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RESUMO

A avaliacao imobiliaria e em especial a avaliagdo do valor de locacdo em cidades pequenas porte no
interior de Minas Gerais tem como principal obstaculo a escassez de imdéveis com caracteristicas
semelhantes ao bem avaliando. Esse fato pode impossibilitar a utilizacdo do método comparativo de
dados indicado pela ABNT NBR 14.653, devido ao pequeno numero de dados semelhantes ao imével
avaliado. Esta monografia tem como objetivo identificar a metodologia de avaliacdo mais adequada
para avaliar um imével de acordo com o seu uso e os dados de mercado disponiveis. Sera analisado
a complexidade ao avaliar um imovel comercial em uma cidade de pequeno porte através de
pesquisa da revisdo bibliografica e da pesquisa exploratéria de um estudo de caso. A técnica
metodologica utilizada nessa pesquisa do estudo de caso exploratério foi primeiro estudar as
caracteristicas do imoével avaliando e posteriormente foi feita a coleta de dados buscando a maior
guantidade possivel de dados semelhantes ao bem avaliando e finalmente com a base de dados
formada foi escolhido o método adequado para avaliar o aluguel e a venda do imével. Para avaliar o
valor do aluguel do bem avaliando foi realizada no software Infer 32 a regressao linear e o valor de
venda foi obtida através do método evolutivo. No valor do aluguel foi realizado trés processamentos, a
variavel dependente utilizada nos dois foi o valor unitario (VU) e no primeiro modelo foram utilizadas
as variaveis independentes area, frente, imovel reformado e localizacdo, no modelo 2 foi excluida a
variavel dicotbmica imodvel reformado e no terceiro modelo foi excluida a variavel frente. Os trés
modelos apresentaram resultados conforme recomendado pela ABNT NBR 14.653 — 2. O mesmo
ocorreu no processamento dos dados relativos ao valor de mercado do lote. A quantidade de dados
disponiveis de mercado com atributos semelhantes ao bem avaliando séo escassos e essa foi a
maior entrave para a utilizagdo do método comparativo de dados de mercado.

Palavras-chave: Avaliagdo imobiliaria. Locacgdo imobiliaria. Cidades de pequeno porte.
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1. INTRODUCAO

A avaliac@o imobiliaria ndo € uma ciéncia exata, o profissional de engenharia
estima de forma técnica o valor do bem avaliando. Para isso é fundamental que o
avaliador conheca o mercado imobiliario onde o bem avaliando esta inserido e a
coleta de dados semelhante ao bem avaliando € uma etapa importante nesse
processo para auxiliar o profissional de avaliacao a interpretar o mercado imobiliario.
O avaliador deve buscar informacdes de diversas fontes confidveis, de qualidade e
principalmente o maior numero possivel de dados de imoveis semelhantes ao bem
avaliando.

Nesta monografia sera abordada a avaliacdo de locacdo e do valor de
mercado de um imoével comercial em uma cidade de pequeno porte. Observou-se
gue a escassez de dados semelhantes ao bem avaliando dificulta a utilizacdo da
metodologia mais usual na avaliacdo imobiliaria que € o método comparativo de
dados de mercado. E essencial para definir o valor de mercado do bem avaliando a
definicdo da metodologia mais adequada, a definicdo dos fatores que interferem na
avaliacdo e das variaveis que interverem diretamente no valor do imével comercial
em uma cidade de pequeno porte.

Observa-se que a quantidade de dados disponiveis de mercado com atributos
semelhantes ao bem avaliando séo escassos 0 que pode ser um problema para a
utilizacdo do método comparativo de dados de mercado. Nota-se uma tendéncia em
cidades de pequeno porte a variavel localizacdo tem maior influéncia sobre o valor
de mercado do imovel.

O trabalho fundamenta a importancia de discutir os entraves na avaliacdo
imobiliarias utilizando o método de comparativo de dados de mercado em cidades de
pequeno porte, principalmente devido a escassez de dados com atributos
semelhantes ao bem avaliando e de fontes de informagéo.

Assim, este trabalho possibilita o debate para a adaptacdo da metodologia do
método de comparativo de dados de mercado para situacbes onde ndo ha dados
com caracteristicas semelhantes disponiveis no mercado. E essa discussdo sera
exemplificada no caso estudado onde o numero minimo de dados de mercado é um

fato que atrapalha a utilizagcdo do método.
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O objetivo deste trabalho é identificar qual a metodologia de avaliacdo mais
adequada para avaliar o imovel de acordo com a finalidade e os dados de mercado
disponiveis. A revisdo bibliografica foi realizada para analisar a complexidade ao
avaliar um imovel comercial em uma cidade de pequeno porte. Serd realizado
também o levantamento fatores que interferem na avaliacdo imobiliaria para definir
qgual método sera utilizado para avaliar o imével na cidade de pequeno porte, a
verificacdo da influéncia das variaveis qualitativas, quantitativas, proxy e dicotdbmica
no valor de locacdo do bem avaliando e por fim serd formulada a metodologia para
definir o valor de mercado do bem avaliando.

No capitulo 1 desta monografia sera apresentado os objetivos deste trabalho,
no capitulo 2 serd realizada a revisao bibliografica sobre os métodos amplamente
utilizados na avaliacdo imobilidria. No capitulo 3 serdo apresentados os resultados e
as discussado juntamente com a metodologia adotada na obtencdo dos dados para
avaliar o valor de locacdo do bem avaliando, no capitulo 4 é apresentado os
resultados no célculo do valor de mercado do imével. E por fim no capitulo 5 sera

apresentada a concluséo deste trabalho.

2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

e I|dentificar qual a metodologia de avaliacdo mais adequada para avaliar
o imével de acordo com a finalidade e os dados de mercado

disponiveis.

2.2 Objetivos especificos

e Analisar a complexidade ao avaliar um imovel comercial em uma
cidade de pequeno porte atraves de pesquisa da revisao bibliografica.

e Levantar fatores que interferem na avaliacdo imobiliaria para definir
gual método sera utilizado para avaliar o imovel,

e Verificar a influéncia das variaveis qualitativas, quantitativas, proxy e

dicotdbmica no valor do bem avaliando;
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e Formular a metodologia para definir o valor de mercado do bem

avaliando.

3. FUNDAMENTACAO TEORICA

A engenharia de avaliagbes elucida de forma técnica o valor de um bem e
através de comprovacdes cientificas foram desenvolvidos métodos e técnicas da
Engenharia de Avaliacbes. O principal entrave desta monografia € a adequacao dos
meétodos ja desenvolvidos para avaliar um imével em uma cidade de pequeno porte,
devido principalmente a escassez de dados disponiveis com caracteristicas
semelhantes ao bem avaliando.

A avaliacdo deve ser feita em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2:2011,
norma técnica da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) sobre
avaliacdo de bens para imoéveis urbanos. E apresentado nessa norma as atividades
basicas para avaliar um imdvel, tais como a vistoria e a caracterizacdo da regido, os
procedimentos metodologicos, a especificacdo das avaliacbes e sobre a
fundamental importancia da extracdo das informacdes do mercado pelo avaliador do
bem.

E importante compreender que o que sera avaliado € o valor de mercado de
um bem, ou seja, valor que o imovel sera negociado em um dado momento no
mercado imobiliario, o valor de mercado € estipulado de acordo com dados retirados

do mercado imobiliario.

3.1 Metodologia aplicada

Nesta monografia sera adotado o método comparativo de dados de mercado,
ele é realizado através de um tratamento estatico dos dados de mercados
disponiveis. A priori antes de iniciar a avaliagdo € fundamental analisar toda a
documentacdo do bem avaliando.

O imovel que serd avaliado deve ser vistoriado a fim do responséavel pela
avaliacdo conhecer e examinar cuidadosamente o bem avaliando, como
caracteristicas fisicas e a utilizagdo do imovel. A regido onde ele esta inserido
também deve ser vistoriada principalmente a vocacdo da regido e as variaveis que
influéncia o valor de mercado.
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O comportamento do mercado imobiliario é retratado através da coleta dos
dados de mercado na regido do bem avaliando. Os dados levantados seréo
utilizados no tratamento estatistico e apds o tratamento dos dados alguns dados
poderdo ser removidos da amostra devido a disparidade com o bem avaliando ou
com os demais dados coletados.

Apos a coleta dos dados é definida a metodologia adotada para definir o valor

de mercado do bem avaliando.

3.2 Método comparativo direto de dado de mercado

A principal referéncia bibliografica utilizada neste trabalho sera o livro
Engenharia de Avaliacbes — Uma introducdo a metodologia cientifica do Rubens
Alves Dantas. No seu livro Rubens Dantas detalha como deve ser realizada a
avaliacdo utilizando o método comparativo direto de dados de mercado. Dantas
divide a avaliacdo em seis fases, a primeira é o conhecimento do objetivo da
pesquisa, a segunda € a preparacao da pesquisa, ou seja, o planejamento, a terceira
fase € o trabalho de campo, a coleta de dados, a quarta € o processamento e
andlise dos dados, a quinta fase € a interpretacdo e explicacdo dos resultados e a
sexta e Ultima fase € a redacao do relatério da pesquisa.

Com o objetivo da pesquisa definido o proximo passo para avaliar um bem é o
planejamento da pesquisa, no planejamento deve constar a estratégia para o
levantamento dos dados e nesta etapa deve ser formulada algumas hip6teses sobre
o comportamento do mercado imobilidrio. A norma ABNT NBR 14.653 — 2 orienta
sobre a representatividade da amostra dos dados de mercado com caracteristicas
semelhantes ao bem avaliando.

Segundo Dantas (2012) os dados coletados, os valores de mercado, as
caracteristicas fisicas dos imoéveis, a localizagdo e econbmicas devem ser
considerados um evento representativo do mercado imobiliario da regido
pesquisada. Os imoveis em oferta podem ser inseridos na amostra coletada, mas
devem ser identificados pois sdo dados com varia¢cdes no preco por interferéncia do
mercado. Um dado ofertado ndo € um dado consistente como os dados
transacionados.

As variaveis que serao utilizadas séo definidas no planejamento da pesquisa,

as variaveis devem representar e explicar todas as caracteristicas da regido e do
14



bem avaliando. As variaveis utilizadas no modelo podem ser dependentes ou
independentes, a variavel dependente é a resposta do modelo e as variaveis
independentes sdo as caracteristicas do imovel. A variavel dependente € o valor
unitario do metro quadrado e a variadvel independente pode ser a area do imovel, a
testada do lote, a utilizacdo do imovel, o bairro, a distancia do bem avaliando, o nivel
de urbanizacdo na regido avaliada. A variavel independente interfere na variavel
dependente, e a variavel dependente é explicada e varia conforme a variavel
independente. De acordo com Dantas (2012) é impossivel listar todas as variaveis
gue influenciam o valor de mercado do imével visto que a multiplicidade dos fatores
do mercado imobiliario. As variaveis séo divididas ainda em qualitativa e quantitativa,
a norma ABNT NBR 14.653-2 recomenda priorizar a utlizagdo de variaveis
guantitativas.

Os dados de mercado coletados devem retratar as caracteristicas da regiao
do bem avaliando, quanto maior o nimero de dados representativos levantados
nesta etapa mais significativa sera a avaliacdo do bem. As fontes da coleta dos
dados deve ser a mais diversa possivel, e a confiabilidade destas fontes sao
importantes pois retratam o fendbmeno imobiliario da regido pesquisada. Para facilitar
e otimizar a coleta de dados pode ser elaborado um questionario que sera
respondido de forma direta e objetiva sobre as caracteristicas dos imoéveis
pesquisados. Dantas (2012) refor¢ca a importancia da coleta de informagfes para a
Engenharia de Avaliacdes tanto para a utilizacdo de métodos qualitativos quanto
guantitativos.

No tratamento dos dados coletados é observado a dispersédo das informacdes
obtidas e a frequéncia dos dados coletados que séo representadas pelo equilibrio da
amostra, dados muito dispares sédo descartados. No tratamento dos dados é feita a
homogeneidade dos dados com as caracteristicas dos bem avaliando, quanto mais
proximos os parametros avaliados forem do imovel avaliado mais homogénea sera a
amostra coletada. A interferéncia das variaveis estipuladas € analisada, se alguma
variavel nao interfere diretamente no valor de mercado ela é descartada, também é
analisada a dependéncia das variaveis. O tratamento dos dados pode ser por fatores
ou cientifico. O tratamento por fatores € utilizado quando os dados pesquisados séo
muito proximos do bem avaliando. O tratamento cientifico consiste na utilizacdo de

ferramentas analiticas para correcdo dos dados para retratar melhor o mercado.
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ApoOs o tratamento dos dados o avaliador faz a interpretacao e explicacdo do
modelo utilizado no resultado, esse modelo tem como saida o intervalo de confianca
e o valor de mercado. No modelo gerado a variavel dependente deve representar o
mercado, para o nivel de confianga desejado.

3.3 Método evolutivo

O método evolutivo consiste na quantificacdo dos bens separados, o terreno e
a construcdo. O valor de mercado do terreno pode ser obtido através do método
comparativo de dados de mercado. O custo de reedicdo do empreendimento é
calculado pelo custo unitario basico da construcdo (CUB) e do BDI, neste valor é
aplicado um fator de depreciacdo do imével. O fator de depreciacdo pode ser obtido
de forma técnica como desenvolvido por Ross-Heidecke que relaciona a idade em
porcentagem de vida e o estado de conservacédo do bem.

O valor do bem é obtido pelo somatério do valor de terreno (VT) e do custo de
reedicdo do imovel depreciado (CB). O valor de mercado do bem € aplicado o fator
de comercializacdo (FC) no valor do bem, conforme equacao abaixo.

VI = (VT + CB) x FC Eql

3.4 Valorizacéo do solo

Alguns lugares possuem algumas particularidades que podem interferir na
avaliacdo do bem, nestes casos para retratar este fendbmeno no mercado imobiliario
séo inseridas variaveis diferenciadas. O uso do solo é uma variavel que interfere
diretamente no valor de mercado do imovel, o crescimento urbano e a distribuicdo
populacional no territorio da cidade contribuem para a valorizacdo de determinadas
localidades.

A avaliacdo imobiliaria em cidades de pequeno porte tem muitas
particularidades, principalmente a escassez de dados de imdOveis com caracteristicas
semelhantes ao avaliado, principalmente amostras com as mesmas variaveis
localizacéo e uso do bem avaliando. A especulacéo imobiliaria € outro fator que atua
diretamente no valor de mercado e que € dificil quantificar para que possa ser
utilizado no modelo de calculo do valor unitario do m2,

O crescimento da cidade objeto do estudo de caso foi alterado pela
implantacdo na cidade ha 13 anos de um campus universitario. O namero de
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residéncias cresceu consideravelmente nos ultimos anos devido a grande procura
dos universitarios, entretanto o centro comercial da cidade foi pouco alterado e néo
acompanhou o0 mesmo crescimento.

A valorizag&o do solo varia conforme a proximidade do centro comercial, das
escolas e das caracteristicas do terreno. A valorizacdo pode ser muito diferente
guando alteradas alguma dessas caracteristicas. Portanto cada regido tem a sua

particularidade e as variaveis que mais influencia o valor de mercado.

4. ESTUDO DE CASO

4.1 Método comparativo direto de dados de mercado -resultados e

discussao

4.1.2 Relato da pesquisa

O bem avaliando esté localizado na de cidade de Florestal — MG. Florestal é
uma cidade de pequeno porte com aproximadamente 7.000 habitantes localizada na
regido metropolitana de Belo Horizonte. A pesquisa foi realizada no centro de
Florestal, local onde possui muitos imdveis comerciais, isso foi um facilitador para a
aquisicao dos valores de alugueis na regido. Entretanto o imével que sera avaliado
possui caracteristicas diferentes dos demais imoveis da cidade, principalmente
referente a &rea construida.

O imovel que serd avaliado possui duas matriculas e esta locado para a
mesma empresa, 0 imével esta localizado na Rua Benedito Valadares n° 49 e 61,
Centro — Florestal. O bem avaliando esta localizado no centro comercial, no local
mais valorizado da cidade. A figura 1 mostra o imével situado no n°49 que possuli
338 m?2 de area construida, frete com 22 m e a construcdo é mais antiga que o
imovel n°61, entretanto recentemente os locatarios realizaram uma reforma neste
imoével. A figura 2 mostra o imovel localizado no n° 61, o lote possui 180 m2 e 321,68
m2 de area construida divididas entre o subsolo, o primeiro andar e o segundo
andar, a frente deste imovel possui 10 m.

A pesquisa foi realizada nos iméveis proximos ao bem avaliando conforme

mostrado na figura 3, a coleta de dados foi realizada nas ruas Benedito Valadares,
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Cristiano Alves, Rua Para de Minas e nas pracas Francisco Valadares e Torquato de
Almeida. O imovel mais distante do imovel avaliado esta localizado a
aproximadamente 800 metros. Na vistoria dos imoOveis foi observado a idade de
construcdo, o estado de conservacgao, se tinha sido reformado recentemente, a area

do imével e o comprimento da frente do imovel.

Figura 1: Imovel avaliando n°49

Fonte: Google Earth

Figura 2: Imével avaliando n°61
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4.1.2 Metodologia de obtencédo dos dados

A técnica metodolégica utilizada foi a pesquisa do estudo de caso
exploratério. A primeira etapa da pesquisa foi requisitar a documentacdo do bem
avaliando e vistoriar o imoOvel avaliado, para auxiliar a vistoria foi realizado um
guestionario simples e objetivo. Posteriormente foi feita a coleta de dados, buscou-
se a maior quantidade possivel de dados semelhantes ao bem avaliando. As
informacdes foram coletadas nas imobiliarias na regido do bem avaliando da cidade
e em estabelecimentos comerciais proximo ao imével objeto deste estudo de caso.

Na entrevista para obtencdo dos dados foi perguntado o tempo que o imovel
estava locado, se a locacao era realizada diretamente com o proprietario ou com a
imobiliaria, se o imével tinha sido reformado recentemente, o valor do aluguel, a area
e o comprimento da frente dos iméveis. A localizacdo dos imdveis pesquisados foi
levantada e os dados foram divididos em dois grupos, os iméveis afastados a mais
de 300 m do bem avaliando e os imdveis mais proximos do bem avaliando.

Com a base de dados formada foi realizada a construcdo das variaveis e foi
definido o valor de mercado do bem avaliando através da regresséao linear grau |
realizada no software Infer 32. Por fim foi feita a analise dos dados para verificar
quais os fatores que influenciou o valor de mercado do bem avaliando.
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4.1.3 Resultados obtidos e analise dos dados

Os dados coletados estédo relacionados na tabela 1. Nesta tabela pode ser
observado que a regido possui poucos iméveis locados com a area superior a 150
m2. E como esperado o valor unitario (VU) do aluguel que é a razéo entre o valor do
aluguel e a area do imovel é inversamente proporcional a area, iméveis menores

possui 0 VU maior.

Tabela 1: Dados coletados
Valor

A Imovel
Item Unitario Areza FE Reformado Localizagédo
(R$/m2) (M%) (M) Recentemente
1 4,00 300 26 Sim 0
2 8,33 300 29 Né&o 0
3 9,62 260 19 N&ao 1
4 11,00 200 24,7 N&o 1
5 13,16 190 13,2 Sim 1
6 10,00 150 8 N&o 1
7 8,33 120 12 N&ao 1
8 16,67 120 9 Sim 1
9 13,04 115 10,7 Sim 1
10 9,57 115 8,5 Sim 1
11 15,00 100 18,7 Sim 1
12 12,00 100 9 N&o 0
13 18,75 80 4 Sim 1
14 15,71 70 8 N&o 0
15 18,46 65 4,7 Sim 1
16 16,67 60 91 N&o 1
17 15,00 60 5 Sim 0
18 19,15 47 5 N&o 1
19 20,00 40 4,5 Sim 1
20 17,14 35 3,5 N&o 1
21 21,21 33 5 N&o 1

Apos a coleta de dados e analise preliminar dos dados coletados, foi utilizado
o software Infer32 para realizar o tratamento cientifico dos dados. O processamento
dos dados foi realizado conforme a ABNT NBR 14.653 — 2 e foi efetuada a regressao
grau |.

As variaveis quantitativas utilizadas na regressdao foram a area e o

comprimento da frente dos estabelecimentos e as variaveis dicotbmicas sdo o tempo
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de locacao, se foi reformado recentemente, idade do imovel e a localizacdo. Com os
dados coletados foi observado que o tempo de locacdo e a idade do imdvel
apresentavam autocorrelagdo, ou seja, 0s residuos estatisticos estavam
correlacionados. E 0 que se busca na analise estatistica é justamente o contrario a
auséncia de autocorrelacao.

A variavel dependente utilizada na regressao foi o valor unitario (VU), foram
realizados cinco processamentos, mas dois modelos n&o apresentaram resultados
consistentes. Em um processamento foram desconsiderados os dados coletados
com area inferior a 50 m2 e neste caso nao foi possivel realizar a regressao pois
alguns resultados apresentaram VUA nulo e outros igual a 15,00 o que nao é
condizente com o esperado. E no outro processamento descartado foi considero
como variaveis independentes a area e a frente, mas houve uma grande variacdo
entre o valor calculado e o estimado. Portanto esses dois modelos foram
desconsiderados.

Os outros trés modelos apresentaram resultados dentro do esperado. Os
resultados dos modelos e as variaveis independentes utilizadas em cada modelo
estdo apresentados na tabela 2. Na varidvel dicotdmica imével reformado foi
adotado O para imdveis que ndo foram reformados recentemente e 1 para o caso
contrario. E para a localizacéo foi considerado 0 para os imoéveis que estdo mais que
300 m distantes do bem avaliando e 1 para os que estdo bem préximos do imével

avaliando.
Tabela 2: Modelos utilizados
. , 2 , Coef.
Variaveis Imével Area Frente Imovel ~
Modelo o Local. Correlagdo Deter.
Independentes N (m?) (m) Reforma. Ai
justado
Area, frente, 49 338 22 1 1
imovel Forte 0,7566
reformado e
localizacso 61 321,68 10 0 1
< 49 338 22 - 1 Forte 0,7341
5 Area, frente e
localizagao 51 35188 10 i 1 Forte  0,7335
Area, imével 49 338 - 1 1 Forte 0,7563
3 reformado e
localizacao 61 321,68 - 0 1 Forte 0,7563
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No resultado do tratamento cientifico dos dados o modelo escolhido ndo deve
possuir outliers, ndo deve haver autocorrelacdo e deve ser observado o coeficiente
de determinacdo ajustado (R2), que indica como as varidveis independentes estao
explicando o modelo estatico gerado, quanto mais préximo de 1 melhor € o modelo.
No modelo 1 o R2 é igual a 0,7566, no modelo 2 o R? € igual 0,7341 e no modelo 3 o
R2 € 0,7463 e a correlacéo e a correlacdo dos trés modelos é forte.

Na sequéncia da analise dos resultados obtidos deve ser observada a tabela
de valores estimados e observados, tabela 3, a variacdo percentual da diferenca
entre o valor observado e o estimado dos valores da amostra ndo devem ser
elevadas. No modelo 1 trés dados apresentaram variacdo de 50%, no modelo 2 a
maior variacéo foi de 63% e no modelo 3 um dado apresentou variacdo de 93% e

outros trés dados apresentaram variacao entorno de 50%.

Tabela 3: Variacdo do valor observado e do valor estimado

Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3
N° Valor . . L
Araera slEEmEdG V_alor Variacao V_alor Variacao \{alor Variagcdo
estimado % estimado % estimado %
1 4 5,97 49,25% 51 27,50% 7,75 93,75%
2 8,33 8,3 -0,36% 7 -15,97% 4,57 -45,14%
3 9,62 7,67 -20,27% 8,34 -13,31% 8,65 -10,08%
4 11 9,57 -13,00% 11,94 8,55% 10,02 -8,91%
5 13,16 11,82 -10,18% 10,42 -20,82% 12,04 -8,91%
6 10 11,34 13,40% 11,98 19,80% 11,52 15,20%
7 8,33 12,68 52,22% 13,64 63,75% 12,7 52,46%
8 16,67 14,26 -14,46% 13,52 -18,90% 14,16 -15,06%
9 13,04 14,48 11,04% 13,85 6,21% 14,36 10,12%
10 9,57 14,48 51,31% 13,78 43,99% 14,36 50,05%
11 15 15,21 1,40% 15,3 2,00% 15,04 0,27%
12 12 11,62 -3,17% 12,63 5,25% 12,07 0,58%
13 18,75 16,38 -12,64% 15,84 -15,52% 16,16 -13,81%
14 15,71 13,97 -11,08% 14,85 -5,47% 14,26 -9,23%
15 18,46 17,47 -5,36% 16,94 -8,23% 17,24 -6,61%
16 16,67 16,65 -0,12% 17,4 4,38% 16,52 -0,90%
17 15 16,32 8,80% 15,68 4,53% 16,46 9,73%
18 19,15 18,03 -5,85% 18,52 -3,29% 17,96 -6,21%
19 20 20,04 0,20% 19,26 -3,70% 19,95 -0,25%
20 17,14 19,71 14,99% 19,85 15,81% 19,77 15,34%
21 21,21 20,04 -5,52% 20,2 -4,76% 20,5 -3,35%
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Na figura 4 os valores da tabela acima podem ser observados no grafico
valores estimados x valores observados, onde o esperado € que os valores da
amostra estejam préximos a reta, significando um melhor ajuste do modelo.

A significAncia dos regressores bicaudal foi aceito para as variaveis
independente em ambos os modelos, afirmando a importancia das variaveis para 0s
modelos gerados. No teste de Kolmogorov-Smirnov foi aceita a hipotese alternativa
de que ha de normalidade em ambos os modelos. No teste de sequéncias foi aceita
a hipétese de aleatoriedade dos sinais dos residuos, e no teste de sinais a hipétese
nula é confirmada indicando a distribuicdo dos desvios em torno da média segue a

curva normal, a curva de Gauss.

Figura 4: Gréfico valor estimado x valor observado

Valor Estimado x Valor Observado
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A variavel area do bem avaliando esta fora do intervalo da amostra nos
modelos de acordo com a tabela de estimativa x amostra gerada pelo Infer32.
Entretanto a ABNT NBR 14.653 — 2 permite a extrapolacdo de 100% além do limite
superior da amostra e de 50% além do limite inferior da amostra para as variaveis
independentes. E para a variavel independente area do bem avaliando n&o extrapole
o limite amostral foi necesséario avaliar o imovel separadamente, primeiro sera
avaliado o imdAvel n° 49 e depois o imével n° 61.

A ABNT NBR 14.653 — 2 Regresséo grau | admite uma variacao de 20% além

dos limites amostrais para o valor estimado, no modelo 1 a variavel independente
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area extrapolou o limite amostral em 7,8%, no modelo 2 a variacdo foi de 19,9% e as
outras variaveis estdo dentro do intervalo.

Os graficos da regressdo 2D apresentaram comportamento conforme
esperado, o VU decresce com o aumento da &rea do imével o mesmo ocorre quando
a frente do imovel é aumentada, imOveis com a localizacdo proximas ao centro
comercial possuem valor unitario superiores e para o imoével reformado ndo ha
variagao representativa do VU

E finalmente os valores unitarios (VU) gerado nos trés modelos para os dois
imoveis estdo apresentados na tabela 4. Na tabela também foi realizado o calculo do

aluguel para o imével N° 49 e 61.

Tabela 4: Valor de locacéo para os trés modelos gerados no Infer 32

Variaveis Imovel Area Frente Imovel VUA  Aluguel

Modelo Local

Indepen. N° (m2) (m) Reforma. " (R$/m?) (R9)
Area,
frente, 49 338 22 1 1 8,52 2.879,76
imoével
1
reformado
e 61 321,68 10 0 1 5,53 1.778,89
localizacdo
Area, 49 338 22 - 1 6,07 2.051,66
2 frente e
localizacdo 61 321,68 10 - 1 9,16 2.946,59
Area,
imével 49 338 - 1 1 9,56 3.231,28
3 reformado
€ 61 321,68 - 0 1 9,77 3.142,81
localizacdo

O modelo 2 apresentou VU 30% inferior ao modelo 1 para o imével n°49 e
para o imovel n°61 o modelo 1 foi 0 que apresentou a maior variagdo do valor
unitario do aluguel. E como apresentado anteriormente os modelos apresentaram
correlagcdo semelhante e todos os outros testes estdo de acordo com a ABNT NBR
14.653. A principal diferengca entre os modelos é o grafico da figura 4 de valor
estimado x valor observado, e de acordo com este grafico o modelo 1 apresentou

menor variacao, os valores estimados estdo mais proximo da reta como o esperado.
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Portanto o modelo 1 € o que descreveu melhor o comportamento do valor de

locacdo na regido estudada conforme apresentado nos itens anteriores.

4.2 Método evolutivo - resultados e discussao

4.2.1 Relato da pesquisa

A pesquisa foi realizada nos sites e presencialmente nas imobiliarias da
cidade, foi priorizados a obtencdo dos dados no centro e no bairro vizinho ao centro
que possuem caracteristicas semelhantes ao centro. Foi realizada uma pesquisa

quantitativa exploratoria.

4.2.2 Metodologia de obtencédo dos dados

A coleta de dados foi realizada nos sites e nas imobiliarias da cidade, foi
observado que na cidade n&o possui lotes transacionados recentemente com
caracteristicas semelhantes ao bem avaliando, por isso na pesquisa realizada foi
coletado dados de lotes ofertados.

No processamento dos dados foi utilizado regresséo grau | para obter o valor
de mercado do lote do bem avaliando. Posteriormente foi calculado o custo de
reedicdo do imdvel, para realizar este célculo o primeiro passo é saber a idade do
imovel, a vida util e o estado de conservacdo do imével para obter o fator de
depreciacdo do bem. Foi possivel identificar essas idades na vistoria ao imével e na
analise da documentacao dos iméveis.

A outra variavel para calcular o custo de reedi¢cdo do imovel é o custo unitario
basico da construcdo (CUB), e ele foi obtido no site do Sinduscon — MG. Foi adotado
o CUB do més de outubro/2021 para projetos comerciais CAL-8 (comercial com
andares livres). E por fim é estipulado o BDI para a construcdo do imovel, para este
imovel sera adotado 30%.

O custo de reedicdo é calculado pela multiplicacdo do CUB, da area do
imovel, do BDI e da depreciacdo do imével (d), conforme a equacgéo abaixo.

1+ BDI 100—F
100 )x ( 100 )

C = CUBxﬁr‘eax(
Eq 2

O valor de mercado do imovel é obtido pela soma do valor de mercado do lote
e do custo de reedi¢cdo do imovel.
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4.2.3 Resultados obtidos e analise dos dados

O valor do lote foi calculado pelo método comparativo de dados de mercado,
no primeiro processamento no software Infer 32 foi utilizado os dados coletados no
centro e duas variaveis independentes a area e o tipo, que é a finalidade do terreno
(residencial ou comercial). Nesse processamento foi observado que a variavel tipo
gera outliers em todos os resultados. No segundo modelo foi realizada a regresséo
dos dados utilizando apenas a variavel independente area e como resultado foi
obtido VUA negativo, portanto, o resultado ndo condiz com o esperado.

A pesquisa foi estendida para o bairro vizinho foi observado que a variavel tipo
gera outliers em todos os resultados, essa variavel foi desconsiderada e no
processamento seguinte foi utilizada as variaveis independentes area e localizacao,
para o bairro vizinho foi atribuido O e para o centro 1. E o resultado gerado o valor
unitario ficou abaixo do esperado.

No ultimo modelo foi realizado o tratamento cientifico dos dados utilizando as
variaveis area e tipo, e foi desconsidera um dado que estava gerando outliers. Foi
realizada a regressao com os dados coletados no centro de acordo com a tabela

abaixo.

Tabela 5: Dados coletados

Item Area Comercial/ Localizacdo R$/m? Valor de
(m2) Residencial Venda
1 1.250 Comercial 1 532,00 665.000,00
2 360 Residencial 1 416,67 150.000,00
3 480 Comercial 1 831,25 399.000,00
4 240 Residencial 1 625,00 150.000,00
5 1236 Residencial 1 643,20 795.000,00
6 360 Residencial 1 611,11 220.000,00
7 1888 Residencial 1 307,203 580.000,00
8 497 Comercial 1 643,863 320.000,00
9 360 Residencial 1 500 180.000,00
10 566 Comercial 1 971,731 550.000,00

Neste processamento a significancia dos regressores, teste de Kolmogorv-
Smirnov, teste de sequéncias, teste de sinais, autocorrelacdo, e a avaliacdo da
extrapolagcédo estdo de acordo com a ABNT NBR 14.653-2. Os resultados obtidos

neste modelo estdo apresentados na tabela abaixo.

26



Tabela 6: Valor de mercado dos lotes

Imével n°49 Imével n°61
Area do lote (m?) 338 180
VUA do lote 940,28 975,16
Valor de mercado do lote 317.814,64 175.528,80

Para calcular o valor de mercado dos imoveis foi utilizado o método evolutivo,
este método calcula o valor do imével pelo somatério dos valores dos seus
componentes. O custo de benfeitoria é calculado através do CUB (Custo unitario
basico de construcdo) multiplicado pela area do imével e neste resultado é aplicado
um fator de depreciacdo. O fator de depreciacdo foi desenvolvido Ross-Heidecke,
ele relaciona o estado de conservacdo com a idade em % da vida, a idade é
calculada pela razdo da idade do imével pela vida util. A tabela abaixo apresenta as

variaveis adotadas neste método.

Tabela 7: Caracteristicas dos imoéveis adotadas no método evolutivo

Imovel n°49 Imovel n°61
ldade do imovel 40 30
Vida util 60 60
Idade em % da vida 67% 50%
Estado de conservacao Regular Reparo simples
CUB 2.134,07 2.134,07
Area equivalente (m2) 338 321,68
BDI 30 30

Realizado a multiplicacdo das variaveis envolvidas no custo de reedicdo foram
obtidos os resultados apresentados na tabela abaixo. E o fator de comercializacao

foi adotado igual a 1.

Tabela 8: Custo de reedicao dos imoveis

Imovel n°49 Imovel n°61
Depreciacao fisica - Fator K 57,05 48,8
Depreciacao (d) 0,4295 0,512
Custo unitario de reproducao 937.710,36 892.433,93
Custo de reedicéo 402.746,60 456.926,17

Finalmente o valor de mercado dos imoveis é calculado pelo somatorio do
valor do terreno e do custo de reedicdo. Sendo assim o valor de mercado do imovel

situado no n° 49 é R$ 720.561,24 e 0 n°61 é R$ 632.454,97. Esses valores estdo
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muito abaixo do que é praticado no mercado, e o principal fator que pode explicar
esse fato é a especulacdo imobiliaria, a auséncia de imdveis com caracteristicas
semelhantes ao bem avaliando e a variacdo dos valores dos imoéveis situados no
mesmo bairro porem em ruas diferentes. Os imdveis situados no centro comercial

sdo muito mais valorizados.

5. CONCLUSAO

A quantidade de dados disponiveis no mercado com atributos semelhantes ao
bem avaliando sdo escassos e essa foi o maior obstaculo para a utilizacdo do
método comparativo de dados de mercado. Na regido pesquisada possuem muitos
imoveis comercias locados, mas todos com area construida muito inferior & do bem
avaliando. Acreditava que em cidades de pequeno porte a variavel localizagéo teria
maior influéncia sobre o valor de locacdo do imével. Como todos os imoéveis
pesquisados estdo localizados na mesma regido a variavel localizacdo nao interferiu
no valor do VU.

Entretanto quando a pesquisa foi estendida para o bairro vizinho para calcular
o valor de mercado do lote foi observado que a variavel localizacéo interfere muito
no célculo do valor de mercado do bem.

O trabalho fundamentou a importancia de discutir os entraves na avaliagao
imobiliarias utilizando o método de comparativo de dados de mercado em cidades de
pequeno porte, principalmente devido a escassez de dados com atributos
semelhantes ao bem avaliando e de fontes de informagéo.

O valor de locacdo dos iméveis pesquisados ndo apresenta linearidade, quase
oitenta porcento dos imoveis sdo locados direto com o proprietario fato que explica a
grande variagdo do VU. Alguns imOveis sdo super valorizados e outros muito
desvalorizados, fato que dificulta a definicdo das variaveis que devem ser utilizadas
no modelo estatistico.

O valor de locacdo calculado para os iméveis n°49 e n° 61 sdo muito
superiores ao valor que ele esta locado, principalmente porque apesar de serem dois
imoveis eles tém em comum 0sS mesmos proprietarios e o mesmo locador. Portanto

0 correto seria avaliar apenas um imovel com 659,68 m? e consequentemente o VU
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seria bem inferior ao encontrado, mas isso foi inviabilizado pela auséncia de imoveis
com areas semelhante a essa.

Na avaliagdo do valor de mercado do imovel o valor obtido pelo método
evolutivo mostrou que o valor calculado ndo corresponde ao praticado na regido, o
valor obtido é inferior ao valor esperado. A auséncia de dado semelhantes ao bem
avaliando inviabilizou o calculo pelo método comparativo de dados de mercado, e
este método poderia explicar melhor o comportamento imobiliario da regiéo.

Para os proximos trabalhos o recomendado é inserir mais variaveis e estender
a pesquisa aos demais bairros da cidade, apesar da cidade ndo possuir nenhum
imovel com area construida semelhante ao bem avaliando. E este trabalho mostrou
que apesar da ABNT NBR14.653 — 2 recomendar a utilizacdo do método
comparativo de dado de mercado para avaliar o valor venal do imével foi adotada
outra metodologia, 0 método evolutivo e os resultados obtidos ndo descreveram o

mercado.

29



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: Avaliagédo de
bens, parte 1: Procedimentos gerais. Rio de Janeiro, 2001.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2: Avaliacdo de
bens, parte 2: Imoveis urbanos. Rio de Janeiro, 2011.

DANTAS, Rubens Alves. Engenharia de Avalia¢c6es: Uma introducédo a
metodologia cientifica. 3. ed. Sdo Paulo: Pini, 2012.

MELRO FILHO, Antdnio Gomes de Barros; BARBOSA, Lydio Clark de Carvalho.
Avaliacdo de um imével comercial usando o método de comparativo direto de
dados em inferéncia estatistica e custo de reproducéo. 2018. 44 f. Monografia
(Graduagdo em Engenharia Civil) — Centro Universitario Cesmac, Maceid, 2018.
Disponivel em: <ri.cesmac.edu.br/handle/tede/168>. Acesso em: 22 de fev. 2021.

MOLINA JUNIOR, Vitor Eduardo. Estudo de impacto de vizinhanca: avaliacdo de
impactos gerados por supermercados em cidades de portes diferentes. 2011. 258 f.
Tese (Programa de Pés-graduacdo em Engenharia Urbana) - Universidade Federal
de S&o Carlos, Séo Carlos, 2011. Disponivel em:
<repositorio.ufscar.br/bitstream/handle/ufscar/4185/4075.pdf?sequence=1&isAllowed
=y.>. Acesso em: 22 de fev. 2021.

SILVA, Guilherme Cardoso da; PEITER, Marcia Xavier. Espacializacéo e
valorizacado de terrenos no bairro Camobi — Santa Maria, RS. 2014. Disponivel
em: http://dx.doi.org/10.12957/geouer].2014.4743. Acesso em: 19 jul. 2021.

TAVARES, Fernando Anténio de Oliveira; MOREIRA, Antonio Carrizo; PEREIRA,
Elisabeth Teixeira. Avaliacdo imobiliaria sob a perspectiva das externalidades: uma
revisdo da literatura. Revista Universo Contabil, Blumenau, v.6, n.3, p. 96-113,
jul./set. 2010. Disponivel em:
<repositorio.uportu.pt/jspui/bitstream/11328/758/1/Avalia%c3%a7%c3%a30%20imob
ili%c3%alria%20so0b%20a%20perspectiva%20das%20externalidades.pdf.>. Acesso
em: 22 de fev. 2021.

30


https://repositorio.ufscar.br/bitstream/handle/ufscar/4185/4075.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://repositorio.ufscar.br/bitstream/handle/ufscar/4185/4075.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://dx.doi.org/10.12957/geouerj.2014.4743

ANEXOS

ANEXO A — Relatério do Infer 32 da avaliacdo de locacéo - Modelo 1

e Tabela de valores estimados e observados

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a varavel VU.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagdao %
1 400 597 1,97 49 3676 %
2 8.33 8.30 -0.03 -0.4188 %
3 962 767 -1.95 20,2765 %
4 11,00 9,57 -1.43 -13.0091 %
5 13,16 11,82 -1.34 -10,1872 %
7 10,00 11,34 1,34 13,3766 %
8 8.33 12,68 435 52,1735 %
9 16,67 14,26 2.4 14,4514 %
10 13,04 14,48 1,44 11,0722 %
11 9.57 14,48 491 51,3460 %
12 15,00 15,21 0.21 14279 %
13 12,00 11,62 0,38 -3,1279 %
14 18,75 16,38 -2,37 12,6474 %
15 15,71 13,97 1,74 11,0477 %
16 18,46 17,47 -0,99 -5,38758 %
17 16,67 16,65 -0,02 -0,1202 %

18 15,00 16,32 1,32 8.7853 %
19 19,15 18,03 1,12 58419 %
20 20,00 20,04 0,04 0,2076 %
21 17 14 19,71 257 14,0822 %
22 2121 20,04 .17 -5.4936 %

e Gréfico valores estimados x observados

Valores Estimados x Valores Observados

Vu

(elementos da amostra)
23m

2110

142

15,40

“alor Estimadao
ZE U]

200 383 587 7,50 933 M17 1300 1483 1887 1850 20,33 2217 MM

Walor Observado

Uma melhor adequagdo dos pontos 3 reta significa um melhor ajuste do modelo.



e Correlacéo do modelo

Coeficiente de correlacéo (r)
Valort calculado ...
Valorttabelado (t critico) .............
Coeficiente de determinacéo (r¥) .
Coeficiente r? ajustado

Classificagdo : Correlagio Forte

Correlacao do Modelo

-0,8974

18,134

21,746 (para o nivel de significAncia de 10,0 %)
10,8053

10,7566

e Significancia dos regressores

Sienificincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significdncia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0711

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area (m?) b1 8011 54¢105% | Sim
Frente (m) b2 1,275 22% | Sim
Imovel reformado b3 1,603 13% Sim
Localizagio b4 1,718 1% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.

Aceita-se a hipotese de R diferente de zero.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I

Sionificincia dos Reoressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5350

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) D1 7,360 8,0010-5%
Frente (m) b2 1,077 15%
Imével reformado b3 1,549 7.0%
Localizagdo bd 1,553 7.0%
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e Teste e grafico de Kolmogorov-Smirnov

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirmov, @ um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipotese alternativa de gque ha
normalidade.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau I,

QObservagdo:

0O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuigdo é
desconhecida, como é o caso das avaliagbes pelo método comparativo.

Grifico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

T
1
a0 ---1-
am
am

L]

ZE @laju)

.30

Lilei]

aio

L]

180 -158 127 -085 -063 -0 000 03 Q63 085 127 158

e Teste de sequéncias/sinais

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) -

Limite inferior . : -0,3594
Limite superior - -0,8172
Intervalo para a normalidade - [-1,2817 | 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Palo teste do sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos zinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculada) ...... 20,6547
Valor z (critico) ... - 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em tornoe da meédia segue a
curva normal (curva de Gauss).
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e Autocorrelacéo

INFER 32 - Aria Sistemas de Informatica Ltda.

Estatistica de Durbin-Watson (DWVV) 1,95587
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagdo positiva (DWW < DOL) 0L =104
Autocorrelagdo negativa (DW = 4-DL) - 4-DL=2196

Intervalo para auséncia de autocorrelacdo (OU < DW < 4-DU)
DU=177 4DU=223

Pelo teste oe Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau 1.

A autocorrelacdo (ou auto-regressdo) s0 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

e Formacéo de valores

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area (m?) 33,00 300,00 338,00
Frente (m) 3,50 29,00 22,00
Imével reformado 0 1 1
Localizagao 0 1 1

Uma das caracteristicas do objeto sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacdo dos Valores

Waridveis independentes :

Estima-se VU = 8,52

O modelo utilizado foi :

[VUJ = { -372,54 + 2211,5 /[Area (m3]'? + 2,029210-11 x Exp{[Frente (m)]) + 42,693 x [imdvel reformado]'? + 31,219 x
Exp{[Localizagao]))'?

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo - 5,60
Maximo - 10,67

34



Formacao dos Valores

Waridveis independentes :

«Area(m?) = 321,68
= Frente (m) ... =10,00
* Imdvel reformado . =0

» Localizagdo ............_. =1

Estima-se VU = 592

0 modelo utilizado foi :

VU] = (372,54 +2211,5 /[Area (m3)]'? + 2,029210-" x Exp([Frente (m)]) + 42,693 x [imovel reformado]'® + 31,219 x
Exp([Localizagdo]))1?

Intervale de confianca de 80,0 % para o valer estimado -

Minimo - 0,00
Maximo : 8,95

0 valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau |

e Avaliacdo da extrapolacao

Avaliacio da Extrapolacio

Extrapolacio dos limites amostrais para as caracteristicas do imdvel avaliando

Variavel _Limi_te Limit_e Valor no pD_ntD 'Jar_ia{;ﬁo em Aprovada [*)
inferior | superior | de avaliagdo | relagao ao limite

Area (m®) 33,00 300,00 338,00 12,6% (ref. max) Aprovada

Frente (m) 3,50 29,00 22,00 | Dentro do intervalo Aprovada

Imével reformado ] 1 1 Dentro do intervalo Aprovada

Localizagao 0 1 1| Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau |, é admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do

limite inferior para as varidveis independentes,
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral,

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

“ Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau I, é admitida uma variagdo de 20,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No

modelo, somente 999 varidveis podem extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral,

.- Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no . i e
Variavel limite i . .. . . Maior variagao
imite inferior limite superior ponto de avaliagao

Area (m®) 21,08 9,24 8,52 7,8% (ref. min.)
Frente (m) 8,51 12,34 8,52 | Dentro do intervalo
Imovel reformado 547 8,52 8,52 | Dentro do intervalo
Localizacao 4,35 8,52 8,52 | Dentro dointervalo

Variavel Aprovada (™)

Area (m?) Aprovada

Frente (m) Aprovada

Imovel reformado Aprovada

Localizagao Aprovada
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e Intervalo de confianca

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Amplitude/média
variavel Inferior | Superior {%)

Area (m?) 6,41 45 55
Frente {m) 8,22 6,80
Imével reformado 7,30 27,08
Localizacéo 7,85 15,24
E{vU) 0,00 200,00
Valor Estimado 5,60 62,37

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

0 valor esperado possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 50,0% em torno do valor central da estimativa.
O E(VU) possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Wariacdo da variavel dependente (WVU) em funcdo das varidveis independentes, tomada no ponto de estimativa.

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fungdo das independentes,
() variagdo percentual da varidvel dependente correspondente & uma variagdo de 1% na varidvel independente.

Variacio da Funcio Estimativa

Variavel dy % (™)
Area (m?) -0,7282%
Frente (m) 0,0110%
Imovel reformado 0,0981%
Localizagao 0,5847%

e Graficos de regresséo (2D)
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ANEXO B — Relatorio do Infer 32 da avaliacdo de locacéo - Modelo 2

e Tabela de valores estimados e observados

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU.

N°? Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagdo %
1 400 510 1.10 27 6230 %
2 8.33 7.00 133 15,0401 %
3 962 8.34 1.28 133173 %
4 11,00 11,94 0.94 8.5756 %
5 13 16 10,42 274 -20.8510 %
6 10,00 11,98 1.08 19,7524 %
7 8.33 1364 5.31 63,7894 %
8 16.67 1352 315 18,8970 %
9 13,04 13.85 0.81 6.2123 %
10 957 1378 421 43 9453 %
11 15,00 15.30 0.30 19670 %
12 12.00 12,63 0.63 52601 %
13 18,75 15.84 -2.91 15,5442 %
14 15,71 14,85 -0.86 -5 4605 %
15 18,46 16,94 1.52 -8,2513 %
16 16,67 17.40 0.73 4. 4045 %
17 15,00 15,68 0.68 4,5581 %
18 19.15 18.52 -0.63 -3.2772 %
19 20,00 19,26 0.74 -3,7068 %
20 1714 19.85 2.71 15,7868 %

e Gréafico valores estimados x observados

Valores Estimados x Valores Observados
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“alor Estimado

3,00
200 3A3 5T 750 933 MAF 1300 1483 1EET 1850 M3 2247 2400

Walor Observado

Uma melhor adequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.



e Correlagcéo do modelo

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacao (r) ... S0,8797

Valortcalculado ... S 7,629

Valor t tabelado (t critico) ... 21,740 (para o nivel de significincia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacéo (r?) . 20,7739

Coeficiente r* ajustado ... 20,7341

Classificagdo : Correlagdo Forte

e Significancia dos regressores

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significdncia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0690

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area (m?) b1 -8.204 26:10-5% |  Sim
Frente (m) b2 1,610 13% Sim
Localizagédo b3 -1,679 11% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de 8 diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressio Grau I

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5344

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) b1 5,717 1,310-2%
Frente (m) h2 1,055 16%
Localizagdo b3 -1.,528 7.2%
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e Teste e grafico de Kolmogorov-Smirnov

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

ZE @)

145 183 130 -0%8 -085 -033 400 03 J6F 4% 1¥ 1E

e Teste de sequéncias/sinais

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) -

Limite inferior ... 20,4595
Limite superior S0,0107
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significAncia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipdtese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) 10,2182
Valor z (critico) ... 21,2817 (para o nivel de significdncia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em torno da média segue a curva
normal (curva de Gauss).

e Autocorrelacéo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,4034
(nivel de significdncia de 5,0%)

Autocorrelacéo positiva (DW < DL) DL =112
Autocorrelacdo negativa (DW = 4-DL) :4-DL=238

Intervalo para auséncia de autocorrelacédo (DU < DW < 4-DU)
DU=166 4-DU=234

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.
A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se

os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.
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e Formacéo de valores

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area (m?) ...
* Frente (m) ...
* Localizac&o

Outras variaveis ndo usadas no modelo :

* Imovel Reformado =1

Estima-se VU = 6,07

0 modelo utilizado foi :

VU] = ( 1041,3 - 173,18 x Ln{[Area (m?)]) + 3,3700<10°% x [Frente {m)P° - 86,709 x Exp(-[Localizagao]))!

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 0,00
Maximo : 8,98

0O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressdo Grau |

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area (M) oo, =321,68
* Frente (m) ... =10,00
* Localizacdo ... =1

Qutras varidveis ndo usadas no modelo :

* Imdvel Reformado =1

Estima-se VU = 916

0 modelo utilizado foi :

[VU] = (-294,14 + 1797,7 /[Area (mI]*? + 149,18 /[Frente (m)]"2 + 25,203 x Exp{[Localizagia]))""2

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 5,44
Maximo : 11,76

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressdo Grau |

41



e Avaliacédo da extrapolacao

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

Variavel _Limi_te Limit_e Valor no_popto Var:ia;ﬁo em Aprovada (%)
inferior | superior | de avaliagao relagdo ao limite

Area (m?) 33.00 300,00 336,00 12.6% (ref. max.) Aprovada

Frente (m) 3,50 29,00 22,00 Dentro do intervalo Aprovada

Localizagao 0 1 1 Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-3 Regressdo Grau I, é admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do limite
inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

Variavel Val:ar_e.-st_lmat.io no Va!or_ estlmad_o no | Valor eshmaqo no Maior variagéo
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo
Area (m?) 20,97 7.58 6,07 19.9% (ref. min.)
Frente (m) 1,06 9,12 6,07 | Dentro do intervalo
Localizagao 0,00 6.07 6,07 | Dentro do intervalo
Variavel Aprovada (™)
Area (m?) Aprovada
Frente (m) Aprovada
Localizagdo Aprovada

“ F admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente 999 variiveis podem
extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

e Intervalo de confianca

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area (m?) 0.00 9.31 9.31 200,00
Frente (m) 279 8,12 533 9772
Localizagdo 5,05 6,95 1.80 6T
E(VU) 0,00 11,51 11,51 200,00
Valor Estimado 0.00 8,08 8,08 200,00

Amplitude do intervalo de confianca : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

0O valor esperado possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 50,0% em torno do valor central da estimativa.
0 E(VU) possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 50,0% em torno do valor central da estimativa.

As sequintes varidveis possuem a amplitude no intervalo de confianga superior a 50,0% em torno do valor central da estimativa:Area (m?),
rente (m),;Jmével Reformado.
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Infer® 32

Graficos da Reoressao (2D)
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08,4657
15,6317
0,6570

Gréficos de regresséao (2D)
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ANEXO C - Relatorio do Infer 32 da avaliacdo de locacéo - Modelo 3

e Tabela de valores estimados e observados

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagdo %
1 4,00 7.75 3,75 03,8264 %
2 833 4 57 376 -45 0849 %
3 962 B8.65 -0.97 10,1221 %
4 11,00 10,02 -0,98 -8,8018 %
5 13,16 12,04 -1,12 -5,4829 %
6 10,00 11,52 1,52 15,2186 %
7 8,33 12,70 4,37 52,4203 %
8 16,67 14,16 2,51 15,0778 %
9 13,04 14,36 1,32 10,1221 %
10 957 14,36 479 50,0515 %
1 15,00 15,04 0.04 0.2544 %
12 12,00 12,07 0.07 0.6160 %
13 18,75 16.16 -2.59 -13.8350 %
14 15,71 14,26 -1.45 -9.2065 %
15 18,46 17,24 122 -5.6200 %
16 16,67 16,52 015 -0.8974 %
17 15,00 16,46 1,46 07323 %
18 19,15 17.96 -1,19 -5,2302 %
19 20,00 19,05 -0.05 -0.2729 %
20 17,14 19,77 2,63 15,3489 %

e Gréfico valores estimados x observados

Valores Estimados x Valores Observados

Walor Estimado
TE @Haju|

200 3#1 567 750 933 11,17 1300 1483 1887 1850 2031 2217 MM

Valor Qbservado

Uma melhor adequagdo dos pontos 3 reta significa um melhor ajuste do modelo.



e Correlagcéo do modelo

Coeficiente de correlacéo (r) ........
Valortcalculado ... ...
Valor t tabelado (t critico) ...
Coeficiente de determinacéo (r?) .
Coeficiente r ajustado ...

Classificagdo : Correlagdo Forte

e Formacéo de valores

Varidveis independentes :

«Area (m?) ...,
+ Imovel Reformado
* Localizacdo ...

1 n
— s

Qutras varidveis ndo usadas no modelo :

*Frente (m) ... =22,00

Correlacao do Modelo

10,8904

- 8,067

1,740 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
10,7929

-0,7563

Formacao dos Valores

Estima-se VU = 9 56

0 modelo utilizado foi :

[VU] = (-173,60 + 2954,1 /fArea (m3)]'2 + 39,185 x [imével Reformado]'® + 23,967 x Exp([Localizagio]))'2

Minimo : 7,25
Maximo : 11,41

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressdo Grau |
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area (M3) ... = 32168
* Imavel Reformado =1
* Localizacdo ... =1

Qutras variaveis ndo usadas no modelo :

sFrente (m) ... =10,00

Estimase VU= 9,77

0 modelo utilizado foi :

VU] = (-173,60 + 2954,1 /JArea (m?)]'2 + 39,185 x [imével Reformado]'® + 23,967 x Exp({[Localizacéo]))*?

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 7,56
Maximo : 11,56

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressio Grau |

e Graficos de regresséo (2D)

Graficos da Regressiao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

+ Area (m?®) =88,5124

+ Imdvel Reformado =0,1079

* Localizacéo =0,6368
24,00
2180

149,60

17,80 4=

1320

13.00

110,80
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VU x Localizacao

Infer® 32
Infer® 32
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ANEXO D — Relatorio do Infer 32 da avaliacdo do valor de mercado do

lote

e Tabela de valores estimados e observados

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagdo %
2 532,00 490 48 -41 52 -7.8049 %
3 416 67 548 82 132 15 31,7150 %
4 831,25 878,23 46,98 5.6916 %
5 625,00 552,64 -72,36 -11,5775 %
6 643,20 424,81 -218,39 -33,9544 %
7 611,11 548,82 62,29 -10,1934 %
8 307.20 316,86 0,66 31432 %
9 643,86 860,25 22539 35,0057 %
10 500,00 548,82 48 82 07634 %
11 971,73 830,62 -141 11 -14.5212 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagdes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como elemento
de comparagdo entre as amostragens.
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e Grafico valores estimados x observados

Valores Estimados x Valores Observados

7000

00100 4

3000 +

63100

B0 00

550100

‘alor Estimada
ZE @aju]

10000 a7 amm = ] Jeegr 93333 1.100,3

Walor Observado

Uma melhor adequagio dos ponios a reia significa um melhor ajuste do modelo.
e Correlacédo do modelo

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacao (r) ... 10,8963

Valortcalculado ... 15,347
Valor t tabelado (t critico) .............. 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacéo (r?) . -0,8033

Coeficiente rf ajustado ... 10,7472

Classificagdo : Correlagdo Forte
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e Significancia dos regressores

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significdncia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t{critico) = 1,1192

Variavel | Coeficiente | f Calculade | SignificAncia | Aceito
Area(m?) b1 4828 0,19% Sim
Tipo b2 1,403 18% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5491

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area(m?) b1 4718 0,11%
Tipo b2 1,459 0.4%

e Teste e grafico de Kolmogorov-Smirnov

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
6 -0.2865:10-% | 0,0315 | 0,1000 0,0315 0,0684
2 -1,833510-9 0,357 | 0,2000 0,2568 0,1568
5 -1,8287+10-9 | 0,357 | 0.3000 01571 0,0571
7 -1.6677+10-9 | 0,360 | 0.4000 0.0692 0,0307

11 -6.5512x10-10 0,448 | 05000 0,0478 0,0521
4 2.6471x10-10 0,521 0,6000 0,0211 0,0788
10 1,9505:10-2 0,652 | 0,7000 0,0518 0,0481
] 2.2230:10-% | 0672 | 0.8000 0.0281 0,1281
8 3.0583+10% | 0,730 | 0,9000 0.0702 01702
3 77741108 0,940 | 1.0000 0,0401 0,0598

Maiaor diferenca obtida : 0,2568
Valor critico - 0,3680 (para o nivel de significdncia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha normalidade.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.

Observacdo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagio cuja distribuicdo é desconhecida, como
€ o caso das avaliagdes pelo método comparativo.
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e Teste de sequéncias/sinais

Teste de Sequéncias/Sinais

Nimero de elementos positivos i)

Nimero de elementos negativos 5

MNimero de sequéncias .............. D

Média da distribuicdo de sinais .. i)

Desviopadrdo ... 21,581
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior ... 0-0,3354

Limite superior ... 1-1,0062

Intervalo para a normalidadé 1[-1,2817 ,1,2817] (para o nivel de significédncia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculadao) 20,0000
Valor z (critico) ... - 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média segue a curva
normal (curva de Gauss).

e Autocorrelacéo

Autocorrelacio
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 21,6974
(nivel de significAncia de 5,0%)
Autocorrelacéo positiva (DW < DL) DL =095

Autocorrelacdo negativa (DW =4-DL) :4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelacéo (DU < DW < 4-DU)
DU=154 4DU=246

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagdo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I

A autocorrelagdo [ou auto-regressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas sequndo um critério conhecido. Se

os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positive ou negativo) ndo pode ser considerado.
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e Formacéo de valores

Variaveis independentes :

Qutras variaveis ndo usadas no modelo :

Formacao dos Valores

= 940,28

* Localizacdo .. =1
Estima-se VU
Variaveis independentes :
* Area(m®) ... = 180,00
*Tipo =1

Qutras varidveis ndo usadas no modelo :

* Localizacéo

Formacao dos Valores

Estima-se VU = 975,16
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Avaliagéo da extrapolacao

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imdvel avaliando

Variavel _lel_te lelt_e Valor no popto Vaqa;ao em Aprovada (*)
inferior | superior | de avaliagdo relagdo ao limite

Area(m?) 240,00 1.888,00 338,00 Dentro do intervalo Aprovada

Tipo 0 1 1 Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau I, é admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do limite
inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacéo para o valor estimado nos limites amostrais

Variavel Val_or_est_lmaqm no Va_lor_ estlmad_t) no | Valor estlmac!o no Maior variagdo | Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliagédo

Area(m?) 966,18 334,92 940,28 Dentro do intervalo Aprovada

Tipo 549,74 940,28 940,28 Dentro do intervalo Aprovada

** Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau I, é admitida uma variagdo de 20,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No
modelo, somente 999 varidveis podem extrapolar o limite amostral.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Gréficos de regresséo (2D)

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

+ Area(m?)

+ Tipo

=0,2914

=1036,6312
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