UNIEVANGELICA

CURSO DE ENGENHARIA CIVIL

GABRIEL DOS REIS BORGES

AVALIACAO DE LOTE URBANO NA CIDADE DE
ANAPOLIS ATRAVES DO METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO

ANAPOLIS/ GO

2020



GABRIEL DOS REIS BORGES

AVALIACAO DE LOTE URBANO NA CIDADE DE
ANAPOLIS ATRAVES DO METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO

TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO SUBMETIDO AO
CURSO DE ENGENHARIA CIVIL DA UNIEVANGELICA

ORIENTADOR: JOAO SILVEIRA BELEM JUNIOR

ANAPOLIS/ GO: 2020



FICHA CATALOGRAFICA

BORGES, GABRIEL DOS REIS

Avaliacdo de lote urbano na cidade de Anapolis através do método comparativo direto de dados
de mercado

103P, 297 mm (ENC/UNI, Bacharel, Engenharia Civil, 2020).
TCC - UniEvangélica

Curso de Engenharia Civil.

1. Avaliacéo 2. Lote urbano
3. Pericia 4. Lote
I. ENC/UNI Il. Bacharel

REFERENCIA BIBLIOGRAFICA

BORGES, Gabriel dos Reis. Avaliacao de lote urbano na cidade de Anapolis através do
método comparativo direto de dados de mercado. TCC, Curso de Engenharia Civil,
UnIEVANGELICA, Anapolis, GO, 103p., 2020.

CESSAO DE DIREITOS
NOME DO AUTOR: Gabriel dos Reis Borges
TITULO DA DISSERTACAO DE TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO: avaliagio
de lote urbano na cidade de Anapolis através do método comparativo direto de dados de
mercado
GRAU: Bacharel em Engenharia Civil ANO: 2020

E concedida & UniEVANGELICA a permissdo para reproduzir copias deste TCC e para
emprestar ou vender tais copias somente para propositos académicos e cientificos. O autor
reserva outros direitos de publicacdo e nenhuma parte deste TCC pode ser reproduzida sem a

autorizacdo por escrito do autor.

Gabriel dos Reis Borges
E-mail: borges97reis@gmail.com




GABRIEL DOS REIS BORGES

AVALIACAO DE LOTE URBANO NA CIDADE DE
ANAPOLIS ATRAVES DO METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO

TRABALHO DE CONCLUSAO DE CURSO SUBMETIDO AO CURSO DE
ENGENHARIA CIVIL DA UNIEVANGELICA COMO PARTE DOS REQUISITOS
NECESSARIOS PARA A OBTENCAO DO GRAU DE BACHAREL

APROVADO POR:

JOAO SILVEIRA BELEM JUNIOR, Mestre (UniEVANGELICA)
(ORIENTADOR)

MARIA FERNANDES GOMIDE DUTRA E SILVA, Mestra
(UniEVANGELICA)
(EXAMINADOR INTERNO)

JULLIANA SIMAS VASCONCELLOS, Mestra (UniEVANGELICA)
(EXAMINADOR INTERNO)

DATA: ANAPOLIS/GO, 06 de NOVEMBRO de 2020.



AGRADECIMENTOS

Agradeco inicialmente a Deus, por me dar fé, salde e sabedoria para estar aqui hoje
realizando mais uma conquista em minha vida.

Agradeco toda a minha familia, em especial minha mée Eliana, meu pai Edvan, meu
padrinho Edmilson e minha noiva Maria Isadora, por terem me apoiado em todos 0s momentos
de dificuldades, me incentivando e dando todo o suporte necessario para a realizacdo de meus
objetivos. Séo eles o principal motivo da minha perseveranca e dedicagéo.

Agradeco meus colegas de trabalho e da faculdade que complementaram a minha
formacé&o profissional e se tornaram meus amigos pessoais.

Por altimo e ndo menos importante, agradeco aos meus professores do curso técnico
em edificaces e do curso superior em engenharia civil que me passaram conhecimento mais

do que necessario para alcancar meus objetivos.

Gabriel dos Reis Borges



RESUMO

A engenharia de avaliagdes no Brasil é uma &rea que desde o seu primérdio, na metade do
século XIX, é pouco falada no ambiente da engenharia civil, mas que tem muita importancia
para o setor do mercado imobiliario, tais como a construcgdo civil, financiamentos de crédito
bancario, pericias judiciais e desapropriacfes de imdveis. Como ao longo dos anos 0 mercado
imobiliario tem sofrido bastante variacdes, a engenharia de avaliacbes tem se mostrado como
uma solucéo para definir os fatores valorizantes ou desvalorizantes para cada caso especifico,
se tornando uma ferramenta Util para os setores mencionados anteriormente. Neste trabalho sera
realizado o estudo bibliogréafico em livros, artigos e normas, a fim de apresentar a histéria da
avaliacdo de imoveis, as principais metodologias normatizadas, além do estudo de caso de um
lote na zona urbana da cidade de Anapolis, para exemplificar as etapas necessarias para uma
avaliagdo de imdvel urbano. A avaliagdo do imovel do estudo de caso foi considerada
satisfatoria, estando em concordancia com as recomendagfes estabelecidas pelas normas

vigentes.

PALAVRAS-CHAVE:

Avaliacdo de imoveis. Avaliacdo de imoveis urbanos. Pericia. Lote. Lote urbano.



ABSTRACT

Evaluation engineering in Brazil is an area that, since its inception, in the middle of the 19th
century, has been little talked about in the civil engineering environment, but that has great
importance for the real estate sector, such as civil construction, bank credit, judicial expertise
and property expropriations. As the real estate market has undergone considerable variations
over the years, valuation engineering has proved to be a solution to define the valuing or
devaluing factors for each specific case, becoming a useful tool for the sectors mentioned above.
In this work, a bibliographic study will be carried out in books, articles and standards, in order
to present the history of property appraisals, the main standardized methodologies, in addition
to the case study of a plot in the urban area of the city of Anépolis, to exemplify the stages
necessary for an evaluation of urban properties. The evaluation of the property of the case study
was considered satisfactory, being in agreement with the recommendation established by the

current rules.
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Property valuation. Evaluation of urban properties. Expertise. Lot. Urban Lot.
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1 INTRODUCAO

A economia local e mundial de qualquer pais é composta, entre outros setores, pelo
mercado imobiliario, um departamento complexo e diretamente ligado ao setor econdmico e
que se relaciona as caracteristicas locais da sociedade em que esta inserido. Sendo assim, é
dificil em uma regido todos os imoveis terem 0 mesmo valor, ou seja, 0 valor dos imoveis é
heterogéneo. De acordo com a Norma Técnica NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) o mercado
imobiliario caracteriza-se como um ‘mercado imperfeito’, com bens ndo homogéneos, estoque
limitado, liquidez diferenciada e grande influéncia de fatores externos. Logo, a Engenharia de
AvaliacOes atua com 0 objetivo de determinar o valor justo de mercado para determinado
imovel, uma vez que por meio das avaliacdes é possivel representar de forma numérica o que
ocorre no setor.

A avaliacdo de bens pode ser definida segundo a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) como
a analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para
um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e
condicdes limitantes.

De acordo com Sa (2013) a engenharia de avaliagdes surgiu da necessidade do homem
em determinar o valor de bens na sociedade, isto se deu no Brasil a partir da promulgacéo da
Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, que eliminou o sistema de concessdes de terras, que
havia sido instituido por Portugal em 1375. A partir desta lei, que ficou conhecido como a Lei
das Terras, a imagem de propriedade particular com registro foi estabelecida.

Ainda segundo Sa (2013) ap0s esta lei, outros fatores influenciaram na valorizacéo da
terra como forma de investimento, dentre eles pode-se citar a Lei Aurea no século XIX, que
impossibilitou 0 uso dos escravos como capital. Além disso, houve na época politicas
governamentais que influenciaram no investimento imobiliario. Com isto, a engenharia de
avaliacdo tornou-se uma importante area, uma vez que garantiu a avaliacdo das propriedades
de forma matematica, baseando-se em métodos e ndo apenas de forma especulativa.

Esta area é de interesse principalmente dos diversos agentes do mercado imobiliario,
tais como: imobiliarias, bancos de crédito imobiliaria, compradores e vendedores de imoveis.
Ainda para empresas seguradoras, o poder judiciario, os fundos de pensdo, 0s incorporadores,
0s construtores, prefeituras, investidores (DANTAS, 2012 apud COSTA; FERES, 2015, p. 14).

Deve-se levar em consideracdo que a engenharia da avaliacdo € complexa pela sua
multidisciplinariedade (SA, 2013), isto é, faz-se necesséario o conhecimento de diversas areas

para sua execucdo, como matematica aplicada, estatistica, andlise de mercado e investimentos,
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planejamento urbano, micro e macroeconomia, probabilidade, matematica financeira entre
outras areas. Sendo assim, conforme NBR 14.653-1 (ABNT 2019) observa-se que a engenharia
de avaliagdes € um campo que exige um conjunto de conhecimentos técnicos-cientificos
especializados, aplicados a avaliacdo de bens por arquitetos ou engenheiros.

Além da multidisciplinariedade, deve-se considerar também dentre os principais
aspectos a escolha adequada das variaveis, que consiste em um importante ponto a ser
analisado, uma vez que a partir deles que serdo coletados os dados para o tratamento, que se
trata de acordo com NBR 14.653-1 (ABNT 2019) da aplicagéo de operagdes que expressem,
em termos relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando. Neste caso, deve-se escolher, além de um bom critério de avaliacdo baseado na
modelagem matematica, as variaveis adequadas, uma vez que todo o trabalho é baseado na
analise destas.

Deste modo é possivel determinar as caracteristicas que diferencia um imovel dos
demais e por isso o torna mais caro. Tambem, determinar as caracteristicas que os desvalorizam.
Entdo, a partir da avaliacdo do imdvel pode-se definir o que o faz ser mais valioso, quais fatores
influenciam no valor final, como e quais metodos sdo utilizados para determinar qual o valor
justo para o imovel. Costa e Feres (2015) ressaltaram que as avaliacdes de imoveis urbanos tém
uma grande importancia para a economia do pais, pois decisdes gerenciais sdo tomadas com
base nestas avalia¢fes. Logo, € por meio da avaliacdo de imoveis que se chega no valor real e

justo do bem avaliado.

1.1 JUSTIFICATIVA

O mercado imobiliario é bastante suscetivel a variac@es, o que pode ser observado ao
longo dos anos, com isto, o valor das propriedades apresenta grande variedade de acordo com
critérios pré-estabelecidos ou que surgiram no mercado, de acordo com as necessidades da
populacdo. Sendo assim, a avaliagdo de imoveis tornou-se uma importante ferramenta que
permite o estudo de fatores de valorizacdo e desvalorizacdo, a fim de determinar o valor de
mercado, que pode ser definido segundo NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) como quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma data de
referéncia, dentro das condi¢fes do mercado vigente.

A pericia e avaliacdo de imdveis permite a realizacdo justa de transaces de compra e
venda, além de possibilitar a determinacéo do valor do imdvel para resolucées judiciais, partilha

de bens, determinagdo do valor de impostos, investimentos dentre outras. Deste modo, a
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engenharia de avaliacdo apresenta mercado principalmente nas areas judiciais, contudo este
cenario vem se alterando, uma vez que a avaliacdo pode beneficiar tanto compradores quanto
vendedores.

Para Fiker (2019) é mais recomendavel usar o método comparativo, que obtém o valor
do imével por meio da comparacgdo de dados de outros iméveis com similaridade com o do bem

avaliando por meio de informagGes do mercado.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Demonstrar como € feito a avaliacéo de lotes urbanos utilizando-se da NBR 14.653-2
(ABNT, 2011) e demais normas relacionadas na bibliografia.

1.2.2 Objetivos especificos

 Avaliar quais sdo as variaveis envolvidas na valorizacéo ou desvalorizagdo dos lotes
da regido do imdvel avaliando;

« Gerar a avaliacdo do imovel objeto do estudo de caso;

» Determinar o valor da propriedade com base no estudo de mercado;

» Selecionar o melhor método de tratamento de dados de acordo com as
caracteristicas do objeto;

 Descrever todos os processos envolvidos na avaliacao;

» Apresentar a composicdo da ficha de campo.

1.3 METODOLOGIA

A metodologia abordada no presente trabalho pode ser dividida em:

a) Revisdo Bibliogréafica: estudo em livros, normas, artigos e trabalhos dos principais
métodos de avaliacdo, considerando para o presente trabalho o desenvolvimento
pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

b) Coletas de dados: método pratico em campo, que consiste na visita aos imoveis em
ofertas ou negociados em até 12 meses passados com caracteristicas semelhantes

ao avaliando, além do uso da tecnologia para identificacdo dos imdveis em ofertas.
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c) Modelagem dos dados: realizagdo do tratamento estatistico da amostra por meio de
planilhas de homogeneizacdo, desenvolvidas no software Excel.

d) Andlise de resultados: realizacdo da analise dos resultados do modelo, onde €
considerado o coeficiente de variacdo que foi gerado por meio da investigacédo das
caracteristicas de terrenos negociados ou em ofertas na regido e que serdo tratadas

por métodos estatisticos e cientificos a fim de realizar o comparativo.

2 REFERENCIAL TEORICO

A partir deste capitulo é realizada a anélise sucinta da engenharia de avaliacGes, aléem
de apresentar a visao geral do mercado e da avaliacdo de imdveis, com o objetivo de introduzir

e facilitar a compreenséao do estudo de caso e dos métodos utilizados.

2.1 DESCRICAO DO DESENVOLVILMENTO DAS AVALIACOES DE IMOVEIS NO
BRASIL

De acordo com Sa (2013) a engenharia de avalia¢6es no Brasil teve principio em 1850,
com a promulgacéo da Lei n° 601 que instituiu a ideia de propriedade particular, a partir dos
registros dos iméveis. Com isto, a propriedade ndo era mais concedida, adquirindo assim valor
financeiro de troca, aluguéis, garantia para empréstimos, entre outros. Além disso, a aboli¢éo
dos escravos inviabilizou a comercializacéo destes como forma de moeda, tornando com isto a
propriedade uma importante e segura fonte de investimento de capital, que foi influenciada
pelas politicas governamentais do periodo.

Com a forte tendéncia dos investimentos em imoveis, foi necessario o
desenvolvimento de estudos na area, assim a avalia¢do imobiliaria tem os seus primeiros artigos
publicados entre os anos de 1918 e 1929, no Boletim do Instituto de Engenharia da Revista
Politécnica e da Revista de Engenharia Mackenzie (FIKER, 1985 apud SCHERER, 2016, p.
18). A partir disto, o desenvolvimento dos trabalhos de avalia¢cBes de imdveis no pais contou
com inimeras pesquisas principalmente com a influéncia dos métodos utilizados nos Estados
Unidos.

De acordo com Sa (2013) o livro “Avaliacdes de Terrenos”, publicado em 1941, foi
um dos maiores destaques da época, além deste a obra “Avaliacdes de Imoveis”, publicado em

1949, ambos de autoria de Luiz Carlos Berrini. O ultimo é conceituado até os dias atuais e ficou
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conhecido como a Biblia da Engenharia de Avaliacbes, uma vez que apresentou contetdo
técnico de grande relevancia e ja usados no cenario Norte americano desde o século XIX.
Ainda segundo Sa (2013) além de Luiz Carlos Berrini, outro autor de destaque na
época foi Ernani Ferraz Nogueira que trouxe a definigcdo de avaliagdo de acordo com a National
Association of Assessing Officers, também realizou a base dos métodos comparativos, de
capitalizacdo e do custo de producdo, assim por ele classificados.
Outro fator marcante para a engenharia de avalicdes da época entre 1938 e 1945, foi o
governo do Prefeito de S&o Paulo Francisco Prestes Maia (SA, 2013), que realizou intervencoes
urbanisticas na cidade que gerou desapropriacfes e diversos trabalhos técnicos, consolidando
com isto a avaliacdo de imdveis como uma area de engenheiros e arquitetos.
A partir de 1967, foram encontradas distorcdes nas indenizagdes causadas pela formula
Harper-Berrini, sendo necesséaria uma comissdo de peritos para revisar os métodos (SA, 2013).
Nas publicacdes apos a década de 1960, verificou-se que a maioria dos trabalhos publicados se
baseia na utilizacdo de fatores de homogeneizacdo deterministico e formulas empiricas, que
pouca seguranca traduzia aos avaliadores (LION, 2009 apud SCHERER, 2016, p. 18)
E conforme dito pela NBR 14.653-1 (ABNT, 2019), foi a partir disto e dos inimeros
trabalhos de reviséo feitos pelas comissdes, em 1957 foi elaborado o Projeto de Norma P-NB-
74 que com outros trabalhos especificos com o objetivo de padronizar os critérios das acoes
expropriatdrias deu base para que em 1977 surgisse a primeira norma brasileira para avaliacao
de imdveis urbanos, a NB 502, que foi revisada na década de 1980 e registrada somente em
1989 como ABNT NBR 5676.
“A partir de 1998, iniciou-se uma nova etapa com o Projeto da ABNT NBR 14.653
(Avaliacdo de bens), que, [...] estabelece as referéncias que norteiam as avaliagdes de diferentes
tipos de bens [...].” (ABNT NBR 14.653-1, 2019).
Assim, apds passarem por revisdes e atualizacbes, atualmente vigoram as seguintes
Normas de Avaliaces:
* NBR 14.653-1: Avaliacdo de bens. Parte 1: Procedimentos gerais (ABNT 2019)
* NBR 14.653-2: Avaliacdo de bens. Parte 2: Imoveis urbanos (ABNT 2011)
* NBR 14.653-3: Avaliacdo de bens. Parte 3: Imoveis rurais e seus componentes
(ABNT 2019)

* NBR 14.653-4: Avaliacdo de bens. Parte 4. Empreendimentos (ABNT 2002)

* NBR 14.653-5: Avaliacdo de bens. Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes e
bens industriais em geral (ABNT 2006)
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NBR 14.653-6: Avaliagéo de bens. Parte 6: Recursos naturais e ambientais (ABNT
2009)

NBR 14.653-7: Avaliacdo de bens. Parte 7: Bens de patrimdnios histéricos e
artisticos (ABNT 2009)

2.2 PROFISSIONAL DE AVALIACOES

Segundo a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) a engenharia de avaliacfes é o conjunto de

conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliacdo de bens por arquitetos

ou engenheiros. Sendo assim, 0 engenheiro ou arquiteto responsavel pelas avaliacbes deve estar

legalmente habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou

Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU) do estado em que foi diplomado.
De acordo com a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) as atividades basicas que um

profissional de avaliacdo deve seguir sao:

Requisicdo da documentacéo: trata-se do requerimento da documentacdo do imovel
ou bem junto aquele que contratou o servi¢o, ndo sendo de responsabilidade do
profissional a verificacdo da legitimidade da documentacao.

Conhecimento da documentacéo: consiste no levantamento de toda a documentacao
e ciéncia desta pelo profissional, em caso de auséncia de alguma documentacao, é
necessario avaliar se € possivel continuar com o trabalho e em caso positivo, deve
ser relatado as informacdes relativas a insuficiéncia dos documentos.

Vistoria do bem avaliado: nesta etapa é realizado o levantamento dos atributos do
bem, a fim de determinar os aspectos que determinardo o valor.

Coletas de dados: verificar o maior nUmero possivel de caracteristicas analogos aos
do bem avaliado, sendo estas semelhantes ao do bem avaliado, em fontes
diversificadas e contemporaneas.

Diagnostico de mercado: deve ser realizado de acordo com o tipo de bem, o método
empregado e a finalidade do estudo.

Escolha da metodologia: trata-se da escolha do método que melhor se adequa ao
estudo realizado, considerando neste caso a compatibilidade com a natureza do bem
avaliado e a finalidade da avaliacao.

Tratamento de dados: consiste na obtencdo de modelos a partir dos dados coletados

conforme o procedimento escolhido.
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 Resultado da avaliacdo: determinagédo do valor de mercado atribuido ao bem a partir

dos critérios descritos em norma.

Além das atividades basicas prescritas em norma o profissional de avaliagdes deve
apresentar conformidade ética com a profissdo. De acordo com o Codigo de Etica Profissional
do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA) e do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE) de Séo Paulo, o engenheiro de avaliagdes deve:

» Estar atualizado quanto ao estado da arte e aceitar trabalhos aos quais esteja

capacitado;

» Guardar sigilo quanto aos resultados e informac6es do trabalho realizado;

« Por motivos de conflito de interesses renunciar a contratacdo informando ao

contratante 0s motivos;

« Ser transparente com o contratante, expondo a realidade e assessorando com

independéncia;

 Evitar as competicOes que gerem honorarios profissionais;

 Contribuir publicamente com a difusédo do conhecimento técnico quando houver

capacitacdo para tal;

» Agir com lealdade com a justica e colegas.

2.3 VISAO GERAL DO MERCADO IMOBILIARIO

Para Costa e Feres (2015) o mercado imobiliario é o setor que negocia bens iméveis
em terrenos tendo ou ndo edificacdes, tais como prédios e casas. Ja para Batistela (2005 apud
MATTA, 2007, p.6) é onde ocorre as operacdes comerciais que diz respeito a permuta de bens,
tangiveis ou intangiveis, ou diretos sobre os mesmos. Deve-se considerar que diferentemente
de outros bens onde as caracteristicas ndo sdo muito diferenciadas, os imoveis do mercado
imobiliario sdo singulares, por mais semelhantes que sejam dois determinados imoveis
(MATTA, 2007, p.6), neste caso o imovel apresentara pelo menos uma caracteristica diferente
dos demais.

Segundo Bonatelli (2019) apds alguns ciclos de recessdo no Brasil entre 2014 e 2018,
a atividade imobiliaria nacional encontrava-se em desaquecimento e o produto interno bruto
(P1B) desse setor apontava reducdo de 30% abaixo do nivel maximo dado no comeco de 2014,
No entanto, em 2019 esse panorama comec¢ou a mudar e 0 ano conquistou nimeros satisfatérios

e que demonstram que o setor imobiliario esta em fase de aquecimento.
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J& no cenério goiano ndo foi diferente, para Elias (2020 apud OLIVEIRA, 2020) em
2019, ataxa Selic alcangou o menor patamar da sua histéria e o crédito imobiliario acompanhou
essa tendéncia, chegando também ao menor patamar da historia do pais. O mercado imobiliario
de 2020 vira com forca total. Sendo assim Goids vem demonstrando crescimento nesses Ultimos
anos e a expectativa para o presente momento € que o mercado imobiliario movimente a
economia estadual e nacional.

Em Anapolis, essa perspectiva ndo € muito diferente, para Satel (2019 apud
BARBOSA, 2019) a cidade € uma das que mais crescem no pais nos Gltimos anos e com o forte
investimento no Distrito Agroindustrial de Anapolis (DAIA), a demanda por novos
empreendimentos é alta devido a grande taxa de trabalhadores que vem de outras localidades,
mantendo assim, o0 mercado imobiliario interno aquecido.

Nas principais avenidas da cidade como Avenida Brasil, Avenida Universitaria e
Avenida Sdo Francisco é facil encontrar algum empreendimento de médio ou grande porte, de
baixo a alto padréo, seja edificacdo residencial ou comercial, além das obras de pequeno porte,
como casas residenciais unifamiliares e pequenos comércios. Segundo Satel (2019 apud
BARBOSA, 2019) a industrializacdo e empregabilidade causam um impacto positivo nos
diversos setores da atividade econdmica, pois gera demanda por servicos e comércio,
alavancando até o mercado imobiliario, por conta da demanda maior por moradias. Sendo
assim, nota-se que Anapolis se encontra com um mercado imobiliario aquecido e promovendo

a economia local e regional.

2.4 ANALISE DE DOCUMENTOS DO AVALIANDO

Segundo a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) cabe ao profissional da engenharia de
avaliac@es solicitar ao contratante ou interessado o fornecimento da documentacao relativa ao
bem, para realizacdo do trabalho. Dentre 0s objetivos ao se fazer a analise dos documentos do
imével avaliando é coletar os dados para preenchimento mais preciso das informacdes, além de
analisar os documentos para verificar a possibilidade da realizacdo do trabalho. Contudo, néo é
de responsabilidade do profissional da engenharia de avaliacdes analisar a legitimidade da
documentacéo juridica do bem nem a realizacdo de estudos, auditorias, exames, medicdes e
inspecdes para o desenvolvimento da avaliagéo.

Faz parte da coleta de dados 0 acesso aos documentos, assim como as caracteristicas
do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informagdes e pesquisas anteriores, plantas,

prazo de execucdo dos servigos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a
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avaliacdo (ABNT NBR 14.653-1, 2019). Deste modo, a certificacdo € feita através de analises
de projetos e outorgas assentidas pelos 6rgdos competentes, como alvaras, habite-se, licencas

de instalacéo e operagéo, certiddes e outros documentos exigidos.

2.5 SUBDIVISOES DAS AREAS

A partir de uma visdo geral de &rea, deve-se fazer a subdivisdo dos termos, uma vez
que para a avaliacdo este se torna um aspecto fundamental para diferenciacéo e caracterizacdo
dos bens. Deste modo, pode-se diferenciar os termos gleba, lote e terreno.

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), gleba é definida como terreno passivel de
receber obras de infraestruturas urbanas, visando o seu aproveitamento eficiente, através de
loteamento, desmembramento ou implantacdo de empreendimento. Logo, entende-se que gleba
€ uma area urbana ou rural, que ainda ndo teve suas dimensdes definidas em lei e nenhum
parcelamento, isto €, divisdo de areas.

Lote, que pode ser considerado também como terreno, € definido segundo a Lei n°
6.766/79 no Art. 2° § 4 como “o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensoes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em
que se situe”. Ja na NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), lote pode ser definido como por¢do do
terreno resultante de parcelamento do solo urbano.

De acordo com NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) o terreno pode ser caracterizado por sua:

* localizacdo: indica o local onde estd situado na regido ou via publica, sendo

definidos neste caso os limites e confrontantes;

« utilizacdo: determinada pela legislacéo;

« aspectos fisicos: trata-se das caracteristicas referentes a aspectos fisicos, como

tamanho, relevo, tipo de solo entre outros gque seja considerado pertinente;
 presenca de infraestrutura urbana;

 aproveitamento com restricGes fisicas e determinadas por lei.

Além disso, ainda determinado pela NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), o terreno
pode ser divido em:

« terreno de fundo: sdo aqueles que estdo localizados no interior de uma quadra,

comunicando-se com a via publica através do acesso por um corredor;

« terreno encravado: aquele sem acesso a via publica;

« terreno interno: aquele localizado em vila, passagem, travessas ou local

assemelhado, acessorio da malha viaria do Municipio ou de propriedade de
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particulares, e que ndo consta oficialmente na Planta Genérica de Valores do
Municipio;

* terrenos acrescidos de marinha: sdo aqueles que formados no sentido de mar ou rios
e lagos;

+ terrenos de marinha: trata-se dos terrenos situados no continente e seguem a linha
da costa maritima, de ilhas e de margens de rios e lagoas definidos até o local onde

se sente a influéncia das.

2.6 METODOS DE AVALIACOES

Conforme exposto na NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) sdo trés os principais métodos
para se identificar o valor de um lote urbano, séo eles: Método comparativo direto de dados de
mercado, Metodo Involutivo e o0 Método Evolutivo.

2.6.1 Método comparativo direto de dados de mercado

De acordo com Scherer (2016) este método reconhece o valor do objeto avaliado
através da comparacdo dos dados de terrenos, a venda ou negociados, similares do local. A
principal etapa do procedimento avaliatdrio € a pesquisa de dados, que consiste no planejamento
da pesquisa, na coleta de dados e na vistoria dos dados amostrais.

Ja para Fiker (2019) o metodo identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

E para o IBAPE-SP (2011) o método ¢ preferencialmente utilizado na busca do valor
de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre
outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Com o planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem quantitativa e
qualitativa, e a forma de sua coleta e compilacao, com utilizacdo de fichas, planilhas, roteiro de
entrevistas, entre outros (IBAPE-SP, 2011).

Segundo IBAPE-SP (2011), uma boa coleta de dados é feita através da busca do
méaximo de imoveis em oferta e preferivelmente por negociados préximos a data da pesquisa,
dentro da regido econdmico-mercadoldgica do imovel avaliando, levando em consideracdo as
caracteristicas fisicas, de localizacdo e econémicas do mesmo. Deste modo, o IBAPE-SP
(2011), determina que sdo considerados imoveis semelhantes aqueles que:

 encontrem-se na zona econdmico-mercadologicas do bem avaliando;
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« formam uma amostra onde o imovel avaliando esteja no centroide da zona
pesquisada;

* encaixe-se na mesma categoria (terrenos, lojas, apartamentos etc.);

 concernente ao imovel avaliando, quando possivel, tenham medidas equivalentes,
quantidade de dependéncias aproximadas, classe construtiva similar, mesmo estado
de conservacéo e obsoletismo.

Além disso, € necessario atentar-se para 0s seguintes aspectos descritos pelo IBAPE-

SP (2011):

» a pesquisa deve ser executada utilizando-se de diversas referéncias e, quando
duplicadas, devem ser apuradas e verificadas a fim de fundamentar as informacgdes;

 (ue cada elemento amostral tenha pelo menos nome e telefone do informante para
contato caso seja necessario averiguar;

* caso a coleta de dados similares seja insuficiente, pode-se utilizar dados de imoveis
diferentes para fundamentacdo complementar;

* nos elementos que estejam em oferta considerar que no ato da negociagédo
geralmente ha uma reducdo no valor, visto que o valor de venda geralmente possui
uma super estimativa;

» (ue os dados dos elementos em oferta informem o tempo que se encontram em
exposicéo;

 ndo serdo aceitos elementos oriundos de especulacéo.

2.6.1.1 Coleta de dados de mercado

Para Oliveira (2016), deve-se planejar com antecedéncia a coleta de dados de mercado.
Segundo o item 6.4 da NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) a coleta de dados tem que ser elaborada
tendo em vista as particularidades do bem avaliando, presenca de recursos, subsidios e
investigacOes anteriores, plantas e documentos e periodo para execucdo dos servicos, ou seja,
tudo aquilo que elucida os atributos pertinentes para a avaliacao.

Nessa fase deve-se levar em consideracdo dois aspectos, o quantitativo e o qualitativo.
No aspecto quantitativo convém buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com
atributos comparaveis aos do bem avaliando. J& o aspecto qualitativo, de acordo com a NBR
14.653-1 (ABNT, 2019) convém buscar elementos similares, com fontes de informacéo
variadas a fim de aumentar a confiabilidade da pesquisa, além de identificar e caracterizar 0s

elementos coletado e utilizar dados de mercado recentes a data da pesquisa.



26

Durante a coleta de dados deve-se atentar para as informacdes relativas a venda do
bem, isto é, convém buscar informag6es sobre o tempo de exposi¢do no mercado e, no caso de

transacdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que ocorreram.

2.6.1.2 Vistoria

Conforme o IBAPE-SP (2011), para os elementos comparativos, é necessario pelo
menos a vistoria externa.

No entanto, para o objeto da avaliacdo ja sdos necessario mais itens, segundo Oliveira
(2016), a vistoria do bem avaliando é imprescindivel e somente em casos excepcionais quando
for impossivel 0 acesso ao bem avaliando, € que se admite a adoc¢ao de uma situacao paradigma,
desde que este fato seja acordado entre as partes e devidamente explicitado no laudo.

Para Nor (2007 apud SCHERER, 2016, p. 23), a vistoria € umas das principais etapas
da avaliacdo, € nela que sdo notadas as caracteristicas do imovel e da regido em que 0 mesmo
se encontra. S&o observados os atributos que influenciam no valor do imovel.

Neste caso para vistorias de lotes, de acordo com Noér (2007 apud SCHERER, 2016,
p. 23) na avaliacdo deve constar todos os aspectos que caracterizam o imovel e que influenciam
no valor, tais como endereco, se é de esquina ou meio de quadra, 0 contorno e dimensao do
lote, se tem cobertura e/ou &gua, o tipo de solo e topografia. Também recomenda fazer a vistoria
tanto do imovel como da microrregido e regido em que o0 mesmo se encontra, a fim de

caracterizar e explicar melhor os atributos do imovel.

2.6.1.3 Tratamento de dados por fatores

Para Costa e Feres (2015), o tratamento por fatores é aplicavel quando a amostra €
composta por dados de mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis do imével
avaliando.

Segundo o IBAPE-SP (2011), no tratamento por fatores, devem ser utilizados o0s
elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas,
cujas diferencas perante ao mesmo, para mais ou para menos, sao levadas em conta. Além disso,
os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de

somatorio.
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Conforme a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), no item 8.2.1.4.1, o tratamento por fatores
é feito através da homogeneizacao por fatores e critérios, baseado em estudos e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados.

Além disso, ainda determinado pela NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) a qualidade da
amostra deve dispor das seguintes informacdes:

» 0s dados de mercado devem estar identificados corretamente englobando o
endereco completo, discriminacdo e quantificacdo das variaveis bésicas
identificadas, ainda que ndo utilizadas no modelo;

« identificacdo das fontes de informacdo, de maneira que possibilidade a verificacdo
dos dados caso seja necessario;

+ (quantidade de dados aproveitados de fato, conforme o grau de fundamentagéo;

+ similaridade com o imdvel avaliando, no tocante a sua situacao, a destinacéo, ao
grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

Conforme 0 Anexo B da NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) € necessario que os elementos
pesquisados sejam contemporaneos, e no caso de dados ultrapassados, ndo € aconselhavel a
atualizacdo dos dados através de indices econdmicos, os dados devem ser atualizados na fonte,
mediante contato direto. Alem disso, o limite das diferencas por fatores entre os elementos
pesquisados com o imovel avaliando devem estar contidos entre 0,50 e 1,50. Apds a
homogeneizacdo (multiplicacdo dos fatores de homogeneizacédo), o preco dos elementos deve
estar contido entre 0,50 e 1,50.

Apo6s a homogeneizagdo, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacdo de dados discrepantes, para 0 saneamento da amostra.

Segundo Fiker (2019), na avaliacdo de lotes urbanos é necessario observar a relevancia

dos fatores de area, testada, profundidade, esquina, topografia e tipo de solo.

2.6.1.3.1 Fator oferta

Segundo o IBAPE-SP (2011), a supervalorizacdo nos valores pedidos dos imoveis em
exposicdo no mercado é comum, em boa parte para que haja elasticidade e negociacdo dos
mesmos. Sendo assim, faz-se necessario a correcdo desse valor através de fator pesquisado no

mercado, na inviabilidade de determinacdo, € aceitavel a adocéo do fator assentido 0,9.
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2.6.1.3.2 Fator localizagao

Segundo o IBAPE-SP (2011), preferencialmente deve ser utilizada a Planta Genérica
de Valores disponibilizada pela Prefeitura Municipal, na falta ou incoeréncia desses dados,
deverd ser feito estudo valido de novos indices para a regido.

2.6.1.3.3 Fator profundidade

Segundo Fiker (2019), a profundidade deve ser tratada levando em consideracédo a
relacdo que a profundidade equivalente tem com os valores limites indicados para sua
respectiva regiéo.

Para Viana (2019) esse fator, por sua vez, considera a desvantagem do imével possuir
profundidades fora da faixa recomendavel para a regido e é calculada para cada situacéo,

conforme as formulas 1 a 5.

Se Ppin < P, < Ppyy, entdo C, = 1; 1)

Se 0,5. Ppin < P, < P, entio C, = (P I’;:'")p )

Se P, < 0,5. Py, entdo C, = 0,57 3)

Se Ppsx < Pp < 3. Ppsy, entao C, = (PT;_:x) N [1 ~ (1371;_;”)] PPy (4)
Se P, > 3. Ppsy,entdo C, = 3. P,y (5)

Fonte: VIANA, 2019.

Onde:

» Fpé o fator de profundidade;

» Pc éaprofundidade equivalente (m) e vale: Pe = Ad/Fyp;
« A:éaareado terreno (m?);

» Fpé a frente projetada (m);

* Pmax € 0 limite superior de profundidade para uma determinada zona (m);
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* Pmin € 0 limite inferior de profundidade para uma determinada zona (m);

« P éoexpoente do fator de profundidade e varia para cada tipo de zona de ocupacao.
Para se obter o valor do expoente do fator de profundidade deve-se considerar os dados
da tabela 1 da norma de avaliacdes de imoveis urbanos do IBAPE de S&o Paulo, conforme

Figura 1 adiante:

Figura 1 - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagoes
Frente e Profundidade =)
—— Multiplas :
ZONA Expoente |Expoante do| frontes ou | C0°f 98 [Areade | Intervalo ) g
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area eferéncigcaracteristico| Observagbes gerais
Referéncia| Minima Frente didade dolote | de a'rgas.
F. P Prs i "p” Ce G (m?) (m)
12 Zona
Residencial Néo se s 2 Naose | Aplica-se
H;rizolmal " bz ” apiica e apica: pem-1137) ne - Para terrenos com areas fora
EEU ar

22Zona Nao se do intervalo definido, estudar a

Residencial Nao se aplica influéncia da area.

Horzontal 10 25 40 0,20 0,50 aplica | dentro do 250 200- 500

Para terrenos com dreas fora

Grnpol
Zonasde uso residencial
horizontal

% i::?walo do intervalo definido estudar a
P s eead a:“"cf influéncia da drea.
Horizontal 15 30 60 0,15 0,50 aplica | dentro do 600 400 - 1000
Alto intervalo
42Zona
= |Incorporagoe 16 Aplica-se . =
B s Padrao | Minimo - - ftem 10.3.3 2000 | 2800(1) Observar as recomendagdes
% - Popular 10.3.2. Para terrenos com areas
o l;om Nao se fora do intervalo definido
~ag oo 16 Aplica-se lica 800 - 2.500 estudar a influéncia da drea e
g, = 2 o 53 - - Nao se aplicam g 1500 analisar a eventual influéncia da|
c S 81 s Padrdo Minimo item 10.3.3| dentro do (1" P it
G238 Médio intervalo esquina ou frentes multiplas.
ﬁ S e zona | (1)* — Para estes grupos, o
@ 3 g intervalo respectivo varia até
S |Incorporagée 16 Aplica-se 1.200- 4.000 e o =,
= s PadrBo Minimo - - ftem 10.3.3 2500 19 um limite superior indefinido.
Alto

Fonte: IBAPE/SP, 2011.

2.6.1.3.4 Fator testada

Segundo Fiker (2019) a influéncia de frente sera considerada no valor total do terreno,

pela relacdo entre a frente projetada (Fp) e a frente de referéncia (Fr), através da formula 6:
Vt = At-Vu-Cf (6)
Onde o Cf é encontrado atraves da formula 7:

E
Cr = (ﬁ’)f (7)

Sendo:
* F¢o fator testada/frente;

» F, a frente de referéncia, em metros;
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» Fpa frente projetada, também em metros; e

» foexpoente do Fr e muda conforme a zona de ocupacao.

Para se obter o expoente do F; deve-se considerar os dados da tabela de resumo dos
fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados, encontrada na norma de avaliagdes de
imoveis urbanos do IBAPE-SP e citada anteriormente neste trabalho. Adiante temos a Figura 2

com os exemplos de frente projetada:

Figura 2 - Exemplos de frente projetada, representada por FP = AB

terreno

| | |

Fonte: Viana, 2019.

2.6.1.3.5 Fator esquina

Segundo Nér (2007 apud SCHERER, 2016, p. 25), exceto casos especificos, como 0s
lotes de aproveitamento residencial horizontal, entende-se que os lotes de esquina custam mais
que os lotes com apenas uma frente, ou seja, de meio de quadra.

Segundo Harada, o coeficiente maximo de valorizacdo para esquinas estdo resumidos

no Quadro 1:
Quadro 1 - Coeficientes de regides e limites para valorizacédo
Regido FArenj[e de Profundidade Co_eNfic. Coefi_c. MNéximo
referéncia Fr (M)  Pmin € Pmax (M)  Regido C;  Valorizagdo C.<
12 16,00 30 60 1 1,10
28 20,00 30 60 2 1,15
3 10,00 20 40 3 1,25
48 10,00 25 60 1 1,10
58 16,00 25 50 2 1,15
62 5,00 15 30 1 1,10

Fonte: Harada, 2012.
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12 regido:
2% regido:
3% regido:
48 regido:
5% regido:
62 regido:
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casas isoladas de padrdo alto;

apartamentos/escritérios de padrdo alto;

area central, comércios/servicos (populares) de alta densidade;
casas/comercios/servicos padrdo baixo a alto;
apartamentos/escritorios padréo baixo a alto;
casas/comércios/servigos padrdo baixo a econdémico (periferia).

2.6.1.3.6  Fator topografia

Segundo

Fiker (2019), a topografia do lote valoriza ou ndo o imével. E na

impossibilidade de utilizar parametros para estabelecer, fundamentado em analise estatistica ou

em deducédo ou no implemento de custos para que o terreno esteja em condi¢gdes maximas de

aproveitamento, pode-se empregar 0s seguintes fatores citados na Tabela 1:

Tabela 1 - Fatores de topografia genéricos aproximados

CONDICAO FATOR
Situacdo-paradigma — Terreno plano: 1,00
Caido para os fundos 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% a 10%: 0,90
Caido para os fundos de 10% a 20%: 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10%: 0,95
Em aclive até 20%: 0,90
Em aclive acima de 20%: 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m: 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 ma 2,50 m; 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m a 4,00 m: 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m: 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m a 4,00 m; 0,90

Fonte: Fiker, 2019.

2.6.1.3.7 Aplicacdo dos fatores

Para Fiker (2019) no emprego dos fatores, deve-se atentar para 0s seguintes conceitos:

» 0 uso dos fatores deve ser através de somatorio;
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« inicialmente, considera-se similares os imdveis comparativos que se encontrem na
mesma regido, situem-se préximo ao centro da zona amostral, sejam da mesma
categoria, tenham dimensdes aproximadas, padrdo construtivo e obsoletismo
similares.

Ainda segundo Fiker (2019), os elementos que apresentarem valores, comparados ao
valor médio da amostra, que excedam a metade ou o dobro sejam classificados como
discrepantes. Entretanto, caso essa desigualdade ainda exista apds a aplicacéo dos fatores, deve-
se descarta-los.

Conforme o IBAPE-SP (2011) nesta fase faz-se necessario a consideracdo dos
conceitos e expressdes que se seguem:

» durante a homogeneizacdo deve-se tratar os dados da pesquisa ao caso do

paradigma, conforme a formula 8:
=0{0+[FE-D+E-D+E -1 ..+ FE-D} (8)

 durante a avaliacdo deve-se tratar o valor médio encontrado no paradigma para as

condicdes do objeto da avaliacdo, conforme a formula 9:

v,
T+ [F D+ FH-D+F -1 ..+ F - D}

V; A 9)

Sendo:

» V= Valor basico;

* Vo= Valor de oferta;

» V= Valor do terreno;
« A= Area do terreno;

e F1, F, F3,... Fn= Fatores adotados.

Fiker (2019) explica que os fatores obrigatorios devem ser testados nas tipologias
pertinentes e suas condi¢bes de serem homogeneizantes devem ser verificadas, comprovadas

através da reducdo de coeficiente de variacdo, conforme a formula 10:
CV =SVX (10)
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Sendo:
» S = Desvio padréo;
« X =Média da amostra.

Por fim, serdo calculados os limites do intervalo de confianca com 80% de
probabilidade de que o verdadeiro valor do parametro populacional esteja nele contido. Essa
estimacéo € geralmente feita utilizando a distribuicdo t-Student (FIKER, 2019). Tendo a. como

a significancia, a confianca sera dada por 1 — o, utilizando a formula 11:

I=Xtt,

NI R

no1-SVR (11)

Sendo:

e X = média;

t1 = valor da significancia;

S = desvio padréo;

n = nimero de elementos.

A distribuicdo t-Student, para a realizagdo da estimativa é encontrada adiante na
Tabela 2:



Tabela 2 - Distribuigéo t-Student (t)

ti—a/2 | to0995 t0,99 to,975 to95 to,90 to,80 to,70

N.C. 99% 98% 95% 90% 80% 60% 50%

a/ N 1% 2% 5% 10% 20% 40% 50%
1 63,657 31,821 12,706 6,314 3,078 1,376 1,000
2 9,925 6,965 4,303 2,920 1,886 1,061 0,816
3 5,841 4,541 3,182 2,353 1,638 0,978 0,765
4 4,604 3,747 2,776 2,132 1,533 0,941 0,741
5 4,032 3,365 2,571 2,015 1,476 0,920 0,727
6 3,707 3,143 2,447 1,943 1,440 0,906 0,718
7 3,499 2,998 2,365 1,895 1,415 0,896 0,711
8 3,355 2,896 2,306 1,860 1,397 0,689 0,706
9 3,250 2,821 2,262 1,833 1,383 0,883 0,703
10 3,169 2,764 2,228 1,812 1,372 0,879 0,700
11 3,106 2,718 2,201 1,796 1,363 0,876 0,697
12 3,055 2,681 2,179 1,782 1,356 0,873 0,695
13 3,012 2,650 2,160 1,771 1,350 0,870 0,694
14 2,977 2,624 2,145 1,761 1,345 0,868 0,692
15 2,947 2,602 2,131 1,753 1,341 0,866 0,691
16 2,921 2,583 2,120 1,746 1,337 0,865 0,690
17 2,898 2,567 2,110 1,740 1,333 0,863 0,689
18 2,878 2,552 2,101 1,734 1,330 0,862 0,688
19 2,861 2,539 2,093 1,729 1,328 0,861 0,688
20 2,845 2,528 2,086 1,725 1,325 0,860 0,687
21 2,831 2,518 2,080 1,721 1,323 0,859 0,686
22 2,819 2,508 2,074 1,717 1,321 0,858 0,686
23 2,807 2,500 2,069 1,714 1,319 0,858 0,685
24 2,797 2,492 2,064 1,711 1,318 0,857 0,685
25 2,787 2,485 2,060 1,708 1,316 0,856 0,684
26 2,779 2,479 2,056 1,706 1,315 0,856 0,684
27 2,771 2,473 2,052 1,703 1,314 0,855 0,684
28 2,763 2,467 2,048 1,701 1,313 0,855 0,683
29 2,756 2,462 2,045 1,699 1,311 0,854 0,683
30 2,750 2,457 2,042 1,697 1,310 0,854 0,683
40 2,678 2,403 2,009 1,676 1,299 0,851 0,681
60 2,639 2,374 1,990 1,664 1,292 0,848 0,679
120 2,618 2,351 1,980 1,657 1,289 0,845 0,677
¥ 2,576 2,326 1,960 1,645 1,282 0,842 0,674

N.C. = Nivel de certeza

Fonte: Fiker, 20109.

34
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2.6.1.4 Campo de arbitrio

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), o campo de arbitrio é o intervalo com a
amplitude de 15% para mais ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central
utilizada na avaliagao.

As consideracdo acerca do campo de arbitrio a fim de validar o resultado da
homogeneizacdo podem ser realizadas conforme sustentado pelo item 8.2.1.5.2 da NBR
14.653-2 (ABNT, 2011):

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliacdo do imovel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados
de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizacéo aplicaveis ou porque essas
variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regresséo,
desde que a amplitude de até mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as

influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.

2.6.1.5 Tratamento cientifico

Para Dantas (2005 apud SCHERER, 2016, p. 24) no tratamento cientifico faz-se
necessario o uso de ferramentas de inferéncias estatistica, para que se encontre modelos que
expliquem o mercado imobiliario.

Segundo a NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) quaisquer que sejam os modelos utilizados
para inferir o comportamento do mercado e formacéo de valores, devem ter seus pressupostos
devidamente explicitados e testados. Também, é previsto para essas modelos propostas de

medidas corretivas com efeito na classificacdo dos graus de fundamentacéo e precisao.

2.6.1.6 Pressupostos, ressalvas e condicdes limitantes

Segundo o item 6.9 da NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) caso em uma avaliacdo seja
adotada uma situacdo paradigma, seja ela hipotética ou virtual, esta deve ser tipificada e o
responsavel pela avaliacdo deve elucidar as fontes e os pressupostos aceitos, com a declaracédo
no final do laudo de que o resultado s6 é apropriado para essa ocorréncia.

Conforme NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) uma situacao hipotética é aquela em que o
imovel avaliando néo € vistoriado e suas benfeitorias ndo sdo apontadas. J& a situacdo virtual é

aquela em que o avaliando encontra-se em fase de desenvolvimento, em projeto ou construcéo,
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e na avaliacdo é considerado pronto. Inclusive, serve também para os imdveis das quais as
benfeitorias foram alteradas, danificadas ou demolidas.

De acordo com a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) em qualquer situacdo que o
profissional da engenharia de avaliagdes tenha que considerar e arcar com fatos que afetem a
escolha da abordagem ou a resolucdo do trabalho, deve-se esclarecer no laudo de avaliagdo os

pressupostos apontados, da mesma forma que as ressalvas e condi¢des limitantes.

2.6.1.7 Variaveis

Segundo a definicdo do dicionario Michaelis (2001) variavel é tudo aquilo que esta
sujeito a variacdo. No ambito das avaliacGes de imoveis € imprescindivel o conhecimento das
principais variaveis de um imdvel, que sdo definidas segundo NBR 14.653-2 (ABNT, 2011)
como:

 variavel dependente: € aquela que estabelece relagdo de dependéncia com as
varidveis independentes. Sendo assim, depende de outras para ser explicada, como
exemplo, os valores de mercado;

« variaveis independentes: séo as que se relacionam com as caracteristicas fisicas do
objeto, no caso de lotes, por exemplo diz respeito a area, perimetro, testada, esquina
ou meio de quadra, entre outras;

 variaveis quantitativas: sdo aquelas que podem ser mensuradas, tais como area,
quantidade de quartos, vagas para veiculos, entre outras;

 variaveis qualitativas: sdo aquelas que ndo podem ser mensuradas, ou seja, Sa0
resultantes dos aspectos particulares do objeto, como exemplo o padrao construtivo,
qualidade de acabamento, conservacdo do bem, aptidao do solo, entre outras.

« variavel dicotdmica: é aquela que apresenta somente duas opcdes para qualificar
determinada propriedade, geralmente sob forma numérica ou entdo por “sim” ou

“nﬁo”.

2.6.2 Método Involutivo

O método involutivo identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢Ges do mercado no
qual esta inserido (ABNT NBR 14.653-1, 2019).
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Para Thofehrn (2008 apud SCHERER, 2016) o método involutivo determina o valor

do terreno com a deducéo dos valores de uma edificacdo hipotética suscetivel de ser construida

nele com aproveitamento suficiente. J& para o IBAPE-SP (2011) o Método Involutivo é

utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.
De acordo coma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) neste método devem ser considerados:

projeto hipotético: é certificado o aproveitamento eficiente do imdvel, isto é,
verificar se 0 mesmo € aconselhavel e tecnicamente viavel para o local;

pesquisa de valores: deve ser efetuada conforme determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e tem como finalidade estabelecer o
valor de mercado do bem imobiliario tracado para a situacdo hipotética escolhida e
sua oscilacdo durante o tempo;

previsdo de receitas: as receitas sdo calculadas conforme o item anterior, tido como
a provavel valorizacdo imobiliaria, a maneira de negociacdo e o tempo de
incorporagdo no mercado;

levantamento do custo de producéo do projeto hipotético: trata-se da conferéncia
dos custos diretos e indiretos, inclusive de elaboracdo e aprovagdo de projetos,
indispensaveis a transformacéo do imovel para as condigdes do projeto hipotético;
previsdo de despesas: adicionais podem contemplar, quando pertinente, a aquisicao
do imovel, a geréncia do empreendimento, os encargos, a propaganda, a negociagdo
das unidades, entre outros;

margem de lucro do incorporador: para 0s casos onde ndo se usa fluxo de caixa, €
necessario que seja apontada de forma proporcional ao risco do empreendimento.
Ja para os casos onde a margem de lucro empregada é com base em modelos
estaticos, faz-se necessario relacdo com o que € aplicado pelo mercado;

prazos: em caso de preferéncia por modelos dindmicos, é aconselhavel que o prazo
para realizacdo do projeto hipotético seja compativel com seus atributos fisicos,
acesso a recursos, tecnologia e contexto mercadolégico;

taxas: em caso de preferéncia por modelos dindmicos, é aconselhavel determinar as
taxas de valorizacdo imobiliaria, de desenvolvimento de custos e despesas, de juros
do valor investido, e a minima atratividade;

modelo: a avaliacdo pode ser feita por movimentacdo financeira especifica, por

emprego de modelos simplificados dindmicos e por emprego de modelos estaticos.
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2.6.3 Método Evolutivo

De acordo coma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), a composi¢éo do valor total do imével
avaliando é encontrada pela conjugacao de métodos, partindo do valor do terreno, levando em
consideracdo o custo de reproducdo das benfeitorias com as respectivas depreciacgdes, se
necessario, e o fator de comercializag¢do, onde o valor do imdvel pode ser calculado através da
formula 12:

VI = (VT 4+ CB) X FC (12)

Sendo:

* VI =valor do imovel;

« VT =valor do terreno;

« CB = custo de reproducéo das benfeitorias;
» FC = fator de comercializacéo;

Conforme expresso pela NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), os critérios para aplicacdo do
Método Evolutivo séo:

« 0 valor do terreno tem que ser calculado preferencialmente pelo Método
Comparativo de Dados de Mercado, e ndo sendo possivel por este, pelo Método
Involutivo;

« as benfeitorias tem que ser estimadas pelo Método Comparativo Direto de Custo ou
pelo Método da Quantificacdo de Custo;

« 0 fator de comercializagdo tem que ser considerado, podendo ser maior ou menor

do que a unidade, em funcéo da conjuntura do mercado na época da avaliacéo.



39

3 ESTUDO DE CASO

O estudo de caso consistira na avaliacdo de um lote situado no bairro Residencial VVale
do Sol, na cidade de Andpolis, no estado de Goias. O procedimento adotado foi o Método
Comparativo de Dados de Mercado por se tratar de um lote sem nenhuma construcéo e estar
compreendido em uma regido padronizada. A pesquisa de mercado abrangeu ao maximo 0s
imoveis similares ao objeto desta avaliacdo, fato que atende as normas citadas no referencial

tedrico.

3.1 CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1.1 Anéapolis

3.1.1.1 Historia

Segundo a Prefeitura Municipal de Anépolis (2020), os primérdios do povoamento do
municipio se deu no século XVIII, com a movimentacdo de tropeiros que precisavam de
diferentes regides no caminho das lavras de ouro de Meia Ponte (atual Pirenopolis), Corumbéa
de Goiés, Santa Cruz, Bonfim (atual Silvania), e Vila Boa (atual Cidade de Goias). Naquele
tempo, Anapolis tinha trés principais cursos d’agua atravessando o municipio - Jodo Cezario,
Gois e Antas - eram importantes para esses viajantes pois serviam como locais de descanso e
também como referéncia durante a viagem. Apos o esgotamento do valioso metal, alguns desses
tropeiros abandonaram os sonhos de riqueza e optaram por constituir familia e explorar terra as
margens do corrego das Antas.

Jano século XIX, o naturalista francés Auguste de Saint-Hilaire escreveu em seu diario
de viagens sobre uma fazenda “que era um engenho de actcar do qual dependia um rancho
muito limpo, no qual nos alojamos”. O ano era 1819 e o local descrito por Auguste era a
Fazenda das Antas.

Ainda segundo a Prefeitura Municipal de Anapolis (2020) por volta de 1833, 0s
fazendeiros estabelecidos as margens do cérrego das Antas tinham como costume a reunido na
casa de Manoel Rodrigues dos Santos, um dos primeiros moradores do lugar, onde faziam
novenas e oragoes.

O primeiro documento oficial sobre Anapolis surgiu em 25 de abril de 1870, quando

um grupo de moradores fizeram uma doagédo de partes de suas terras para a construgdo da
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Capela de Santana, o que levou ao crescimento rapido do local, tendo em seguida o

reconhecimento de vila e apds de cidade.

3.1.1.2 Economia

Nos dias atuais Anapolis é a principal cidade industrial e centro logistico do Centro-
Oeste brasileiro. Possui diversificada industria farmacéutica, forte presenca de empresas de
logistica e atacadistas de secos e molhados, economia forte e bem representada através de 31
agéncias bancérias. Além do mais, 0 municipio é o terceiro do Estado em populacdo e o
primeiro no ranking de competitividade e desenvolvimento recém divulgado pela Secretaria
Estadual de Planejamento, além de estar no centro da regido mais desenvolvida do Centro-Oeste
brasileiro, conhecida como o eixo "Goiania-Anapolis-Brasilia". Possui um PIB estimado para
2008 em R$ 6,2 bilhdes de reais e um PIB per capita de R$ 18.450,00 (PREFEITURA DE
ANAPOLIS, 2020).

O DAIA foi criado em 8 de setembro de 1976 com o objetivo de agregar valor a
producdo agropecuaria e mineral da regido. A posicéo estratégica da cidade, contudo, contribuiu
para que a intencdo inicial fosse suplantada. Contando com uma area de 593 hectares, é limitrofe
com a BR-060/153 e com a GO-330, além de ser interligada ao Porto de Santos por um ramal
da Ferrovia Centro Atlantica e ser o marco zero da ferrovia Norte-Sul (PREFEITURA DE
ANAPOLIS, 2020).

Atualmente, o DAIA ¢ a sede do Polo Farmacéutico Goiano, com mais de 20 empresas
de médio e grande portes, entre elas, pode-se citar os Laboratorios Teuto Brasileiro,
BrainFarma/Neoquimica, Greenpharma, Geolab, Champion, Kinder, Vitapan, Novafarma e
muitos outros, que juntos, empregam mais de dez mil pessoas. Além da grande quantidade de
laboratérios farmacéuticos e de industrias quimicas, o DAIA ainda possui uma Estacdo
Aduaneira do Interior (EADI), mais conhecido como Porto Seco Centro-Oeste, e diversas outras
empresas, entre as quais Adubos Araguaia, Fertilizantes Mitsui, Granol Oleos Vegetais, Gravia
Esquality, Guabi, Midway International, Roan Alimentos, Transportadora Gabardo, RGLog
Logistica, DHL Logistica, Laticinios Vigor, Colatex, Plastubos, Hyundai e outras. E fora da
area do Distrito Industrial, ainda podemos contar com diversas empresas de porte, tais como
AMBEV, Fri-Ribe Racdes, Arroz Brejeiro, Friboi, Plumatex, Babioli, Belma Alimentos,
Laboratério Uniphar, Suplemente, etc (PREFEITURA DE ANAPOLIS, 2020).

Um dos principais motivos de Anapolis ter se consolidado como o 22° maior municipio

importador do Brasil, com US$ 1,5 bilhdo em volume, o Porto Seco Centro-Oeste é um terminal
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alfandegario de uso publico, de zona secundaria, destinado a prestagdo de servicos de
movimentacdo e armazenagem de mercadorias sob controle aduaneiro (PREFEITURA DE
ANAPOLLIS, 2020).

O turismo em Anépolis conta com atrativos como a Base Aérea de Anépolis com seus
cagas e avides de rastreamento, o turismo de negdcios - em razdo da grande concentracdo de
empresas no Municipio - e o turismo religioso, com renomados eventos promovidos pelas
igrejas catolicas, denominacGes evangélicas e pela comunidade espirita. Dentre os pontos
turisticos da cidade, podemos citar ainda: o Parque Ambiental Ipiranga, o Parque JK, o Central
Parque da Juventude, o Parque da Matinha e 0 Museu Histérico de Anapolis (PREFEITURA
DE ANAPOLIS, 2020).

Proximo a Goiania e Brasilia, situa-se em local com féacil acesso para todas as regides
do Pais. Alem disso, a area tem infra-estrutura de telecomunicacdes e de transporte rodoviario,
aereo e ferroviario por meio dos terminais de Anapolis e Goiania, que ligam o polo com o0s
demais grandes mercados nacionais e portos exportadores de Vitoria, Rio de Janeiro, Sepetiba
e Santos (PREFEITURA DE ANAPOLIS, 2020).

3.1.1.3 Localizacao

De acordo com os dados do site Cidade-Brasil (2020), Anapolis € um municipio
brasileiro do Estado de Goias, na Mesorregido do Centro Goiano e na Microrregido de Anapolis.
Esta localizada a 53 quilémetros ao norte da capital do Estado de Goias, Goiania, servida pela
BR-153.

Limita-se ao norte com os municipios de Pirendpolis e Abadiania, a leste com o
municipio de Silvania, ao sul com o municipio de Leopoldo de Bulhdes e Goianapolis e a oeste
com os municipios de Nerdpolis e Ouro Verde de Goias. Sua bacia hidrografica é composta

pelos ribeirdes Jodo Leite, Antas, Piancé e Padre Sousa.

3.1.1.4 Populacédo

Segundo dados do censo de 2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) a populacdo de Anapolis naquele ano era de 334.613 habitantes e a estimativa para
2020 € de 391.772 habitantes (IBGE, 2020). Adiante, tem-se a Figura 3 com o mapa fornecido
pelo site do IBGE com o comparativo populacional de Anapolis com os demais municipios do

estado de Goias.



Figura 3 - Comparativo populacional de Anapolis com os demais municipios de Goias
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O clima do municipio é do tipo tropical de altitude. A temperatura, ao longo do ano,

oscila entre 8°C (junho-julho) a 33°C (janeiro-marco), mas a media fica entre 18°C e 23°C. O

periodo mais frio vai de maio a setembro, e 0 mais quente, de outubro a abril. Existem duas

estacdes distintas, a da seca, que coincide com o periodo de frio, e a das chuvas, que coincide
com o periodo de calor (PREFEITURA DE ANAPOLIS, 2020).

Anapolis possui um clima ameno na maior parte do ano. No inverno as temperaturas

minimas podem despencar para até 6°C. Porém, as maximas podem ser superiores a 25°C.

(Temperaturas tipicas de um dia de inverno: min. 10°C/méx.25°C). A minima absoluta ocorreu

na forte onda de frio de junho de 1975, onde a temperatura chegou a -3°C, com forte geada na
cidade (PREFEITURA DE ANAPOLIS, 2020).
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Na primavera, sdo registradas as maiores temperaturas. H& casos em que as
temperaturas maximas podem alcancar ou ultrapassar 0s 35°C. Os meses de Agosto e Setembro
s80 muito secos costumam ser quentes apesar do inverno. As primeiras chuvas apds o tempo de
seca chegam com a entrada da primavera, variando de um ano para o outro (PREFEITURA DE
ANAPOLLIS, 2020).

3.1.2 Residencial Vale do Sol

O loteamento Residencial Vale do Sol 12 e 22 etapa € um empreendimento horizontal
lancado em meados de 2010 pelo Grupo Saint Paul Empreendimentos Imobiliarios. Fica
localizado na parte nordeste do municipio de Anapolis e é limitrofe com os bairros Residencial
Portal do Cerrado, Residencial Araguaia, Residencial Flor do Cerrado e também com a rodovia
BR-153%.

E um bairro de padrdo médio cuja estrutura contempla ruas asfaltadas, meio fio,
iluminacdo publica, energia elétrica e agua potavel. O bairro conta com poucos comercios,
como o acougue Casa de Carnes Lobo, conforme na Figura 4, o mercado Super Econdmico,
como visto na Figura 5, o mercado Vale do Sol, conforme Figura 6 e a Ferragista do Vale
mostrado na Figura 7. A principal via é a Alameda Portal do Sol e possui extensdo de
aproximadamente 830 metros. Por enquanto ha somente um empreendimento vertical que € o
Residencial San Gallen, mostrado na Figura 8, um edificio de 10 pavimentos com 4

apartamentos cada que esté localizado na Av. 14 Qd. 45 Lotes 12 a 15.

! Informacao obtida através de telefonema para o escritorio do Grupo Saint Paul Empreendimentos Imobiliarios
no nimero (62) 3321-0095 no dia 30 de outubro 2020.



Figura 4 - Casa de carnes Lobo

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 5 - Mercado Super Econémico

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 6 - Mercado Vale do Sol

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 7 — Ferragista do Vale

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 8 - Residencial San Gallen
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Fonte: Préprio autor, 2020.

3.2 LOTE AVALIANDO

O objeto dessa avaliacdo € um lote de 300 m? - 12 metros de testada e 25 metros de
profundidade - plano e meio de quadra. Como benfeitorias ha um muro rebocado e pintado,
conforme mostrado na Figura 9, uma porta de acesso e um portdo para veiculos conforme
mostrado na Figura 10 e Figura 11. Nas divisas das laterais e do fundo ja existem casas

construidas, sendo assim, o lote se encontra com todo o perimetro murado.



47

Figura 9 - Vista frontal do Lote Avaliando

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 10 - Porta de acesso ao Lote Avaliando

pt

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 11 - Portdo para veiculos

Fonte: Préprio autor, 2020.

O lote estéa localizado na Rua 23 Qd. 26 Lt. 19 no Residencial Vale do Sol 22 Etapa, e
como se observa na Figura 12, esta entre as trés principais vias da regido, a via Alameda Portal

do Sol, a Avenida Jodo Florentino e a Avenida 14.
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Figura 12 - Localizacéo do Lote Avaliando
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Fonte: Google Earth Pro, 2020.

3.3 ANALISE DA DOCUMENTAGAO DO LOTE AVALIANDO

A documentacdo do imovel foi verificada junto ao proprietario, Edmilson Borges da
Silva. O imovel esta registrado no 1° Cartorio de registro de im6veis da comarca de Anapolis

sob a matricula n° 56792 do livro n° 2KC.

3.4 COLETA DE DADOS

A etapa de coleta de dados € uma das principais fases do processo avaliativo, pois a
quantidade de elementos encontrados é o que garante um maior refinamento da
homogeneizacdo e assim 0 bom resultado da avaliacéo.

Foram pesquisados a0 maximo imoveis tanto quanto similares com o objeto desta
avaliacdo e em decorréncia da pouca quantidade de elementos encontrados no Residencial Vale
do Sol, foi necessario a identificacdo de imoveis em oferta no bairro vizinho Residencial Flor
do Cerrado. A busca foi realizada in loco onde encontrou-se lotes a venda e também através de
ligagdo para imobiliarias e construtores, tendo assim uma boa representatividade da pesquisa.

A seguir temos a Figura 13 com a disposicdo dos elementos amostrais encontrados.
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Figura 13 - Disposic¢éo dos Elementos Amostrais
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Fonte: Google Earth Pro, 2020.

As benfeitorias encontradas nos elementos amostrais foram apuradas, sendo entéo

classificadas, mensuradas e em seguida valoradas.

3.5 METODOLOGIA UTILIZADA

O procedimento adotado para o presente trabalho é o Método Evolutivo, o qual soma
os valores dos itens para determinar o valor do bem. Os itens que comp&em o valor dos iméveis
urbanos sdo o terreno e as benfeitorias nele implementadas. Para cotejar o valor do terreno o
critério utilizado é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para o valor das
benfeitorias o critério adotado é o da Quantificacdo de Custos, ambos realizados conforme
recomendacdo e explicacdo das NBRs 14.653.

Ap0s a vistoria do lote avaliando e identificacdo de suas caracteristicas, foi realizada
a pesquisa dos elementos amostrais considerando os iméveis similares, a fim de atender as
orientacOes da NBR 14.653 partes 1 e 2.

Esse trabalho apresentard os valores de mercado de terreno (VT) dos elementos
amostrais. Esse valor € o saldo da subtracdo do valor total do imével (VTI) pelo valor estimado
das benfeitorias (VB).
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3.6 DETERMINACAO DOS FATORES

Apos a coleta dos dados e identificacdo das caracteristicas relevantes para a avaliagéo,
foram determinados os fatores de homogeneizagdo para o tratamento estatistico.

Os fatores eleitos sdo:

+ Oferta;

» Topografia;

+ Localizacéo;

+ Testada;

» Esquina.
3.6.1 Fator oferta

Para o fator oferta € analisado se o0 imovel esta a venda ou se foi negociado (para este
foram considerados elementos vendidos em até 2 anos). Para elemento a venda é adotado fator
0,9 enquanto que para o elemento negociado € adotado fator 1,0.

3.6.2 Fator topografia

Para o fator topografia é analisado se o imovel estd em um terreno plano ou inclinado.

A adocdo dos fatores considerou a tabela mencionada por Fiker (2019), conforme Tabela 3.

Tabela 3 - Fatores de topografia genéricos aproximados

(continua)

CONDICAO FATOR
Situacdo-paradigma — Terreno plano: 1,00
Caido para os fundos 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% a 10%: 0,90
Caido para os fundos de 10% a 20%: 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10%: 0,95
Em aclive até 20%: 0,90
Em aclive acima de 20%: 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m: 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00 ma 2,50 m: 0,90
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Tabela 3 - Fatores de topografia genéricos aproximados

(concluséo)

CONDICAO FATOR
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m a 4,00 m: 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 m: 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m a 4,00 m: 0,90

Fonte: Fiker, 2019.
3.6.3 Fator localizagdo
Para o fator localizacdo € analisado a distancia do imovel até uma das trés principais
vias da regido, Av. 14, Av. Jodo Florentino ou Rua Alameda Portal do Sol. A determinacéo dos

fatores foi com base no quadro VII da Norma de Desapropriacdo da Valec e pode ser observado

na Tabela 4.

Tabela 4 - Fator localizacéo

SITUACAO FATOR
Até 500 metros 1,20
De 501 a 1000 metros 1,00
De 1001 a 2000 metros 0,90
De 2001 a 4000 metros 0,80
Acima de 4000 metros 0,75

Fonte: VALEC, 2016.
3.6.4 Fator testada

Para o fator testada é analisado a frente do imovel. Na coleta de dados foi percebido
que o padrdo da testada dos terrenos da regido € 12 metros, no entanto nao é dificil encontrar
imdveis com medidas diferentes. Portanto, o valor definido para Fr é 12, o valor do expoente f
com base na tabela 1 da norma de avaliacGes de iméveis urbanos do IBAPE-SP é 0,20 e o valor
do Fp é amedida da testada do elemento amostral em anélise. Resolvendo a formula 7 encontra-
se o fator testada do respectivo elemento.

Adiante segue exemplo para determinacdo do fator testada para um elemento cuja

testada mede 15 metros.

F,
C, = (-2
f (Fr)
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15 0,20
6= (1)
Cr = (1,25)%2°
C; = 1,05

3.6.5 Fator esquina

Tendo o Residencial Vale do Sol como uma regido de casas e comércios com padréo

médio, utilizou-se o coeficiente maximo de valoriza¢do 1,10.

3.7 IDENTIFICACAO DO VALOR DO BEM

3.7.1 Valor do terreno

Apos realizar a vistoria do objeto da avaliacéo, coleta de dados de mercado e definicéo
dos fatores, inicia-se a etapa da homogeneizacao dos dados.

Para este trabalho foi elaborada uma planilha de homogeneizacdo no software excel,
deste modo pode-se realizar a avaliacdo do objeto avaliando. Conforme determina o item B.2.2
da ABNT NBR 14.653-2:2011 foram aplicados os critérios de validacdo para definicdo dos
elementos similares ao avaliando. No teste de validacdo das amostras urbanas aceita-se somente
os elementos cujo valor homogeneizado esteja entre 0,50 a 2,00 em relacdo a multiplicacdo dos
fatores do imovel avaliando. No entanto, para a avaliacdo deste trabalho, foi utilizado o
intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores mais rigoroso (grau Ill) que € 0,8 a
1,25, pois assim atestard um alto grau de exatiddo para o tratamento dos dados e geracdo dos
resultados. Adiante o Quadro 2 apresenta os graus de fundamentacdo para utilizacdo do
tratamento por fatores, conforme a norma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011):



Quadro 2 - Grau de fundamentacgéo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

- Grau
Item Descricédo
" I I
Completa quanto
1 Caracterizacdo do C?Orggleéas ?:taor;g a aos fatores Adocéo de situacao
imdvel avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
informac0es Apresentacdo de
relativas a todas as | Apresentacdo de informacdes
e caracteristicas dos informac0es relativas a todas as
Identificacdo dos . . -
3 q dados analisadas, | relativas a todas as | caracteristicas dos
ados de mercado L
com foto e caracteristicas dos dados
caracteristicas dados analisados | correspondentes aos
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50%
conjunto de fatores
& No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado a amostra seja
menos heterogénea.

Fonte: ABNT NBR 14.653:2, 2011.
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Respeitando os limites definidos com base no método descrito anteriormente, além de
atender todas as diretrizes do Anexo B da ABNT NBR 14.653-2:2011, tivemos como resultado

a Tabela 5. Ressalta-se que além disso foi empregado o expurgo dos elementos discrepantes

através do desvio padrdo, concluindo com coeficiente de variacdo calculado através da

amplitude do intervalo de confianca de 80% entorno do valor central da estimativa, onde o

resultado se enquadrou no grau 3 de fundamentacéo.



Tabela 5 - Homogeneizacéo dos fatores do elementos amostrais
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(continua)

1 R$ 95.000,00 300,00 | R$ 316,66 0,9500 1,0500 1,2000 1,0000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,1025 RS 349,12 RS 349,12
2 R$ 100.000,00 | 300,00 | RS 333,33 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,0000 RS 333,33 RS 333,33
3 R$ 110.000,00 | 300,00 | RS 366,66 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,0000 RS 366,66 RS 366,66
4 R$ 133.044,44 | 408,00 | RS 326,08 0,9500 1,0500 1,0000 1,2000 1,1000 | 0,9000 1,0600 0,9400 0,9000 1,1192 RS 364,95 RS 364,95
5 R$ 95.000,00 300,00 | R$ 316,66 1,0000 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,2000 RS$ 379,99 RS 379,99
6 R$ 120.000,00 | 300,00 | RS 400,00 0,9500 1,0500 1,0000 1,2000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,3230 R$ 529,20 Expurgado
7 R$ 100.000,00 | 300,00 | R$ 333,33 1,0000 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,2000 RS 400,00 RS 400,00
8 R$ 110.000,00 | 300,00 | RS 366,66 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,0000 RS 366,66 RS 366,66
9 R$ 90.000,00 300,00 | R$ 300,00 1,0000 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,2000 RS 360,00 RS 360,00
10 R$ 120.000,00 | 300,00 | RS 400,00 1,0000 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 0,9000 1,2000 RS 480,00 Expurgado
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Tabela 5 - Homogeneizacéo dos fatores do elementos amostrais

(concluséo)

11 R$ 116.000,00 | 300,00 | RS 386,66 1,0000 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 | 1,0000 1,0000 0,9000 1,2000 RS 463,99 Expurgado

12 R$ 95.000,00 300,00 | R$ 316,66 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 | 1,0000 1,0000 0,9000 1,0000 RS 316,66 Expurgado

13 R$200.000,00 | 388,00 | RS$515,46 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 | 1,0500 0,9500 0,9000 0,9500 Expurgado Expurgado

14 R$ 120.000,00 | 375,00 | R$ 320,00 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 | 1,0400 0,9600 0,9000 0,9600 RS 307,20 Expurgado

15 R$ 105.000,00 | 300,00 | RS 350,00 1,0000 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000 1,0000 | 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 RS 350,00 RS 350,00
Avaliando | R$109.023,48 | 300,00 | R$363,41 | 1,0000 1,2000 1,0000 1,0000

RS 382,26 19,16 R$ 363,41
RS 62,64 8,92 4,91%
R$ 444,90 372,33
RS 319,62 354,49
17,84
9
1,3968

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Apds a homogeneizacdo realizada, em que foi utilizado o intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto de fatores mais rigoroso pode-se observar que chegou-se a um resultado
excelente. Logo, o coeficiente de variacdo ficou satisfatério, com valor de 4,91%, isto significa
que a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central
é menor do que 30% enquadrando assim em grau 3 de fundamentacdo, como podemos ver na
Tabela 6.

Tabela 6 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo do tratamento por fatores

. Grau
Descricao
i | |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em o o o
torno da estimativa de tendéncia central <30% <40% =30%

Fonte: ABNT NBR 14.653:2, 2011.

Portanto, o valor de terreno calculado do imével avaliando é de R$ 109.023,48.

3.7.2 Valor das benfeitorias

No imovel avaliando foram identificadas as benfeitorias da Tabela 7:

Tabela 7 - Dimens@es das benfeitorias do imdvel avaliando

BENFEITORIA DIMENSOES UNIDADE
Muro de tijolo rebocado e pintado 12,00x2,50x0,15 m
Porta de acesso para pessoas 1,00x2,10 m
Portéo de acesso para veiculos 3,10x2,10 m

Fonte: Préprio autor, 2020.

Para se obter os valores desses itens foram utilizadas as composi¢cdes da tabela do
Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil (SINAPI) para o estado
de Goias do més de agosto de 2020.

No calculo do custo de construcdo do muro foram considerados os itens da Tabela 8:
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Tabela 8 - Benfeitorias do imével avaliando

DISCRIMINACAO QUANTIDADE | UNIDADE
Alvenaria de tijolo furado 18,20 m?2
Chapisco 54,58 m?2
Embogo/Reboco 54,58 m?2
Pintura 54,58 m?
Estrutura de concreto armado 1,46 m3
Portdo de acesso para pessoas 1,00 und
Portéo de acesso para veiculos 1,00 und

Fonte: Préprio autor, 2020.
O valor estimado das benfeitorias esta resumido na Tabela 9 que segue adiante:

Tabela 9 - Valores das benfeitorias do imével avaliando

DISCRIMINACAO VALOR
Alvenaria de tijolo furado R$ 1.177,18
Chapisco R$ 367,87
Embogo/Reboco R$ 2.370,95
Pintura R$ 956,79
Estrutura de concreto armado R$ 708,54

Portéo de acesso para pessoas e
Portéo para acesso de veiculos

Total R$ 8.196,33
Fonte: Préprio autor, 2020.

R$ 2.615,00

3.7.2.1 Alvenaria de tijolo furado

Para a alvenaria de tijolo furado foi considerada a composicado 87520 da tabela sinapi
que possui a seguinte descricdo “Alvenaria de vedacdo de blocos cerdmicos furados na
horizontal de 9x19x19cm (espessura 9cm) de paredes com area liquida maior ou igual a 6m?
com vao e argamassa de assentamento com preparo manual” que tem o valor de R$ 64,48 por

mz2. Adiante temos a Figura 14 que mostra a descricdo e valor unitario da composicao 87520 da
tabela sinapi:
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Figura 14 - Composicao 87520
SINAPI - SISTEMA NACIONAL DE PESQUISA DE CUSTOS E INDICES DA CONSTRUGAO CIVIL 1 495  de 641

PCI.817.01 - CUSTO DE COMPOSIQOES - SINTETICO DATA DE EMISSRO: 11/09/2020 23:22:46

DATA REFERENCIA TECNICA: 11/09/2020
ENCARGOS SOCIAIS SOBRE PRECOS DA MEO-DE-OBRA: 114,74% (HORA)  72,63%(MES)

UNIDADE |ORIGEM DE PRECO

VINCULO.....: CAIXA REFERENCIAL

87514 ALVENARIA DE

)E NA HORIZONTAL DE 11,5 M:Z AS 77, 06
LIQUIDA MENC 3
MANUAL

HO M2 :]
M AS 1
X9 M2 As 140,72
NA HORIZONTAL DE 14X9 M2 AS 141,36
M AREA LIQUIDA MENO
M PREPARC MANUAL. AF_
ADOS NA HORIZONTAL DE 5X19 M: AS 64,02
EDEE COM AREA LIQUI MAIOR OU IGUAL A &M?
ENTAMENTO COM PREPARO EM BETONEIRA. AF 0&/
> FURADOE NA HORIZONTAL DE 9X19% M2 RS 64,48

AREA LIQUIDA MAIOR OU IGUAL M
ASSENTAMENTO COM PREPARC MANUAL. AF 06/2014

Fonte: Sinapi, 2020.

3.7.2.2 Chapisco

Para o chapisco foi considerada a composicdo 87905 da tabela sinapi que possui a
seguinte descri¢ao “Chapisco aplicado em alvenaria (com presenca de vaos) e estruturas de
concreto de fachada, com colher de pedreiro. Argamassa traco 1:3 com preparo em betoneira
4001” que tem o valor de R$ 6,74 por m?. Adiante temos a Figura 15 que mostra a descrigéo e
valor unitario da composicao 87905 da tabela sinapi:
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Figura 15 - Composicao 87905
SINAPI - SISTEMA NACIONAL DE PESQUISA DE CUSTOS E INDICES DA CONSTRUQAO CIVIL 1 547 de 641

DE COMPOSIQOES - SINTETICO DATA DE EM:

DE-OBRA: 114,74% (HORA) 72,63% (MES)

vinculo.....:

) 27305 ALVENARTA (COM PRESENCA M2 CR 74
| 4

87307 TURAS DE Mz AS 6,26

F 1 EQUIPAMENTO DE TRACO 1:3

PREPARO MANUAL. AF_06/2014

a73%08 APLICADC EM ALVENARTA (COM PRESENC /EDS) E ESTRUTURAS DE M2 AS 6,03

DE FACHADA, 1 EQUIPAMENTO DE PRO. ARGAMASSA TRAQO 1:3

OM PREPARO EM BETONEIRA 400 L. AF_06/2014

27910 CHAPISCO APLICADO SOMENTE WA ESTRUTURA DE CONCRETO DA FACHADA, COM DES M2 CR 15,47

RA DENTADA. ARC

MASSA INDUSTRIALIZADA COM

EPARD MANUAL. AF

ITE NA ESTRUTURA DI FACHADA, COM DES M2 CR 15,07

AF_0&/2014

SAMASSA INDUSTRIALIZADA COM PREPARC EM MISTURAD

0107

27411 MANUAL DE GESSQO DESEMPENADO (SEM TALISCAS) EM TETO DE AMBIEN M2 CR 10,83
. MAIOR QUE 10M?, ESPESS 0,5CM. AF_D&/2014

87412 MANUAL S0 DESEMPENADO (SEM TALISCAS) EM TETQ DE AMBIEN M2 CR 15,66

, ES 0, F_06/2014

4741 M TALI ) EM TETO DE AMBIEN M2 CR 18,41
DE 0,5CM. AF_06/2014

87414 TALT ) EM TETO DE AMBIEN M2 CR 15,97
4 MAT OCM. AF_06/2014

87415 APLI MANUAL TALISCAS) EM TETO DE AMBIEN M2 CR 20,64

TES DE AREA ENTRE SM? E 10M? AF_D5/2014

Fonte: Sinapi, 2020.

3.7.2.3 Emboc¢o/Reboco

Para o emboco e reboco foi considerada a composicdo 87905 da tabela sinapi que
possui a seguinte descrigdo “Embog¢o ou massa Unica em argamassa tragco 1:2:8, preparo
mecanico com betoneira 400I, aplicada manualmente em panos de fachada com presenca de
véos, espessura de 25mm” que tem o valor de R$ 43,44 por m2. Adiante temos a Figura 16 que

mostra a descricdo e valor unitario da composicdo 87775 da tabela sinapi:
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Figura 16 - Composicao 87775
SINAPI - SISTEMA NACIONAL DE PESQUISA DE CUSTOS E INDICES DA CONSTRUGAO CIVIL 1 554 de 641

PCI 17.01 "USTO DE COMPOSIQOES 2INTETICO DATA DE EMISSAO: 11/09/2020 23:22:46€
TA REFERENCIA TECNICA: 11/09/2020

ENCARGOS SOCIAIS SOBRE PRECOS DA MAO-DE-OBRA: 114,74% (HORA) 72,63%(MES)

UNIDADE IR

MASSA UNICA, PARA RECEBIMENTO DE PINTURA, EM ARGAMASSA
R APLICADO COM EQUIPAMENTO DE MIST

'0 DE PINTURA OU CERAMICA, EM AF
ADO COM EQUIPAMENTO DE
3 INTERNAS DE P, IDES

Fonte: Sinapi, 2020.

3.7.2.4 Pintura

Para a pintura foi considerada a composicdo 88423 da tabela sinapi que possui a
seguinte descricdo “Aplicacdo manual de pintura com tinta texturizada acrilica em paredes
externas de casas, uma cor” que tem o valor de R$ 17,53 por m2. Adiante temos a Figura 17

que mostra a descricdo e valor unitario da composicdo 88423 da tabela sinapi:
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Figura 17 - Composicao 88423
SINAPI - SISTEMA NACIONAL DE PESQUISA DE CUSTOS E INDICES DA CONSTRUGAQ CIVIL 1 521 de 641

SINTETICO

PCI.817.01 - CUSTO DE COMPOS

)A MEO-DE-OBRA: 114,74% (HORA) 72,63%(MES)

MANUAL DE PINTURA COM TINTA TEXTURIZADA ACRILICA EM SUPERFIC M2 CR 22,29
0S, UMA COR.

E PINTURA COM TINTA TEXTURIZADA ACRILICA EM PAREDES M2 CR 17,53

UMA COR. AF_06/2014

28424 PINTU TINTA TEXTURIZADA ACRILIC M2 CR 19,68
DE VA0S DE EDIFICIOS DE MOLTIPLOS PAVIMENTOS
88426 MANUAL DE PINTURA COM TINTA TEXTU A ACRILICA EM PANC CR 16,18
A (SEM PRESE DE MOLTIPLOS PAl
DUAS OORES. AF_|
83428 ICACAO MANUAL DE PINTURA COM TINTA TEXTU EM_SUPERF{ CR 26,7
S, DUAS
88429 { SUPERFIC CR 28,98
DUAS
88431 A0 MANUAL DE PINTURA COM TINTA TEXTURIZADA ACRILICA EM PAREDES _ M2 CR 20,79
X AS, DU B
88432 MANUAL DE M2 CR 4,82
88482 E CR 1
88483 M2 CR 2,89
88484 . M2 c 2,52
83485 LI O DE FUNDO SELADOR ACRILICO EM PAREDES, I JEMAD. A [ M2 [ 2,18
23486 1 MANUAL DE PINTURA COM TINTA LATEX M2 CR 10,86

14

Fonte: Sinapi, 2020.

3.7.2.5 Estrutura de concreto armado

Como ndo ha nenhum projeto para a estrutura de concreto do muro do imovel

avaliando, foi considerada uma estrutura hipotética, conforme a ilustracédo da Figura 18:
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Figura 18 - llustracao das consideracdes feitas sobre o muro do imével avaliando

h— ——

p Porta de acesso para pessoas

y Portao de acesso para velculos

Residéncia vizinha ja existente
Terrena vizinho vazio

| l 025 205 1,67 | 4,43 l il 3.1

12,15

; i ‘Planta baixa do muro
1/ sem escala

12,15
0,25 0,25 0,15
, 025 3,72 {\ 443 Wi 3.1
~ :
a1 | |
i -
o i
Tew
o
)
oo~ —
o™ o
o~ Nivel do solo
1 o
- w g
o

2  Vista frontal do muro

~/ Sem escala

Fonte: Préprio autor, 2020.

E para essa estrutura foi considerada a composicdo 92718 da tabela sinapi que possui
a seguinte descrigdo “Concretagem de pilares, fck = 25 MPa, com uso de baldes em edificacao
com secdo media de pilares menor ou igual a 0,25 m? - langamento, adensamento e acabamento”
que tem o valor de R$ 485,30 por m3. Adiante temos a Figura 19 que mostra a descrigdo e valor

unitario da composicao 87775 da tabela sinapi:
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Figura 19 - Composicao 92718
SINAPI - SISTEMA NACIONAL DE PESQUISA DE CUSTOS E INDICES DA CONSTRUGAO CIVIL 1

|UNIDADE |ORIGEM DE PRECO

Fonte: Sinapi, 2020.

3.7.2.6 Portdes

N&o foram encontradas descri¢cGes na tabela sinapi que descrevessem os portdes do
imével avaliando, sendo assim foi necessaria a realizacdo de cotacdo em serralherias para se
obter o valor dessas benfeitorias. Foram encontradas 2 serralherias que forneceram orgamento

dos portbes e entdo foi calculado a média desses valores, conforme a Tabela 10.

Tabela 10 - Cotacdes feitas com as serralherias e calculo do valor médio

SERRALHEIRA VALOR
Metal Fer R$ 2.800,00
Santa Terezinha R$ 2.430,00
Média R$ 2.615,00

Fonte: Préprio autor, 2020.
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3.7.3 Valor total do imovel
O valor total do imovel (VTI) é a soma do valor de mercado do terreno (VT) e o valor
das benfeitorias (VB).

Para o objeto do estudo de caso temos os valores apresentados na Tabela 11:

Tabela 11 - Resumo dos valores do imével avaliando

DESCRICAO VALOR
Valor de mercado do terreno R$ 109.023,48
Valor das benfeitorias R$ 8.196,33
Valor total do imdvel R$ 117.219,81

Fonte: Préprio autor, 2020.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Foi observado que na regido em estudo, o mercado imobilidrio encontra-se em
desaquecimento, acarretando assim numa expressiva quantidade de iméveis em oferta e poucos
imoveis negociados. Este fato pode ser justificado pela crise do COVID-19, que afetou o
mercado econdmico nacional, fazendo com que muitos proprietarios anunciassem seus iméveis
com valores reduzidos a fim de concretizar as negociacdes com 0s possiveis compradores.

Ademais foi observado o sigilo nas informacdes por parte dos profissionais envolvidos
no mercado imobiliario, trazendo assim maior dificuldade na obtencdo de dados de imoveis
transacionados no curto prazo.

Mesmo assim, conforme os resultados apresentados, o objetivo do trabalho foi
atingido. A avaliacdo foi realizada dentro dos parametros estabelecidos pelas normas vigentes
obtendo bons resultados de fundamentacéo dentro dos intervalos mais rigorosos, para o imovel
avaliando chegou-se no valor total do imdvel de R$ 117.219,81.

E importante mencionar que o imével objeto da avaliagdo deste trabalho foi vendido
pelo proprietario no dia 26 de outubro de 2020 por R$ 105.000,00, abaixo do valor resultado
da avaliacdo deste trabalho.

Vale ressaltar que o proprietario do imovel avaliando informou que iniciou a oferta de
venda do lote por R$ 127.000,00 em margo de 2019. Em razdo das propostas que foram
recebidas bem abaixo do valor inicial, o proprietario foi reduzindo o valor ao longo do tempo,
até que concretizou a venda por R$ 105.000,00 a vista no final de outubro de 2020.

O valor transacionado do imdvel avaliando se encontra dentro do intervalo do campo

de arbitrio, comprovando que a avaliacao feita condiz com a realidade.
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4.1 PROPOSTA PARA FUTUROS ESTUDOS

A avaliacdo de imdveis é uma area com demanda no setor de financiamento de crédito
bancario, pericias judiciais, desapropriacfes de imoveis e na prépria construgdo civil. E ainda
assim é uma area pouco difundida no meio da engenharia civil e que tem bastante espaco para
ser explorada. Logo, estudos na rea sdo imprescindiveis para a disseminacdo dos conceitos e

aplicabilidade. Sendo assim, para trabalhos futuros sugere-se 0s seguintes temas:

+ Auvaliacéo de imével de alto padréo financiado pela Caixa Econdmica Federal;
+ Auvaliacdo de imdvel histérico tombado;
 Estudo de fatores sociais que valorizam ou desvalorizam a regido;

« Comparativo entre as principais tabelas de insumos e composi¢oes.
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ANEXO A - FICHAS E FOTOGRAFIAS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Avaliacdo de iméveis urbanos

Elementon®1

(X) Oferta

(__) Negédcio Realizado

1. INFORMAGOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Ernani
1.3. Localizagéo:

1.2. Telefone: 62 9 9293-9603

Coordenadas: LONG: 48°55'38.2"W

LAT: 16°17'40.5"S

Endereco: Rua 15 Qd. 33 Lt. 02
Bairro: Residencial Vale do Sol
Municipio: Anéapolis
Estado: Goias
2. FATORES DE AVALIAGAO:
2.1. Fator Topografia
Plano Desnivel <5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
1,00 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéo
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,20 0,90 0,80 0,75
2.3. Fator Esquina
Esquina Meio de quadra
1,10
2.4. Fator Testada
menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagdo | Quantidade | Unidade Depreciagao Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias: | R$ -
4. DESCRICAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (_) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpao
4.2. Area total (m2): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagdes:
5. VALORES:

5.1. Valor do imével: RS 95.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | R$ -
5.3.Valor do terreno: RS 95.000,00
5.4. Valor por m?do terreno: | R$ 316,67

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Ernani
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9293-9603

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 20 - Frente do elemento amostral 1

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 21 - Rua do elemento amostral 1
e T
e »

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n°2

(_) Oferta (X) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nao informado
1.3. Localizagao:

Enderego: Rua Alameda Portal do Sol Qd. 15 Lt. 18
Bairro: Residencial Vale do Sol

Municipio: Anapolis

Estado: Goias

Coordenadas: LONG: 48°55'49.19"0

1.2. Telefone: Nao informado
LAT: 16°17'26.66"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia
Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
d 0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizag&o
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
i 1,00 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 100.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 100.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 333,33

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Marco
6.2. Profisséo: Corretor de iméveis na Azevedo Gomes

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 8326-1926 / 9 9504-4114 / 3098-6003

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 22 - Frente do elemento amostral 2

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 23 - Rua do elemento amostral 2

"

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n°3

(X) Oferta (_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nao informado
1.3. Localizagao:

Enderego: Rua Alameda Portal do Sol Qd. 15 Lt. 21
Bairro: Residencial Vale do Sol

Municipio: Anapolis

Estado: Goias

Coordenadas: LONG: 48°55'47.69"0

1.2. Telefone: Nao informado
LAT: 16°17'27.16"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia
Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
d 0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizag&o
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
i 1,00 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 110.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 110.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 366,67

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Marco
6.2. Profisséo: Corretor de iméveis na Azevedo Gomes

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 8326-1926 / 9 9504-4114 / 3098-6003

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 24 - Frente do elemento amostral 3

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 25 - Rua do elemento amostral 3

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 4

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nivaldo
1.3. Localizagao:

Enderego: Rua 30 ¢/ Rua FC-23
Bairro: Residencial Flor do Cerrado
Municipio: Anapolis

Estado: Goias

1.2. Telefone: 62 9 9698-1012

Coordenadas: LONG: 48°55'23.94"0

LAT: 16°17'50.04"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
1,00 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,20 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina

Meio de quadra
1,00

2.4. Fator Testada

menor que 12 m

12m

0,90

maior que 12 m

1,00

3. DESCRICAO DAS BENFEITORIAS:

Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo | Valor unitario | Valor total
Muro de alvenaria de tijolo furado com reboco 92 m2 1,00 R$ 40,88‘ R$ 3.760,96
Chapisco aplicado em alvenaria 184 m? 1,00 R$ 315 R$ 579,60
Portdo em chapa ondulada 1 und 1,00 R$ 261500 R$ 2.615,00

Total benfeitorias: [ RS 6.955,56
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Areatotal (m?): 408
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 16,32
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:

5.1. Valor do imével: RS 140.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ 6.955,56
5.3. Valor do terreno: RS 133.044,44
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 326,09

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Nivaldo
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9698-1012

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 26 - Frente do elemento amostral 4
;%

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 27 - Rua do elemento amostral 4

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n°5

(_) Oferta

(X) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nivaldo
1.3. Localizagao:

Enderego: Rua FC-16
Bairro:

Municipio: Anapolis
Estado: Goias

Coordenadas: LONG: 48°55'23.53"0

Residencial Flor do Cerrado

1.2. Telefone: 62 9 9698-1012

LAT: 16°17'46.02"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Desnivel <5%

Desnivel 5 a 10%

Desnivel 10 a 20%

Desnivel > 20%

Plano

0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,20 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 95.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 95.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 316,67

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Nivaldo
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9698-1012

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 28 - Frente do elemento amostral 5

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 29 - Rua do elemento amostral 5

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 6

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Leandro
1.3. Localizagao:

Enderego: Rua FC-23 Qd. 19 Lt. 09
Bairro: Residencial Flor do Cerrado
Municipio: Anapolis

Estado: Goias

1.2. Telefone: 61 9 9911-2006

Coordenadas: LONG: 48°55'33.46"0

LAT: 16°17'48.33"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
1,00 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,20 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 120.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 120.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 400,00

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Leandro
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 61 9 9911-2006

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 31 - Rua do elemento amostral 6
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Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n°7

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Jales
1.3. Localizagao:

1.2. Telefone: 62 9 9264-0507
Coordenadas: LONG: 48°55'24.52"0 LAT: 16°17'46.68"S

Enderego: Rua FC-16 Qd. 21 Lt. 14

Bairro: Residencial Flor do Cerrado
Municipio: Anapolis
Estado: Goias
2. FATORES DE AVALIAGAO:
2.1. Fator Topografia
Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizag&o
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,20 0,90 0,80 0,75
2.3. Fator Esquina
Esquina Meio de quadra
1,10
2.4. Fator Testada
menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Areatotal (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:

5.1. Valor do imével: RS 100.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 100.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 333,33

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Jales
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9264-0507

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 32 - Frente do elemento amostral 7

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 33 - Rua do elemento amostral 7

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n°8

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nao informado

1.3. Localizagao:

Enderego: Rua FC-15
Bairro:

Municipio: Anapolis
Estado: Goias

Coordenadas: LONG: 48°55'34.33"0

Residencial Flor do Cerrado

1.2. Telefone: Nao informado

LAT: 16°17'40.56"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Desnivel <5%

Desnivel 5 a 10%

Desnivel 10 a 20%

Desnivel > 20%

Plano

2.4. Fator Testada

0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,00 0,90 0,80 0,75
2.3. Fator Esquina
Esquina Meio de quadra
1,10

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 110.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 110.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 366,67

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Agnael

6.2. Profissé&o: Corretor de Iméveis

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9250-5974

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 34 - Frente do elemento amostral 8

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 35 - Rua do elemento amostral 8

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n°9

(_) Oferta (X) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nao informado
1.3. Localizagao:
Enderego: Rua FC-17

Bairro: Residencial Flor do Cerrado
Municipio: Anapolis
Estado: Goias

1.2. Telefone: Nao informado

Coordenadas: LONG: 48°55'32.98"0 LAT: 16°17'46.31"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

ivel >20%

Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10a20% | Desn
0,95 0,90 0,80

0,70

2.2. Fator Localizagéao

menor que 500 m
1,20

501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000

0,90 0,80

0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 90.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 90.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 300,00

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Agnael
6.2. Profissé&o: Corretor de Iméveis

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9250-5974

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 36 - Frente do elemento amostral 9

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 37 - Rua do elemento amostral 9

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 10

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: José Antonio
1.3. Localizagao:

Coordenadas: LONG: 48°55'27.86"0

Enderego: Rua FC-15 Qd. 22 Lt. 04

1.2. Telefone: 62 9 9364-5733
LAT: 16°17'43.73"S

Bairro: Residencial Flor do Cerrado
Municipio: Anapolis
Estado: Goias
2. FATORES DE AVALIAGAO:
2.1. Fator Topografia
Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,20 0,90 0,80 0,75
2.3. Fator Esquina
Esquina Meio de quadra
1,10
2.4. Fator Testada
menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo | Valor unitario | Valor total
Muro de alvenaria de tijolo furado com reboco 85,1 m2 0,80 R$ 40,88‘ R$ 3.478,89
Chapisco aplicado em alvenaria 170,2 m? 1,00 R$ 3,15 ) R$ 536,13
Total benfeitorias: [ RS 4.015,02
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Areatotal (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 120.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ 4.015,02
5.3. Valor do terreno: RS 115.984,98
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 386,62
6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: José Antonio
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9364-5733

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 38 - Frente do elemento amostral 10

o il

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 39 - Rua do elemento amostral 10

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 11

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Carlos Alberto

1.3. Localizagao:

Coordenadas: LONG: 48°55'22.85"0

Enderego: Rua FC-15 Qd. 22

Bairro: Residencial Flor do Cerrado
Municipio: Anapolis

Estado: Goias

1.2. Telefone: 62 9 9103-6275

LAT: 16°17'45.22"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Desnivel <5%

Desnivel 5 a 10%

Desnivel 10 a 20%

Desnivel > 20%

Plano

0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,20 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 116.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 116.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 386,67

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Carlos Alberto
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9103-6275

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 41 - Rua do elemento amostral 11

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 12

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nao informado
1.3. Localizagao:

Coordenadas: LONG: 48°55'18.66"0

Enderego: Rua FC-08 Qd. 08 Lt. 25
Bairro: Residencial Flor do Cerrado
Municipio: Anapolis

Estado: Goias

1.2. Telefone: Nao informado

LAT: 16°17'30.61"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Desnivel <5%

Desnivel 5 a 10%

Desnivel 10 a 20%

Desnivel > 20%

Plano

0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,00 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 95.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 95.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 316,67

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Bruna

6.2. Profissé&o: Corretora de Im6veis no Grupo Lirios

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 4015-0600

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 42 - Frente do elemento amostral 12

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 43 - Rua do elemento amostral 12

ﬁﬁﬁﬁﬁ g

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 13

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietario: Nao informado

1.3. Localizagao:

1.2. Telefone: Nao informado

Coordenadas: LONG: 48°55'31.49"0

LAT: 16°17'35.43"S

Residencial Flor do Cerrado

Endereco: Avenida Aglaia
Bairro:

Municipio: Anapolis
Estado: Goias

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Desnivel <5%

Desnivel 5 a 10%

Desnivel 10 a 20%

Desnivel > 20%

Plano

0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,00 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,00
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias: | R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Areatotal (m?): 388
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m):
4.5. Profundidade (m):
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 200.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 200.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 515,46

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Bruna

6.2. Profissé&o: Corretora de Im6veis no Grupo Lirios

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 4015-0600

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 44 - Frente do elemento amostral 13

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 45 - Rua do elemento amostral 13

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 14

(X) Oferta

(_) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietério: Elmiro (Mirim)

1.3. Localizagao:

Enderego:

Bairro:

Municipio: Anapolis
Estado: Goias

Rua FC-06 Qd. 09
Residencial Flor do Cerrado

1.2. Telefone: 62 9 9141-7634

Coordenadas: LONG: 48°55'17.43"0

LAT: 16°17'34.66"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Plano Desnivel < 5% Desnivel 5a10% | Desnivel 10 a20% | Desnivel >20%
0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,00 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina Meio de quadra
1,10

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,00
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias: | R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Areatotal (m?): 375
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 15
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 120.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 120.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 320,00

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Elmiro (Mirim)
6.2. Profisséo:

Data: 06/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9141-7634

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.



Figura 46 - Frente do elemento amostral 14

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Avaliacdo de iméveis urbanos

Elemento n° 15

(_) Oferta

(X) Negécio Realizado

1. INFORMAGCOES GERAIS:

1.1. Proprietéario: Gilson
1.3. Localizagao:

Enderego: Rua 23 Qd. 43 Lt. 13
Bairro: Residencial Vale do Sol
Municipio: Anapolis

Estado: Goias

Coordenadas: LONG: 48°55'32.54"0

1.2. Telefone: 62 9 9189-0215

LAT: 16°17'25.29"S

2. FATORES DE AVALIAGAO:

2.1. Fator Topografia

Plano

Desnivel <5%

Desnivel 5 a 10%

Desnivel 10 a 20%

Desnivel > 20%

0,95 0,90 0,80 0,70
2.2. Fator Localizagéao
menor que 500 m 501 a 1000m 1001 a 2000m 2001 a 4000m maior que 4000
1,00 0,90 0,80 0,75

2.3. Fator Esquina

Esquina
1,10

Meio de quadra

2.4. Fator Testada

menor que 12 m 12m maior que 12 m
0,90 1,10
3. DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS:
Especificagédo | Quantidade | Unidade Depreciacédo Valor unitario Valor total
SEM BENFEITORIAS
Total benfeitorias:| R$ -
4. DESCRIGAO DO IMOVEL:
4.1.Tipo: (__) Terreno (X) Lote (_)Casa (__) Apartamento () Loja (__) Sobreloja (_) Galpéo
4.2. Area total (m?): 300
4.3. Area construida (m?): 0
4.4. Testada (m): 12
4.5. Profundidade (m): 25
4.6. Observagbes:
5. VALORES:
5.1. Valor do imével: RS 105.000,00
5.2. Valor das benfeitorias: | r$ -
5.3. Valor do terreno: RS 105.000,00
5.4. Valor por m2do terreno: | RS 350,00

6. DADOS INFORMANTE:

6.1. Nome: Gilson
6.2. Profisséo:

Data: 13/10/2020

6.3. Telefone: 62 9 9189-0215

Pesquisador: Gabriel dos Reis Borges

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 48 - Elemento amostral 15

Fonte: Gilson, 2020.
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ANEXO B - ORCAMENTOS E DIALOGO COM PROPRIETARIO DO IMOVEL

Figura 49 - Orgamento da Serralheria Metal Fer

(continua)
Serralheria Metal F
v:t:?)oredrllt?mo iojae éseOrB:W 3 Q
Boatarde 45,
Preciso de um orcamento de um portdo pra garagem e uma porta de acesso de
pessoas. s i
Vou te mandar uma foto dos modelos que quero. 14:35 & '
Figura 49 - Orcamento da Serralheria Metal Fer

(concluséo)

Serralheria Metal Fer
Q

visto por ultimo hoje as 09:13

ONTEM

Segue o orcamento para fazer o portéo grande de 3.10 de largura por 2.10 de
altura e o portaozinho 100 largura por 2.10 de altura fica no valor de 2800.00
reais 09:10

Bom dia
A instalagéo é feita por vocés também? 0812

Sim
Qual o setor qué e

ValedoSol .5,

Fonte: Préprio autor, 2020.
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Figura 50 - Orcamento da Serralheria Santa Terezinha

(continua)
- Serralheira Sta Terezinha Q
Boa tarde 1431 W |
Preciso de um orgamento de um port&o pra garagem e uma porta de acesso de 1
pessoas. 1431 W/ 1
5
Vou te mandar uma foto dos modelos que quero. 3, |
|
|
Q

v
Figura 50 - Or¢amento da Serralheria Santa Terezinha
(continua)
- Serralheira Sta Terezinha Q
online
Boa tarde 434
Amanha eu irei ver pra vc ok 434
Ta ok, obrigado ;24 ri
TERCA-FEIRA :
i
Boa tarde, conseguiu fazer o orcamento? Obrigado 1717 I
| |
Ja peguei todo material.com o vendedor —_— ‘
= |
Chegando em.ksa ja te.mando ai
Beleza ;53
Obrigado desde j& 1733 W
v

ONTEM
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Figura 50 - Orgamento da Serralheria Santa Terezinha

(concluséo)

E, Serralheira Sta Terezinha

online
ONTEM

Ola desculpe a demora a responder o portdo grande com as medidas padrao
de 3.10m de comprimento por 2.10m de altura igual ao da foto que me
mandou desenhado na chapa 18 consigo fazer 1.850 reais dividido em 3x nos
cartdes se for a vista tem 10% de desconto

O potdo de pedestre com o mesmo desenho na chapa 18 fechadura tetra
consigo fazer 850 reais dividido em 3x nos cartdes se for a vista tem 10% de

desconto .
Ola desculpe a demora a responder o portéo grande com as medidas padrao de
3.10m de comprimento por 2.10m de altura igual ao da foto que me mandou
desenhado na chapa 18 consigo fazer 1.850 reais dividido em 3x nos cartées se fo...
Certo, essa valor ja inclui a instalagao? -
Sim
Instalado

Fonte: Préprio autor, 2020.

Figura 51 - Conversa via WhatsApp com o proprietario do imovel avaliando

? Edmilson Borges
f .
\ wabtim:

Boa tarde padrinho, tudo bem?

Poderia me passar um historico dos valores de oferta do lote?
Qual o valor inicial que estava pedindo?

Por quais valores chegou a anundiar?

E em quais datas isso ocomeu?

Desde ji agradego, € para © meu TCC,

Abraco

Boa tarde, meu afilhado! Posso sim. Iniciei o anuncio em Marco de 2019
pedindo R$ 127mil

Ao longo do tempo fui ajustando o prego

E porgue o senhor foi abaixando? O que acha que fez o mercado desaquecer?

Acho que errei no preco inicial da pedida

Depois fui ajustando em razao das ofertas bem abaixo que fui recebendo ao
longo do tempo

Mas creio que tb houve um desaquedmento do Mercado da Construcao Civil
no ano de 2019 e primeiro semestre de 2020. Acredito que o Mencado comegou
a reaguecer com a oferta de Credito Bancario e redugao das Taxas no inicio do
Segunde Semesire de 2020

Fonte: Préprio autor, 2020.



