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Resumo

Este artigo apresenta um estudo hipotético utilizando iméveis hipotéticos com a finalidade de compara-los com um
imével fisico e real, localizado na Rua Pereira Maciel, no centro da cidade de Floresta, PE com o Unico objetivo de
avalia-lo de maneira didatica a fim de informar a comunidade técnica como fazer uma avaliagéo utilizando a ABNT
NBR 14653. Para esta pesquisa foi utilizado o0 método comparativo direto de dados de mercado com homogeneizagéo
por fatores. Para isso, foi elaborado um modelo de planilha usando a ferramenta Excel, onde foram coletadas uma
amostra com 15 dados de iméveis hipotéticos, no entanto apenas 8 desses dados foram utilizados e comparados com
o imével avaliando, visto que, para explicar o valor de mercado do imével avaliando foram utilizados varidveis
independentes, como: posi¢do na quadra, localizacéo (distdncia do polo valorizante) e padréo de acabamento. A
variavel dependente nesse caso: Valor unitério (R$/m2), para todos elas adotou-se fatores para se fazer a
homogeneizagdo dos dados coletados através da utilizagdo das combinacées das varidveis escolhidas para formar o
valor de mercado do imével avaliando. Ap6s a realizagéo de todos os cdlculos utilizando as varidveis, o modelo resultou
no valor de mercado do imével avaliando em: R$ 339.389,56, concluindo em uma Avadliagdo de Grau de
Fundamentagéo Il e de Grau de Preciséo Il segundo a NBR 14653-2:2011.

Palavras-chave: Avaliagéo de Iméveis. Tratamento por Fatores. Valor de Mercado. Variaveis.

Abstract

This article presents a hypothetical study using hypothetical real estate in order to compare them with a physical and
real property, located on Rua Pereira Maciel, in the city center of Floresta, PE with the sole objective of evaluating it in
a didactic way in order to inform the technical community how to make an evaluation using ABNT NBR 14653. For this
research, the direct comparative method of market data with homogenization by factors was used. For this, a
spreadsheet model was elaborated using the Excel tool, where a sample was collected with 15 hypothetical real estate
data, however only 8 of these data were used and compared with the property evaluating, since, to explain the market
value of the property evaluating, independent variables were used, such as: position in the court, location (distance of
the value pole) and finishing pattern. The dependent variable in this case: Unit value (R$/m?2), for all of them we adopted
factors to homogenize the data collected through the use of the combinations of the variables chosen to form the market
value of the property evaluating. After performing all calculations using the variables, the model resulted in the market
value of the property evaluating: R$ 339.389,56, concluding in an Assessment of Degree of Reasoning Il and Degree
of Precision Il according to NBR 14653-2:2011.

Key words: Real Estate Valuation. Treatment by Factors. Market Value. Hypotherical Real Estate. Variables.
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Introducdo

A Engenharia de Avaliacées vem evoluindo cada vez mais no Brasil, e gracas as empresas
e principalmente aos profissionais da engenharia que se dedicam aos estudos e as pesquisas
gue contribuem para aprimorar as técnicas de avaliagéo é possivel precificar os iméveis de forma
justa de acordo com o mercado imobilidrio, sempre buscando melhorar ainda mais as relacées
de compra e venda. Segundo a ABNT NBR 14653-1:2019, a avaliagéo de iméveis é um estudo
técnico, realizado por um engenheiro de avaliagbes com o objetivo de aplicar o conhecimento
técnico para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar a finalidade, o objetivo e a data da avaliagéo.

De acordo com Abunahman (2008), uma avaliagdo profissional é uma opinido
sustentavel. Ela ultrapassa qualquer sentimento pessoal do avaliador. Em alguns casos reflete a
tendéncia do mercado imobilidrio e a concluséo do valor de mercado, isso s6 é possivel de
acordo com a andlise apropriada dos dados em conformidade com as normas da pratica
profissional. De acordo com ABNT NBR 14653-2:2011, a avaliagéo sé pode ser feita por um
profissional registrado no seu devido conselho e com o conhecimento necessario para atuar no
mercado.

Para Dantas (2003), o estudo das avaliacées é necessdrio para controlar grandes decisbes
guanto ao que se refere aos valores, custos e demais opcdes de investimentos, que possam
incluir os bens seja ele de qualquer natureza, como por exemplo: iméveis, equipamentos,
maquinas e utensilios com a finalidade de evidenciar de maneira técnica e préatica o valor de
um bem.

Ainda conforme a norma 14653-2:2011, a avaliagdo de iméveis é um estudo que leva
em consideragdo as caracteristicas da propriedade imobilidria utilizando fatores externos e
fatores de mercado que contribuem para que o imével seja precificado de forma justa e precisa,
evitando assim, o mdaximo de duvidas possiveis entre as partes compradora e vendedora do
imoével.

A metodologia utilizada atualmente na prefeitura da cidade de Floresta, PE é o método
comparativo direto de dados de mercado, onde é feita uma comparacéo de iméveis semelhantes
ao imével que o investidor estd interessado em adquirir no ato da compra ou da venda.

Segundo a ABNT NBR 14653-1:2019, o valor do imével calculado a partir do método
comparativo direto de dados de mercado, é obtido comparando as caracteristicas do imével
avaliando com as de outros iméveis que j@ foram negociados no mercado, pois a norma
estabelece que deva ser priorizado o uso deste método.

De forma sucinta, a prefeitura faz uma pesquisa de mercado com outros iméveis que jé
foram negociados ou que estdo sendo ofertados no mercado, preferencialmente no mesmo
bairro e que sejam semelhantes ao imével referente (imével que o engenheiro de avalicdes esta
avaliando), entéo é feito uma média dessas amostras com os valores negociados no mercado,
e apods isso, o engenheiro de avaliagdées tem como objetivo estimar o valor mais preciso e que
seja propicio para que a compra ou a venda aconteca, respeitando o preco justo do mercado.

Conforme a ABNT NBR 14653-2:2011, para se fazer um levantamento de dados de
mercado é preciso que todos os iméveis estejam regularizados, no caso de iméveis ja
transacionados, o engenheiro de avaliacbes precisa ter a confirmacGo que os iméveis
pesquisados apresentam todas as documentacdes necessdrias, inclusive, que o proprietdrio do
imével apresente a matricula com o nUmero do registro em cartério do bem.

Pretende-se neste trabalho mostrar ao leitor como é realizada de maneira resumida
(utilizando dados hipotéticos) uma avaliagdo de um imével residencial urbano localizado na
cidade de Floresta-PE, utilizando o método comparativo direto de dados de mercado através do
tratamento por fatores por homogeneizagéo, representando assim o valor do bem, de maneira
gque seja o mais préoximo do valor de mercado.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1:2019, a metodologia a ser aplicada para avaliagéo
de um imével estd relacionada a natureza do bem, a finalidade da avaliagéo e da quantidade
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de informacdes colhidas no mercado. A norma ainda determina todas as metodologias que séo
utilizadas de acordo com a sua finalidade, para a obtencéo dos laudos das avaliages.

Segundo a ABNT NBR 14653-1:2019, os 5 principais métodos mais usados para se avaliar
um imoével sdo: O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o Método do Custo de
Reproducéo, o Método de Renda, o Método Evolutivo e o Método Involutivo. No entanto, neste
trabalho iremos enfatizar apenas o primeiro, utilizando a homogeneizagéo por fatores.

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo a determinagdo da ABNT
NBR 14653-1:2019, é o mais exato e importante, devendo este sempre que possivel, ser
utilizado na elaboracéo do laudo de avaliacdo de iméveis urbanos e rurais. E o método que
identifica o valor de mercado do imével por meio da avaliagéo técnica, preferencialmente
utilizado para precificar o valor de mercado de: Terrenos, residéncias, apartamentos, escritérios,
etc; sempre que houver dados semelhantes e que possam ser comparados ao bem avaliando.

Segundo Dantas (2003), a engenharia de avaliagbes no pais desenvolveu muito nas
Ultimas décadas, principalmente pela inclusGo de metodologias como a Estatistica Inferencial (a
qual se utiliza de modelos de regressao linear, vulgo Tratamento Cientifico); ou quando a
avaliacdo apresenta poucos dados em sua amostra, utilizando-se a Estatistica Cléassica
(Tratamento por Fatores), ambas sGo metodologias essenciais de trabalho nas avaliacoes, e tém
como principal objetivo guiar o avaliador desde a forma como coletar as informacgées de
interesse até a forma de analisar e trata-las com o propésito de obter padrées que expliquem a
variabilidade observada nos precos e no mercado.

De acordo com Abunahman (2008), a necessidade de uma avaliacéo de valor de mercado
pode surgir em muitas situacées como, por exemplo, na (0): Transferéncia de Propriedade
(transacéo de um imével entre as partes compradora e vendedora), Financiamento e Crédito
(avaliagéo imobilidria para garantia de empréstimos sob forma de hipoteca), Justa Indenizagéo
nos Casos de Desapropriagdo (quando existe a necessidade de fazer uma avaliacGo para ser
estimado o valor de mercado da propriedade apés uma eventual desocupacédo) e para saber o
Justo Valor Locacional (Aluguel) (possibilita ao dono do imével e ao inquilino do imével, alugar
o imével por um valor justo apés avaliar o mesmo).

De acordo com a ABNT NBR 14653, para se chegar ao valor de mercado, o avaliador
precisa adotar alguns passos que deverédo ser seguidos como requisitos bdsicos para uma boa
avaliacéo. E sugerido seguir esse roteiro: Planejamento, Selecdo das Varidveis, Levantamentos
dos Dados, Tratamento dos Dados e Concluséo (valor estimado de mercado).

Planejamento - Nesta etapa, segundo Abuhnaman (2008), o avaliador deve planejar
como ird colher as referéncias de vendas ou aluguéis de propriedades que possam ser
compardveis ao imével avaliando. O planejamento nada mais é do que a abrangéncia da
amostragem e das técnicas utilizadas para fazer a coleta de dados,a selecdo de fontes de
informacgées, bem como do tipo de andlise (qualitativa ou quantitativa).

Selecionar as varidaveis - Todavia, conforme a ABNT NBR 14653-2:2011, o imével é
avaliado levando em consideracéo as suas varidveis. As varidveis s@o vistas para o engenheiro
em avaliagdes como informacdes que podem influenciar na valorizagdo ou na desvalorizagdo
do imével. De acordo com a ABNT NBR 14653- 2:2011, as varidveis podem ser classificadas
em: Varidvel Dependente e Variavel Independente.

Ainda segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, as Varidveis Independentes s@o informacées
gue ddo conteddo légico a variacéo dos precos de mercado coletados na amostra. Por exemplo,
imoéveis localizados préximos a praia, parques, pracas, etc; apresentam varidveis que tendem a
valorizar ainda mais o valor do imével durante a avaliagéo. Ja as Varidveis Dependentes, ainda
conforme a ABNT NBR 14653-2:2011, sdo varidveis cujo o comportamento pretende-se ser
explicado pelas varidveis independentes, por exemplo a varidvel dependente: Preco Unitdrio
(R$/m2).

Levantamento dos Dados - Segundo a ABNT NBR 14653:2011, nessa etapa o
engenheiro em avaliagées investiga o mercado, procura informacdes confidveis (essas
informacgées s@o encontradas em imobiliarias, cartério de iméveis, prefeitura da cidade, etc.)
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contendo os valores transacionados dos iméveis da amostra, as caracteristicas fisicas,
econdmicas e de localizacéo dos mesmos.

Tratamento dos dados - Segundo o item 8.2.1.4.1 da ABNT NBR 14653-2:2011, é
recomendadvel, de maneira preliminar, a sumarizagdo das informacées obtidas sob a forma de
graficos que mostrem as distribuicdes de frequéncia para cada uma das variaveis escolhidas,
bem como as relacées entre elas. Ainda segundo a norma, nesta etapa, verificam-se o equilibrio
da amostra, a influéncia das varidveis, que presumidamente expliguem a variagdo dos precos
de mercado, possiveis dependéncias entre elas, identificacéio de pontos atipicos, entre outros.
Dessa forma, podem-se confrontar as respostas obtidas no mercado com as crencas a priori do
engenheiro de avaliagées, bem como permitir a formulacéo de novas hipéteses.

Para isso a ABNT NBR 14653-2:2011, diz que podem ser utilizados alternativamente e
em funcdo da quantidade e qualidade dos dados e informagdes disponiveis, dois tipos de
tratamentos de dados, sdo eles: Tratamento por Fatores e o Tratamento Cientifico. Em nosso
artigo, foi usado o primeiro utilizando a homogeneizacao por fatores.

De acordo com a ABNT NBR 14653-2:2011, no item 8.2.1.4.2, o Tratamento por Fatores
é aplicavel a uma amostra composta com poucos dados de mercado, podendo ser utilizados
Fatores de Homogeneizacao escolhidos pelo préprio engenheiro de avaliacées, desde que seja
devidamente justificada do ponto de vista teérico e prdatico no laudo.

Segundo ABNT NBR 14653-2 (2019), os fatores, também conhecidos como Fatores de
Homogeneizacdo, s@o informacdes pertinentes aos elementos da amostra que seréo
comparadas com o objetivo de homogeneizd-la e torna-la, tanto quanto possivel, mais préxima
das caracteristicas do imével avaliando.

E importante ressaltar que de acordo com a ABNT NBR 14653-2 (2019), para avaliar um
imével através do tratamento por fatores através da homogeneizacéo, é aconselhavel o uso de
softwares que ajudam a facilitar o processo da avaliagéo, programas como: Excel, Infer-32,
Sisdea, SAB, etc.

Dessa forma, para compreender como é feito uma avaliagdo de um imével residencial
urbano através do uso do método comparativo direto de dados de mercado utilizando o
Tratamento por Fatores através da Homogeneizacdo, utilizou- se neste trabalho dados
hipotéticos para nivel didatico a fim de explicar de uma forma geral, como é feito a aplicacéo
do uso deste método para gerar-se o laudo de avaliagéo.

Materiais E Métodos

Conforme o regimento da ABNT NBR 14653-2:2011, utilizou-se nesta avaliagéo, o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, visto ser um método bastante utilizado e
indicado para avaliacées de residéncias urbanas segundo a mesma. Para explicar o nosso
estudo, optou-se pelo uso da metodologia do Tratamento de Dados por Fatores por
Homogeneizacgdo.

De acordo com a ABNT NBR 14653-2:2011, no que se refere ao Tratamento de Fatores
por Homogeneizac¢do, a norma fala que, o engenheiro em avaliacées deve homogeneizar os
dados dos iméveis utilizados na sua amostra. Sabendo disso, neste estudo, os dados que foram
utilizados para comparar os iméveis coletados com o imével avaliando, estes receberam “pesos”
através de fatores utilizados apés serem escolhidas as varidveis para explicar cada item da
amostra, de maneira que essa homogeneizacdo encontrasse o valor de mercado do imével
avaliando.

Determinou-se ser importante para a avaliacéo do imével avaliando, adotar fatores como,
por exemplo: Posicdo do imével na quadra (esquina ou meio da quadra), Localizagéo do imével
(Bairros proximos a pontos de influéncia que valorizam ou depreciam o seu preco conforme a
sua distancia em relagéo ao polo valorizante) e Padrdo de acabamento (padrédo econémico;
padréo simples; e padrdo de acabamento superior). Para isso, foi utilizada a ferramenta Excel
que auxiliou este estudo com a homogeneizagdo dos dados através dos cdlculos, tabelas e
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grafico de dispersdo para analisar os resultados obtidos e chegar ao valor de mercado
encontrado nessa avaliagéo.

O imével avaliado encontra-se na cidade de Floresta, municipio que estd localizado no
interior do estado de Pernambuco, possui uma drea de 3.644 Km?, sendo o segundo maior
municipio do estado, ficando a 438 km de disténcia de Recife, capital de Pernambuco.

Segundo o IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), a cidade possui
aproximadamente 33.184 habitantes. Seu clima é semidrido, estando a 316 metros de altitude
em relagéo ao nivel do mar.

O municipio de Floresta é figura proeminentemente no Estado de Pernambuco pela sua
lideranca no tamanho de seu rebanho de caprinos e ovinos. Floresta também é um dos maiores
produtores de tomate e melancia. Sua economia, segundo os dados do Produto Interno Bruto
(PIB) dos municipios, divulgada pelo IBGE referente ao ano de 2011, a soma das riquezas
produzidos no municipio é de 305.209 milhées de reais (37° maior do estado), sendo o setor de
servigos o mais representativo na economia florestana, somando 209.107 milhées. Ja os setores
industriais e da agricultura representam 36.259 milhées e 16.518 milhées, respectivamente. O
PIB per capita do municipio é de 12.708,42 mil reais (48° maior do estado).

Apresentado o contexto econdédmico e geografico, para esta avaliacéo, todos os dados dos
iméveis hipotéticos, foram colhidos por meio de consultas através de ligacées telefénicas (devido
a pandemia do Coronavirus) com profissionais registrados e atuantes como engenheiros
avaliadores de iméveis, profissionais que trabalham na prefeitura e no cartério de iméveis do
municipio.

Para esta avaliagdo, a nivel diddtico, coletou-se uma amostra a principio com 15 dados
(iméveis reais, porém utilizados como dados hipotéticos) localizados em diferentes bairros na
cidade de Floresta, bairros como: Centro, Cohab e Santa Rosa; Contudo, desses 15 dados,
somente 8 foram utilizados nesta avaliagdo, sendo estes ordenados em uma planilha utilizando
a ferramenta Excel, no qual foram descritas a Varidvel Dependente e as Varidveis Independentes,
assim como os Valores Homogeneizados, Média do Valor Unitdrio Ajustado, o Desvio Padréo, a
Média Saneada, Intervalo de Confianca, Amplitude, Grdfico de Dispersdo, Grau de
Fundamentacgédo e o Grau de PrecisGo da nossa avaliacéo.

Resultados E Discussoes

A tabela 1 a seguir, apresenta o modelo da planilha criada utilizando o software Excel a
qual foi utilizada durante a vistoria com as varidveis consideradas essenciais para a composigéo
do valor do nosso imével avaliando.

Tabela 1 - Planilha Vistoria (Avaliacao)

Valores Fatores Homogeneizantes Valor Ajustado
Fator Fator
End d
Dados "":g:zr ° . Posigdo | Localizagao | Fator Padrao Fator Valor Unitario
Valor do Imével Area (m?) Valor Unitario (Esquina/M | (Distancia ao de Homogeneiza Ajustado
Negociado (R$) (R$/m?) Original eio de Polo Acabamento nte Total (R$/m?)
Quadra) | Valorizante)
Média da Area Média Valor Mediaalor
dos Imoéveis Unitario (R$/m?) Unitério
(m?) Original ’2‘ ”ss,trﬁ,"f
Valor de Mercado do Imével Avaliando (R$) Area do Imével Avaliando (m?) Média Saneada
Fonte: Autoria prépria (2020)
o 367

Rev.Multi.Sert. v.03, n.3, p. 363-376, Jul-Set, 2021



AVALIACAO DE IMOVEIS UTILIZANDO O METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. UM ESTUDO DE CASO NA CIDADE
DE FLORESTA-PE

Dados: Sdo os imoéveis hipotéticos pesquisados e vistoriados para compor a nossa
amostra;

Endereco: Logradouro dos iméveis hipotéticos a fim de compararmos com o endereco
real do imével avaliando;

Valor do Imével Negociado: Informa o valor da transacdo dos iméveis hipotéticos (R$)
|6 negociados no mercado, € uma varidvel dependente do tipo quantitativa;

Area Total: E o resultado calculado através do produto da testada do imével multiplicado
pelo comprimento do terreno medido em metros quadrados, a drea total (m2) é considerada
uma varidvel independente do tipo quantitativa;

Valor Unitéario: E o resultado calculado através da divisGo do valor total dos iméveis
hipotéticos negociados pela sua drea total (R$/m?), o valor unitario é uma varidvel dependente
do tipo quantitativa;

Posicéio na Quadra (Esquina/Meio de quadra): E uma varigvel independente do tipo
qualitativa, definida por meio da utilizagdo dos fatores de homogeneizacéo sendo: Esquina =
0,80 e Meio de quadra = 1,0.

Localizacéo: Disténcia em linha reta do polo valorizante (Igreja Matriz, vulgo Catedral),
definida por meio da utilizacéo dos fatores sendo: Mesma localizagéo (bairro) que o imével
avaliando, utilizamos o fator = 1,0; Localizagéo (bairro) melhor que o imével avaliando, fator =
0,8 e localizagéo (bairro) pior que o imével avaliando, fator = 1,2; é uma varidvel independente
do tipo quantitativa, pois é medida em metros.

Padréao de Acabamento: Variavel independente do tipo qualitativa, definida por meio
da utilizacdo dos fatores de homogeneizacéo sendo: Padrdo de Acabamento Econémico (parede
rebocada, porém sem pintura) = 0,80; Padrdo de Acabamento Simples (parede rebocada
apenas com pintura) = 0,90; Padrdo de Acabamento Superior (parede rebocada com gesso,
massa corrida, ou qualquer outro material mais valorizado que os padrées de acabamentos
citados anteriormente) = 1,0.

Fator Homogeneizante Total: E calculado através da multiplicacdo dos 3 fatores
homogeneizantes considerados para cada um dos 8 iméveis da amostra. Fator Homogeneizante
Total = Fator Posicdo na Quadra x Fator Localizagdo x Fator Padrdo de Acabamento; é uma
varidvel independente do tipo qualitativa.

Valor Unitdrio Ajustado/Homogeneizado: E calculado através do produto entre o
Valor Unitério Original (R$/m?2) de cada item vezes o resultado do Fator Homogeneizante Total
de cada item. Valor Unitdrio Ajustado = Valor Unitdrio Original x Fator Homogeneizante Total.
E uma varidavel dependente do tipo quantitativa.

Média do Valor Unitario Ajustado/Homogeneizado: Somatério de todos os valores
da coluna Valor Unitdrio Ajustado dividido pela quantidade de dados que compéem a amostra.

Média do Valor Unitdrio Ajustado = YValor Unitario Ajustado/Quantidade de Dados da
Amostra. E uma varidvel dependente do tipo quantitativa.

Média Saneada: A norma ABNT NBR 14653-2: 2011 no anexo B.3 fala que temos que
desconsiderar os Valores Ajustados menores que a metade e maiores que o dobro do valor
unitdrio original, por isso (se houver necessidade) devem-se retirar esses itens que extrapolam
esses valores, obtendo assim a média saneada (R$/m?). Se houver a necessidade de retirar esses
valores menores que a metade ou maiores que o dobro do valor unitario original, calcula-se
uma nova média dos valores ajustados com a auséncia desses valores descartados
anteriormente e obtém-se entdo a Média Saneada (R$/m2). E considerada uma varidvel
dependente do tipo quantitativa, e é utilizada para encontrar o Valor de Mercado do Imével
Avaliando.

Valor de Mercado do Imével Avaliando: Encontra-se o Valor do Imével Avaliando
através da multiplicacdo da Area do Imével Avaliando (m?) vezes a Média Saneada (R$/m?2).
Valor de Mercado do Imével Avaliando = Area (m?) x Média Saneada (R$/m?).

Para a avaliacéo, definiu-se o nosso imével referéncia, sendo ele um imével fisico e real,
o qual estd localizado na cidade de Floresta, PE, na Rua Pereira Maciel, n® 163, localizado no
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centro do municipio. A Posi¢éio do imével avaliando encontra-se no meio da quadra (fator
adotado = 1,0); diferentemente dos dados 4 e 5 (encontrados na Tabela 2 - Resultados Obtidos
Apés a Avaliagdo), em que ambos os dados encontram-se posicionados em esquina (fator
adotado = 0,80), sendo estes considerados iméveis mais valorizados em relacéo a todos os
imoveis posicionados em meio de quadra.

Em relagdo a varidvel Localizagéo, notou-se que alguns dos 8 iméveis da amostra estéo
espalhados por bairros diferentes, contudo na mesma cidade. O imével avaliado encontra-se
localizado no bairro centro (Fator = 1,0) situado em uma localizacéo privilegiada, pois esta
préximo dos principais pontos da cidade, sendo este localizado & aproximadamente 550 metros
de disténcia do polo valorizante (catedral do Senhor Bom Jesus dos Aflitos, conhecida também
como lgreja Matriz), estd localizado préximo ao Hospital Coronel Alvaro Ferraz (350 metros de
distancia), préximo a Panificadora Floresta do Navio (350m), ao Betinho Bar (140m) considerado
o bar mais frequentado da cidade, estando @ 300 metros da Lotérica da Caixa Econémica
Federal, préximo a Escola Julio de Mello (350m) e distante a um raio de 240 metros da Feira
Livre de frutas e verduras da cidade, todos deslocando-se a pé.

Notou-se nesta pesquisa, que os iméveis 5 e 6, apresentaram uma localiza¢éio melhor
gue o imével avaliando (sendo adotado fator = 0,80), mesmo localizados no mesmo bairro
(Centro), ambos apresentaram uma disténcia menor ao polo valorizante (Igreja Matriz) em
relacdo ao imével avaliando; J& os dados: 2, 3, 4, 7 e 8, por exemplo, apresentaram uma
localizacéio pior que o imével avaliando (sendo adotado fator = 1,2) pois encontram-se mais
distante do polo valorizante em relacéo ao imével avaliando; os outros demais dados da nossa
amostra estéo inseridos em uma mesma localizacéo que o nosso imével avaliando, visto ser o
imével vizinho como é o caso do item 1 da amostra (fator = 1,0).

No entanto, no que diz respeito ao Padréo de Acabamento, o imével avaliando, se
comparado com os dados 1, 3, 4, 5, 6 e 8; apresenta o mesmo padrdo de acabamento
simples (fator = 0,90), alguns iméveis pesquisados hipoteticamente apresentaram padréao de
acabamento superior, como é o caso dos dados 2 e 7 (fator = 1,0), porém nenhum dos dados
coletados hipoteticamente apresentou padréao de acabamento econémico (fator = 0,80) em
relacéo ao nosso imével avaliando.

Por fim, segue abaixo as informacgdes preenchidas na Tabela 2 a descricdo dos cdlculos e
informacées complementares obtidos nesta avaliacéo:

Tabela 2 - Resultados Obtidos apés a Avaliacéio

Valores Fatores Homogeneizantes Valor
Ajustado
Endereco Fator Fator
Dados do ica i i Fator Fator Valor
Imével Valor do Area (m?) Valor Unitrio POSK?.aO Loc.allla‘}.ao Padraode Homogeneizant Unitario
move Imével (R$/m?) Original (Esquina/ | (Distancia g X
Negociado Meio de aoPolo Acabament eTotal Ajustado
g Quadra | Valorizante o (R$/m?)
(R$) ) )
Rua Pereira
1 Maciel, R$ 335.000,00 444,78 RS 753,18 1 1,0 0,9 0,9 R$ 677,86
Bairro:
Centro
Rua José
2 Xavier R$ 350.000,00 465,73 RS 751,51 1 1,2 1 1,2 R$ 901,81
Filho,
Bairro:
Santa
Rosa
Rua José
3 Torres RS 415.000,00 584,34 RS 710,20 1 1,2 0,9 1,08 RS 767,02
Novaes,
Bairro:
Centro
Rua Dom
4 Alcinade | Rg  360.000,00 470,94 R$ 764,43 0.8 1.2 0.9 0,864 R$ 660,47
Araugjo,
Bairro:
Centro
Rua José
5 Torres RS 380.000,00 458,47 RS 828,84 0.8 0.8 0,9 0,576 RS 477,41
Novaes,
Bairro:
Centro
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Valores Fatores Homogeneizantes Valor
Ajustado
Endereco Fator Fator
Dados do ica i 3 Fator Fator Valor
. Valor do A 2 Valor Unitario Posi¢io Localizagdo ~ . P
Imével . rea (m?) .. (Esquina/ | (Distancia Padriaode Homogeneizant Unitario
Imovel (R$/m?) Original R
. Meio de aoPolo Acabament eTotal Ajustado
Negociado .
Quadra Valorizante o (R$/m?)
(RS) )
Rua José
6 Torres R$ 365.000,00 471,87 R$ 773,52 1 0.8 0,9 0,72 R$ 556,93
Novaes,
Bairro:
Centro
Rua Padre
7 Claudio | pg  375.000,00 470,35 RS 797,28 1 1,2 1 1,2 RS 956,73
Novaes,
Bairro:
Centro
Rua Anténio
8 de Souza R$ 340.000,00 455,24 RS 746,86 1 1,2 0,9 1,08 RS 806,61
Jota,Bairro:
Cohab
Meédia da Média Valor Média Valor
Areados Unitario U'mtarlo
Iméveis (m?) (R$/m?) Ajustado
Original (R$/m?)
R$ 465,73 R$ 753,18 RS 725,61
Valor de Mercado do Imével Avaliando Area do Imével Avaliando (m?) Média Saneada
(R$)
R$ 339.389,57 467,73 R$ 725,61

Fonte: Autoria prépria (2020)

Valores Unitdrios Ajustados/Homogeneizados: Valores unitdrios apés a ho
mogeneizacéo de cada elemento da amostra:

X1 = 677,86
X2 = 901,81
X3 =767,02
X4 = 660,47
X5 = 477,41
X6 = 556,93
X7 = 956,73
X8 = 806,61
Apdés a Homogeneizagdo dos Valores Unitdrios, determinou-se a média aritmética

simples (X), sendo o seu resultado igual @ R$725,61/m2.

Jé& o Desvio Padréo “S” (Standard Deviation) em relacdo @ média, foi encontrado através
da férmula:
VI - X2

S
n—1

= 164,45

Sendo:

S = Desvio padréo;

Xi = Valor da amostra;

X = Média do valor unitdrio ajustado;

n-1 = Grau de liberdade (n° de dados - 1);

Apos encontrar o desvio padrdo da amostra, a ABNT NBR 14653-2:2011 pede para
eliminar todos os valores menores que a metade dos Valores Unitdrios Originais assim como
todos os valores maiores que o dobro dos Valores Unitdarios Originais.

Como néo houve nenhum dado na amostra que extrapolou esses limites exigidos pela
norma, o valor da Média Saneada “Ms” foi igual a Média do Valor Unitério Ajustado
(R$725,61/m2) e néao houve a necessidade de recalcular uma nova média, isso resulta dizer que
o método estatistico que foi abordado (t de student) para a andlise deste trabalho, ndo apresenta
uma significancia estatistica relevante devido ao baixo nUmero de dados adotados na amostra.
Porém, para efeito deste trabalho, iremos demonstrar a nivel didatico como séo realizados %5370
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cdlculos (caso existisse essa importéncia/significancia) ao utilizar o método t de Student para se
chegar ao Valor de Mercado do Imével Avaliando posteriormente.
Seguindo os cdlculos de maneira diddtica, determinou-se um limite de confianca de
80% seguindo os principios da estatistica cldssica, conforme definidos pelo modelo abaixo:
) S
Xméx = X + tc. -
vn =1
, s
Xmin = X — tc.
vn =1

Onde tc (t critico), representa os valores percentis para a distribuicGo “t” de

Student; n-1 representa o grau de liberdade, que nada mais é do que o n° de dados -
1, ou seja, nesse caso o nosso Grau de liberdade é (8-1) = 7, sendo, portanto o Grau de
liberdade = 7;

Apés definido o grau de liberdade, conseguiu-se identificar na tabela abaixo o valor do t
critico (tc), utilizando as seguintes informagées: Grau de liberdade (7) e Limite de Confianga
determinado para esta avaliagéo (80%), logo o valor tabelado de tc¢ = 0,263.

Tabela 3 - Distribuigao t-Student

Distribuicdo t-Student:lvalores tc tais queP(-tc<t<tc)=1-p
p» 90% B0% T0% 60% 50% A% 30% 20% 10% 8% 6% 5% 4% 2% 1% 0.2% 0,1%
1 0,158 , 0510 0,727 1,000 1376 1563 3,078 6,314 7,516 10579 12 706 15,895 21,821 53,657 318,308 636,619
2 0,142 0,289 0,445 0,617 0815 1,061 1386 1,886 2,920 3,320 3,856 4,303 4843 6,965 3,925 23337 31,599
3 0,137 0,277 0424 0,584 0,765 0578 1,350 1638 2,353 3,605 2,951 3,182 3482 4541 5,241 10,215 13,524
4 0,134 0271 0414 0,569 0,741 0,941 1,150 1533 2,132 2,333 2,601 2,776 2,595 3,747 46504 7,173 2,610
5 0,132 0,267 0,408 0,559 0,727 0,320 1,156 1,476 2,015 2,191 2,422 2571 2757 3,365 4,032 5,853 6,865
(3 0,131 0265 0,404 0,553 0,718 0,306 1,134 1,440 1,943 2,104 2313 2,447 2612 3,143 3,707 5,208 T 955
O 0 0 = 3 T T T3 S B == = I T B
9 0,129 0,261 0398 0,543 0,703 0,883 1,100 138 1,833 1,573 2,150 2,262 2,398 2,821 3,250 4,297 4781
10 0,129 0,260 0,357 0,542 0,700 0,879 1,093 1372 1,812 1,348 2,120 2,228 2,353 2,764 3,169 4,144 4587
11 0,129 0,260 0,39 0,540 0,697 0,276 1088 1363 1,79 1528 2,096 2,201 2328 2,718 3,106 4,025 4437

Fonte: Adaptado autoria prépria (2020)

Substituindo na férmula encontraram-se os Limites de Confianca Maximo e Minimo
para esta avaliacéo, temos:

164,45
Xmax = 725,61 + 0,263. ———
V7
Xméx = R$ 741, 96/m?
164,45
Xmin = 725,61 — 0,263. ___
V7

Xmin = R$709, 26/m?2

Por fim, determinou-se a Amplitude “A” do intervalo da amostra e dividiu-se em 3
classes, representada pela diferenca entre o Xmax — Xmin, como pode-se ver na férmula abaixo:
A = Xmax — Xmin.
Logo, a amplitude do intervalo é:
A=741,96 — 709,26
A=32,7
Apés encontrar o valor da amplitude (32,7), divide-se a amplitude (A) por 3 para se obter

trés classes, a saber:
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A=3
32,7 + 3 =
A=10,9

Dividem-se as classes, para determinar o valor unitario de decisdo: 1¢ Classe:
R$709,26/m?*(709,26 + 10, 9) = R$720, 16/m?;

Neste intervalo: (709,26 < x < 720,16); ndo hd nenhuma amostra => peso “zero”;

2° Classe: R$720,16/m?(720,16 + 10, 9) = R$731, 06/m?;

Neste intervalo, (720,16 < x < 731,06); ndo hd nenhuma amostra => peso “zero”;

3 Classe: R$731,06/m2 = (731,06 + 10, 9) = R$741, 96/m?;

Neste intervalo: (731,06<x<741,96); nGo ha nenhuma amostra => peso “zero”.

Soma dos pesos das classes, (Sp): 0 + 0 + 0 => Sp = 0.

Soma dos valores ponderados (Sv): como ndo houve nenhum item da amostra que se
enquadrasse dentro dos intervalos de uma das 3 classes, o resultado da soma dos valores
ponderados foi Sv = 0.

Desta forma o Valor Unitdario de Decis@o é calculado pela divisGo entre a Soma dos

valores ponderados (Sv) - Soma dos pesos das classes (Sp), logo a divisdo:

L . Soma dos Valores Ponderados
Valor Unitario de DecisGo =

Soma dos Pesos das Classes
Valor Unitario de Decisdo = 0

Valor Unitario de DecisGo = Inconsisténcia Matemdtica

(0)  + (0) resulta em uma inconsisténcia matemdatica; comprovando que, para esta
amostra em estudo, o tratamento de dados utilizando a distribuicéo t de student, nGo devera ser
compreendido como vdlido. Dito isso, sabendo que o Valor Unitdrio de Deciséo resultou-se em
uma inconsisténcia matemadatica, foi adotado como valor de deciséo a Média do Valor Unitario
Ajustado como o valor unitdrio do imével avaliando apés o tratamento dos dados, sendo o
valor deste R$725,61/m2.

Por fim, substituiram-se os valores na equacéo abaixo para encontrar o Valor de Mercado
(Vm), e dessa forma, obteve-se o seguinte resultado:

Valor de mercado = Area do Imovel x Média do Valor Unitério Ajustado
Vm = 467,73 x 725,61
Vm = R$ 339. 389, 56

Apéds ser encontrado o Valor de Mercado, baseado em consultas utilizando as tabelas
disponiveis pela ABNT NBR 14653-2:2011, definiram-se o Grau de Fundamentacgéo e o Grau
de Precis@o desta avaliacdo, no qual foram atendidas todas as exigéncias da norma conforme
as descricdes de cada item a seguir:
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Tabela 4 - Grau de fundamentac¢éao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

ITEM | DESCRICAO GRAU Il GRAU Il GRAU I PONTUACAO
Completa quanto Completa quanto
Caracterizagéo do fat aos fatores Adocéo de situagdo 3
imével avaliando a todos os ratores utilizados no paradigma
analisados
1 tratamento
Quantidade minima
de dados de
mercado 12 5 3 2
2 efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
informacgées Apresentacdo de
relativas a todas | Apresentagdo de informacées
as caracteristicas informacées relativas a todas as
Identificagdo dos dos dados relativas a todas caracteristicas dos 1
3 dados de mercado analisados, com | as caracteristicas dados
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisados. aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo.
Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a2,00 0,40 a 2,50 3
a conjunto de fatores
TOTAL 9

Fonte: ABNT NBR 14653:2011 Avaliacdo de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos

De acordo com a ABNT NBR 14653-2:2011, no item 9.2.2.2 diz que, para fins de
enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo devem ser considerado os critérios
a seguir:

a) Na tabela abaixo existem trés campos (Graus lll, Il e 1), quatro itens e suas exigéncias;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | (corresponde a 1 ponto); Grau Il, (2 pontos)
e Grau Il (3 pontos);

c) O enquadramento do laudo global deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a tabela 5 a seguir

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizacéo de
tratamento por fatores

ABNMNT MBR 14653-2:2011

Tabela 4 — Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacaoc
no caso de utilizacéo de tratamento por fatores

Graus 1 __ | | s | |
I|__Pontos minimos | 10 L s 1

]
a2

Itens 2 e 4 no Grau 11, ltens 2 & 4 No mnimo =N
Itens cbrigatsrios com os demais No Minimo | no Grau il e os demais | . oot 28
no Grau i no minkmc no Grau 1| ™

Irpvesse: 0032011)

Fonte: ABNT NBR 14653:2011 Avaliacdo de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos

Conforme pode perceber na tabela 4, o resultado total da soma dos pontos obtidos na
avaliagédo foi de 9 pontos, sendo menor que o minimo exigido para atender o Grau lll e acima
da pontuacdo minima exigida para atender o Grau Il, dessa forma pode-se concluir que a soma
dos pontos da avaliagdo enquadra-se no Grau de Fundamentacgédo Il, pois estd dentro dos
requisitos de pontuacgdo exigidos pelo mesmo e respeita os itens obrigatérios (itens 2 e 4 no
minimo no Grau Il e os demais no minimo no Grau ).

Em seguida, determina-se o Grau de PrecisGo conforme a tabela 6 abaixo:
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Tabela 6 - Grau de Precisdo

Média do Valor Unitdrio Ajustado/homogeneizado (R$/m?) | 725,61
Desvio Padrao da Amostra 164,45
Elementos Usados 8
Graus de confianga 9
Amplitude Total 32,7
Amplitude (%) 22,19%
Grau de Precisao 1]

Autoria prépria (2020)

Organizados em uma planilha produzida no Excel, os valores ja calculados anteriormente,
foram utilizados para calcular-se a Amplitude em porcentagem (%), para encontrar-se a
Amplitude (%), utiliza-se a férmula:

Média do Valor Unitario Ajustado 1

Amplitude (%) = X —
mplitude (%) Amplitude Total 100
Amplitude(%) = 72501 1
MpHtuaeto) = 7327 100

Amplitude(%) = 22,19%
Apés encontrar o valor de amplitude em porcentagem (%), utiliza-se a tabela 5 da ABNT
NBR 14653:2011, encontrada no item 9.2.3 da mesma, para definir o Grau de PrecisGo da
avaliagéo, respeitando os requisitos de definigdo do grau de precisGo conforme mostra a tabela
7 a seguir:

Tabela 7 - Grau de Preciséo nos casos de utilizacéio de modelos de regresséo linear ou tratamento por
fatores

2.3 O Grau de precis@o deve estar conforme a Tabela S.

o,

=3
<
g Tabela 5 — Grau de precisio nos casos de utilizac#io de modelos
& de regressao linear ou do tratamento por fatores
h 3 Grau
b= Descricao - — mac
g < ; [T u T i
£y 3 =
i i i y 3 ay .
3 Amplitude do intervalo de confianga de 8C %6 o o
3 : <30 % = 40 = 50
= em torno da estimativa de tendénsia central = o
= i E . .
3
flj MNOTA Quando a amplitude do intervalo de confianga ulirapassar 50 %, nfo ha classificagio do resutado
[

quanta & precisdc e ¢ necessara justificativa com base no diagndsiico do mercado.

Fonte: ABNT NBR 14653:2011 Avaliagéo de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos

Como se pode notar, o resultado encontrado da nossa Amplitude (%) foi 22,19% e de
acordo com a tabela 7, o valor respeita o intervalo configurado como Grau de Preciséo lll, sendo
22,19%=<X=<30%, logo pode-se dizer que o Grau de precisdo definido para nossa avaliacéo é o
Grau de precisdo Ill.

Grafico 1 - Grdafico de Disperséo

Valor Unitdrio Ajustado X Valor Unitario Original

— 1500,00

33

5 5 1000,00 ‘\_‘%—“ *

5 g 500,00 * *

S 8 y =-1,7351x +2054,3

© § 0,00 T T 1
=z 700,00 750,00 800,00 850,00

Valor Unitario Original (R$/m?)
Fonte: Autoria prépria (2020)
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O grafico de dispersé@o acima representa uma demonstragéo grafica entre o Valor Unitério
Ajustado/Homogeneizado em relacéo ao Valor Unitario Original. E possivel visualizar no grdfico
a proximidade dos pontos em relacéo a linha bissetriz, isso significa dizer que, quanto mais
préoximos estiverem os pontos da bissetriz, mais explicados séo esses dados. Nota-se também,
que apdés a homogeneizacéo dos dados a partir das varidveis adotadas nesta avaliacéo, os
Valores Unitdrios Ajustados/homogeneizados (coordenada em Y), apresentam uma valorizacéo
nos precos do metro quadrado de cada imével hipotético coletado. Os valores obtidos utilizando
o Excel resultam na equagéo (a.x+b), onde se tem: Y= -1,7351.X + 2054,3. Onde o primeiro
valor Y= -1,7351 representa o “a” da equacéo e o segundo + 2054,3 o valor de “b"” da
equacdo, esses valores estdo vinculados a linha bissetriz que por sua vez representa a relagdo
da varidvel Y em funcéo da variavel X. Isto é, o grafico representa o valor esperado Y (Valor
Unitério Ajustado/Homogeneizado) em funcéo do X (representado pelo Valor Unitdrio Original)
dos iméveis coletados.

Descricdo das caracteristicas do imével avaliando: O imével avaliando apresenta uma
drea total de 467,73m?2, sendo 13,90m de largura por 33,65m de comprimento; o imével dispée
de 1 Garagem (para 2 carros), 2 Salas de Estar, 6 quartos (sendo 1 deles Suite), 1 Banheiro
Social, 1 Cozinha, Area de Servico (Muro), 1 Cisterna e 1 Caixa D’dgua. Além dos cémodos
citados anteriormente, o imével avaliando apresenta algumas caracteristicas de acabamento
como: Piso — Revestimento cerémico; Paredes — Pintura; Teto — Forro de gesso; Esquadrias —
Janela de vidro basculante e Portas de madeira.

Conclusdo

Com a utilizaggo do método comparativo direto de dados de mercado através do
tratamento por fatores com homogeneizacdo dos dados coletados, se alcancou um modelo
utilizando uma planilha através da ferramenta Excel para avaliar o imével estudado comparando
com imoéveis hipotéticos semelhantes localizados na cidade de Floresta, PE. Essa planilha foi
elaborada com uma amostra de 8 dados juntamente com as varidveis independentes que
serviram para a formagédo do valor, sendo elas: Posicéo na quadra, Localizagdo (distdncia em
relacdo a Igreja Matriz) e Padrdo de Acabamento, resultando assim o valor de mercado.

De acordo com todos os cdlculos realizados utilizando a comparagdo de imoéveis
hipotéticos, conclui-se que, o valor de mercado do imével avaliando localizado na rua pereira
Maciel, n® 163, no centro do municipio de Floresta, PE, foi de RS 339.389,56 (irezentos e trinta
e nove mil, trezentos e oitenta e nove reais e cinquenta e seis centavos), podendo ser usado uma
variagdo percentual no valor de mercado de 10% para +/- no momento da negociagdo;
resultando em uma Avaliacéo de Grau de Fundamentacéo Il e de Grau de Preciséo lll, segundo
a ABNT NBR 14653-2:2011. Conclui-se também que esta avaliacéo foi realizada a fim didético,
visto que o estudo teve como intuito principal, instruir a populacéo durante os procedimentos de
uma avalico de um imével residencial urbano utilizando o método comparativo direto de dados
de mercado através do tratamento por fatores com homogeneizacéo.

Vale lembrar também, que uso do tratamento de dados por fatores é o menos utilizado
no mercado, visto que, grandes instituicbes financeiras preferem a utilizaggo de modelos
utilizando a regresséo linear, como é o caso da inferéncia estatistica/metodologia cientifica,
respeitando sempre as atualizacdes da norma ABNT NBR 14653
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