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RESUMO

O trabalho proposto foi embasado na metodologia utilizada para avaliacdo de
imoveis da cidade de Jodo Pessoa, para fins tanto de concesséo de financiamento
bancario, como para qualquer conhecimento dos valores dos bens. O método
utilizado foi o comparativo direto de dados de mercado, que usa o artificio estatistico
da regresséao linear multipla para a obtencédo da equacgédo do objeto. Essa equacéo
representa as observacbes sob o ponto de vista da estimativa estatistica, que
explica o comportamento dos dados coletados. Esse procedimento de calculo visa
atingir os parametros estatisticos aceitaveis de correlacdo, determinacao,
significancia e normalidade de maneira que possa obter valores representativos para
o imovel avaliando. Sendo realizada a comparacdo entre valores de oferta ou
transacdo em um mesmo periodo e com caracteristicas semelhantes, a fim de se
obter a equacdo de comportamento mercadolégico da regido. Esse método é
sugerido pela norma NBR14653 (2001) para ser utilizado tanto quando houver
possibilidade de fazé-lo.

Como parte final do trabalho, € elaborado um laudo de avaliacdo que deve atingir
um grau minimo de fundamentacdo aceitavel de acordo com a tabela de calculo
deste grau da NBR 14653-2 (2004) e nele deve conter as informagbes de
caracterizacdo do imoével, as informacdes de coleta de dados e a memoéria de célculo
dos resultados obtidos.

Palavras chave: Avaliacdo; Financiamento; Bens; Equacao.



ABSTRACT

The proposed work was based on the methodology used to evaluate Jodo Pessoa
city property, for purposes of both bank financing concession and having the
knowledge of the value of assets. The comparative method of direct market data
uses statistical artifice of multiple linear regression to obtain the equation of the
object. This equation represents the observations from the point of view of statistical
estimation, which explains the behavior of the data collected. This calculation
procedure aims to achieve acceptable statistical parameters correlation,
determination, significance and normality so that you can obtain representative
values for the property assessing. Comparison is performed between supply or
transaction values in a same period and with similar characteristics in order to obtain
marketing behavior of equation region. This method is suggested by the standard
NBR14653 (2001) to be used both when it may do so.

As a final part of the work, an evaluation report is produced, which should reach a
minimum acceptable level of reasoning according to the calculation table of this
degree of ISO 14653-2 (2004) and it should contain the property characterization
information, the data gathering and calculations of the obtained results.

Keywords: Evaluation; Financing; Assets; Equation;
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1.0 INTRODUCAO

Este trabalho de conclus&o de curso foi desenvolvido com a finalidade de ser
apresentado para a coordenagao do curso de Engenharia Civil da Universidade
Federal da Paraiba, como parte dos requisitos necessarios para graduacédo do curso
de Engenharia Civil.

A Engenharia de Avaliacdes refere-se ao ramo da engenharia responsavel
por estimar o valor de um bem, seja ele um imodvel urbano, rural, maquinas,
equipamentos ou empreendimentos de diversas naturezas.

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

Tem-se conhecimento de que a Engenharia de Avaliagcbes vem sendo
desenvolvida desde o final do século passado, quando o0s engenheiros,
proprietarios, autarquias e o poder judiciario comecaram a observar a importancia do
trabalho de avaliagdes.

Até meados da década de 80, os métodos de avaliacdo eram rudimentares,
principalmente por que os trabalhos se limitavam a calculos simplificados, utilizando
calculadoras simples. O desenvolvimento dos computadores pessoais propiciou a
aplicacdo de técnicas mais avancadas (destacando-se a inferéncia estatistica),
levando a um consideravel aumento de qualidade e confiabilidade nas avaliacbes e
estudos de viabilidades realizados. A partir de 2001, entra em vigor a norma ABNT
NBR 14.653 “Avaliacdo de Bens”, quando entdo todas as normas brasileiras
existentes foram sintetizadas numa Unica norma dotada de partes especificas:
imoveis urbanos, imoéveis rurais, empreendimentos, maquinas, equipamentos,
instalacdes e bens industriais em geral (CARTILHA DE AVALIACAO DO IBAPE-
SP,2007).

Segundo o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacéo e Pericias de Engenharia)
um profissional que pretende ingressar na area de Engenharia de Avaliacdes deve

ser graduado em Engenharia Civil ou Arquitetura segundo a Lei Federal n° 5.194/66
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que regulamentou o exercicio profissional de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro
Agrénomo, que em seu artigo 7° ao estabelecer as atividades e atribuig6es na Alinea
“c”, diz sobre as competéncias dos profissionais da area tecnolégica para a
realizacao de: “estudos, projetos, analises, avaliagdes, vistorias, pericias, pareceres
e divulgacoes técnicas”.

Entretanto, para atuar junto aos grandes contratantes, sdo necessarios
cursos especificos ou treinamentos voltados a metodologias cientificas que validam
os processos do mundo real, de forma a poder alcancar a desejada credibilidade
que muitos almejam e verificam em outros colegas. Esta credibilidade somente é
conseguida com muito preparo técnico, estudo e ilibada conduta profissional.

O engenheiro avaliador, hoje um especialista, € um profissional
obrigatoriamente de formacdo ampla dentro dos varios segmentos da engenharia, e
com o acervo convergente a valoracdo de bens. Segundo PELLI (2015), um dos
métodos mais utilizados para avaliacdo de imoveis urbanos é o método comparativo
direto de dados de mercado, utilizando o enfoque da Inferéncia Estatistica e da
Regresséo Linear.

Desse modo a engenharia de avaliacbes vem se desenvolvendo como uma
ciéncia autbnoma, com a utilizagdo de processos cada vez mais avancados na
busca da determinacdo do valor do bem.

O método mais usado para avaliacdo de iméveis urbanos é o de comparacao
direta de dados de mercado fazendo uso do artificio da inferéncia estatistica, ja que
a NBR 14653-2 (2004) indica que se h& possibilidade de uso deste método, o
mesmo devera ser aplicado. Tal método tem como objetivo, pesquisar e comparar
valores de iméveis ofertados e negociados com caracteristicas semelhantes no
mesmo intervalo de tempo, dando o tratamento estatistico devido aos dados para
que se possa chegar ao valor mais preciso do imoével em questdo. Segundo Uberti
(2006), a Engenharia de Avaliacbes ndo é uma ciéncia exata, mas sim a arte de
estimar os valores de propriedades especificas onde o conhecimento profissional de
engenharia e o bom julgamento sao condi¢cdes essenciais.

No entanto, ainda existe uma grande polémica e dificuldades por parte dos
engenheiros, no que tange a precisédo dos resultados das avaliagdes. Mesmo diante
das recomendacdes das normas € grande a divergéncia dos resultados, devido a
variancias de parametros estatisticos para estimativa de valores, apresentadas por

diversos autores. Considerando também, que determinados fatores estao
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relacionados as caracteristicas locais da cidade ou regido onde esta se executando
a analise, promovendo assim uma consideravel discrepancia nos resultados finais.
Na cidade de Jodo Pessoa, por ndo existir legislacdo local que se relacione
com o assunto abordado, e todas as atividades avaliatorias realizadas estédo
baseadas em recomendacdes da norma NBR 14653-1 (2001) e NBR 14653-2 (2004)
e de normas de 6rgdos de estados proximos, em casos que se enquadrem em

situacdes semelhantes.

1.1 OBJETIVO GERAL

Este trabalho monografico tem como objetivo principal, explicitar o
desenvolvimento de um laudo de avaliagdo, no que tange as orientagces da NBR
14653-1 (2001) e NBR 14653-2 (2004), que trata procedimentos gerais e de imoveis
urbanos, para se obter o valor de mercado de um imdvel atingindo um Grau de
Fundamentacdo e Precisdo aceitavel para os principais contratantes da regido, os
quais sao empresas financeiras a exemplo do Banco do Brasil e a Caixa Econémica
Federal.

O imdével em questéo esta situado na Rua Professora Maria Jacy Pinto Costa,

no bairro Jardim Oceania, na cidade de Jodo Pessoa, como mostra a figura 1:

Figura 1: Localizac@o do Imével Avaliando

A. Wilton Gueds

anbupoy

R. Jodo Batista de Menezes

[ ]
Cultura Inglesa

oy|ealed

Colégio Meta Kids R. Anténio de Souza Ledo Q

= R. Profa. Maria Jaci

Pinto Costa, 51...

Bessa Shopping

Fonte: Google Maps
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1.2 OBJETIVO ESPECIFICO

o Fazer um estudo da evolu¢cdo do mercado imobiliario na regido em
questéao;
o Coletar a quantidade de dados de mercado de imdveis com

caracteristicas semelhantes para se atingir o grau de precisdo e fundamentacao

aceitaveis;
o Tratar estatisticamente os dados coletados com a inferéncia estatistica,;
o Encontrar o valor de mercado do imovel;
o Classificar o grau de fundamentacao da avaliacdo do imével, segundo

a norma NBR14653-1 (2001).
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2.0 REVISAO BIBLIOGRAFICA

A metodologia a ser aplicada para avaliacdo de um bem é decorrente da
natureza do bem a ser avaliado, da finalidade da avaliagdo e da quantidade de
informacdes colhidas no mercado.

Segundo a NBR 14653-2 (2004), no item 8.2 sdo previstos 0s seguintes

métodos para identificar o valor de um bem:

e Método comparativo direto: preferencialmente utilizado na busca do
valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

e Meétodo involutivo: utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais

semelhantes ao avaliando. Exemplo: avaliacdo de glebas.

e Método evolutivo: indicado para obter o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias

de alto padrao, galpdes, entre outros.

e Método da capitalizacdo da renda: Recomendado para

empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping centers e hotéis.

e Método para quantificacdo do custo do bem: utilizado quando houver
necessidade de obter o custo do bem.

A NBR 14653-1 (2001) estabelece que deva ser priorizado o uso do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO (MCDM). Na impossibilidade
de se utilizar este método, pode-se optar por outro método que seja adequado para
a tipologia em estudo. Sera, portanto utilizado o “MCDM”, que consiste em
determinar o valor do bem através de comparacdo com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, para
determinacao do valor unitario basico de imdvel, com grau de precisao aceitavel.

Algumas atividades basicas devem ser realizadas pelo profissional, em todo e
qualguer método de avaliacdo, para caracterizar o seu trabalho como laudo,
conforme definido na norma. Segundo PELLI (2015), quando o engenheiro recebe
uma demanda para elaborar um laudo de avaliagdo de um imovel, deve seguir 0s

procedimentos seguintes.
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2.1 PROCEDIMENTOS

2.1.1 ANALISE DOS DOCUMENTOS

Deve-se primeiramente fazer uma analise minuciosa da documentagédo do
imovel para verificar a regularidade do mesmo bem como o objetivo da avaliagédo
(venda, leildo, ato judicial, concesséao de credito imobiliario, etc...) . Em alguns casos,
cabe ao avaliador solicitar ao contratante o fornecimento da documentacdo
disponivel relativa ao imovel.

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

para confirmar o estado de regularizacéo do objeto em questéo.

2.1.2 VISTORIA

A vistoria do bem avaliando € imprescindivel e, somente em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, € que se admite a
adocdo de uma situagcdo paradigma, desde que este fato seja acordado entre as
partes e devidamente explicitado no laudo. A NBR 14653-1 (2001) determina que a
vistoria deva ser efetuada pelo engenheiro de avalia¢des, ndo podendo ser delegada
a terceiros ou estagiarios de engenharia. O objetivo da vistoria é conhecer e
caracterizar o bem avaliando e sua adequacdo ao segmento de mercado. Deve se
preencher uma ficha de vistoria com um check-list dos itens chaves decidido pelo
engenheiro avaliador.

No caso de um apartamento residencial, a vistoria consiste em uma visita in
loco, fazendo fotos externas e internas, descrevendo detalhadamente cada
ambiente, também verificando se a planta aprovada e croquis de localizacdo estéo
condizentes com a realidade, bem como a observancia das caracteristicas fisicas e
padrées construtivo e de conservacdo do imovel. Alem de maquina fotografica, de
preferéncia digital, o engenheiro avaliador nos dias atuais deve recorrer a diversas
ferramentas como: Google Earth, GPS, AutoCAD, trenas e instrumentos de

topografia.
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Na vistoria, também ¢é importante observar e registrar, a infraestrutura da
regido circunvizinha, bem como aspectos socioecondmicos da vizinhanca, e da
adequacao do imovel ao segmento de mercado com identificacdo de circunstancias
atipicas, desvalorizantes ou valorizantes. Todos esses fatores podem influenciar no
valor do bem e devem ser citados no laudo (OLIVEIRA; GRANDISKI, 2007).

2.1.3 PESQUISA E DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com o item 8.2 da NBR14653-2 (2004), o que se pretende com a
pesquisa de dados de mercado é a composi¢cdo de uma amostra representativa de
dados de imdveis com caracteristicas tanto quanto possivel, semelhantes as do
avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa que envolve estrutura
e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizacdo e delimitacdo do
mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses
advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do valor.

O diagndstico de mercado deve ser uma andlise sucinta do comportamento
do segmento de mercado no qual pertence o imével em avaliacdo, resumindo a
situacdo constatada quanto a liquidez deste bem. Podem-se procurar informacoes
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.

2.1.4 COLETA DE DADOS DE MERCADO

O levantamento de dados de mercado deve ser planejado com antecedéncia.
Os dados de mercado disponiveis para o desenvolvimento do trabalho sao oriundos
de ofertas ou transacao (vendas efetivadas). De acordo com LION (2009), ao coletar
dados no mercado, € recomendado levantar uma quantidade representativa de
dados, desde que sejam de bens com atributos comparaveis aos do avaliando.
Nesta fase do trabalho, € recomendavel:

o Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis
aos do bem avaliando. Incluir dados heterogéneos entre si, principalmente de macro

localizacOes diferentes, podera levar a problemas durante a modelagem de dados.
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o Identificar e diversificar as fontes de informacdo. O preenchimento da
ficha de pesquisa, identificando e descrevendo as caracteristicas relevantes dos
dados de mercado coletados, bem como a vistoria a cada elemento pesquisado, ira
facilitar o trabalho de modelagem. Esta identificacdo, além de obrigatdria, permitira
uma melhor pontuacdo da fundamentacéo na conclusdo do laudo de avaliacdo. As
informacbes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a

confiabilidade dos dados de mercado.

o Selecionar os dados de mercado contemporaneos com a data de
referéncia da avaliagdo, evitando problemas de correlacdo temporal e de

heterogeneidade espacial.

2.1.5 CONSTRUCAO DAS VARIAVEIS

ApGs o levantamento dos dados de mercado é possivel identificar as variaveis
gue poderéo utilizadas no processo de modelagem. As variaveis sdo representacées
numéricas de caracteristicas intrinsecas ou extrinsecas dos imoveis. E importante
observar a relacdo existente entre as variaveis selecionadas, no intuito de verificar a
dependéncia ou ndo entre as mesmas.

Segundo PELLI (2015), na engenharia de avaliacbes considera-se como
variavel dependente ou explicada o preco praticado no mercado, que pode ser uma
oferta ou transacdo. As variaveis independentes ou explicativas sao as respectivas
caracteristicas fisicas (area, frente. padrdo, etc.) de localizacdo (indice fiscal, setor
urbano, distancia aos polos de influéncia, etc.), e temporais (normalmente a data de
ocorréncia do evento) do bem avaliando.

A escolha das variaveis independentes esta ligada diretamente a diversidade
de caracteristicas, tanto intrinsecas quanto extrinsecas, dos dados pesquisados e ao
comportamento do mercado imobiliario de cada regido. Portanto é imprescindivel
que ao se definir a priori quais as variaveis independentes a serem utilizadas, deve-
se observar quais delas efetivamente influenciam e explicam a variacdo dos precos
coletados. As variaveis independentes podem ser divididas basicamente em quatro
grupos: quantitativas, qualitativas, proxy e dicotdmicas.

a) Variaveis quantitativas: S&o valores que representam o0s atributos
guantitativos que podem ser contados ou medidos diretamente em cada elemento

da amostra, tais como area (normalmente expressa em metros quadrados), frente
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(normalmente expressa em metros lineares), nimero de dormitérios (normalmente
expresso em numeros inteiros).

b) Variaveis qualitativas: Representam a qualidade dos imdveis e por este
motivo sdo carregadas normalmente de alguma subjetividade. Estas variaveis
possibilitam relacionar a diferenca, por exemplo, de um padréo construtivo e estado
de conservacdo do imovel (alto:3; médio:2 e baixo:1). Neste caso, faz se uso da
tabela de ROSS-HEIDECKE, que estima porcentagem de depreciacdo do imével
relacionado com o estado de conservacéo aparente do mesmo.

Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de

conservacgao (Heidecke), descrito a seguir:

Segundo DANTAS (1998), o célculo é efetuado através da seguinte férmula:

D=[a+ (1 — a)cVd

Onde: D = Depreciagéo total

a=1(x+x2)=parcela de depreciagéo pela idade real ja decorrida - Ross 2
nn2

¢ = Coeficiente de Heidecke

Vd = Valor depreciavel (sem incluir o residual) A vida util ou referencial (VU) e
o valor residual (R), estimados para os padrdes especificados neste estudo, € de
20%

Para auxiliar o calculo do coeficiente de depreciacao se utiliza as tabelas 01 e
02, como descrito no exemplo abaixo:

Exemplo: calcular o coeficiente de depreciagdo de uma benfeitoria urbana
com as seguintes caracteristicas: Classe: residencial grupo: apartamento valor
residual

(Vr)=20%

Idade ( x): 25 anos

Vida atil ( n): 60 anos

Condicdes fisicas: requer reparagcdes importantes; em mau estado de

conservagao.
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Solucéo:
Ross: o = 0,295
Heidecke: ¢ = 52,60% (Estado “g”)

Célculo do coeficiente de depreciacdo aplicavel sobre a parcela sujeita a
mesma:

[0,295 + (1 — 0,295) 0,526] (1 - 0,20) = 0,533 19

Assim, para o célculo do valor depreciado, devemos tirar esta parcela de
depreciacédo, o que corresponde a multiplicar o valor de novo por:

1-0,533 =0,466

O exemplo anterior, agora repetido e resolvido com a aplicacédo da Tabela 2,
resultaria:

Entra-se na linha de idade em % da vida referencial: 25/60 = 0,417 ou
aproximadamente 0,42 = 42%, e na coluna “g” do estado de conservacéao, encontra-
se o coeficiente “K” = 0,333.

Célculo do coeficiente de depreciacao: Kd = 0,20 + 0,333 (1 — 0,20) = 0,466

Tabela 1: Tabela de depreciacéo fisica de Ross/Heideck

CODIGO CLASSIFICACAO Coeficiente C
1 Novo 0,00%
15 Entre novo e regular 0,32%
2 Regular 2,25%
2.5 Entre regular e reparos simples 8,09%
3 Reparos simples 18,10%
3.5 Entre reparos simples e importantes 33,205
4 Reparos importantes 52,60%
4.5 Entre reparos importantes e s/ valor 75,20%

Fonte: Rubens Alves Dantas Pag. 65 (1998)



Tabela 2: Tabela de depreciacgéo fisica Ross/Heideck
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IDADE -

EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE

VIDA 1 15 2 25 3 35 4 4.5
2 102 [ 105 | 351 | 903 | 189 | 393 | 531 75,4
4 208 | 211 | 455 10 19,8 | 346 | 536 75,7
6 318 | 321 | 562 11 207 | 353 | 541 76
8 432 | 435 | 673 | 121 | 216 | 361 | 546 76,3
10 55 | 553 | 788 | 132 | 226 | 369 | 552 76,6
12 672 | 675 | 907 | 143 [ 236 | 37,7 | 558 76,9
14 798 | 801 | 103 | 154 | 246 | 385 | 564 77,2
16 928 | 931 | 116 | 166 | 257 | 394 57 77,5
18 106 | 106 | 129 | 178 | 268 | 403 | 57,6 77,8
20 12 12 142 | 191 [ 279 | 418 | 583 78,2
22 134 | 134 [ 156 | 204 | 291 | 422 59 78,5
24 149 | 149 17 21,8 | 303 | 431 | 596 78,9
26 164 | 164 | 185 | 231 | 315 | 441 | 604 79,3
28 179 | 179 20 246 | 328 | 452 | 611 79,6
30 195 | 195 [ 215 26 341 | 462 | 618 80
32 21,1 | 211 | 231 | 275 | 354 | 473 | 626 80,4
34 228 | 228 | 247 29 36,8 | 484 | 634 80,8
36 245 | 245 | 264 | 305 | 381 | 495 | 642 81,3
38 262 | 262 | 281 | 322 | 396 | 507 65 81,7
40 288 | 288 | 299 | 338 41 51,9 | 6509 82,1
42 299 | 298 | 316 | 355 | 425 | 531 | 667 82,6
44 3,7 | 31,7 | 334 | 372 44 544 | 67,6 83,1
46 336 | 336 | 352 | 389 | 456 | 556 | 685 83,5
48 356 | 355 | 371 | 40,7 | 472 | 569 | 694 84
50 375 | 375 | 391 | 426 | 488 | 582 | 704 84,5
52 395 | 395 | 419 44 505 | 596 | 713 85
54 41,6 | 416 43 46,3 | 52,1 61 72,3 85,5
56 437 | 437 | 451 | 482 | 539 | 624 | 733 86
58 458 | 458 | 472 | 502 | 556 | 638 | 743 86,6
60 488 | 488 | 493 | 522 | 574 | 653 | 753 87,1
62 502 | 502 | 515 | 542 | 592 | 66,7 | 754 87,7
64 525 | 525 | 537 | 563 | 61,1 | 683 | 775 88,2
66 548 | 548 | 559 | 584 69 698 | 786 88,8
68 570 | 571 | 582 | 606 | 649 | 71,4 | 797 89,4
70 595 | 595 | 605 | 628 | 668 | 729 | 80,8 90,4
72 622 | 622 | 629 65 688 | 746 | 819 90,9
74 644 | 644 | 653 | 673 | 708 | 762 | 831 91,2
76 669 | 669 | 677 | 696 | 729 | 779 | 843 91,8
78 694 | 694 | 722 | 719 [ 749 | 896 | 855 92,4
80 72 72 727 | 743 | 771 | 813 | 867 93,1
82 746 | 746 | 753 | 767 | 79,2 83 88 93,7
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84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,5 89,2 94,4
86 80 80 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95

88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 88,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96 97,2 98,5
98 97 97 97,1 97,3 97,6 98 98 99,8
100 100 100 100 100 100 100 100 100

Fonte: Rubens Alves Dantas Pag. 65 (1998)

c) Variaveis proxy: Sao utilizadas para substituir outras de dificil mensuracéo
e gue se presume guardar com elas relacdo de pertinéncia. Neste caso pode-se
tratar por fatores esta relacgéo.

d) Variaveis dicotbmicas: Sao aquelas que assumem somente dois valores.
Sdo comumente usadas para indicar a presenca ou auséncia de determinado
atributo na amostra. Estas variaveis tém uma aplicacdo bastante difundida nas
avaliacdes de imoveis, muito em funcéo da clareza na sua definicdo. A exemplo a

posicdo do imovel (poente: 0; nascente: 1)

2.1.6 TRATAMENTO DOS DADOS

Hoje em dia, com o avanco da tecnologia, existem muitos métodos para
tratamento e modelagem dos dados. Neste trabalho, sera dada énfase ao
tratamento por inferéncia estatistica com o artificio da regresséao linear. A regressao
linear pode ser utilizada para descrever a relacdo entre as variaveis. O uso da
regressao linear nas avaliacdes imobiliarias tem como obijetivo final principalmente a
projecao de valores.

No entanto, hoje em dia sédo utilizados métodos computacionais avancados
para tratar estatisticamente os dados e as variaveis, e chegar ao resultado da
projecéo dos valores que mais se aproxima da realidade.

O tratamento é feito seguindo 0s passos a seqguir:

a) Plotagem dos dados: primeiramente é necessario plotar os dados
das variaveis ja escolhidas para analise em um grafico num plano cartesiano.
b) Regressao linear: depois de observado a reta que compde a média

aritmética, deve-se introduzir o artificio da regressao linear para projecao dos dados
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plotados. Esta linha representa o comportamento dos dados de forma a reduzir a
variacao total inicial em torno da média aritmética, e por sua vez corresponde a uma
equacao.

c) Transformacao das variaveis: em caso de que a linha de tendéncia
da regresséo linear apresentar baixos coeficientes de correlacdo e determinacéo,
usa-se o artificio de transformacdo das variaveis para melhorar as diferencas de
variacdo em torno da média e corresponder melhor a realidade dos fatos. Segundo
PELLI(2015) as transformacdes mais utilizadas séo: funcéo inversa e logaritmica.

d) Andlise dos Resultados: para melhor analisar os resultados da
equacao correspondente ao modelo que sera utilizado, deve se observar alguns
parametros estatisticos para se conseguir um resultado mais preciso. Os principais
parametros sao:

1. Coeficiente de Correlacdo(r): que define o grau de relacionamento
existente entre as varidveis dos dados coletados. Estatisticamente, entende-se que
quanto mais proximo de 1 (um), melhor a correlagdo. Sendo admitida uma
correlagao forte a partir de 0,75. (Dantas,1998) e (Apud Pereira, 1970)

2. Coeficiente de Determinacdo: também chamado de R2?, é uma medida
de ajustamento de um modelo estatistico linear generalizado, como a regressao
linear, em relacdo aos valores observados. O R2 varia entre 0 e 1, indicando, em
percentagem, o quanto o modelo consegue explicar os valores observados. Quanto
maior 0 R2?, mais explicativo é o modelo e melhor ele se ajusta & amostra. Por
exemplo, se 0 R2 de um modelo é 0,9456, isto significa que 94,56% da variavel
dependente consegue ser explicada pelos regressores presentes no modelo.

3. Significancia: a significancia estatistica de um resultado € uma medida
estimada do grau em que este resultado é "verdadeiro" (no sentido de que seja
realmente o que ocorre na populacdo, ou seja no sentido de "representatividade da
populacdo"). Mais tecnicamente, o valor do nivel-p representa um indice
decrescente da confiabilidade de um resultado. Quanto mais alto o nivel-p, menos se
pode acreditar que a relacdo observada entre as variaveis na amostra é um
indicador confiavel da relacdo entre as respectivas variaveis na populagédo. Por
exemplo, um nivel-p de 0,05 (1/20) indica que ha 5% de probabilidade de que a
relacdo entre as variaveis, encontrada na amostra, seja um "acaso feliz". Em outras
palavras, assumindo que nao haja relagéo entre agquelas variaveis na populacéo, e o

experimento de interesse seja repetido varias vezes, poderia se esperar que em
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aproximadamente 20 (vinte) realizacbes do experimento houvesse apenas uma em
que a relagdo entre as variaveis em questao seria igual ou mais forte do que a que
foi observada naquela amostra anterior. Em muitas areas de pesquisa, 0 nivel-p de

0,05 é costumeiramente tratado como um "limite aceitavel" de erro. (PELLI,2015).

Figura 2: Grafico de significancia

a 0 a
Fonte: Apostila de Antdnio Pelli Neto (2015)

4. Normalidade dos residuos: a forma de se verificar a normalidade dos
residuos é indicada na NBR 14653-2 (2004), que sao:

. Analisar o histograma dos residuos quanto a simetria e formato
semelhante ao da curva normal,

. Outliers: sdo dados coletados que seu comportamento pode ser
razoavelmente diferenciado das demais e, dependendo da amplitude do seu
afastamento, podem ocasionar conclusdes erroneas e distorgcbes nos parametros
do modelo

o Comparar a frequéncia dos residuos com as probabilidades da
distribuicdo normal destes, conforme tabela abaixo:



Tabela 3: Normalidade dos residuos

Intervalo Distribuicao
Normal
-1<o<+1 68
-1,64<0<+1,64 90
-1,96 <0 <+1,96 95

Fonte: Dantas (1998)
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Além de se observar os parametros, o item 9.2 da NBR14653-1 (2001) sugere

gue se mostre o grau de fundamentacédo através de tabela 1 (um) deste item.

Tabela 4: Grau de fundamentacao

o Pontos
Descricao Grau Grau Grau _
tem obtidos
Il Il I
Completa quanto | Completa quanto .
L . L Adocéo de
Caracterizagao do |a todas as as variaveis _ .
p . L . situacao
imovel avaliando |variaveis utilizadas no ]
_ paradigma
analisadas modelo

Quantidade
minima de dados
de mercado,
efetivamente

utilizados

6 (k+1), onde k € |4 (k+1), onde k é

o0 nimero de 0 numero de
variaveis variaveis
independentes  |independentes

3 (k+1), onde k &
o0 nimero de
variaveis

independentes

Identificacéo dos
dados de mercado

Apresentagao de
informacgdes Apresentacgéao de

relativas a todos |informagoes

os dados e relativas a todos
variaveis os dados e
analisados na variaveis

modelagem, com |analisados na

foto e modelagem

caracteristicas

Apresentacao de
informacdes
relativas aos
dados e variaveis
efetivamente
utilizados no

modelo
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conferidas pelo
autor do laudo

Extrapolagdo

N&o admitida

Admitida para
apenas uma
variavel, desde
gue: a) as
medidas das
caracteristicas
do imével
avaliando nao
sejam superiores
a 100% do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior,
b) o valor
estimado néo
ultrapasse 15%
do valor
calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

referida variavel

Admitida, desde
que: a) as
medidas das
caracteristicas
do imovel
avaliando néo
sejam superiores
a 100 % do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
b) o valor
estimado néo
ultrapasse 20 %
do valor
calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas
variaveis, de per
sie
simultaneamente

, € em modulo

Nivel de
significancia:
somatario do valor
das duas caudas)
maximo para a

rejeicao da

10%

20%

30%
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hipotese nula de
cada regressor

(teste bicaudal)

Nivel de
significancia
maximo admitido
_ 1% 2% 5%
nos demais testes
estatisticos

realizados

TOTAL

Fonte: NBR14653-1 (2001)

ApoOs o preenchimento da tabela 4, pode se verificar na tabela 5, em que grau
de fundamentacéo o trabalho de avaliacdo se enquadra através do somatério dos

pontos.

Tabela 5: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao

GRAUS Il Il |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e6n0 2,4,5e6n0
. Grau lll e 0s Grau ll e 0s
Itens Obrigatdrios . . Todos no Grau |
demais no demais no
minimo no Grau Il | minimo no Grau |

Fonte: NBR14653-1 (2001)

2.1.7 DESENVOLVIMENTO DO LAUDO

O laudo de avaliacdo pode ser na modalidade completo ou simplificado,
dependendo da sua finalidade. Para a garantia de financiamentos bancarios, as
entidades bancarias como Caixa Econémica Federal e Banco do Brasil, exigem que
sejam elaborados laudos na modalidade simplificada, ou seja, que contém de forma
sucinta as informagfes necessarias ao seu entendimento, porém de uso restrito

apenas entre as partes.
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Segundo a NBR 14653-2 (2004), para atingir o grau de fundamentagéo 3,

deve ser na modalidade completo, ou seja, contém todas as informacdes

necessarias e suficientes para ser auto explicavel e deve conter as seguintes

informacgoes:

a)

b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)
)

)

K)

Identificagdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante
legal que tenha solicitado o trabalho;

Finalidade do laudo;

Objetivo da avaliacao;

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes;

Identificagéo e caracterizacdo do bem avaliando;

Indicacdo dos métodos utilizados, com justificativas da escolha;
Diagnostico de mercado;

Especificacdo da avaliacao;

Tratamento dos dados;

Resultado da avaliacao e sua data de referéncia;

Qualificacdo legal completa e assinatura do (s) profissional (ais)
responsavel (eis) pela avaliacao;

Local e data do laudo;

Outras exigéncias previstas nas demais partes desta norma;

Descricao das variaveis

2.1.7.1 ROTEIRO DO LAUDO COMPLETO

O laudo de avaliagdo deve ser construido com base nas especificacdes

contidas na NBR 14653-2 (2004), e estabelece a estrutura minima para o laudo de

avaliacdo completo. O mesmo deve conter no minimo os seguintes itens:

a) Folha resumo

O laudo de avaliacdo deve conter uma ficha de resumo ou folha de

rosto que tem por finalidade identificar, de forma rapida, o bem avaliado, a data de

avaliacdo, o proprietario, a metodologia utilizada e o valor final adotado.

b)

Identificagdo do solicitante



29

o Citar o solicitante do laudo de avaliacdo, conforme indicado pelo
contratante. Neste item ainda podem ser citados os proprietarios do (s) imovel (eis)
avaliado (s).

C) Finalidade do laudo

. Quando informado pelo solicitante. Deve ser informada a finalidade do
laudo (alienagéo de bens, aquisi¢cdo de imovel novo, etc).

d) Objetivo da avaliacao

o O objetivo da avaliacédo estd normalmente focado na determinacgéo dos
valores de mercado, de liquidacao forgcada ou imediata e de outros valores definidos
na NBR14653-2 (2004): valor em risco, valor desmonte, custo de reproducao, custo
de reedicao e custo de reposicao.

e) Objeto da avaliacao

o Trata se de descrever o imovel avaliando.

f) Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

. Deve-se atender ao disposto 7.2 da NBR 14653-1 (2001). Para inicio
dos trabalhos de avaliacdo, a documentacao referente ao imovel a ser avaliado deve
estar disponivel. Na auséncia destas informacdes, neste item cabera ao engenheiro
descrever os pressupostos assumidos pela insuficiéncia nas informacgdes, bem como
as ressalvas e os fatores limitantes.

s)) Identificacdo e caracterizacdo do imével avaliando

h) Deve-se atender ao disposto 7.3 da NBR 14653-1 (2001); indicar a
data ou o periodo da vistoria, relatando a vistoria do bem avaliando e a sua
adequacdo ao contexto imobiliario no qual estd inserido. Em nenhuma hipétese
podera ser elaborada uma avaliagdo sem a vistoria do bem avaliando.

i) Diagnostico de mercado

. Deve-se atender ao disposto 7.7.2 da NBR 14653-1 (2001), indicando
a expectativa do avaliador em relacdo ao desempenho do avaliando no mercado,
indicando a liquidez do imovel.

) Indicagdo do método e procedimento utilizado

o Deve se atender ao disposto 8 da NBR14653-1 (2001). Indicando a
metodologia empregada e justificando sucintamente sua utilizacao.

k) Especificacao da avaliacao
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o Deve se indicar a especificacdo atingida, com relacdo aos graus de
fundamentacdo e precisdo. Quando solicitado pelo contratante, devera ser
apresentado o demonstrativo completo da pontuagéo atingida; indicar a categoria
em que se enquadra o laudo, segundo a classificacdo da norma. E sugerido
transcrever, para cada metodologia utilizada, as tabelas da NBR14653-2
correspondente, marcando um (X) a coluna referente a pontuacdo alcancada e
indicando a pontuagéo final atingida.

)] Tratamento dos dados e identificacdo dos resultados

o Deve se explicitar os calculos efetuados, o campo de arbitrio, se for o
caso, e justificativas para o resultado adotado. No caso de usar o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, deve se apresentar o grafico de precos
observados versus valores estimados pelo modelo.

m)  Resultado da avaliagcdo e sua data de referéncia

e Valor de mercado

MINIMO

R$ ....... (por extenso)

R$ ....... (por extenso)

MAXIMO

R$ ....... (por extenso)

Consideracgdes finais quanto ao valor do bem

n) Descricdo das variaveis

e Deve se descrever quais as variaveis utilizadas e se houver tratamento por
fatores, também deve se explicitar quais os fatores adotados.

0) Anexos
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3.0 METODOLOGIA

O Método utilizado neste trabalho foi o “comparativo direto de dados de
mercado”, que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. Segundo a NBR
14653-1 (2001), a analise técnica é realizada por engenheiro de avaliacbes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econbmica, para uma
determinada finalidade, situacéo e data.

O processo de avaliacdo é uma técnica metodica, com estagios definidos, a
qual pode ser empregada, as vezes com algumas variacbes, nas avaliacbes de
quaisquer tipos de propriedade. Este processo comeca com a identificacdo do
problema, a qual abrange dois aspectos fundamentais: o referente a propriedade a
avaliar e o referente a finalidade da avaliacao.

Na identificacdo da propriedade temos que destacar inicialmente a sua
localizacdo e a descricdo tdo minuciosa quanto necessaria e, em seguida, destacar
quais sao os interesses a avaliar: se é o terreno, as benfeitorias, as serviddes, etc.
No que se refere a finalidade da avaliacdo, devemos destacar se a avaliacdo se
destina a fins de expropriacdo, para impostos, para renovacao de locagdes, para
hipoteca, etc. (UBERTI, 2006).

Para melhor alcancar os objetivos propostos neste trabalho, foi adotada a
seguinte sequéncia de atividade.

o Pesquisa bibliogréfica: livros de avaliacbes de imoéveis, apostilas de
cursos ministrados pelo IBAPE-PB (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias da

Paraiba) e CEF, artigos publicados e cursado a disciplina de avaliacéo e pericia;

. Coleta de dados feita em campo, procurando unidades residenciais

com caracteristicas semelhantes na mesma regiao do imével em questao;

o Organizacdo, analise de dados em planilhas Excel e construcdo das
variaveis;
. Tratamento dos dados e analise dos resultados feitos com auxilio do

programa SisDEA, que € o programa mais usado na engenharia de avaliacdes

desenvolvido pelo Eng® Civil Antdnio Pelli Neto e também com o programa Microsoft
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Excel e elaboracdo do laudo na modalidade completo segundo a NBR 14.653-1
(2001).

4.0 ESTUDO DE CASO

O estudo de caso deste trabalho de conclusao de curso tem como objetivo a
elaboracdo de um Laudo de Avaliacdo de um imovel residencial multifamiliar urbano
situado no bairro Jardim Oceania. O edificio se chama Atualle e foi entregue em
fevereiro de 2014. O apartamento 1601 bloco A é o bem em questdo. Foram
seguidos os procedimentos acima citados para a elaboracéo do Laudo de Avaliacao

para fins de concessao de crédito imobiliario.

4.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Trata-se de uma regido litoranea da cidade de Jo&do Pessoa,
infraestrutura completa, saneamento basico e pavimentacdo em paralelepipedo.
A ocupacdo é residencial multifamiliar, com padrdo de médio, apresentando
facilidade de acessos e estando localizada proximo ao Bessa Shopping, no
bairro Jardim Oceania.

A regiao é formada por construcdes de padrédo construtivo médio e possui
forte intensidade de trafego de veiculos e pedestres com tipo de acesso facilitado
por duas vias diferentes. Esta regido encontra-se em estado de crescimento
demografico, situado a 0,65km da praia (Avenida Argemiro de Figueiredo) e de
aproximadamente 2,40km de distancia a Avenida Gov. Flavio Ribeiro Coutinho,
conhecida como “Retdo de Manaira”, que d& acesso ao centro da cidade.

Utilizando o software GOOGLE MAPS observou-se que, para chegar a
Avenida Gov. Flavio Ribeiro Coutinho, usando um transporte particular, se gasta em
média de 6 a 8 minutos (figura 3 e 4), e para se locomover a pé a orla maritima
(Avenida Argemiro de Figueiredo), se gasta aproximadamente 8 minutos (figura 5).

Em ambos os casos o software considerou a menor distancia para chegar as
duas avenidas. O primeiro foi tragcado pela Rua Bacharel José de Oliveira, em
seguida pela Rua Suzy Lacerda até a Avenida Flavio Ribeiro Coutinho. Ja o caminho

mais préximo até a orla é através da Rua Wilton Guedes de Andrade.



Figura 3: Distancia do imovel ao Retao de Manalra (vista satellte)

A e
AN Atualle Resudence 0
u

'AFROuUBf -l

L
e
Nos
Q
-
c
“r
(o))
—
<<

Gov

AV

i
Y

=, Av Governador Flawo : . \
ik J?no Rlbmm C lebEIro Coutmho 812

Fonte: Google Maps

33



34

Figura 4: Distancia do imovel ao Retdo de Manaira (vista de mapa)
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Figura 5: Distancia do imovel a orla maritima
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O imébvel é residencial multifamiliar, sendo 2 (duas) Torres com 16
pavimentos cada (figura 6). O apartamento avaliando fica no 16° Pavimento,
posicdo nascente/sul com padrao de acabamentos médio e em bom estado de
conservacdo. Além de sua regido ser dotada de toda a infraestrutura que
normalmente serve as areas urbanas, como redes de agua, gas, energia
elétrica, esgotamento sanitario, pavimentacdo e drenagem superficial (figuras 7
e 8).

O imovel avaliando possuem estrutura geral em concreto armado, padréo
de acabamento médio, idade aparente de 2 anos e encontra-se em bom estado de
conservacdo. Existe ainda na area comum, uma area de lazer completa com
piscina, saldo de festas, academia, espaco kids e quadra poli esportiva, além de
dois elevadores por torre e duas vagas de garagem por apartamento. Possui
todos os itens de seguranca conforme a NR18(norma de seguranca), como
extintores de incéndio em cada pavimento, saida de emergéncia com portas

corta fogo, sistema de alarme e etc’ (figuras 09 e 10).
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Figura 6: Vista sudoeste do imovel avaliando

Fonte: Site Oficial da Construtora Techne

Figura 7: Vista sudeste do logradouro do imével avaliando
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Fonte: Google Maps
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Figura 8: Rua de acesso do imovel avaliando

Fonte: Arquivo Pessoal

Figura 9: Porta Corta Fogo

Fonte: Arquivo Pessoal
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Figura 10: Extintores de Incéndio de acordo com a NR18

Fonte: Arquivo Pessoal

Figura 11: Academia
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Fonte: Arquivo Pessoal
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Figura 12: Area de Servigo Personalizado de Atendimento — SPA
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Fonte: Site Oficial da Construtora Techne

Figura 13: Espaco Kids

Fonte: Arquivo Pessoal
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Figura 14: Espaco Kids 2

Fonte: Arquivo Pessoal

Figura 15: Salédo de festas

Fonte: Arquivo Pessoal
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Figura 16: Salédo de jogos

Fonte: Site Oficial da Construtora Techne

Figura 17: Sala de cinema

Fonte: Site oficial da construtora Techne
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Figura 18: Piscina com o deck

Fonte: Arquivo Pessoal

Foi observado o acabamento do imével em estudo como segue:

- Fachada: revestida parcialmente em ceramica (10x10) cm e
esquadrias de aluminio anodizado com vidro.

- Piso: ceramico em todas as éareas do apartamento, sem
presenca de soleiras.

- Paredes: revestimento em tinta latex sobre massa corrida.

- Teto em laje com forro de gesso projetado com sancas de
iluminacao.

- Cozinha com moveis projetados em chapa de fibra de madeira de
média densidade (MDF), figura 19.

- Banheiros: paredes revestidas em azulejo, piso ceramico e bancada
de laca, figura 20.

No desenvolvimento deste trabalho ndo foram observadas ressalvas ou
fatores limitantes, visto que ha um mercado de livre comercio, sem influencia de
monopolios ou oligopdlios. HA um numero grande de imdéveis sendo

comercializado na regido.



Figura 19: Moveis Projetados

Fonte: Arquiteta Rafaella Guedes

Figura 20: Acabamento do WC social

Fonte: Pessoal
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Figura 21: Area Gourmet

Fonte: Arquivo Pessoal

Figura 22: Quadra Poliesportiva

|

Fonte: Arquivo Pessoal
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Figura 23: Quarto/Suite

Fonte: Site Oficial da Construtora Techne

Figura 24: Sala de Estar

Fonte: Site Oficial da Construtora Techne
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Figura 25: Layout do apartamento
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4.2 ANALISE DE DOCUMENTOS

ApOs a solicitagdo dos documentos, foi verificada a regularizagdo do imovel
junto aos 6rgados competentes como a Prefeitura Municipal de Jodo Pessoa através
do documento de Habite-se; bem como sua situacéo legal no cartério de registro de
imoveis Eunapio Torres, através da certiddo de inteiro teor atualizada; as Anotagdes
de Responsabilidades Técnicas junto ao CREA-PB. Também foi recebido um
memorial descritivo do empreendimento, e quadros da NBR12721 (2004), que trata
das areas comuns e privativas da edificacao.

O edificio possui um Padrao Normal R16 de acordo com a NBR 12721 (2004),
gue tem como composicao do edificio: garagem, pilotis e até 16 pavimentos — tipo,

de acordo com a tabela 6.

Tabela 6: Padrao residencial

Residéncia Multifamiliar

R16 — Padrdo Normal (R16 — N)

Composicao do edificio:

Garagem, pilotis e dezesseis pavimentos tipo.

Descricéo dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, cento e vinte e oito vagas de garagem cobertas, cémodo
de lixo, depdsito e instalacdo sanitaria.

Pilotis

Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, dois banheiros,
central de gas e guarita.

Pavimento tipo:

Hall de circulacdo, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar com

trés dormitérios, sendo um suite, sala estar/jantar, banheiro social, cozinha e area de

servico com banheiro e varanda.

Area Real: 10.562,00 m2 (dez mil quinhentos e sessenta e dois metros

guadrados)

Fonte da NBR 12.721 (2004)
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4.3 VISTORIA

Para esta etapa, foram usados equipamentos como camera digital, GPS e
trena eletrbnica, visto que séo instrumentos Uteis e suficientes para este caso do
trabalho. A vistoria foi efetuada no dia 06/01/2016 e estava presente o aluno Hilley
de Gouvéa Seixas Oliveira, acompanhado do proprietério atual do imével.

Foi observado que o imével esta em perfeitas condicbes de uso, suas
instalacdes estdo bem conservadas e em perfeito funcionamento, ndo possui sinais
de vicios construtivos. O imével possui trés quartos, sendo uma suite, WC social,
varanda conforme descrito no item 4.1, e sua posi¢ao € nascente sul.

Na visita ao referido imoével, foi analisado o memorial descritivo e foi
preenchida a ficha de vistoria com os itens que descrevem o imovel. Este documento
foi elaborado anteriormente pelo aluno conforme anexo.

Como caracteristicas valorizantes, observaram-se este que possui area de
lazer composta por saldo de jogos, piscina, espaco kids e uma quadra poli esportiva.
Existe rede de esgoto e abastecimento de gas encanado, bem como rede de
transporte publico e pavimentagdo em paralelepipedo no entorno do edificio.
Localizado a 650 metros do mar (figura 6), proximo a supermercados, escolas,
farmacias e shoppings. Ao passo que foi observado a existéncia de uma faixa de
serviddo de um canal por onde passa o rio Jaguaribe ao lado sul, fato este que se
percebe que ndo tem iluminacdo suficiente na rua, tornando um tanto perigoso

transitar por esta area no periodo da noite.

4.4 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Jodo Pessoa € uma cidade litoranea, turistica e bem desenvolvida,
suas praias sdo muito procuradas em praticamente todas as épocas do ano.
Portanto, os terrenos em dareas prOximas as praias sdo os mais valorizados da
cidade. Por isso, nos ultimos anos, com o0 aquecimento da economia no setor da
construgdo civil, foram atraidos investimentos de construtoras para novos
empreendimentos nesta regido.

A regido onde se encontra o imovel avaliando tem um comportamento
mercadologico aquecido, de livre concorréncia, sem interferéncia de monopélios ou

oligopolios.
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4.5 COLETA DE DADOS

Foram pesquisados dados de apartamentos com caracteristicas
semelhantes na regido circunvizinha ao imoével avaliando. Isso foi possivel devido ao
elevado numero de edificios no bairro do Bessa construidos nos ultimos anos.
Portanto, pode-se conseguir 31 dados no periodo de 01/01/2016 a 31/01/2016
(anexo C).

Uma ficha de coleta de dados foi elaborada pelo Aluno Hilley de
Gouvéa Seixas Oliveira e foi preenchida contendo dados como: endereco, evento,
distancia aos polos valorizantes, caracteristicas do prédio e do apartamento, padrao

de conservacao e acabamento, conforme ANEXO D.

4.6 CONSTRUCAO DAS VARIAVEIS

Para construcédo das variaveis foi necessario entender primeiramente sobre o
trafego da regido, pois as caracteristicas que mais influenciam na avaliacdo de um
imovel é sua localizacéo e a distancia ao polo valorizante.

As variaveis que foram construidas pelo Engenheiro de Avaliagcbes sao:

. Presenca de elevador: variavel dicotdmica, discreta; 0 (ndo tem) e
1(tem);

. Distancia ao polo valorizante: Variavel quantitativa, continua. Como
polo valorizante a Avenida Flavio Ribeiro Coutinho, que € uma avenida que da

acesso ao centro da cidade e também ao mar;

. Distancia ao mar: variavel quantitativa, continua;

o Posicao: variavel dicotbmica, discreta; 1(poente / norte), 2 (nascente/
sul);

. Padrdo construtivo: variavel qualitativa, discreta (baixo=1;médio=2;
alto=3);

o Quantidade de garagens por apartamento: variavel quantitativa,
discreta;

. Estado de Conservacao: variavel qualitativa, discreta, usando a tabela

do método de ROSS-HEIDECKE, que trata-se de um artificio para mensurar o

parametro usando a depreciacao e idade aparente do imével.
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4.7 TRATAMENTO DOS DADOS

Para se obter o valor de mercado dos apartamentos por regressao linear e
inferéncia estatistica, foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando
com 31 (Trinta e um) elementos coletados e efetivamente utilizados, atendendo
os preceitos da NBR 14653-2 (2004), sendo considerada uma variavel
dependente, valor unitario (R$), e 7 variaveis independentes: presenca de
elevador, distancia ao polo valorizante (ao mar e ao Retdo de Manaira), posicao,
padrao de acabamento, quantidade de vaga de garagens e estado de
conservacdo. Porem, as varidveis: distancia ao polo valorizante, posicdo e
padrdo de acabamento ndo foram utilizadas no modelo por ndo atingir uma

significancia aceitavel em relagdo aos dados coletados.

Numero de Dados de mercado utilizados foram 31 (trinta e um).

4.8 ANALISE DOS RESULTADOS

Os resultados foram obtidos através do software SisDEA e analisado
conforme os parametros ja explicitados no escopo deste trabalho. Apds a plotagem
dos resultados, os gréficos foram construidos para que ficassem mais claras suas
apresentacoes.

A construcdo dos gréficos e tabelas de exibicdo dos resultados sé&o
diretamente calculados pelo programa, assim como no Excel também é calculado da
mesma maneira, simplificando assim a grande quantidade de célculo caso fossem
feitos manualmente, visto que a confiabilidade do comando “analise de regresséao
linear” do Excel é confiavel.

A figura 25 apresenta o resumo dos resultados obtidos a respeito dos
parametros de correlacdo, determinacao, desvio padrao e normalidade. Bem como o
numero de dados coletados, os efetivamente utilizados e o numero de variaveis

utilizadas.
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Figura 26: Descricdo do modelo da avaliacéo

Modelo do SisDEA

Autor: Hilley de G. S. Oliveira
Modelo: Apartamento Bessa
Data de criacao: 05/03/2016

Area de concentragio: Avaliagéo de Bens
Tipologia em estudo: Apartamentos

Modelo de apartamento padrdo médio

Descricdo do modelo: no Bessa
Dados do modelo: 31
Dados utilizados: 31
Variaveis do modelo: 6
Variaveis utilizadas: 6
Regresséao Estimativa
Coef. De correlacao 0,855649054 0,816613719
Coef. De determinagéo 0,732135304 0,666857967
Desvio padrao 2,47543E-05 460,2451079
Normalidade: [ 70, 93, 100]

Fonte: Adaptado SisDEA

De acordo com a figura 26, a linha amarela se aproxima da linha vermelha, o

que representa que a estimativa dos dados corresponde muito proxima a realidade

dos dados.

Estimado

Figura 27: Gréfico de Aderéncia — Regresséao Linear
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Fonte: Adaptado SisDEA



Como se pode observar na figura 27, ndo existem outliers.

Figura 28: Gréfico de Residuos — Regressao Linear
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Fonte: Adaptado SisDEA

4.8.1 RELATORIO ESTATISTICO REGRESSAO LINEAR

0,000 0,000
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Estatisticas: de acordo com as letras A, B e C do item 2.1.6, as estatisticas do

modelo estdo dentro dos parametros aceitaveis.

Tabela 7: Estatisticas do modelo

Estatisticas do modelo Valor Situacao
Coeficiente de correlagéo: | 0.8556491/0.8166137 >75%
Coeficiente de determinacgéo: 0.7321353 >60%
Significancia do modelo (%): 0.01 <5%

Fonte: Adaptado SisDEA

Normalidade dos residuos: de acordo com o a letra D do item 2.1.6 a
distribuicdo dos residuos esta dentro da normalidade.



Tabela 8: Distribuicdo dos residuos
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Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -100 e + 10J 68% a 74% 70%
Residuos situados entre -1,641 e + 1,64[] 90% a 95% 93%
Residuos situados entre -1,961 e + 1,96 95% a 100% 100%

Fonte: Adaptado SisDEA

4.9 ARESENTACAO DOS RESULTADOS

Equacao de regressdo / Funcao estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor R$/M? = 0.0004422415978 +(0.0007457763584

Area privativa)

+(1.367443488E-006 * Padrédo construtivo) —(1.971216982E-006 * Estado de
conservagao) —(7.747759439E-006 / Distancia ao Mar) —(2.977438642E-005 *

Elevador (1=Sim))

As tabelas 9, 10, 11, 12 e 13, apresentam as correlacdes parciais isoladas

para cada variavel utilizada no modelo e o seu poder de influéncia.

Tabela 9: Corelagbes parciais

Correlacdes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia
Padrao construtivo -0.23 0.30
Estado de conservacéao 0.41 0.42
Distancia ao Mar -0.17 0.24
Elevador (1=Sim) -0.54 0.39
Valor R$/M?2 -0.08 0.09

Fonte: Adaptado SisDEA



Tabela 10: Correlagdes parciais para “padrao construtivo”
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Correlagfes parciais para Padrao construtivo Isoladas Influéncia
Estado de conservacéo 0.34 0.38
Distancia ao Mar 0.12 0.34
Elevador (1=Sim) 0.42 0.22
Valor R$/M2 -0.48 0.03

Fonte: Adaptado SisDEA

Tabela 11: Correlagdes parciais para “estado de conservagao”

Correlacdes parciais para Estado de Isoladas Influéncia
conservacao
Distancia ao Mar -0.48 0.68
Elevador (1=Sim) -0.02 0.26
Valor R$/M2 -0.71 0.75
Fonte: Adaptado SisDEA
Tabela 12: Correlagdes parciais para “distancia ao mar”
Correlacdes parciais para Distancia ao Mar Isoladas Influéncia
Elevador (1=Sim) 0.11 0.15
Valor R$/M2 0.06 0.46
Fonte: Adaptado SisDEA
Tabela 13: Correlagdes parciais para “elevador”
Correlagdes parciais para Elevador (1=Sim) Isoladas Influéncia
Valor R$/M? -0.38 0.45

Fonte: Adaptado SisDEA
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A tabela 14 apresenta o calculo da pontuacao do grau de fundamentacdo do

laudo de acordo com os itens de 1 a 6 exigidos pela norma NBR 14653-1 (2001), e a

tabela 15 apresenta o resultado da pontuacao obtida.

Tabela 14: Grau de fundamentacgéo do laudo

) o Grau Pontos
litem Descricao _
obtidos
Il Il I
Completa
Completa . .
L guanto as Adocéo de
Caracterizacao do | quanto a todas o _ .
1 o . o variaveis situacéo 1
imovel avaliando | as variaveis . _
. utilizadas no paradigma
analisadas
modelo
Quantidade ;
n 6 (k+1), onde k| 4 (k+1), onde k | 3 (k+1), onde k é
minima de dados | =~ o ]
€ 0 numero de | € o numero de 0 numero de
2 de mercado, o L L 2
_ variaveis variaveis variaveis
efetivamente . . .
. independentes | independentes | independentes
utilizados
Apresentacao
de
informacdes
relativas a
Apresentacdo | Apresentacao de
todos os _ . _ .
de informacdes informacgdes
L dados e _ .
Identificagé@o dos L relativas a relativas aos
variaveis o
3 dados de . todos os dados | dados e variaveis 1
analisados na L _
mercado e variaveis efetivamente
modelagem, _ N
analisados na utilizados no
com foto e
o modelagem modelo
caracteristicas
observadas
pelo autor do
laudo
4 Extrapolacao N&o admitida | Admitida para | Admitida, desde 2




apenas uma
variavel, desde
que: a) as
medidas das
caracteristicas
do imével
avaliando nao
sejam
superiores a
100% do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do
limite amostral
inferior, b) o
valor estimado
nao ultrapasse
15% do valor
calculado no
limite da
fronteira

amostral, para

caracteristicas do

que:
a) as medidas

das

imovel avaliando
nao sejam
superiores a
100 % do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior
b) o valor
estimado néo
ultrapasse 20 %
do valor
calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas
variaveis, de per

sie
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a referida simultaneamente,
variavel e em modulo
Nivel de
significancia
(somatério do
valor das duas
10% 20% 30% 3

caudas) maximo
para a rejeicao da
hipotese nula de

cada regressor




(teste bicaudal)
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Nivel de
significancia
maximo admitido

para a rejeicao da

6 o 1% 2% 5% 3
hipétese nula do
modelo através
do teste F de
Snedecor
Fonte: NBR 14653 (2001)
Tabela 15: Resultado do enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacéo
Graus 1]l Il I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 12
2,4,5e6n0 (2,4,5e6n0
grau lll e os | minimo no grau
. _ _ Todos, no
Itens obrigatorios demais no |ll e 0os demais .
o o minimo no grau |
minimo no | no minimo no
grau I grau |

Grau de Fundamentacéo do Laudo

Fonte: NBR 14653 (2001)

Especificacdo daAvaliagao

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através

de processo de regressao linear e os resultados enquadrados nos niveis de

fundamentacao e precisao Il.
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Resultado da avaliacéo e data de referéncia valor de mercado: venda
(alienacéo):

R$ 385.000,00 (Trezentos e oitenta e cinco mil reais)

O valor expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imoveis,
suas caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de iméveis assemelhados no
mercado imobiliario.

Este resultado foi obtido através da equacdo do modelo de -calculo
representado no item 4.9 ajustado a aproximadamente 1% conforme permitido na
NBR 14653-2 (2004).
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5.0 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho foi realizado com base na NBR 14653-1 (2001) e NBR 14653-2
(2004) que trata de procedimentos para avaliacdo de bens e imdveis e serve como
base para desenvolvimento de um laudo completo para qualquer tipo de cliente, seja
ele os bancos, que sdo os maiores contratantes hoje em dia, ou um cliente particular
que queira este servigo de engenharia.

Trouxe porém em seu escopo, conhecimentos importantes sobre a analise de
mercado imobiliario em uma regido da capital paraibana, descrevendo suas
caracteristicas e seu comportamento, bem como o tratamento estatistico mais usado
atualmente, que € o de regresséo linear. O uso deste artificio permitiu, ndo s6 um
bom desenvolvimento de um modelo de avaliacdo para esta regido, como servira de
base para criacdo de outros modelos de dados para avaliacdo de qualquer tipo de
imovel residencial.

Foi dada énfase ao bairro Jardim Oceania, por se tratar de uma éarea de
expansao e crescimento demogréafico, pois nos ultimos anos houve uma valorizagao
muito grande no mercado de imdveis e um crescimento significativo no nimero de
imoveis novos. Tal fato se faz importante, pois a demanda dos principais
contratantes de servicos de avaliacdo aumentou consideravelmente.

A revisdo bibliografica permitiu um aprofundamento do conhecimento
estatistico no que tange a construcdo e tratamento de varidveis com énfase na
regressao linear multipla, além de seguir melhor as orientagdes da norma quanto a
criacdo de um modelo e desenvolvimento de um laudo completo de avaliacao.

Os resultados foram satisfatérios, pois os parametros analisados apés o
tratamento estatistico se enquadraram tanto na faixa de resultados exigidos no
quadro de calculo do grau de fundamentacdo exposto nas tabelas 14 e 15, como
também atingiram os parametros minimos estatisticos de correlacéo, determinacao,
significancia e normalidades dos residuos.

Também foram descritos todos os itens exigidos pela NBR 14653-2 (2004)
relacionados aos topicos que devem ser explicitados no corpo de um laudo de
avaliacdo na modalidade completo como descritos no item 2.1.7.1.

Este trabalho abordou um dos trés métodos sugeridos na NBR 14653-2

(2004), pois houve a possibilidade de usa-lo devido a facilidade de se obter dados



60

de imoveis com caracteristicas semelhantes, porem os métodos do custo e da renda
sdo usados quando ndo ha possibilidade de se obter dados suficientes para atender
0 parametro minimo exposto no item 2 da tabela 14 para se atingir o grau 1.
Portanto os outros métodos podem ser usados para fazer avaliacdo de imoveis onde

serd necessaria usar uma situagao paradigma.

Por fim, concluimos que um estudo de valor de mercado de um bem néo é
uma mera especulacdo com base no que se sabe sobre a pratica mercadoldgica na
regido, mas sim um estudo sério e de suma importancia para se chegar a um valor
de mercado preciso para fins como financiamento bancario, cobranca de impostos

municipais, valor judicial, etc.
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ANEXO A — Tabela 16: Transformacéo das variaveis
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Variavel Média Minimo | Maximo | Sig(%) | transf
Area privativa 0,01 0,00 0,02| 65,94|1/x
Padrdo construtivo 4,29 2,00 500| 87,45|x
Estado de conservacéao 87,33 0,00 97,20 0,01 |x
Distancia ao Mar 2,27 0,50 10,00 1,64 |1/x
Elevador (1=Sim) 0,65 0,00 1,00 1,89 | x
Valor R$/M?2 0,00 0,00 0,00 0,01 |1ly
Fonte: Adaptado SisDEA
ANEXO B — Tabela 17: Variaveis utilizadas e nédo utilizadas
Nome Tipo Classificacdo Descricdo davaravel Habilitada
Area privativa |Numérica |Quantitativa | Area privativa da sim
unidade medida em m?
Padréao Numérica | Qualitativa Padréo construtivo do | sim
construtivo (Codigos imovel tendo como
Alocados) base os codigos
alocados listados a
seguir: 1 - Baixo, 2 -
Normal, 3 - Alto
Estado de Numeérica | Qualitativa Estado de conservagéo | sim
conservacao (Cddigos do imovel (escala
Alocados) construida com base
nos codigos alocados
listados a sequir: 1 -
Reparos Simples, 2 -
Bom, 3 - Novo)
Distancia ao Numérica | Quantitativa | Variavel quantitativa sim
Mar indicativa da distancia
ao polo valorizante
mais proximo
Distancia ao Numérica | Quantitativa | Variavel quantitativa nao
Retao indicativa da distancia
ao polo valorizante
mais proximo
Idade aparente | Numérica | Qualitativa Idade que o imével nao
(Codigos aparente considerando
Alocados) 0 padrao construtivo, a
idade real e o estado
de conservacao
Dormitérios Numérica |Quantitativa | Quantidade de nao
dormitorios da unidade,
incluindo o niumero de
dormitorios
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Vagas de Numérica |Quantitativa |Total de vagas de nao
garagem garagem incluindo as
cobertas e descobertas
Elevador Numérica | Dicotomica Indica a presenca ou sim
(1=Sim) auséncia de elevadores
no prédio
Posicao Numeérica | Quantitativa nao
Area de Lazer |Numérica | Quantitativa nao
Valor R$/M2 Numérica | Quantitativa sim

Fonte: Adaptado SisDEA



ANEXO C - Tabela 18: Relacédo das variaveis

REE. Arez_a Padré(_) Estado dg Distancia Distanciia Idade
privativa [construtivo |conservacdo| ao Mar |ao Retdo |aparente
221 2 77,8 0,85 0,2 9
121 2 43 1,3 3 30
91,31 3 92,5 0,55 2,6 1
109,22 3 97,2 0,55 2,6 1
108,92 3 97,2 0,6 2,1 2
80,2 1 75 0,8 2,2 10
78 3 97 0,4 1,8 1
78 2 85,1 1,5 3,2 1
93 2 97,2 1,5 3,2 1
89 2 75 1,1 2,4 1
89 2 95,3 1,2 2,5 1
149 3 97,2 0,8 2,6 2
143 3 97,2 0,4 2,1 2
68 3 97,2 0,8 2,1 2
138,16 3 97,2 0,2 2,5 1
132,35 3 97,2 0,2 2,5 1
55,35 2 97,2 0,3 3,6 1
55,45 2 97,2 0,3 2,8 1
67,54 2 95 0,3 4,5 2
60 2 97,2 0,7 2,9 1
55 2 97,2 0,3 3,6 1
93 1 85,1 2 4,3 2
115 3 97,2 1 3 1
71 2 97,2 0,4 4,3 1
115 3 97,2 1,1 0 1
71 3 97,2 0,3 4,3 1
115 2 97,2 0,5 2,8 1
252 2 0 0,1 2 5
71,82 2 80 0,7 2 5
127 2 77 0,4 3 6
100 2 77 0,4 3 6
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REF.

Dormitérios

Vagas
de
garagem

Elevador
(1=Sim)

Posicao

Area
de
Lazer

Valor
total

Valor
R$/M2

889.000

3722,6

199.000

2779,4

464.000

4957,5

465.000

4969,2

340.000

4385,9

380.000

3990

314340

4030

242.000

3602,6

300.000

3625,8

312510,2

3511,4

270.000

3493,7

540.000

4124,2

675.000

5390,3

399.000

5090

579.000

4890,8

650.000

5811,6

193.668

4099

188.511

3900,7

293.000

4651,5

204.000

3980

225.000

3655

229.000

4078,1

180.000

3692,7

300.000

3725,8

485.000

4917,4

322.035

5335,7

450.000

4513

529200

2850

231260

3820
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Fonte: Adaptado SisDEA
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ANEXO D — Figura 29: Ficha de coleta de dados
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;Logradouro: N°/Compl: Nivel:
iBairro: Zona: ESemr:
iMunicipio: Jodo Pessoa-PB Coordenad;::m
Tipo de negécio Origem Informacéo
E::E Venda [:::E Oferta Valor: IR$
o Locacédo { Transacgéao Data do evento: fev/16
L]

Perc. financ.>50%

Imével

i::::} Apart. normal
Eﬁ Apart. de cobertura

Composicdo da unidade

Quantidade de:

Dormitérios

il

Sanitérios

Area de servico

WC de empregada
Dormitério empregada

Sacadas/Varandas

Laudo CEF

Laudo de terceiros

N° de vagas de garagem

Coberta sem manobrista

Descoberta

Outras

|
L..........,,E Cobertacom manobrista
L..]
L]

Insercéao

Imével Isolado

Conjunto Habitacional

Condominio Fechado

Posicéo Via P Valoriz.

Idade Aparente:

X

Informante: I Proprietaria

Telefone: ;

Areas

Vagas: {

AreaPrivativa

Areauso comum

Total: !

Composicdo (n°de)
Blocos
l_ ________ E Pavimentos tipo p/ bloco
L_J Unidades p/ bloco
i_ ________ E Elevadores p/ bloco
anos

Sem Equipamentos

Equipamentos

b ]

Port, Interfone, Saldo Festas, Piscina

Port, Interf, SF, C.Gas, G. Gerador, Piscina

Interfone (Porteiro Eletrénico)

9{ Port,Interf, SF, C.Gas, G.Gerador, Piscina, Playground/Qd Esportiva

Port, Interf, S F, C.Gas, G.Gerador, Piscina, Playground/Qd Esport,
S.Jogos/Ginéastica

Port, Interf, S F, C.Gas, G.Gerador, Piscina, Playground/Qd Esport,
n

Portaria (com ou sem Interfone)

Port, Interfone, Saldo Festas
Port, Interf, S Festas, Central Gas S.Jogos/Ginastica, Circuito fechado de seguranga.

Port, Interf, S Festas, G. Gerador

A/ A

Port, Interf, S Festas, Central Gas, G. Gerador

Padrdo dos acabamentos

Fachadas/Circulagdo/Ambientes

Estado de conservagéao

Fachadas/Circulagdo/Ambientes

Infra - Estrutura local

Esquad predial da unidade Esquadri predial  da unidade mSem Infra-estrutura
Lol L lwe LAl I Imeveinovo L. dEnerga
D Alto i Boa Energia, llum. P tblica
m m Normal/alto E: Regular 3} Energia, llum. P ublica, Agua
m Normal Reparos Simples 4; Energia, llum. P Gblica, Agua, M eio fio
Energia, llum. P ublica, Agua, M eio fio, Linha
Normal/baixo Reparos Importantes dagua
. . Energia, llum. P Gblica, Agua, Esgoto
Baixo H Ruim 6
Energia, llum. P Gblica, Agua, M eio fio, Linha
Minimo agua, Esgoto
Energia, llum. P ublica, Agua, Pavimentacéo
Energia, llum. P Gblica, Agua, Pavimentag&o,
Esgoto
Energia, llum. P Gblica, Agua, Pavimentag&o,
Esgoto, Drenagem.
@ Infra-estrutura completa, inclusive comércio
e equip. comunitarios
Observagdes:
O imdvelfoivistoriado ? Sim Néao Data da Vistoria: Responsavel p/vistoria: Hilley de Gouvéa Seixas Oliveira

Fonte: Pessoal



