercado,
mostra que este método determina o valor do imével através da comparacdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas. E fundamental para a utilizacio deste recurso
a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do
mercado. Com este método, qualquer bem pode ser avaliado, desde que existam dados que
possam ser considerados como uma amostra representativa para 0 mesmo. “Identifica o valor
de mercado do bem por meio do tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. ”. NBR 14653-1 ABNT (2001, p. 9)
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Oliveira e Grandiski (2007), explicam que o método comparativo utiliza uma
comparagdo de propriedades similares para chegar em um valor compativel com suas
caracteristicas. E sua aplicacdo pode incluir, entre outros aspectos, suas caracteristicas fisicas,
motivacdo dos compradores e vendedores, condicdes do mercado na época, existéncia de
financiamento e capacidade de gerar renda.

Ayres (1996), mostra que este método é estimado através da comparacdo com
dados de mercado similares quanto aos seus atributos. Como por exemplo, podem ser
avaliados automoveis, existe uma tabela nominada tabela FIPE que estima valores para
veiculos semelhantes, mas podemos avaliar outros tipos de bem também, méaquinas, utensilios
e equipamentos, etc.

Fiker (1997) diz que esse método é quase sempre o mais utilizado. Mas esse
método tem uma grande dificuldade na utilizacdo, pelo fato de que nunca existirdo dois bens
idénticos, de padrdo de acabamento parecidos, de area construida, de estado de conservacéo,
ha diferencas de localizacdo, entre outras. Além de tudo isso, 0s precos mudam
consideravelmente em espacos de tempo relativamente curtos.

Oliveira e Grandiski (2007) dizem que o método comparativo ndo é muito
utilizado para avaliagdo de imoveis de mercado exclusivo, ou de uso especifico, escolas,
instalagBes industriais, como hospitais, estadios, estacbes rodoviarias ou ferroviarias, entre
outros. Pois 0 nimero que existe de elementos nesses casos, costuma existir poucos, ou até
mesmo nao existir. Nestes casos € melhor a aplicacdo de outros métodos, como o de renda ou
de custo. "Seja qual for o procedimento adotado, deve-se ter em mente que o método
comparativo direto de dados de mercado so tera um resultado satisfatorio e sério se houver
uma boa amostra de dados, que € a base para o seu desenvolvimento." KUHN; PEREIRA,;
NERBAS (2012, p. 77)

Dantas (2005) comenta que ap6s se fazer a coleta dos elementos que servirdo de
base para avaliacdo, o0 engenheiro geralmente encontra uma amostra formada por imoveis com
caracteristicas heterogéneas, entre si e em relacdo ao bem avaliado, tornando-se

imprescindivel o tratamento dos dados coletados.
2.1.2 Meétodo comparativo de custo
Segundo Dantas (2005), a utilizagdo do método comparativo direto para a

avaliacdo de custos de benfeitorias deve considerar uma amostra composta por benfeitorias de

projetos semelhantes, a partir da qual, sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos
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usuais do método comparativo direto de dados de mercado. Pode-se explicar benfeitoria como
qualquer melhoramento, incorporado permanentemente ao solo pelo homem, que ndo pode ser

retirado sem destruicdo, fratura ou danos. De acordo com Moreira (1984):

O método dos custos decompde-se em calculo do custo de aquisi¢cdo do terreno e
calculo do custo de construgdo da edificagdo. Quanto ao terreno, entendemos nao ser
adequado o emprego do termo “custo”, em lugar de valor ou preco de aquisi¢do, o
termo custo s6 sera adequadamente empregado quando se tratar de terreno que foi
criado pela méao do homem, como aqueles obtidos por aterro de rios, lagos, baias ou
mares, pois ai, sim, teremos o custo de aterro para se obter o terreno, mas de outra
forma teremos sempre o valor. Observe-se que mesmo o preco de aquisicdo podera
ndo representar o valor de mercado do terreno. (MOREIRA, 1984, p. 15).

"Esse método determina o custo de uma benfeitoria por meio do orcamento para
sua reedicdo; isto é, seu valor atual é calculado pelo custo necessario para que seja
reproduzida, descontada a perda de valor devido a depreciagdo ao longo de sua vida util."
ABNT (2004, p.15).

Dantas (2005) fala que, mesmo ndo sendo um método comumente utilizado,
torna-se possivel a sua utilizacdo desde que se tenha informacdes referentes aos custos de
outras benfeitorias semelhantes a avaliada, por exemplo, nos dias de hoje é muito comum se
ver auditoria de obras publicas. Com este recurso pode-se verificar se uma determinada obra

foi superfaturada, com base no custo de outras obras ja realizadas ou contratadas.

2.1.3 Meétodo involutivo

De acordo com Moreira (1984), o método involutivo € o preferido na avaliacdo de
condominios, onde o valor do empreendimento considerado é diretamente o reflexo da
capacidade de utilizagdo do terreno, entretanto, pode ser utilizado na avaliagdo de qualquer
terreno, desde que se estude as condigbes maximas permissiveis de aproveitamento do

terreno.

Identifica o valor de mercado do bem, alicergcado 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¢Bes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para
execucdo e comercializacdo do produto. (NBR 14653-1 ABNT, 2001, p. 9).

O méaximo aproveitamento quer dizer o que o0 municipio permite no plano diretor,

também quer dizer que o aproveitamento faz a utilizacdo mais indicada para o local de apreco.
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"A primeira etapa para sua aplicacdo é a definicdo da edificacdo hipotética no terreno,
considerando-se a utilizacdo mais indicada para o local em apreco e de acordo com a
legislacdo pertinente.” FILHO (2007, p. 301).

Uma vez estabelecida as condigdes maximas permitidas e recomendaveis para a
ocupacdo do terreno, devera o avaliador elaborar um projeto, ainda que sintético, da
edificacdo proposta a fim de que se possa deduzir dai o custo da construcdo e o
nimero de unidades que resultardo disponiveis para a locacdo ou comercializagao.
Com base nesse projeto serd possivel se calcular a receita que sera obtida pela
comercializacdo desse edificio e, por outro lado, as despesas que serdo necessarias
para a realizacdo do projeto. Deduzidas as despesas da receita, resulta um saldo que
compreende o valor do terreno e o lucro do incorporador, geralmente na proporcéo
de meio a meio, o0 que permite se chegar ao valor terreno. (MOREIRA, 1984, p. 39).

Para a aplicacdo deste método, exige-se que:

a) o terreno avaliado esteja inserido em zona de tendéncia mercadoldgica com
empreendimentos semelhantes ao concebido, além de legalmente permitidos seu uso
e sua ocupacdo; b) as unidades admitidas no modelo adotado sejam de
caracteristicas e em quantidade absorviveis pelo mercado, no prazo preestabelecido
pelo estudo e compativel com a realidade; c) as formulagfes matematico-financeiras
sejam expressas no laudo. (DANTAS, 2005, p. 41).

Filho (2007) explica que, com base em dados do mercado, calcula-se a receita
provavel advinda da comercializacdo da edificacdo. Retirando as despesas da receita, 0 custo
da construcdo e o lucro presumivel do empreendimento, o saldo resultante equivale ao valor

procurado do terreno.

2.1.4 Método evolutivo

Este método "identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacho do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializacdo.” NBR 14.653-1 ABNT (2001, p. 9).

“Este método é aquele em que o valor do imovel é estimado atraves da
conjugacdo de métodos a partir do valor do terreno, considerados o custo da reedicdo das
benfeitorias e o fator de comercializagao. ” DANTAS (2005, p. 42).

"O método evolutivo pode ser considerado como método eletivo para a avaliagdo
de imdveis cujas caracteristicas sui generis impliqguem a inexisténcia de dados de mercado em
numero suficiente para a aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado."
DANTAS (2005, p. 42).
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Kuhn, Pereira e Nerbas (2012) comenta que o método evolutivo na verdade é uma
conjugacao de métodos, com isso o valor total do imével avaliado € obtido por meio do valor

do terreno e da estimativa do custo de reproducdo das benfeitorias.

2.1.5 Método da renda

Este método "identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua

renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis." NBR 14653-1 ABNT (2001, p. 8)

O valor de um imovel é representado pelo valor atual dos beneficios futuros que
resultam do direito de propriedade: assim, um investidor adquire uma propriedade
pelos beneficios que ela ha de Ihe proporcionar, quer seja para seu uso proprio, quer
seja pela renda que h& de dar, se for arrendada. O valor de uma propriedade
depende, assim, de sua capacidade de produzir renda e 0 método da renda é o meio
de se estimar o valor atual de esperados beneficios futuros. O processo de desconto
das rendas periddicas para achar o valor atual chama-se de capitalizacdo e depende,
fundamentalmente, da correta determinagdo das rendas e da escolha da adequada
taxa de capitalizacdo. Como sdo trés as varidveis interligadas por uma equacao neste
processo, 0 método presta-se a trés aplicagdes: a) determinagédo do valor da renda, ou
valor locativo, a partir do valor venal atual e da taxa de capitalizagdo; b)
determinacg&o do valor venal atual a partir da renda futura e da taxa de capitalizacio
e; ¢) determinacdo da taxa de capitalizagdo a partir do valor da renda e do valor
venal atual. (MOREIRA, 1984, p. 25).

Segundo Dantas (2005) alguns bens ndo sdo encontrados a venda no mercado
como rios, jazidas, nem tampouco podem ser reproduzidos, mas podem fazer uma geracao de
renda. Portanto, existem pessoas que pagam uma determinada quantia pelo bem, para colher
0s possiveis rendimentos a curto, médio ou longo prazo, dependendo do tipo de
empreendimento, este rendimento seria obtido pelo método da renda.

Todo bem que produza remuneracdo pode ser avaliado pelo método da renda. Por
isso, ele € comumente usado para avaliar empreendimentos como: hotéis, shopping, clubes,
cinemas e imoveis rurais. Este método também pode ser usando na estimativa de alugueis. "E
6bvio que a utilizacdo dos metodos diretos tem preferéncia e sempre que existirem dados de
mercado suficientes para utilizagdo do método comparativo, este deve ser o escolhido.”
DANTAS (2005, p. 32)

2.2 DEPRECIACAO
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A depreciacdo é a perda do valor de um bem, que pode ser por causa de
modificacfes no seu estado ou qualidade, e pode ter vérias causas, cada uma delas com uma

designacéo especifica. Sdo fatores que causam depreciacéo:

Decrepitude - corresponde ao desgaste das partes construtivas; normalmente esta
relacionada a fatores intrinsecos ao imével, como a idade e o desgaste natural
sofrido ao longo da sua existéncia. Deterioracao - ocorre devido ao mau uso ou a
inadequada manutencdo do imdvel; no caso de depreciacdo, a responsabilidade
normalmente é do proprietario do imével. Mutilacdo - corresponde a retirada de
sistema ou de componentes que originalmente existiam no imével; como na
deterioracdo, o0s responsaveis também sdo os seres humanos. Obsoletismo -
corresponde & superacdo tecnoldgica ou funcional do bem; ocorre quando 0 mesmo
se torna inadequado para atender sua funcdo na sociedade atual, seja por aspectos
técnicos ou funcionais. (NBR 14.653-1, 2001, p.4).

De acordo com Fiker (1997):

Depreciacao € a perda de valor sofrida por um bem. Pode ser de ordem fisica ou
funcional. A de ordem fisica é decorrente do desgaste nas partes constitutivas desse
bem. Esse desgaste pode ser resultado de avarias bruscas acidentais como, por
exemplo, um automoével atingido por um maremoto; ou do uso constante durante
anos, provocando uma velhice material ou decrepitude. A depreciagdo de ordem
funcional pode ser provocada, no caso de bens imdveis, por uma inadequagdo,
superacdo ou anulagdo. Da-se a inadequacdo por falhas no projeto, ou na execugdo
como, por exemplo, uma casa em que se é obrigado a atravessar um dormitério para
se chegar ao outro; a superagdo é consequéncia do desenvolvimento de novas
térmicas, aparecimento de novos materiais como azulejo, ao invés de estuque lucido,
massa corrida, ao invés de témpera etc.; a anulagdo é o resultado da inadaptabilidade
para outros fins. Como por exemplo o caso de um armazém que, por restri¢des de
zoneamento, ndo pode funcionar no local em que foi construido e ndo pode ser
adaptado para servir de residéncia ou outro qual uso conforme o permitido por lei.
Medidas de protecdo, conservacdo ou adaptacdo podem determinar o retardamento
ou diminuic&o dos efeitos de depreciagdo, nunca, porém, elimina-los. A depreciagao
¢ fator importante na avaliagdo de um imovel, pois, na classificacdo do padrdo
construtivo, leva-se em conta a época em que foi construido. Uma casa construida ha
50 anos, de caracteristicas finas, na época, ndo pode ter o mesmo valor de mercado
que uma casa fina, nova. Entretanto, o preco unitario a ser atribuido pode até ser o
mesmo. Se é verdade que uma fina, moderna, pode possuir equipamentos
carissimos, que ndo existiam ha 50 anos ( sistemas de pressurizacdo de agua, sistema
de ar-condicionado central, modernos sistemas eletrdnicos de alarme ), também é
verdade que casas finas antigas podem ser revestidas de material de luxo importado,
ou de detalhes artesanais cujos precos hoje sdo proibitivos, mas que fizeram o
deleite de uma sociedade em determinada época, conferindo-lhe um certo “status”
social e que hoje se tronaram por vezes ridiculos e fora de moda. Tudo isso deve ser
medido e ponderado e a depreciagdo determinara o preco final, levando em conta o
obsoletismo funcional e desgaste fisico. (FIKER, 1997, p.80).

NBR 14.653-2 (2010). Cita que o calculo da depreciacdo fisica pode ser feito de
forma analitica por meio de orcamento necessario a recomposicdo do imével na condicéo de

novo ou por aplicacdo de coeficiente de depreciacdo, esse coeficiente utiliza a idade e o
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estado de conservacdo do imdvel. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor
depreciavel.

2.3 ETAPAS DO PROCESSO DE AVALIACAO

2.3.1 Especificacéo das avaliacOes

Segundo a NBR 14.653-2 (2010), a especificacdio de uma avaliacdo esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliacbes, como com o mercado e as
informacgdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho
avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacéo. "O
grau de fundamentacédo atingido deve ser explicitado no corpo do laudo. Nos casos em que 0
grau minimo ndo for atingido, devem ser indicados e justificados os itens que ndo puderam
ser atendidos e os procedimentos e célculos utilizados na identificacdo do valor."

Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricbes da norma técnica

serdo denominados Laudos de Avaliagéo.

2.3.2 Grau de fundamentacéo

O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear,

deve ser determinado conforme apresenta o quadro 1.

Quadro 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear.

(Continua

) GRAU
ITEM DESCRIGAO

Completa quanto as

A, Adocdo de situacdo
variaveis utilizadas no

Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a todas

avaliado. as variaveis analisadas. paradigma.
modelo.
i ini 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k éo 3 ;
Quantidade minima de ( ) . ( ) . 3 (k+1), onde k é o nimero
2 dados de mercado. naimero de variaveis nimero de variaveis

de varidveis independentes.

Efetivamente utilizados. independentes. independentes.
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(Concluséo)

Apresentacgdo de
informacdes relativas a Apresentagdo de Apresentagdo de
dentificacio dos dados d todos os dados e varigveis informacdes relativas a informacdes relativas aos
3 en |c|icacao 05 dados d€ | analisados na modelagem, | todos os dados dados e variaveis
mercado com foto e caracteristicas | analisados na efetivamente utilizados no
observadas no local pelo modelagem. modelo.
autor do laudo.
Admltldz.),para apenas Admitida, desde que:
uma variavel, desde que:
. a) As medidas das
a) As medidas das ) e o
- ., caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel . N A
. ~ . avaliado ndo sejam
avaliado ndo sejam . -
. o superiores a 100% do limite
superiores a 100% do .
. . amostral superior, nem
limite amostral superior, | . - N
feri s metad inferiores a metade do
. - . nem inferiores a metade | . .. . .
4 Extrapolacdo N3o admitida - limite amostral inferior;
do limite amostral
inferior;
b) O valor estimado n3o
. ~ ultrapasse 20% do valor
b) O valor estimado ndo P 0
calculado no limite da
ultrapasse 15% do valor .
. fronteira amostral, para as
calculado no limite da . o .
. referidas variaveis, de per si
fronteira amostral, para a .
. . e simultaneamente, e em
referida varidvel, em i
, maodulo.
modulo.
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para o o o
5 a rejeicdo da hipdtese nula 10% 20% 30%
de cada regressor (teste
bicaudal).
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
6 , 1% 2% 5%
do modelo através do
teste.
F de Snedecor

Fonte: ABNT, 2010. p. 22.

Para ser atingido o grau Ill, sdo obrigatorias:

a) Apresentagéo do laudo na modalidade completa;

b) Apresentacdo da anélise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificacdo da
coeréncia do comportamento da variagdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem como
suas elasticidades em torno do ponto de estimacéo;

¢) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo,
bem como das fontes de informacdo;

d) Adocao da estimativa de tendéncia central.
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Quadro 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de

utilizacdo de modelos de regressao linear.

DESCRICAO

GRAU

Pontos minimos

16

10

Itens obrigatdrios

2,4,5e6nograulll e os demais
no minimo no grau Il

2,4,5e6nograulll e os demais
no minimo no grau |

Todos no grau |

Fonte: ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14.653-2: Avaliacio de bens: Imoveis
urbanos. Rio de Janeiro, 2010. p. 25.

ser determinado conforme apresenta o quadro 3.

O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de tratamento por fatores, deve

Quadro 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores.

GRAU
ITEM DESCRICAO
]| I |
L Completa quanto aos . . .
Caracterizagdo do Completa quanto a todos o Adogdo de situagdo
1 o : , fatores utilizados no .
imével avaliado. os fatores analisados. paradigma.
tratamento.
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados.
Apresentagao de
informacdes relativas a N .
- Apresentacdo de Apresentagdo de
todas as caracteristicas |’ ° . . . .
S . informac6es relativas | informagdes relativas a
Identifica¢do dos dos dados analisados, e
3 a todas as todas as caracteristicas dos
dados de mercado. | com fotoe S
‘s caracteristicas dos dados correspondentes aos
caracteristicas . n
dados analisadas. fatores utilizados.
observadas no local pelo
autor do laudo.
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,502

conjunto de fatores.

1)

No caso de utilizagdo 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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos

heterogénea.

Fonte: ABNT, 2010. p. 25.
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Quadro 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgéo no caso de
utilizacdo de tratamento por fatores.

GRAU
DESCRICAO
] ] |

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau lll, com | Itens2 e 4 no minimo do grau L.

s . . . L Todos, no minimo do

Itens obrigatorios os demais no minimo do I, e os demais no minimo do rau |

grau ll. grau | &

Fonte: ABNT, 2010. p. 26.

2.3.3 Grau de precisao

O grau de precisdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do

tratamento do tratamento por fatores, deve ser determinado conforme apresenta o quadro 5.

Quadro 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do
tratamento por fatores.

GRAU

DESCRIGAO
1] I I

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

Fonte: ABNT, 2010. p. 25.

2.4 VISTORIA DO BEM AVALIADO

Vistoria: constatacdo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam. (NBR 14.653-1 ABNT,
2001).

De acordo com a NBR 14653-1 (2001), nenhuma avaliacdo podera ser feita sem o
uso da vistoria, em casos atipicos, quando nédo é possivel o acesso ao imovel, € a adogéo de
uma situacdo paradigma, desde que as partes envolvidas aceitem e seja explicitada no laudo.

Quando ocorre esse caso, em acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida
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e a avaliacdo pode prosseguir com base nos dados que for possivel obter ou fornecidos pelo

contratante.

A vistoria do imdvel é o primeiro passo para uma boa avaliacdo. Deverd ser
criteriosa, contendo o maior nimero de informacBes possiveis sobre o imével que
estd sendo avaliado. As informacfes dardo a vocé pontos importantes que serdo
considerados no desenvolvimento dos calculos e utilizados na metodologia
escolhida, como fatores de valorizacio ou desvalorizacdo do imével. E interessante
que o avaliador ja tenha um modelo de vistoria definido para facilitar seu trabalho
quando visitar o imével. Isso fara com que se ganhe tempo e eficiéncia. (Ayres,
1996, p. 25)

Vistoria € um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no valor de um
imovel, tanto interna quanto externamente. Para isto deve-se analisar todas as caracteristicas
possiveis do imovel avaliado e o contexto urbano a que pertence. Nesta etapa, deve-se
vistoriar ndo apenas o imoével, mas também a regido envolvente, com o objetivo de conhecer
detalhadamente as suas caracteristicas fisicas, locacionais, tendéncias mercadoldgicas, etc.
Para conseguir as informacdes necessarias que futuramente influenciardo no valor do imovel.

Bomfim (1979) expde a ideia de que a vistoria tem por objetivo explorar todos 0s
aspectos do bem avaliado tais como: area construida, pé direito, padrdes e detalhes de
acabamento, dimens@es das pecas que compde a edificacdo, obedecendo-se a ordem ldgica:
estruturas, pisos, forros, revestimentos e equipamentos. Portanto, o avaliador deve levar em
consideracdo todos os atributos negativos e positivos das edificacdes avaliadas. "E
interessante que o avaliador j& tenha um modelo de vistoria definido para facilitar seu trabalho
quando visitar o imével. Isso fard com que se ganhe tempo e eficiéncia.” AYRES (1996, p.
25) Na hora de realizar a vistoria € recomendavel o registro das caracteristicas fisicas e de
utilizacdo do imovel, entre outros aspectos relevantes para a formacdo de seu valor. Esse
registro pode ser feito por meio de fotografias ou anotacGes escritas, por exemplo.

Bomfim (1979) ressalta que os atributos negativos, quando se trata de habitacGes
sdo: mé distribuigdo interna das pecas, acarretando dificuldades para a circulagdo normal;
comodos de permanéncia noturna com insolacdo deficiente (dormitérios voltados para a face
sul), instalaces elétricas e instalagcdes hidraulicas defeituosas ocorréncias de vazamento em
bacias ou loucas sanitarias, infiltracdo de aguas pluviais por deficiéncia de vedacéo, etc. O
autor continua afirmando que no quadro de habitacdes, ndo possui apenas os atributos
negativos, tem- se os atributos positivos e que sdo todos aqueles que tém uma impressao
favoravel no mercado imobiliario: projeto arquitetdnico bem dimensionado, com equilibrio

entre as pecas, permitindo uma boa circulacdo; comodos de permanéncia noturna com boa
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insolacdo (dormitdrios voltados para a face norte); posicionamento favoravel das salas,
permitindo vislumbrar a beleza natural das &reas circundantes da edificacdo (jardins, etc.);
entradas de servico e social separadas; lavabo e cozinha situados fora do campo visual das
areas sociais; agrupamento dos quartos e banheiros formando apartamentos, para maior
conforto dos moradores; layout funcional da cozinha; armarios embutidos em quantidade
suficiente para atender as necessidades dos moradores, etc.

A vistoria efetuada pelo engenheiro de avaliagdes tem como principal objetivo
conhecer e descrever o bem avaliado e sua adequacdo ao seu segmento de mercado, com isso

resultando em condicdes para a orientacdo da coleta de dados, metodologia da pesquisa.

2.5 ESCOLHA DE VARIAVEIS

A NBR 14.653-2 (2001) relata que as varidveis devem ser escolhidas com base
em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos. Visto que, algumas variaveis consideradas no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do
comportamento da varidvel explicada e vice-versa. "Entende-se como varidvel uma medida
que assume valores diferentes em diferentes pontos de observacdo. Existem variaveis faceis
de identificar, como a frente de um lote e a sua area. Mas existem outras mais complexas,
como a localizacdo." DANTAS (2005, p. 50).

O autor assenta ainda, que na Engenharia das Avaliacbes considera-se
frequentemente como variavel dependente o preco exercido no mercado e como varidveis
independentes as respectivas caracteristicas fisicas (areas, frente, etc.), locacionais (bairro,
logradouro, distdncia a polo de influéncia, etc.), econdmicas (oferta ou transacdo, €poca,
condicio do negdcio - & vista ou a prazo, etc.). E um passo muito importante a especificagio

correta das variaveis, bem como a escolha das possiveis variaveis influenciantes.

2.5.1 Tipos de variaveis

As variaveis sao caracteristicas de interesse que sdo medidas em cada elemento da
amostra ou populacdo. Seus valores variam de elemento para elemento. Podem possuir valor
nimero ou ndo numéricos. Assim podem ser classificadas em varidveis quantitativas,
variaveis proxy, variaveis dicotdbmicas, cdodigos alocados e cddigos ajustados, que estdo

exemplificados abaixo.
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2.5.2 Variaveis quantitativas

"Sdo0 aquelas que estdo associadas a uma caracteristica que pode ser medida ou
contada, por isso, assume uma posi¢cdo numa escala.” OLIVEIRA; GRANDISKI (2007, p.
259). Silva (2013) define que as varidveis quantitativas sdo valores que representam 0s
atributos quantitativos que podem ser medidos diretamente em cada elemento da amostra, tais
como: area, frente, nimero de dormitdrios, etc.

Silva (2006) ainda relata, que é importante que a amostra contenha dados com
amplitude e variacOes dos valores destas variaveis, dentro de limites aceitaveis, nos conceitos
conhecidos em analises das diversas tipologias imobiliarias, evitando-se mistura de dados de
populacdes diferentes em uma mesma amostra. As variaveis quantitativas sdo de extrema
importancia para a estatistica, ja que, normalmente estamos interessados em dados numéricos

quando estamos realizando alguma pesquisa.

2.5.3 Variaveis Proxy

Segundo (NBR 14.653-2 ABNT, 2010, p. 10) a variavel de proxy é utilizada para
trocar outra de dificil mensuracdo e que se espera guardar com ela relacdo de pertinéncia
assim obtidas por meio de métodos publicados ou introduzidos em outros estudos de mercado.

Silva (2013) menciona que a varidvel do tipo Proxy exprime um conceito ou
qualidade que podemos associar a uma escala conhecida ou mensuravel de valores numéricos
que possibilitem medir a diferenca entre os dados, para o conceito ou qualidade em estudo.

O mesmo autor ainda cita alguns exemplos utilizados, como: atratividade no
contexto urbano medida através da Renda-Bairro (IBGE); atratividade da gleba medida
através do valor unitério do lote em seu entorno; padrdo construtivo medido através do custo
unitario da construcdo - CUB; atratividade de loja para venda medida através do unitario de

locacédo no entorno.
2.5.4 Variaveis Dicotdmicas
“Toda variavel que possa assumir apenas dois valores deve ser tratada como

variavel dicotdmica, vedada a extrapolacdo ou interpolagio nessa situacdo. E usual a variavel
dicotdbmica assumir os valores 0 e 1." NBR 14.653-2 ABNT (2010, p. 37). Segundo
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Cappellano (2007) as variaveis dicotdmicas podem assumir apenas dois valores e cita como
exemplo o item "frente para 0 mar" (sim ou ndo). Rodrigues (2006) exp0Oe a ideia que as
variaveis dicotdbmicas representam importante ferramenta de analise, possibilitando estimar
cientificamente a influéncia de diversos fatores na dindmica do mercado imobiliario, tais
como: oferta/venda; esquina; frente para o mar; ocupacéo; elevador; garagem; etc. Portanto a
variaveis dicotdmicas sdo aquelas que assumem o papel de somente dois valores e sdo usadas

geralmente para representar a presenca ou auséncia de certo atributo na amostra.

2.5.5 Cdbdigos alocados

Conforme a NBR 14.653-2 (2010), os critérios da construcdo dos codigos
alocados devem ser evidenciados com o objetivo de permitir o claro enquadramento dos
dados de mercado e do imdvel avaliado e atestar que todos os elementos de mesma
caracteristica estejam agrupados no mesmo item da escala. A escala serd& composta por
nameros naturais em ordem crescente (1, 2, 3...), em funcdo da importancia das caracteristicas
possiveis na formacdo do valor, com valor inicial igual a 1. Ainda de acordo com a norma,
nos critérios das avaliacGes, a utilizacdo de codigos indicados no modelo de regresséo implica
na obtencdo, no maximo de Grau Il de fundamentacéo e de precisdo.

2.5.6 Cadigos ajustados

"Escala extraida dos elementos amostrais originais por meio de modelo de
regressdo, com a utilizacdo de varidveis dicotbmicas, para diferenciar as caracteristicas
qualitativas dos imoveis." NBR 14.653-2 ABNT (2010, p. 4). A norma ainda reconhece que
0s codigos sejam abduzidos da amostra por meio de modelo de regressdo com a utilizacdo de

variaveis dicotdmicas, desde que haja pelo menos trés dados por caracteristica.

26 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

O levantamento de dados do mercado € o momento em que se estuda 0 mercado
imobiliario, obtendo informacgdes que servirdo de base para o tratamento estatistico a ser
utilizado. De acordo com Dantas (2005) constitui-se a parte mais significativa do

procedimento avaliatério. Sendo que o levantamento de dados do mercado deve ser feito
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utilizando os conhecimentos da tecnologia de amostragem, bem como técnicas de entrevista,
para se obter uma amostra valida e confiavel para explicar o mercado.

A NBR 14.653-2 (2010) pressupde que o levantamento de dados tem como
finalidade, a obtencdo de uma amostra representativa para explicar o comportamento do
mercado no qual o imdvel avaliado esteja introduzido e constitui a base do processo
avaliatorio. Nesta etapa o engenheiro de avaliagdes sonda o mercado, coleta dados e
informacdes confiaveis preferencialmente a respeito de negociacdes realizadas e ofertas,
contemporaneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais caracteristicas
econdmicas, fisicas e de localizagéo.

Segundo Moreira (1984) os dados intrinsecos a propriedade sob avaliagdo sdo os
mais faceis de se conseguir, uma vez que consistem unicamente de um detalhado e cuidado
exame e descricdo de todas as caracteristicas particulares dessa propriedade; assim, na
pesquisa desses dados, a fonte de informacgdo € a mesma propriedade que se tem sob exame.
Ainda o autor, a pesquisa dos dados extrinsecos é a mais longa, tediosa e, por vezes, cara e
dificil, demandando, néo raro, o auxilio de terceiros.

Dados intrinsecos sdo aqueles que se referem as caracteristicas fisicas da
propriedade sendo examinada, tais como: localizagdo, dimensdes, forma, idade, vida
provavel, estado de conservacdo e obsolescéncia. Dados extrinsecos sdo aqueles que se
referem as propriedades que servem de comparacdo como antecedentes de valor ou a fatos
gerais que conduzem a economia. MOREIRA (1984, p. 71).

"As principais fontes de informacdo sdo os cadastros do préprio avaliador,
anancios nos jornais, imobiliarias e/ou corretores de imoveis, cartorios de registro de imoveis,
construtoras, o6rgdos publicos e revistas especializadas." AYRES (1996, p. 29). O autor
comenta que muitas vezes tal pesquisa se torna dificil por caréncia de informacdes de valores
de imdveis similares, nesse caso vocé recolhe depoimentos de pessoas iddneas da localidade e
considera esses valores para desenvolver o célculo do valor de comparagéo.

Rodrigues (2006) explica que se deve identificar e diversificar as fontes de
informacdo, cruzando as informagdes, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado; identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos
dados de mercado; buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de
referéncia da avaliacdo.

A NBR 14.653-1 (2001) recomenda que a coleta de dados seja planejada com

antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do bem avaliado, disponibilidade de recursos,



31

informacdes e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execugdo dos Servigos,
enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliagéo.

Na maioria das vezes o informante ndo conhece o objeto da informacédo e estas
sdo dadas através de fichas preenchidas por terceiros. Isto ndo quer dizer que estas questdes
nédo sejam formuladas, mas devem ser tratadas com grande cautela, tendo consciéncia de que

sdo apenas opinides, mas que serdo objeto de ajustes quando realizada a visita ao imovel.

2.7 VALORES VENAIS

O valor venal é uma afericdo que o municipio realiza sobre o preco de
determinados bens. O intuito é servir de base para o calculo de certos impostos. Este termo €
muito utilizado no ramo imobiliario. Para a dimensionar, sdo utilizados parametros objetivos
estabelecidos em lei que variam segundo: o tempo, lugar em que o imdvel se encontra, seu
género e espécie, considerando assim a area da edificacdo, as caracteristicas do imovel (idade,
posicao, tipologia), sua utilizacdo (residencial ou ndo) e seu valor unitario padrao (valor do
metro quadrado dos imoveis no logradouro).

Para o célculo do valor venal de imdveis, a seguinte férmula é geralmente
utilizada:

Vv = Vvt + Vve

Onde:

Vv = Valor venal do imovel;
Vvt = Valor venal do Terreno;

Vve = Valor venal da edificagdo

Valor Venal do Terreno, aquele obtido através da multiplicacdo da &rea do terreno
pelo valor genérico do metro quadrado do terreno, aplicados os fatores de correcédo, de acordo
com a seguinte férmula:

Vvt =Vgmat X Atx P X T x S x MP

Onde:

Vgmat = Valor Genérico do Metro Quadrado do Terreno

At = Area do Terreno


https://www.sinonimos.com.br/parametros/

32

P = Fator Corretivo de Pedologia
T = Fator Corretivo de Topografia
S = Fator Corretivo da Situacdo do Terreno

MP = Muro e/ou Passeio

O Valor da Edificacédo serd conhecido pela aplicacdo da seguinte férmula:

CAT
VMZ2E X100 X FCX AC

Vve =
Onde:

VMZ2E = Valor do Metro Quadrado por Tipo de Edificacdo
% = Percentual Indicativo da Categoria da Construgéo

FC = Fatores Corretivos
AC = Area Construida

O valor venal no ¢ o valor que deve ser utilizado para vender um imével. E um
valor de referéncia, geralmente, também é usado para o célculo do valor de mercado. O valor

venal € também usado como base para o calculo até do preco de venda de um bem.
2.8 PRATICAS DO MERCADO IMOBILIARIO

Com a finalidade de compreender o estudo dos métodos de avaliacdo de bens do
mercado imobilidrio, & necessario saber como o mercado imobiliario tem o seu
funcionamento, bem como ter o entendimento das técnicas existentes e suas diferencas com
outros mercados.

Segundo BATISTELA (2005) o mercado pode ser delimitado como um espago
onde sao realizadas transacGes comerciais, contendo troca de bens, tangiveis ou intangiveis,
ou direitos sobre os mesmos. Diferente dos demais bens onde as particularidades ndo sdo
muito diferenciadas, os imoveis do mercado imobiliario sdo singulares, por mais similares que
sejam dois imdveis, pelo menos uma de suas caracteristicas serdo distintas, como localizagdo
ou posicgdo, assim ndo hd no mercado imobiliario um imdvel igual a outro.

PELLI NETO (2003), comenta que a avaliacdo de um imovel ndo e simples e

requer a aplicacdo de conhecimentos cientificos, que estudem os componentes basicos do
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mercado imobiliario, que sdo: os bens levados a mercado, as partes interessadas na venda e as
partes interessadas na compra.

Para o valor de mercado n&o é feito necessariamente um célculo, ele é baseado em
uma negociacdo voluntaria e consciente de um determinado imdvel. Visto que, se o vendedor
deseja vender ele ndo tem a obrigacéo a tal, assim como o comprador deseja comprar, porém
ndo é forgado. Estabelece que quando maior a procura por determinados imdveis maior sera
seu valor.

O valor de mercado refere-se basicamente ao valor que um produto atinge no
mercado, baseando-se na concorréncia de mercado e lei de oferta e procura. Costuma-se

contrapor o valor de mercado ao valor real do produto.

2.9 ELABORACAO DO LAUDO AVALIATORIO

O relatério da pesquisa realizada, ou o laudo de avaliacdo deve ser elaborado de
acordo com o roteiro sugerido pela NBR-14.653-1, e respectivas partes especificas. "Deve
principalmente trazer o detalhamento das caracteristicas do imovel avaliado e da metodologia
de pesquisa utilizada, bem como a explicitacdo de dados coletados com as respectivas fontes
de consulta.” DANTAS (2005, p. 68).

Moreira (2012) define o laudo como um parecer realizado por um perito ou
técnico em determinado assunto; o profissional é chamado para fornecer esclarecimentos
sobre a matéria, que pode ser uma questdo controversa ou que precise ser conhecida mais a
fundo. Sendo assim, a apresentacdo dos resultados desse parecer deve ser feita com cuidado,
para que o laudo atinja seu objetivo, que é informar total e claramente a autoridade ou ao
cliente que o solicitou.

A NBR 14.631-1 (2001) também ressalta que o laudo de avaliagdo pode ser
apresentado de forma simplificada, onde contém de forma sucinta as informacdes necessarias
ao seu entendimento, ou de forma completa, a qual contém todas as informacgdes necessarias e

suficientes para ser auto explicavel.
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Quanto ao desenvolvimento deste trabalho, a metodologia e cronologia € apresentada por

meio da figura 1.

Figura 1 - Cronologia do trabalho a ser executado.

Coleta de Dados

Célculo dos
Valores
|
| | |
Método Comparativo de
Dados de Mercado Valor de Mercado Valor Venal

Comparativo
Direto

Resultados e
discussdes

Fonte: Elaboragdo dos autores, 2018.

3.1 COLETA DE DADOS

A etapa da coleta de dados é o ponto de partida para a elaboragdo da avaliacdo e

dos valores do imdvel objeto de estudo. Tendo-se em vista que € necessaria uma gama de

dados para explicar a formacéo de cada um dos valores do imovel objeto de estudo. Umas das

fontes de pesquisa disponivel seria a Prefeitura Municipal, a mesma apresenta o Boletim do

Cadastro Imobiliario e a Lei Complementar n°1 de 27 de dezembro de 2002 que devem ser

facilmente acessadas para a pratica da metodologia cientifica do calculo do valor dos imoveis.

No Cartério de Registo de Imdvel adquire-se a matricula atualizada do imdvel desejado, logo

este documento ressalva informacgoes legais e reais do imovel.
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Outras bases de pesquisas sdo 0s websites de imobiliarias em geral, visto que para
a avaliacdo pelo método comparativo de dados de mercado é necessario coletar amostras
semelhantes a do imovel objeto de estudo. Tanto em imobiliarias fisicas quanto por meio de
websites € possivel ter uma base do valor de mercado que também é um dos assuntos tratados

neste trabalho.

3.2 CALCULO DE VALORES

Para o desenvolvimento deste trabalho, serdo realizados o comparativo entre trés
métodos de calculos utilizados rotineiramente: método comparativo de dados de mercado,
utilizado por instituices financeiras para fins de liberacdo de crédito imobiliario; método de
mercado (método empirico baseado em oferta e procura) e método dos valores venais,
praticados por prefeituras para efeitos de tributacdo. O cruzamento ser feito de forma direta,
ou seja, comparando a amplitude dos valores apresentados/calculados para 0 mesmo imovel

objeto.

3.3 COMPARATIVO DIRETO

Serd proposto neste trabalho um comparativo direto entre valor de mercado, a
partir da variancia entre os valores venal, valor de avaliagdo do imdvel sob o método
comparativo de dados de mercado. Cada um desses valores é obtido por um método de
calculo especifico, onde sdo considerados parametros exclusivos. Entretanto, o valor de
mercado é estabelecido com base na relacdo oferta e procura.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

O imovel objeto do estudo esta localizado na Rua Dr. Otto Feuerchuette, bairro
Centro, cidade de Tubardo, aproximadamente 350,00 metros do Hospital Nossa Senhora da
Conceigdo. A regido é dotada de completa infraestrutura urbana, e em um raio de 500 m,
destaca-se a presenca de supermercados, farmécias, comércios diversos, além da sede
administrativa do Municipio. Em seu entorno, todas as vias sao pavimentadas, facilitando o

aceso ao imovel. A figura 2 apresenta a localizacdo do imdvel objeto deste estudo de caso.

ClinicalEcolClinica
» s

[0, ¢

ero|Brasile
.

Em pesquisa realizada junto ao Cartorio de Registro de imoveis, 2° Oficio de
Registro de Imoveis de Tubardo, o imdvel esta edificado sobre terreno com area de 654,50m2.
Apos coleta das informacGes legais do imovel, quantificou-se as caracteristicas
edificantes do imdvel objeto, conforme apresentado através do quadro 6. Estas informagdes,
segundo a NBR 14.653, sdo basilares para o modelo de célculo utilizado em diversos

modelos, inclusive o proposto para este trabalho (método comparativo de dados de mercado).

Quadro 6 - Caracteristicas do imdvel objeto de estudo.
(continua)

Caracteristicas do Imével

Dormitérios 2

Banheiros 1
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(concluséo)

Garagem 1
Cozinha 1
Area de Servico 1
Sala de Estar 1
Andar 20
Area Privativa 77,50 m?
Area Total 109,42 m?

Fonte: Elaboracdo dos autores, 2018.

Como parte integrante desta etapa, foi gerado relatério fotografico completo,
estando este disponivel integralmente através do apéndice A. Com base nos calculos e nas
informacdes alcancadas sera abordado os parametros que influenciaram na diferenciacdo dos
valores entre: valor de mercado, valor venal e avaliacdo pelo método comparativo de dados de
mercado. Sera descrito a maneira de como foi tratado, calculado e buscado as informacdes

para alcancar tais resultados.
4.1 METODO REGREGAO LINEAR

Os parametros iniciais utilizados seguem as normas da NBR 14.653 e com auxilio
do software TS-Sisreg® sera realizada a analise do valor da avaliagdo por método
comparativo de dados de mercado, logo o quadro 7 apresenta as variaveis e amostras

utilizadas para a elaboragdo da avaliacéo.

Quadro 7 - Parametros das Analises de Variaveis.

(continua)

Variavel Forma Valor da Minimoda | Méaximo da Média da

Linear Variavel Amostra Amostra Amostra
Area X 77,50 41,90 146,00 90,49
Localizagdo Ln (x) 1,45 0,12 2,64 1,05
Padréao X 2,00 1,00 3,00 2,09
Andar X 2,00 1,00 9,00 3,36
LA X 12,00 1,0 20,00 8,96
E.C X 2,00 1,00 2,00 1,55
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(concluséo)

Valor Unitario Ln (y) 3.593,60 1.764,71 5.600,00 3.599,10

Fonte: Elaboragdo dos autores, 2018.

a) Area: Variavel quantitativa, indica a area privativa do dado amostral e/ou
avaliado, descrita na matricula do imovel.

b) Localizacdo: Varidvel quantitativa, é realizada de acordo com a planta de
valores genéricos do municipio; documento retirado na prefeitura do
municipio.

c) Padrdo: Variavel cédigo alocado que indica padrdo construtivo e de
acabamento do condominio e da unidade do dado amostral corrente. Imdvel
objeto de estudo classificado em 2 - Médio Padréo cujas caracteristicas sdo:
Fachada: revestimento ceramico parcial; pintura acrilica, latex ou similar;
Esquadrias: aluminio de 12 linha; vidro temperado (jateado no bwc); Piso:
ceramico de 12 linha; Paredes: revestimento ceramico parcial; pintura acrilica,
latex ou similar; Forros: acabamento em gesso nos cantos; pintura acrilica,
latex ou similar.

d) Andar: Variavel quantitativa, numero do andar do bem avaliado.

e) lL.A: Variavel quantitativa indica aproximadamente a idade aparente e a idade
aparente interna (em anos) do dado amostral corrente.

f) E.C: Variavel cddigo alocado indica o estado de conservacdo em que se
encontra o imovel avaliado. Foi considerado 2 — Entre reparos simples e
regular ao qual contém as caracteristicas: necessidade de pequenos reparos,
pintura, limpeza

g) Vagas: Variavel quantitativa indica o numero de vagas de garagem existentes
para o imdvel objeto de estudo.

Segundo PELLI NETO (2003) no caso de avaliacdo de imoveis, 0 propésito seria
quando elaborar uma hipotese de que uma variavel qualquer tem ascendéncia sobre o valor
dos imoveis, e de mostrar que existe uma grande possibilidade de ter razdo. Para isso,
procuramos uma amostra que apresente um nivel de significancia bastante reduzido.

Esta pesquisa € fundamental na identificacdo de dados que podem estar elevando

o nivel de relevancia das variaveis, no entanto, a busca de sua reducdo sera facilitada na
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andlise de residuos. Algumas destas variaveis escolhidas possuem uma certa relevancia na
hora de fazer a avaliagdo do imével: a area tem como hip6tese diminuir o valor unitario caso
aumente sua area, as vagas de garagem tém como relevancia aumentar o valor unitario caso
aumente o numero de vagas de garagem, o padrdo construtivo consiste em quanto maior o
indice, maior serd o seu valor unitario.

Para a base de amostras, foram coletadas de websites de imobiliarias e foram
incluidas no software 56 amostras semelhantes ao imével objeto de estudo. Dentro destas 56
amostras obtém-se 0 minimo e 0 maximo de amostra de cada variavel utilizada e se apresenta
a média das amostras. Esses dados servem para demonstrar se estas amostras sdo homogéneas
ou heterdgenas.

Logo o quadro 8 nos apresenta o valor do imével objeto de estudo avaliado pelo
método comparativo de dados de mercado, obtendo-se o valor de 278.504,00 (Duzentos e
setenta e oito mil e quinhentos e quatro reais) sendo que valor esta dentro do minimo de
258.702,72 (Duzentos e cinquenta e oito mil setecentos e dois reais e setenta e dois centavos)
e do maximo 299.820,72 (Duzentos e noventa e nove mil e oitocentos e vinte reais e setenta e
dois centavos) previstos pelo calculo gerado pela ferramenta. O resultado da avaliacdo
mostrou uma amplitude do intervalo de confianca de 14,76% sendo <30%, logo alcancando
todos os requisitos minimos para a obtencdo do grau de precisdo Il como demonstrado no
item 2.3.3.

Quadro 8 - Resultado do valor e parametros avaliado pelo software TS-Sisreg®.

Area | Valor Minimo Maximo Amplitude | %Minimo | %Maximo

77,50 | 278.504,00 | 258.702,72 | 299.820,86 | 14,76% 7,11% 7,65%

Fonte: Elaboracéo dos autores, 2018.

A analise das amostras abordadas na figura 3 consiste nas observacdes da
distribuicdo dos dados em torno da média, segundo PELLI NETO (2003) a analise pode
verificar a situagdo ideal, ou seja, uma distribuicdo homogénea dos dados em torno da reta
representativa da média. A figura 4, apresenta o histograma de resultados amostrais,

apresentando leve tendencialmente da amostra.
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Figura 3 - Grafico de Aderéncia (Valor Observado X Valor Calculado).
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Fonte: Elaboragdo dos autores, 2018.

Figura 4 - Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padré&o.
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Fonte: Elaboragéo dos autores, 2018.

Como demonstrado, atingiu-se todos 0s requisitos para se obter o grau de precisdo
I1l, sendo um dos requisitos para a aceitacdo do modelo de regressdo proposto, conforme
descrito no item 2.3.3. Ainda segundo PELLI NETO (2003) para que as avaliagdes em massa
tenham objetividade, equidade e justica, sendo defensdvel perante os poderes publicos,
demonstrando transparéncia, facilidade de aplicacdo e precisdo, é necessaria a utilizacdo de
metodologia cientifica.

Logo podemos concluir que na avaliagdo do método comparativo de dados de
mercado é necessaria maxima transparéncia, visto que ela é utilizada também por instituicdes
financeiras para fins de liberacdo de crédito imobilidrio. O modo como o software TS-
Sisreg® desenvolve todos os célculos e como cada informacdo é tratada encontra-se no

Apéndice B.
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4.2 VALOR VENAL

O valor venal do imovel objeto de estudo foi coletado na Prefeitura Municipal de
Tubardo e encontra-se no Boletim do Cadastro Imobiliario, apéndice C, cujo valor venal é de
106.871,96(cento e seis mil oitocentos e setenta e um reais e noventa e seis centavos).

Visto que para o embasamento do céalculo real do valor venal, sdo usadas as
equacOes que estdo no item 2.6 e seguem os parametros da Lei Complementar N° 1 de 27 de
dezembro de 2002 (equac0es, tabelas e planta genérica de valores) que auxiliam neste célculo.

Entretanto, a Prefeitura Municipal adota o valor venal para fins tributarios, ja que
dentro deste 6rgdo municipal ndo ha nenhum profissional habilitado para fazer as necessarias
avaliacdes dos imoveis da cidade, logo a Prefeitura Municipal acaba cobrando os impostos
sobre o valor venal (menor valor) e ndo sobre o valor real (maior valor) do imovel, assim
deixando dispor de recursos e de condi¢es para atender os anseios da comunidade. Logo
existem meios para se reverter isso.

Segundo o site da Prefeitura de Tubardo, o Saude Fiscal procura a conscientizacao
dos responsaveis, agentes publicos, da importancia essencial e da adequada cobranca e
fiscalizacdo dos tributos municipais, e deseja 0 aumento na arrecadacdo e o combate a
sonegagcéo fiscal.

Em 2002, foi realizada a ultima atualizacdo da Planta Genérica de Valores do
Municipio de Tubardo, que tem como base o lancamento do imposto. Ap6s a Ultima
atualizacdo, houveram alteracdes na estrutura urbana da cidade, refletida nos precos dos

imdveis territoriais e prediais, porém, isso ndo se refletiu nos impostos.

4.3 VALOR DE MERCADO

O valor de mercado é fundamentado na oferta e procura. E requer uma aplicacéo
de conhecimentos cientificos, os quais sdo: os bens levados a mercado, as partes interessadas
na venda e as partes interessadas na compra.

Logo, a obtencdo do valor de mercado do imovel objeto de estudo, adquiriu-se
informacdes através de imobiliarias fisicas, websites de imobiliarias, propria vizinhanca e em
conversacao com o proprio dono do imovel.

Entretanto, pressupfe-se que um dos pardmetros abordados na hora da obtencao
do valor de mercado destacam-se as caracteristicas voltadas ao imoével em si, como:

localizagdo, suas dimensdes e condicdes de conservacdo. Claramente observa-se que para
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esse valor ndo é feito necessariamente um célculo, ele é baseado em uma negociacdo
voluntéria e consciente do determinado imoével. Com todas as informagdes citadas, o imovel
objeto de estudo apresentou no dia da pesquisa o valor de mercado de R$ 280.000,00
(Duzentos e oitenta mil reais).

Entretanto ele até podera ter o valor de R$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil)
reais, mas isto néo significa que um individuo ird pagar este valor por ele. Por isso o valor de
mercado é fundamentado na oferta e na procura e voltado a economia. Se a economia estiver
em um momento bom e a procura pelo imodvel estiver alta, o valor de mercado deste imdvel
podera custar mais, logo em momento de economia ruim o imével poderad custar menos que

iSSsO.

4.4 COMPARATIVO DOS METODOS

Os métodos utilizados neste trabalho foram os métodos comparativo de dados de
mercado, valor de mercado e o de valor venal. Logo possuem parametros que influenciam na
diferenciacdo de valores, visto que para cada tipo de valor a ser calculado ou obtido segue um
modo a ser executado.

O valor pelo método comparativo de dados de mercado segue os parametros de
coleta de amostras de imoéveis semelhantes ao do objeto de estudo e os dados do proprio
imovel avaliado. Assim sendo inseridos num software especifico para avaliacdes imobiliarias
cujo programa € muito utilizado por instituicdes financeiras para fins de liberacdo de crédito
imobiliario.

O valor venal é calculado com base nos pardmetros da Lei Complementar N° 1 de
27 de dezembro de 2002, dado diretamente pela prefeitura Municipal e possui fins tributarios,
visto que este serve para o calculo do IPTU municipal.

Entretanto, o valor de mercado, é basicamente o valor que um produto atinge no
mercado, baseando-se na concorréncia de mercado e lei de oferta e procura. Costuma-se
contrapor o valor de mercado ao valor real do produto.

Desta forma a tabela 1 mostra o resultado dos trés valores gerados a partir dos

métodos aplicados em cada situagao.
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Tabela 1 - Resultado dos valores gerados a partir de cada método.

Rétulos de Linha Valor de Anilise (RS) %

Valor Avaliado RS 278.504,00 160,60%
Valor de Mercado RS 280.000,00 162,00%
Valor Venal RS 106.871,96

Total Geral RS 665.375,96

Fonte: Elaboragdo dos autores, 2018

O valor avaliado e o valor de mercado apresentaram uma variagdo muito ampla
em relacdo ao valor venal, sendo que o valor de mercado foi 0 que demonstrou o mais elevado
valor, sendo de 162,00% (cento e sessenta e dois por cento) acima que o valor que o 6rgéao
municipal utiliza para sua cobranga tributaria.

A discrepancia entre os valores pelo método comparativo de dados de mercado e
valor de mercado do imovel objeto de estudo foram de apenas de 1,4% (um virgula quatro por
cento), demonstrando fidelidade entre os valores calculados e praticados.

No entanto, a discrepancia entre os valores apresentados, quando comparados com
o valor venal, pode ser interpretado, entre outras analises, como a inoperancia do Estado na
relacdo de tabelas tributarias. Neste sentido, se favorece a pratica do acobertamento financeiro
durante as transacdes imobilidrias. Esta pratica, acaba incidindo na elevada tributacdo em
outros elementos, de forma a equacionar a lacuna gerada por este tipo de processo. A
atualizacdo de bases cadastrais com base na planta genérica de valores, proporcionaria a
distribuicdo de tributos de forma mais justa e igualitaria, ou seja, 0 modelo atual, favorece que
transacdes de imdveis com valores mais elevados, possam ser taxados a partir de seus valores
venais, uma vez que tributariamente, muitas vezes os valores reais de negociacdo sdo
“mascarados”, o que ndo acontece em imoveis de menor valor, como os financiados atraveés

do sistema de crédito imobiliario.
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5 CONCLUSAO

O trabalho concluisse de acordo com o que foi proposto em seu escopo, que
objetivava os parametros que influenciam na diferenciacéo entre os valores de avaliacdo pelo
método comparativo de dados de mercado, valor venal e valor de mercado, utilizando como
artificios todas as diretrizes e referéncias normativas necessarias para sua elaboracéo.

A metodologia aplicada foi a coletas de dados, resgatadas por meio de fontes
secundarias, os calculos dos valores abordando a maneira como cada qual seria executado, a
comparacéo direta entre os valores analisados, tendo em vista a diferenciagéo dos valores em
cima dos parametros utilizados em cada um dos métodos.

A presente pesquisa foi norteada por objetivos especificos, que foram concluidos.
O imdvel objeto de estudo foi delimitado e encontra-se na Rua Dr. Otto Feuerchuette, bairro
Centro, cidade de Tubardo. Coletou-se entdo no Cartorio de Registro de Imdvel a matricula
atualizada do imdvel objeto de estudo e na Prefeitura Municipal foi coletado o Boletim do
Cadastro Imobiliario onde continha o valor venal do imdvel objeto de estudo e a Lei
Complementar N2 1 de 27 de dezembro de 2002 que auxilia na execucdo do calculo do valor
venal. Através do software TS-Sisreg® foram inseridas todas as 56 amostras de imoveis,
coletadas por meio de websites de imobiliarias, semelhantes ao imdvel objeto de estudo e as
variaveis necessarias atingindo o valor da avaliacdo pelo método comparativo de dados de
mercado. Por fim foram investigadas e identificadas as diferencas entre os valores: avaliacdo
pelo método comparativo de dados de mercado, valor venal e valor de mercado.

Logo, Dantas (2005) aponta que o valor do imdvel se d& por meio da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas. E fundamental para a
utilizacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possam ser tomados
estatisticamente como amostra do mercado. Com este método, qualquer bem pode ser
avaliado, desde que existam dados que possam ser considerados como uma amostra
representativa para 0 mesmo.

Portanto, os métodos utilizados neste trabalho possuem parametros que
influenciam na diferenciacdo de valores entre o valor venal, valor de avaliacdo pelo método
comparativo de dados de mercado, visto que para cada tipo de valor a ser calculado ou obtido
segue um método/parametro a ser efetuado. Parametros estes que exercem suma importancia
na finalidade de cada valor sendo uns para fins tributarios, fins de concorréncia de mercado
em base da lei de oferta e procura e outros com fins para a liberacdo de crédito imobiliério de

instituicOes financeiras.
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Destarte, conclui-se que o método que a Prefeitura Municipal utiliza acaba nao
sendo totalmente viével, deixando a desejar, cobrando os impostos sobre o valor venal (menor
valor) e ndo sobre o valor real (maior valor) do imodvel, o que estaria dispondo de mais
recursos para o préprio municipio. A utilizacdo do método comparativo de dados de mercado
neste caso seria fundamental, visto que esta avaliacdo possui fins para a liberagdo de crédito
imobiliario de instituicdes financeiras e necessita maxima transparéncia, assim deve ser
executada por profissionais habilitados, de forma a permitir que o poder municipal possa
melhorar seu sistema de cobranca de tributos, mantendo-o mais justo e igualitario. Desta
forma, fica evidente que o poder publico possui a necessidade de atualizar seu sistema de
cobranca tributéaria, bem como a planta genérica de valores.
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ANEXO A - Fotos do imovel objeto de estudo
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ANEXO B - Passo a passo do calculo no software TS-Sisreg®

MODELO: MODELOO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra - 56 Total S 14
Utilizados .53 Litilizadas .
Outliar -0 Grau Libardada - 45

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Varidvel Dependente: In(y)

COEFICIENMTES VARIACAD
Comealacao - 0,88703 Total - 4 54070
Delorminacio - 080466 Residual - 0,88700
Ajustado . 0FT427 Desvio Padrao - 0,14040
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado  : 2648053 D-Calculado 21,7308
Significncia  © < 0,01000 Resultado Testa - Mao aulo-regrossao 95%
MORMALIDADE
Intervalo Classe 9% Padrao % Modelo
-1at (=] =]
-1,64 a2 +1,64 a0 84
-1,86 8 +1,96 a5 ]

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 2.385,862401 * 2,718(0.004553"X,)* X 75674+ 2 718(0082835" X * 371 BI022965" X,
* 2,718HADI06" o)+ 5 71 GIO192162"Xg) * D 7180248620 " ;)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média - 358010 Coafic. Adoréncia  : 0,80556
Varagao Total : 54.948.730,70 Variacao Residual - 10,684 375,11
Vardncia > 1.036.768,50 Varidncia . 237 430,56

Desvio Padrao - 1.018,22 Desvio Padrao . 487,27
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 AREA

AREA PRIVATIVA: VARIAVEL QUANTITATIVA QUE TEM POR
ORJETIVO INDICAR A AREA PRIVATIVA DO DADD
AMOSTRALE/OU AVALIANDO DESCRITA NA MATRICULA DO
IMOVEL. TENDE COMOD HIPOTESE DIMINUIR O VALOR
UNITARIO CASO AUMENTE AAREA TOTAL.

Tipo: Quanfitativa

Amplitude: 41,90 a 146,00

Impacto esperado na depondanta: Nogativo

10%: da amplitude na média; 4,73 % na astimativa

X:LOCALZAGAO

1JIT.ARIC

WAl CR IRCEF w7 LF=20)

Al NS

LOCALFACAD E REALIZADA DE ACORDO COM A PLANTA DE
VALORES GENERICOS DO MUNICIPIO DE TUBARAD;
DOCUMENTO RETIRADO NA PREFEITURA DO MUNICIPIO.
Tipo: Quantitativa

Ampilituda: 0,12 a 2 64

Impacto esperado na dependante: Positivo

10% da amplilude na média: 1,63 % na estimativa

X:PADRAO

AA T ARK = e a] :"-'l..'..;-J.'l .

ZEI
£411
ERYE

rm

i)

YAl O F 1MIT aF 10

Ll 1P mizin

PADRAD CONSTRUTIVO: VARIAVEL CODIGO ALOCADO QUE
INDICA PADRAC CONSTRUTIVO E DE ACABAMENTO DO
CONDOMINIO E DA UNIDADE DO DADO AMOSTRAL
CORRENTE.TEMDE COMO HIPOTESE QUE QUANTO MAIOR ©
INDICE, MAIOR SERA O SEU VALOR UNITARIO. CONTRIBUI
PARAA FORMACAD DESTA VARIAVEL O NIVEL QUALITATIVO
DE REVESTIMENTOS E ESQUADRIAS EXTERNAS,
ACABAMENTOS DE CIRCULAGAD PREDIAL E PADRAC DO

AMEIENTE DA UNIDADE, SENDO: 1 - BAD{O PADRAQ; 2 - MEDIO

PADRAD: 3 - ALTO PADRAD.

Tipo: Codigo Alocado

Ampilituda: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependante: Positivo

10% da amplitude na média: 1,67 % naestimativa
Micronumearosidade: atendida.

XsANDAR

WEITHR MTEFT = A, F'lr.ﬁi-l'.l:l

SEX
PR ERE

WA T IMIT AR

el

NUMERD DO ANDAR DO DADO AMOSTRAL/BEM AVALIANDO;
TENDE COMO HIPOTESE QUE QUANTO MAIOR O ANDAR,
MAIOR O VALOR UNITARKD.

Tipo: Quantitafiva

Amplituda: 1,00 a 9,00

Impacto esperado na depandants: Positivo

10% da amplilude na média: 1,85 % na estimativa

L

- TES O

FALCELEY < A

CE TR
*
5
=
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XsLA

IDADE APARENTE: VARIAVEL QUANTITATIVA QUE INDICA
APROXIMADAMENTE A IDADE APARENTE INTERMA DO DADO
AMOSTRAL CORRENTE. TENDE COMO HIPOTESE QUE
QUANTD MENOR A IDADE APARENTE DO IMOVEL, MAIOR SEU
VALOR NO MERCADO (EMANOS).

Tipo: Quantitativa

Ampilituda: 1,00 a 20,00

Impacto esperado na depandanta: Nogativo

10% da amplitude na média: -1,91 % na estimativa

XsE.C

ESTADO DE CONSERVAGAD:

1i- RUIW REGULAR

2- BOMNOVO

Tipo: Dicotimica |solada

Amplituda: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependante: Positivo
Difaronga entre extromos: 21,20 % na astimativa
Micronumearosidade: atondida.

X7 VAGAS

VAGAS DE GARAGEM:ESTA VARIAVEL QUANTITATIVA TEM POR
OBJETIVO INDICAR O NUMERC DE VAGASDE GARAGEM
EXISTENTES PARA O DADD AMOSTRAL E/OU AVALIANDO.
TENDE COMO HIPGTESE AUMENTAR O VALOR UNITARIC
CASOAUMENTE O NUMERD DE VAGAS DE GARAGEM.

Tipo: Quantitativa
Amplituda: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependante: Positivo
10% da amplitudo na média: 28,20 % na astimativa

Y VALOR UNITARIO

AT IMIT AR

FET
S
arad
Ll

VA OFINCARR = A

VALOR UNITARID: ESTA VARIAVEL QUANTITATIVATEM POR
OBJETIVO INDICAR O VALOR UNITARIO DE AREA DO IMOVEL
(AMOSTRASAVALIANDO), EXPRESS0 EMR&MFEE O
RESULTADO DA DIVISAD ENTRE O (VT) VALOR TOTALEA
AREA PRIVATIVA DO IMOVEL.

Tipo: Depandante

Ampilituda: 1.764,71 2 5.800,00

Micro numerosidade para o modelo: atlendida.
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PARAMETROS DE AMALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padrio = 0,77427)

X; AREA X -4 63062 0,01 0,67305

¥z LOCALIZACGAD Inix} 2,60886 1,23 0,74578

Xz PADRAD x 1,92445 6,06 0,76100

X+ ANDAR X 24RT44 1,75 0, 74930

Kzl A X -1,84183 7,21 0,76253

¥EC X 272307 0,92 0,74279

¥ VAGAS X 480419 0,01 0,66502

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

« MATRE SUPERIOR - PARCIAIS
« MATRE INFERIOR - ISOLADAS

&
—|: i s -
P HHRREHE
AR IHEHE M EE
¥i| x 42 24| 61| 57
¥z |In(x)| 42 23 3%
¥z | x | az 3 28
¥ | x |10 35
¥ | x -3 26
s | x B 38
s | x 44 58
Y [infy)| of 17| 4] 43| 74| 73
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ANEXO C - BOLETIM DO CADASTRO IMOBILIARIO
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