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RESUMO

Engenharia de Avaliagbes é o conjunto de conhecimentos técnicos cientificos especializados
aplicados a avaliagdo de bens de acordo com a NBR 14653 (ABNT, 2001). Portanto, este trabalho tem
como objetivo apresentar alguns conceitos de forma mais simples e objetiva além de abordar a avaliagdo
de imdveis urbanos. Através da andlise qualitativa/critica apresenta-se os métodos avaliatérios para cada
avaliagdo conforme a norma: método comparativo direto de dados de mercado, método involutivo e
método evolutivo. Foram apresentados trés laudos produzidos por dois engenheiros de avaliagbes,
contratados por institui¢cdes financeiras distintas. Apds esta andlise concluiu-se que os laudos analisados
neste trabalho ndo apresentaram qualquer desobediéncia a norma e observou-se a qualidade dos mesmos
além do profissionalismo dos engenheiros na apresentagdo dos laudos completos.

Palavras chave: Engenharia de AvaliagGes. Avaliagdo de Bens. Método Avaliatério. Avaliagdo de
Imdveis Urbanos.
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1. INTRODUCAO

1.1 - Apresentacgdo do tema e os problemas encontrados.

A Engenharia de Avaliagbes nada mais € do que: conjunto de
conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliacdo de bens
segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2001).

A avaliacdo imobiliaria através de inferéncia estatistica assume um papel
fundamental principalmente nas transacfes financeiras. Sejam elas através de
pessoa fisica, juridica ou incorporadoras. Torna-se entdo necessaria nos seguintes
casos: garantia de operacdes, locacao, alienacdo fiduciaria, decisbes judiciais,
aporte, dentre outras. S&o as avaliagOes, as responsaveis por identificar o valor de
mercado de um bem. Mas qualquer pessoa pode fazer avaliacdo? N&o. Apenas
engenheiros e arquitetos podem se especializar em Engenharia de Avaliacfes. Para
prestar este servico para as instituicées financeiras, o profissional deve participar de
um processo de credenciamento comprovando sua formacdo técnica além de
experiéncia na area. O engenheiro de avaliacbes se torna entdo, vistoriador da
instituicdo que tera suas atividades homologadas pela mesma seguindo os padrées
de cada empresa.

A norma que regulamenta o exercicio da atividade da Engenharia de
AvaliacOes € a NBR 14653 (ABNT, 2001) que trata sobre Avaliacdes de Bens. Neste
trabalho seréo utilizadas:

v' Parte 1 (Procedimentos Gerais);

v' Parte 2 (Iméveis Urbanos).

Hé outras partes tais como:
v' Parte 3 (Iméveis Rurais);
v' Parte 4 (Empreendimentos);
v' Parte 5 (Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em
geral);

v' Parte 6 (Recursos naturais e ambientais) e a
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v’ Parte 7 (Patrimbnios histéricos) que nao serdo abordadas neste
trabalho.

Baseada em calculos estatisticos e analise de resultados, a avaliacdo se
tornou mais eficiente com o uso do computador nos anos 80. Isto fez com que o0s
estudos fossem entregues em tempos mais habeis além de proporcionar mais
seguranca nos resultados. Um trabalho sobre gleba urbanizavel por exemplo, ficava
pronto em meses. Ap6s a adocdo de nova metodologia associada ao uso do
computador, a entrega reduziu para dias. De acordo com Dantas (1998) "Falar em
inferéncia estatistica aplicada a avaliacdo de imoveis € sinbnimo de modernidade."

Quando se fala em crescimento imobiliario vém a mente grandes
empreendimentos. Eles podem ser dos mais variados tamanhos, tipologias, padréo
de acabamento, atividade, etc. Portanto, houve a necessidade de avaliar os grandes
pedacos de terra capazes de receber estas instalacbes. Sdo as chamadas glebas
urbanas ou urbanizaveis que é um assunto de grande interesse para 0s
Engenheiros de Avaliagoes.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) define gleba urbanizavel como "Terreno passivel de
receber obras de infraestrutura urbana, visando o seu aproveitamento eficiente, através de
loteamento, desmembramento ou implantacdao de empreendimento."

Este trabalho apresenta e analisa trés laudos de avaliacdo completos a
pedido de instituicbes financeiras distintas, de imoveis urbanos: um de gleba
urbanizavel, um terreno com empreendimento e um parque aquatico.

Os iméveis urbanos podem ser avaliados usando trés métodos distintos. S&o
eles: método comparativo direto de dados de mercado, método evolutivo e método
involutivo. Em um dos estudos apresentados utilizou-se o método comparativo
direto de dados de mercado, recomendado e indicado sempre pela norma. Mas nem
sempre € possivel aplicd-lo devido a dificuldade de encontrar dados com
caracteristicas assemelhadas as do bem avaliando. Diante desta premissa, 0s
outros dois estudos de caso ndo obtiveram dados suficientes para utilizar o método
comparativo de dados de mercado e utilizaram o método evolutivo e o involutivo.

Considerada uma &area pouco explorada (recente) na engenharia, a
Engenharia de Avaliagbes nos reserva grandes surpresas. Uma delas é a
dificuldade de encontrar fontes de pesquisas de facil entendimento. Nem todas as

pessoas sabem o que significa, para que serve, quando é necessdria e quanto
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custa. Com isso, este trabalho vem expor o que €, como funciona, quais os critérios
gue os engenheiros consideraram relevantes para a definicdo do método avaliatério

e esclarecer algumas duvidas.

1.2 - Estruturacéo do trabalho

O capitulo 1 deste trabalho trata da apresentacdo do mesmo, seguindo a
estrutura tradicional de apresentacédo de trabalhos cientificos.

O capitulo 2 relata o objetivo geral e a importancia do trabalho.

O capitulo 3 traz uma revisao da literatura que sera subdividido em 3 partes:

1. Trata da apresentagcédo das partes do laudo completo segundo a NBR
14.653 partes 1 e 2 (ABNT, 2001/2011);

2. Apresenta o Método Comparativo direto de dados de mercado e outros
gue enquadram na avaliacao de imoveis urbanos;

3. Trata dos conceitos cientificos presentes na referida norma.

O capitulo 4 relata sobre a metodologia do trabalho.

No capitulo 5 serdo apresentados os estudos de caso, com analise da
metodologia empregada nos trabalhos avaliatorios assim como as premissas para
elaboracdo de um laudo completo de avaliacdo de imoveis urbanos.

Fechando o trabalho, o capitulo 6 discorre sobre as conclusées e a melhor
escolha sobre a metodologia avaliatéria para os iméveis urbanos apresentados, de

acordo com as caracteristicas do bem avaliando e do mercado imobiliario da regido.
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2. OBJETIVO GERAL E IMPORTANCIA

2.1 - Objetivo geral

O objetivo geral deste trabalho € apresentar de forma objetiva e didatica os
métodos que podem ser aplicados no estudo avaliatério de iméveis urbanos de
acordo com os padrbes e normas técnicas vigentes, através de trés laudos
completos, apresentados por dois engenheiros distintos, habilitados em engenharia
de avaliacbes e ambos contratados por instituicbes financeiras. Os laudos
completos foram solicitados por instituicdes financeiras diferentes e a finalidade dos

mesmos nao foi divulgada.

2.2. - Importancia

A importancia deste trabalho se da na esperanca de minorar a imprecisao
dos laudos pela falta de clareza do contetdo ou por falta do passa a passo para a
realizacdo do laudo completo. Destaca também algumas dificuldades na obtencao
de dados e na manipulacdo dos mesmos e a interferéncia que eles podem causar
nos resultados. Também aumentar a assertividade dos trabalhos gerando mais
gualidade no objeto final e diminuindo o tempo de entrega dos mesmos aos

contratantes.
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3. REVISAO BIBLIOGRAFICA

A NBR 14653 (ABNT, 2001) é atualmente o guia para a Avaliacdo de Bens.
Ela substituiu as seguintes normas:
v" NBR 5676:1990 - Avaliacdo de imdveis urbanos;
NBR 8799:1985 - Avaliacdo de iméveis rurais;
NBR 8951:1985 - Avaliacdo de glebas urbanizaveis;
NBR 8976:1985 - Avaliacdo de unidades padronizadas;

D N N NN

NBR 8977:1985 - Avaliacdo de maquinas, equipamentos, instalacées e
complexos industriais
v" NBR 13820:1997 - Avaliacdo de serviddes.

Os profissionais capacitados para realizarem as avaliacbes devem ficar atentos as
regras desta NBR e ndo desatender a regulamentacdo.

Ter como manual a NBR 14653 (ABNT, 2001) possibilita um trabalho mais assertivo,
mais embasado e mais confiavel.

Rubens Alves Dantas em seu livro Engenharia de Avaliagcbes - Uma Introducdo a
Metodologia Cientifica (1998) defende que a Engenharia de Avaliacdes teve um progresso
significativo nos ultimos anos devido a criacdo de nova metodologia e a sistematizacdo de
tratamento de dados facilitando seu uso. Porém, ressalta que no Brasil ndo ha literatura que
mostre o passo a passo para a utilizacdo da metodologia cientifica aplicada a Engenharia de
AvaliagGes. O autor relata nesta obra experiéncias adquiridas em diversos trabalhos
préprios e varios congressos participados. Delimita também alguns conceitos que a prépria
norma traz de maneira clara e objetiva.

Em 1996, uma empresa administrada por um engenheiro chamado Ant6nio Pelli
Neto chega ao mercado. Pelli, como é conhecido na area, graduou-se em Engenharia
Mecanica pela UFMG em 1982 e engenharia civil pela Escola de Engenharia Kennedy (2000)
e atualmente atua no segmento de Engenharia de Avaliagbes Imobilidrias. Pelli ministra
pequenos cursos extra curriculares para os profissionais que almejam ingressar nesta area
da engenharia. Ele, em seu curso, defende que o mercado imobiliario pode ser considerado
um dos setores mais complexos da economia pois trata de imdveis que possuem os mais

diversos atributos: iméveis heterogéneos.
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Nos ultimos 30 anos obteve-se uma crescente melhora nas metodologias
apresentadas para a drea de avaliagdes. No Brasil, a necessidade de crescimento dos centros
urbanos fez com que novos estudos viessem a tona permitindo aos engenheiros
acompanharem a evoluc¢ao do mercado em especial as transacdes imobiliarias.

Portanto, a Engenharia de Avaliacdes vem se desenvolvendo como uma ciéncia
autonoma que utiliza cada vez mais processos avancados para determinar o valor de um

bem.

3.1 - Elementos de um laudo completo

O processo de elaboracdo de um laudo completo inicia-se sempre pela
pesquisa. De acordo com o dicionario da lingua portuguesa, a palavra pesquisa tem
dois significados:

1. conjunto de atividades que tém por finalidade a descoberta de novos conhecimentos
no dominio cientifico, literario, artistico, etc.
2. investigacao ou indagacdao minuciosa.

Apdbs o inicio da pesquisa, coleta-se dados essenciais para a escolha do método
avaliatdrio. De posse desses dados, o engenheiro vai confirmar o grau de fundamentacao e
precisdao do laudo, construir as varidveis e determinar para o cliente o prazo para a entrega
do trabalho.

O documento chamado Laudo de Avaliagdo Completo é aquele que traz as
informacgdes pertinentes ao bem avaliando, sendo auto explicdvel e contendo os seguintes

itens, no caso de imdveis urbanos:

3.1.1-Capa

Na capa consta:
v’ o titulo do trabalho, no caso, Laudo de Avaliacdo Completo;
v" o nome do solicitante;

v" o endereco do imdvel que estd sendo avaliado;

17



v e adata de elaboracdo do trabalho.

3.1.2 - Identificacdo do solicitante

E o campo onde o engenheiro preenche com os dados do contratante. Seja pessoa

fisica ou juridica. Colocar o maximo de informacdes sempre que possivel.

3.1.3 - Identificacdo do proprietario do imével

Nem sempre o contratante de um laudo completo é o proprietdrio do imével

avaliando. Deve-se lembrar que o laudo completo pode ser elaborado para diversas

finalidades, inclusive retomada de imdveis judicialmente.

3.1.4 - Identificacdo do objeto da avaliacdo

O objeto da avaliacdo sempre vai ser o bem avaliando. Neste caso, os bens avaliando

sdo imoveis urbanos. Descrever a tipologia do bem, suas caracteristicas fisicas como

metragem e localizagdo completa e a matricula do imdvel. Nao esquecer de citar se o imovel

estd ocupado ou desocupado porque é um dado extremamente relevante.

3.1.5 - Finalidade do laudo

A finalidade do laudo pode ser variada cabendo ao engenheiro apenas informar qual

é. Por exemplo: locagdo ou venda.

3.1.6 - Objetivo da avaliagao

O objetivo da avaliacdo pode ser: determinacdo de valor de mercado, custo de

reedicdo, valor patrimonial, valor de locacao, dentre outros.
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3.1.7 - Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

E a parte que o engenheiro dispde sobre documentacdo e outras informagdes. Por
exemplo, ele cita se teve acesso a todos os documentos referentes ao imdvel que esta
sendo avaliado, se foi o solicitante que os apresentou, e quais as fontes para informacdes

pertinentes aquele trabalho.

3.1.8 - Identificacéo e caracterizacdo do Bem Avaliando

Nenhuma avaliacdo devera ser precedentemente da vistoria. A vistoria deve ser feita
sempre pelo engenheiro que elaborard o laudo afim de conhecer e caracterizar o imodvel
avaliando. A vistoria dara ao profissional condicdes de uma coleta de dados mais eficiente.

E neste campo que o engenheiro pode e deve fazer uma contextualizagdo geral do
bem avaliando. Pode-se descrever as caracteristicas fisicas do imdvel, do seu logradouro, da
sua micro e macro regiao, além de particularidades da cidade e sua importancia no ambito

regional, estadual e nacional, por exemplo.

3.1.9 - Diagnéstico de mercado

A base da Engenharia de Avaliagdes é a informacdo. Portanto o engenheiro deve
fazer um exame analitico do mercado com o propésito de se fazer um diagndstico. Este item
é fundamental no Laudo de Avaliacdo e ndo deve ser esquecido. Deve-se fazer uma pesquisa
consultando os agente imobilidrios do local e até mesmo proprietarios dos bens. Segundo
Pelli (2014) no laudo devem constar informacgdes sobre:

v' Estrutura do mercado: analisar os aspectos envolvendo o grau de
concentracdo dos vendedores (numero e distribuicdo dos mesmos),
caracterizacdo dos possiveis compradores, inclusive seu grau de
concentracdo, classes de renda, estratos sociais, etc. Devem ser incluidas

informacdes sobre o grau de diferenciacao do produto, considerando a étima
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dos compradores e dos vendedores, a identificacdo das facilidades e
dificuldades de entrada no mercado por vendedores e compradores.

v" Conduta do mercado: os aspectos relevantes que devem ser observados s3o
referentes as politicas de precos dos vendedores, a atuacdo, as questdes
relativas a liquidez (venda a prazo, parcelas intermedidrias, planos
hipotecarios e outros), e as ofertas e/ou opg¢des de permuta.

v" Desempenho do mercado: identificar a evolu¢do (tendéncias com ou sem
crescimento) da aplicacdo de capitais no segmento imobilidrio e da estrutura
do setor da industria da construcdo e o quantitativo e formacdo de

incorporadores e/ou empreendedores existentes no mercado.

3.1.10 - Indicagdo do(s) Método(s) e Procedimento(s) Utilizado(s)

De acordo com Dantas (1998), método em pesquisa significa a escolha de
procedimentos sistematicos para a descricdo e explicacdo de fenébmenos.

Ja a NBR 14653-1 (ABNT, 2001) diz que a metodologia escolhida deve ser compativel
com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado
disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o
método comparativo direto de dados de mercado. Independente da metodologia utilizada
sempre devera ser justificada quanto a sua escolha.

Como ja citado anteriormente, os métodos para identificar o valor de um bem sao:
comparativo direto de dados de mercado, involutivo, evolutivo e capitalizacdao de renda. O

ultimo nao serd abordado neste trabalho.

3.1.11 - Especificacdo da avaliagao

Onde deverdo ser apresentados e justificados o grau de fundamentagao e precisao

obtidos. Para o laudo completo admite-se o grau de fundamentacao Ill. Quando ndo houver

dados suficientes para o enquadramento no grau lll, justificar. Para saber o grau de

20



fundamentacdo do trabalho devera ser feita a soma dos pontos atingidos em cada item

conforme a tabela abaixo da NBR 14653-2 (ABNT, 2011)

TABELA 1 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos

de regressao linear

Graus i i |
Pontos minimos 16 10 6

2.4 526n0oGrauill 2 4,5 e B no minimo
tens obrigatorios & 0s demais no minimo | no Grau Il & os demais
no Grau |l J no minimo no Grau |

Todos, no
minimo no Grau | |

Conforme observado acima, o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um
ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau lll, trés pontos. Portanto o enquadramento global
do laudo deve considerar a soma total de pontos para o conjunto de itens, atendendo a
tabela 1.

O grau de precisdo do trabalho estd relacionado diretamente com a amplitude do
intervalo de confianca em torno do valor central da estimativa. Este grau depende da

gualidade das amostras coletadas e das caracteristicas do mercado. Observe a tabela:

TABELA 2 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Grau ‘
Descrigao '
¢ i I ' ‘
i : . ' T =y OO oy ‘
Amplitude do |nt?rva!n de l:nnim‘nr,.dl de 80 % <30% < 40 % =< 50 %
em torno da estimativa de tendéncia central | . !

O intervalo de confianga sera melhor abordado no item 3.1.24 deste trabalho.

3.1.12 - Identificagcdo das varidveis do modelo

Varidvel é uma quantidade que assume diferentes valores em diferentes pontos de
observacdo. Para facilitar o entendimento, varidveis sdo representacdes numéricas das

caracteristicas do bem, sejam elas intrinsecas ou extrinsecas. Por exemplo: nimero de
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vagas, numero de quartos, padrdo de acabamento, meio de quadra ou esquina, topografia,
dentre outras. Cada profissional escolhe a que for mais relevante de acordo com sua analise
do bem avaliando e do entorno do mesmo. As varidveis podem ser quantitativas ou

gualitativas.

3.1.13 - Variaveis quantitativas

S3o valores que representam caracteristicas quantitativas, ou seja, que podem ser
contadas ou medidas diretamente. Por ex: area privativa, drea do lote, quantidade de
guartos, quantidade de pavimentos, testada, etc. Sdo variaveis de facil mensuracdo e devem

ser usadas sempre que se mostrarem como varidveis chaves no modelo.

3.1.14 - Variaveis qualitativas

Sao variaveis que dependem da observacao do profissional. Como 0 nome
incita, sao variaveis que representam alguma qualidade do imovel e
consequentemente carregam subjetividade. Elas devem ser construidas baseadas

em algum critério de referéncia e assim permitir medir a diferenca entre os dados.

3.1.15 - Tratamento dos dados e identificacdao do resultado

Explicitar os calculos efetuados, o campo de arbitrio, se for o caso, e justificativas
para o resultado adotado. No caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado, deve ser apresentado o grafico de precos observados versus valores estimados
pelo modelo (NBR 14653-2, 2011). Ou seja, com o auxilio de um software voltado para
calculos estatisticos, obtém-se esses graficos, chamados resultados e eles devem ser
anexados ao laudo. Falando em resultados, abaixo serdo abordados alguns conceitos que

deverdo ter uma ateng¢ao maior quando os dados forem tratados.
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3.1.16 - Micronumerosidade

Para evitar a micronumerosidade, o numero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao nimero de
variaveis independentes (k):

e n2>3(k+1)

e ni > 5, até duas varidveis dicotbmicas ou trés codigos alocados para a mesma
caracteristica;

e ni 23, para 3 ou mais variaveis dicotdmicas ou quatro ou mais cédigos alocados para

a mesma caracteristica

Onde ni é o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de
variaveis dicotomicas ou de cddigos alocados, ou numero de valores observados distintos

para cada uma das varidveis quantitativas;

3.1.17 - Linearidade

Se aplica para ajustar retas aos pontos observados no mercado. Desta forma, a reta
s6 tera significagdo se a tendéncia dos pontos for linear com preferéncia pelas
transformagGes mais simples de varidveis resultando um modelo satisfatério.

Deve ser analisado, primeiramente, o comportamento grafico da varidvel
dependente em relagdo a cada varidvel independente, em escala original. Isto pode orientar
o avaliador na transformacao a adotar.

Ap0ds as transformacgdes realizadas, se houver, examina-se a linearidade do modelo,
pela construcdo de graficos dos valores observados para a varidvel dependente versus cada

variavel independente, com as respectivas transformacgodes.

3.1.18 - Normalidade
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A verificacdo da normalidade pode ser realizada, entre outras, por uma das
seguintes formas:

a) pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o
objetivo de verificar se sua forma guarda semelhanca com a da curva normal;

b) pela analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados,
gue deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no
intervalo [-2;+2 ].

c) pela comparacdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais
padronizados nos intervalos de [-1;+1], [-1,64;+1,64] e [-1,96;+1,96], com as probabilidades
da distribuicdo normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%;

d) pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus
guantis da distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro
guadrante;

e) pelos testes de aderéncia ndo paramétricos, como, por exemplo, o qui-

guadrado, o de Kolmogorov-Smirnov ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.

Residuos Regressdo

Residuos ' DP

0

en - f--
=]

Valores estimados

Fonte: Arquivo Pessoal

Grafico 1 - Grafico de residuos - Regressao Linear
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3.1.19 - Homocedasticidade

Os modelos de regressao tem como propdsito basico a varidncia de residuos. Esta
variancia devera ser constante. Quando o modelo apresentar esta varidncia constante,
temos a homocedasticidade.

A verificacdo da homocedasticidade pode ser feita, entre outros, por meio dos
seguintes processos:

a) andlise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem
apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido;

b) pelos testes de Park e de White.

3.1.20 - Autocorrelacdo

O exame da autocorrelacdo deve ser precedido pelo pré-ordenamento dos
elementos amostrais, em relacdo a cada uma das variaveis independentes possivelmente
causadoras do problema ou em relagdo aos valores ajustados.

Sua verificagdao pode ser feita:

a) pela andlise do grafico dos residuos cotejados com os valores ajustados, que deve
apresentar pontos dispersos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido e;

b) pelo Teste de Durbin-Watson, considerando o pré-ordenamento anteriormente
citado.

O valor da autocorrelagao esta entre 1 e -1 (modelo mais perfeito). O valor 0 significa
total auséncia de correlagdo.

Se no modelo for encontrado uma correlagdo alta (muito distante de 1 e -1) deve-se

observar a existéncia de uma variavel interferindo em outra.

3.1.21 - Colinearidade ou Multicolinearidade

E a correlacdo entre trés ou mais variaveis independentes.
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Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais varidveis independentes provoca
degeneracbes no modelo e limita a sua utilizagdo. As varidncias das estimativas dos
parametros podem ser muito grandes e acarretar a aceitacdo da hipdtese nula e a
eliminagao de varidveis fundamentais.

Para verificacdo da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar, analisar a matriz
das correlacdes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as varidveis
independentes, com atencdo especial para resultados superiores a 0,80.

Para tratar dados na presenga de multicolinearidade, é recomenddvel que sejam
tomadas medidas corretivas.

Nos casos em que o imdvel avaliando segue os padrdes estruturais do modelo, a
existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada, desde que adotada a estimativa
pontual.

De uma forma mais simplificada, colinearidade é a propriedade que indica que num
conjunto de trés ou mais pontos, eles estdo posicionados de tal forma que se pode tracar
uma reta que contenha todos eles.

A auséncia de multicolinearidade é uma das premissas para estabelecer um modelo de

regressao multipla correto.

3.1.22 - Pontos influenciantes ou outliers

Entende-se por pontos influenciantes aqueles com pequenos residuos, ou as vezes
até nulos, mas que se distanciam da massa de dados podendo alterar completamente o
resultado do amostra.

Entende-se por outlier um dado que contém grande residuo em relagdo aos outros
gue compde a amostra.

A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos
Versus cada variavel independente, como também em relacdo aos valores ajustados, ou

usando técnicas estatisticas mais avancadas.
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Figura 1 - Outliers

3.1.23 - Nivel de Significancia

E a probabilidade de ocorrer erros ao se rejeitar uma hipdtese. E necessério obter
uma amostra que apresente um nivel de significancia bastante reduzido para que o célculo
seja mais assertivo. A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) cita os requisitos necessarios para

enqguadrar uma avaliacdo em funcdo do grau de fundamentacdo, onde o nivel de

GRAU | GRAU I GRAU 1l

Nivel de significancia

o (somatdrio do valor das
g | duas caudas) maximo para 10% 20% 30%
a rejeicdo da hipotese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
7 méaximo admitido nos 1% 50, 10%
demais testes estatisticos

realizados

significancia deve ser observado conforme tabela abaixo:

Tabela 3 - Nivel de significancia
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3.1.24 - Intervalo de confianga

Intervalos de confianca sdo usados para indicar a confiabilidade de uma estimativa e
pode ser usado para descrever qudo confidveis sdo os resultados de uma pesquisa. Sendo
todas as outras coisas iguais, uma pesquisa que apresenta um intervalo de confianca
pequeno é mais confidvel do que  uma que apresenta intervalor de confianca maior.

O intervalo de confianca no nivel de 95% significa que o resultado estard dentro
daquele intervalo de 95 dos 100 estudos realizados hipoteticamente. Desta forma, a leitura
correta do intervalo de confianca é a de que, dentro das 95 das 100 amostras realizadas, o
resultado estard dentro do intervalo de confianca.

Esta estimacdo é feita geralmente usando o método de Distribui¢Go t. Este método
permite construir intervalos em cima da média estimada pela amostra, onde pode-se

afirmar com determinado nivel de certeza que a média populacional esta inserida.

H: = H

X2 Xegf2

https://pt.wikipedia.org/wiki/Intervalo_de_confian%C3%A7a#/media/File:ConfintervNormalP.png

Figura 2 - Intervalo de confianca.

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011) estabelece que o intervalo de confianga seja de 80% em

torno da média. Ou seja, o resultado estara dentro das 80 das 100 amostras existentes no

modelo, dentro do intervalo de confianca. Observe a tabela abaixo:

Tabela 4 - Intervalo de confianca

Grau
Descricéo
1] Il I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em o o/ _EN0 o
torno do valor central da estimativa =30% 30%-50% >50%
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3.1.25 - Campo de arbitrio

O campo de arbitrio corresponde ao intervalo compreendido entre o valor maximo e
minimo dos pregos homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 10%
em torno do valor calculado. Caso ndo seja adotado o valor calculado (valor médio), o
engenheiro de avaliagGes deve justificar sua escolha pelo campo de arbitrio minimo ou
maximo. Observados todos os itens acima, o engenheiro deve se atentar aos proximos

elementos do laudo completo.

3.1.26 - Resultado da avaliacdo e sua data de referéncia

Apresentar o resultado da avaliacdo, neste caso o valor de mercado obtido para o

bem avaliando, de acordo com a horma e a data.

3.1.27 - Qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)

Indicar de forma transparente os dados do profissional como: registro do conselho

de classe, CPF, nome completo, profissao, além de ART ou RRT referente aquele trabalho

que foi realizado.

3.2 - Métodos Avaliatorios

3.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

A NBR 14653-1 (ABNT, 2001) define que deve ser priorizado o uso do método
comparativo de dados de mercado. Na sua impossibilidade, deve-se optar por aquele que

melhor se enquadre na tipologia em estudo.
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Para medir o valor de mercado de um objeto através desta metodologia, utiliza-se a
comparagdao do mesmo com outros semelhantes e com valores conhecidos. Este processo
chama-se processo comparativo. Observa-se que quanto maior o valor de um bem, maior
deve ser o rigor da avaliacdo. Em relacdo ao mercado, quanto mais "apertada" a economia,
serd imprescindivel efetivar uma transagao baseada em um laudo de avaliagao completo.

Portanto, o método comparativo de dados nada mais é que uma comparacdo entre
imdveis que possuem caracteristicas intrinsecas e extrinsecas assemelhadas.

Em funcdo dos imdveis possuirem caracteristicas heterogéneas as do avaliando faz-
se necessario um tratamento das mesmas. Pode-se optar por duas metodologias:
tratamento por fatores ou tratamento cientifico.

No tratamento cientifico, almeja-se um modelo matematico estatistico explicativo
do mercado imobiliario em analise, ao qual tem como objetivo estimar parametros de uma
populacdo através de amostras, com um determinado grau de confianca, sendo que a
mesma devera ser representativa, ou seja, os imodveis pertencentes a amostra deverdo por
obrigatoriedade ser assemelhados ao bem avaliando.

Conforme Dantas (1998), o relevante é que o modelo resultante possa expressar
com fidedignidade o fendmeno que se deseja explicar.

De acordo com o mesmo autor, elaborado o modelo, o avaliador devera fazer a
interpretacdo dos parametros quantos a sensibilidade e elasticidade, bem como o
comportamento do mercado em relagao a cada variavel, qualitativa e quantitativamente.

Depois do modelo elaborado, verifica-se também a presen¢a ou ndao de outliers,
pontos influenciantes; qual é o valor do coeficiente de correlagdo, da significancia global do
modelo; se ha coeréncia dos sinais dos regressores do modelo com o mercado imobiliario,
se o modelo apresenta homocedasticidade, multicolinearidade, micronumerosidade,
linearidade e se a reta obtida é aderente ao modelo.

Fiker (2009), ressalta a importancia do conhecimento e experiéncia na drea de
avaliagbes de imodveis aliada a uma especializagdao profunda na producao de um trabalho
assertivo.

Para a correta aplicagdo deste método é necessario que na coleta de dados
(pesquisa) o profissional tenha muita cautela quanto aos precos praticados na regido, que

devem ser coletados de forma criteriosa, cuidadosa e justificdvel. Nesta pesquisa podemos
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usar precos de transacdes ou de ofertas de um mercado reconhecido como de livre
concorréncia.

Os dados disponiveis tém que conter informacdes precisas sobre a situacdo do
imodvel e as caracteristicas e/ou atributos que possam influenciar na formacdo do valor.

Varios autores referem-se ao método comparativo como o mais objetivo, inclusive a
NBR 14653-1 (ABNT, 2001) quando prioriza seu uso. Porém, este método nao leva em
consideracdo comportamentos racionais dos proprietarios/vendedores, locatarios e
compradores, pois baseia-se unicamente na observacdo do que ocorre no mercado
imobilidrio pelo avaliador, fazendo com que ele reconheca as caracteristicas que
efetivamente justifiquem a formacdo do preco.

Segundo Rebelo (2006), embora esta abordagem se insira nas condi¢gGes de mercado
correntes, ela é, no entanto, pouco adequada para a determinacdo dos valores das
propriedades de longo prazo, por esta questdo, recomenda-se reutilizar os dados para
amostra anteriores a seis meses. Para esta autora, a utilizacdo do método de comparacao
de dados de mercado ndo requer que o avaliador entenda a motivacdo dos compradores e
dos vendedores, o que na verdade é interessante quando se trabalha para instituicoes
financeiras onde o avaliador devera ser imparcial quando avaliar um imoével.

Segundo Wolverton (1998) o método é limitado, porque apenas identificar
atributos/qualidades dos imdveis ndo significa que se consiga medir a sua magnitude ou
qualidade. Ainda segundo este autor, os dados provém da percepcao do engenheiro de
avaliagdes que escolhe as varidveis que vao desde a qualidade e padrao construtivo levando
em consideragdo a area privativa do imével avaliando, buscando chegar a um preco
provavel de mercado (valor médio).

O método comparativo de dados de mercado é usado para estimar valores
mercadoldgicos de propriedades similares. Por isso é notdvel que no momento da pesquisa,
o avaliador fique atento aos dados que possuem valores préximos ao do avaliando como
area privativa, valor unitario, dentre outros. Caso ndo seja possivel, o método comparativo
de dados pode indicar um valor superior ou inferior ao valor real do imével aumentando
muito a amplitude de dados e diminuindo a eficacia do modelo.

Basicamente, o método comparativo de dados nada mais é que uma média
aritmética com algumas ponderac¢des concluindo um valor homogeneizado por comparacao
a outros iméveis assemelhados.
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Vantagens do Método Comparativo

1. Para Nebreda, Padura e Sdnchez, 2006 e a NBR 14653-1 (ABNT, 2001) é o método de
avaliagdo mais objetivo.

2. Baseado em manifestacdes do mercado imobilidrio (Nebreda, Padura e Sénchez,
2006).

3. Na Europa e na América do Norte (EUA) a literatura considera o método

comparativo de dados de mercado confidvel.

Desvantagens do método comparativo:

1. Limitado a um espaco e local definido chamado de microrregido.

2. E necesséaria experiéncia e conhecimento dos precos da regido, sendo imprescindivel
uma coleta de dados criteriosa, justificada e cuidadosa.

E imprescindivel utilizar dados de imdveis.

Menos indicado quando necessita-se de determinacdo de valores a longo prazo.

O avaliador ndo precisa saber a motivacdo da compra ou venda do imovel.

o v & W

A identificagdo de varidveis (atributos) nao significa que se consiga um resultado
fidedigno.
7. Gera margens grandes em torno do valor pois os avaliadores escolhem as varidveis

de acordo com sua percepgao.

Uma aproximagao dos dados assemelhados ao avaliando leva a alguns

guestionamentos quanto a avaliagdo imobiliaria: ciéncia ou arte?
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3.2.2 - Método involutivo

E escolhido quando o mercado n3o fornece dados suficientes semelhantes ao bem
avaliando para elaborar um modelo. E um método indireto onde se constata que o melhor
aproveitamento da drea avalianda seria obtido com o parcelamento em lotes. A avaliacao
feita por este processo considera a receita provavel da comercializacdo dos lotes, com base
nos valores obtidos de pesquisa, considera todas as despesas da transformacdo da drea em
loteamento agregando inclusive o lucro do empreendedor e as despesas financeiras e entao
define o valor que devera ser atribuido a area. Segundo a NBR 14653-2 (ABNT, 2004), alguns
aspectos devem ser levados em consideracdo quanto a escolha do método involutivo:

v' Considerar pardmetros de parcelamento do solo de acordo com a lei 6766/79
em ambito estadual e municipal;

v Considerar pardmetros fisicos e urbanisticos (infraestrutura minima, declives
maximos, areas vendaveis, etc.);

v Possibilidade de desmembramentos parciais, com frente para as vias ou
logradouros publicos;

v Considerar gravames sobre a drea (direitos reais e possessorios);

v" Quando se tratar de empreendimento, consultar a parte 4 da referida norma.

Para a aplicagdo deste método deve-se considerar que:
v' O imdvel esteja inserido em zona de tendéncia mercadolégica com
empreendimentos semelhantes ao concebido, além de legalmente permitidos
Seu uso e ocupacgao;
v as unidades admitidas no modelo adotado sejam de caracteristicas e em
quantidades absorviveis pelo mercado, no prazo preestabelecido pelo estudo
compativel com a realidade;

v as formula¢des matematico-financeiras sejam expressas no laudo completo.

Abaixo o roteiro:
1. Parte-se da receita total apurada com a venda dos lotes resultantes do
loteamento (VL);
2. Calcula-se as despesas (DT);
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3. Fixa-se o lucro do empreendimento desejado (L);
4. Obtém-se o valor maximo que se poderia pagar pela gleba bruta, observando

as condicdes e as hipoteses adotadas no calculo.

Para a obtencdo do valor de venda (VL) é necessdrio a utilizacdo do método
comparativo de dados do mercado. E por ele que se chega aos valores de venda das
unidades do novo loteamento.

A equacdo basica X + DT + L = VL carrega uma simplicidade aparente. Os termos

devem ser analisados isoladamente pois seu carater é complexo.

e Para X (custo da area), considera-se o custo da drea e os juros do capital
imobilizados durante todo o tempo do empreendimento; e as despesas de aquisicdo
da drea - escritura, impostos e registros - proporcionais ao custo.

e Para DT (despesas totais), considera-se o arruamento e urbanizacdo,
projeto, levantamento planialtimétrico, terraplanagem, demarcacdo dos lotes e
infraestrutura.

e Para L (lucro), considera-se o lucro do empreendedor com a capitalizacdo
dos juros e dos capitais realizados.

e Para VL (valor dos lotes), considera-se o valor realizavel com a venda dos
lotes.

A utilizagao do método involutivo requer uma série de cdlculos matematicos para se

obter um resultado final.

3.2.3 - Método evolutivo

O método evolutivo se dd quando a composi¢cao do valor total do imével avaliando
pode ser obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializacdo, ou seja:
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Vi=(VT+VB).FC

onde:

VI é o valor do imével;

VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacao.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

v" O valor do terreno seja determinado por comparativo de dados suficientes no
mercado. Na sua impossibilidade, determinar pelo método involutivo.

v" As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo
ou pelo método da quantificacdo de custo;

v' O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que por ser
maior ou menor do que a unidade, em fung¢do da conjuntura do mercado na
época da avaliagdo.

O engenheiro de avaliagdes deve analisar a adequacdo das benfeitorias, ressaltar
subaproveitamentos ou superaproveitamentos do terreno e explicitar os calculos
correspondentes.

O método evolutivo pode ser considerado como método eletivo quando implicar a
inexisténcia de dados no mercado suficientes para a utilizagdo do método comparativo
direto de dados de mercado.

Tanto o método evolutivo quanto o involutivo podem ser adotados no mesmo
trabalho ao passo que se houver dados suficientes, o0 método comparativo direto de
dados de mercado também podera ser utilizado. Cabe ao engenheiro identificar a

necessidade de cada caso em particular.

35



4. METODOLOGIA DE TRABALHO

Para este trabalho serad utilizada uma andlise qualitativa. Esta analise serd feita
através de trés estudos de caso para que se possa identificar os métodos de avaliacdo
aplicados a cada situacdo do mercado e o atendimento a Norma NBR 14653 partes 1 e 2
(ABNT, 2001 e 2004/2011, respectivamente) referente a avaliagio de bens, imodveis
urbanos.

Os laudos completos de avaliacdo apresentados, sdo de acervos pessoais de
engenheiros credenciados a érgdos publicos contratados para prestar tais servicos. Vale
destacar que esta atividade avaliatdria relacionada a imdveis urbanos, assemelhados aos
gue serdo apresentados, é praticada por pequena parcela dos Engenheiros de AvaliagGes,
fato que contribui para a dificuldade de obtencdo destes.

A escolha dos trabalhos se deve a metodologia aplicada em cada caso, conforme a
norma, para a definicio do valor de mercado de imdveis urbanos. A diversidade dos

métodos apresentados nos estudos de caso foram preponderantes.
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5. ESTUDOS DE CASO

Neste capitulo serdo analisados trés laudos completos de avaliacdes de imodveis
urbanos executados por empresas de engenharia diferentes, que utilizaram todos os
métodos disponiveis, de acordo com a norma, para a identificacdo do valor do bem.

Algumas informacdes destes laudos de avaliacdo ndo serdo apresentadas por serem

informacdes confidenciais e sigilosas.

5.1 - Apresentacao dos casos

Seguem abaixo as informacgdes e algumas caracteristicas de cada caso:

Caso 1:

Data : 10/05/2016

Tipo do bem : Gleba urbanizavel

Finalidade : Venda

Objetivo da Avaliagao : Determinagao do Valor de Mercado
Metodologia : Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Grau de Fundamentagao : Il

Grau de Precisdo :

Descricdo sumaria do bem : Gleba urbanizavel com 19.777,00m?2.

Terreno: area desocupada, sem benfeitorias e sem construcdo.
Cota/greide: igual/abaixo do nivel da rua;

Inclinagdo: plano com declive consideravel para a lateral esquerda (aproximadamente 6
metros de altura);

Situacdo: meio de quadra;
Superficie: seca com a presenca de cérrego contaminado com esgoto na parte baixa.
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No terreno acima descrito, ndo ha edificacdes consideraveis. Foi constatada a existéncia de
1 (um) casebre destinado a criacdo de animais, tais como: cavalos e vacas.

Tabela 5 - Grau de fundamentacdo do laudo:

GRAU
ITEM DESCRICAO PONTUACAO m I |
(3pontos) | (2 pontos) (1 ponto)
1 Caracterizagdo do
imével avaliando 3 X
2 Quantidade minima
de dados 1 X
3 Identificagdo dos
dados 3 X
4 Extrapolacdo
2 X
5 Nivel de significancia
a 3 X
6 ; s A
Nivel de significancia 3 X
Total pontuagdo atingida 15

Tabela 6 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacéao:

Grau Il Il I
Pontos minimos 16 10 6
Itens obrigatorios no grau 2,4,5e 6 comos 2.4, 5e6n0 Todos, no

correspondente

demais no
minimo grau Il

minimo grau Il

minimo grau |

REQUISITOS ATENDIDOS

NAO

SIM

SIM
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Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo o grau de precisao:

DESCRICAO

GRAU

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da <30%
estimativa

<40%

< 50%

AMPLITUDE ATINGIDA =52,13%

Tabela 8 - Atributos de entrada:

Area Total Util 14.000m?2

Testada 55m

Setor Urbano 2

Tabela 9 - Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo

Unitdrio Calculado (R$/m?)

Maximo

-22,73%

76,25

+29,41%
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Tabela 10 - Intervalo de confianca do laudo:

Unitario (RS/m?) Total (RS) Amplitude
Minimo 58,92 824.907,25 -22,73%
Calculado 66,06 1.067.503,06 -
Maximo 98,67 1.381.443,55 +29,41%
Valor adotado: RS 1.100.000,00

Valor de avaliacdo: RS 1.100.000,00 (Um milhdo e cem mil reais).

Valor de Mercado: RS 1.100.000,00 (Um milhdo e cem mil reais).

Campo de arbitrio:

Maximo

RS 1.227.660,00 (Um milhdo e duzentos e vinte e sete mil e seiscentos e sessenta reais)
Minimo

RS$ 907.340,00 (Um milhdo e sessenta e trés mil e quinhentos e oitenta reais)

OBS: Ver no anexo | os resultados dos tratamentos dos dados acima mencionados.

Caso 2:

Data :17/09/2015

Tipo do bem : Prédio Comercial

Finalidade : Garantia de Operacgdes

Objetivo da Avaliagdo : Determinagao do Valor de Mercado
Metodologia : Método Evolutivo e Involutivo

Grau de Fundamentacao : Il
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Grau de Precisdo : lll

Descri¢cdo sumaria do bem : imdvel comercial com 01 pavimento.

Tabela 11 - Grau de fundamentacdo do laudo:

ITEM DESCRICAO PONTUACAOQO GRAU
[ Il I
(3pontos) | (2 pontos) (1 ponto)
1 Caracterizacédo do
imovel avaliando 3 X
2 Quantidade minima
de dados 2 X
3 Identificacdo dos
dados 3 X
- Extrapolacédo
2 X
5 Nivel de
significancia a 3 X
6 Nivel de
significancia 3 X
Total pontuacédo atingida 16

Tabela 12 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacéo:

Grau I Il I
Pontos minimos 16 10 6
ltens obrigatdrios no grau 2,4, 5e6com 2,4, 5e6no Todos, no
correspondente os demais no minimo grau Il | minimo grau |
minimo grau |l
REQUISITOS ATENDIDOS NAO SiM SIM
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Tabela 13 - Enquadramento do laudo segundo o grau de precisao:

DESCRICAO GRAU
1l I
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da < 30% 30-40% > 50%
estimativa
AMPLITUDE ATINGIDA =9,98% SIM

Tabela 14 - Graus de fundamentacdo no caso da utlizacdo de método da

guantificacédo do custo de benfeitorias:

- [
ftem Descrigao Pontuagao i i [
Pela utilizacdo
de custo Pela utilizacdo de custo unitario
1 Estimativa do 2 Pela elaboracdo de unitario basico|  basico para projeto diferente do
custo direto prcamento, no minimo sintético para projeto projeto padrdo, com os devidos
semelhante ao ajustes
projeto padrio
2 BDI 2 Calculado Justificado Arbitrado
Por métodos
técnicos
Céleulo da 2 Por levantamento do custo de gg:z%%r;drﬁo
3 depreciagao recuperagfao do bem, para s idade Arbitrada
fisica deixa-lo no estado de novo vida (il e
estado de
consenvacdo
Total de pontos:6

Tabela 15 - Grau de fundamentacdo no caso da utlizacdo de método da

guantificacdo do custo de benfeitorias:

Graus 11

Pontos minimos 7

5

1, com os demais
no minimo no grau
I

Itens obrigatorios no grau
correspondente

1 e 2, no minimo no

grau Il

todos, no minimo no
grau |
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Tabela 16 - Pontuacéo para grau de fundamentacdo da quantificacdo do custo de

benfeitorias:

ltem Pontuagao Descrigdo w t?lrau i
S Grau Il de fundamentacdo Grau Il de Grau | de fundamentagdo no
1 Estimativa do no método comparativo ou fundamentacdo no método comparativo ou no
2 valor do terreno do involutivo meétodo comparativo involutivo
ou do involutiva
Grau Il de
2 Estimativa dos Grau |1l de fundamentacdo fundamentagdo no Grau | de fundamentag&o no
2 custos de no método da método da método da quantificacdo do
reedigdo quantificacdo do custo quantificacdo do custo
custo
3 Fator de inferido em mercado . )
3 comercializagao semelhante Justificado Arbitrado
Total 7

Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacao: Grau Il

Tabela 17 - Grau de fundamentacao para utilizacdo do método evolutivo:

Graus 11 1l 1

Pontos minimos 8 5 3

1e2, como3no
minimo no
grau Il

1 e 2, no minimo no Todos, no minimo no
grau Il grau |

ltens obrigatorios no
grau correspondente

Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacao: Grau Il

No terreno descrito acima esta edificado um prédio comercial de 01
pavimento, 01 galpao, 01 loja (borracharia), 01 depdsito, 01 lanchonete e 01 posto

de gasolina, com as seguintes caracteristicas:

e Padréo construtivo: normal,

e |dade aparente: 03 anos;

e Estado de conservacédo: novo (galpéo) e bom (demais benfeitorias);

e Posicdo da edificacdo em relacdo ao terreno: prédio comercial, galpdo e
borracharia nos fundos do lote, posto de gasolina na parte central e

depdsito/lanchonete na lateral direita;
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Cobertura: laje e telhado galvanizado (prédio comercial), estrutura metélica
com telhas galvanizadas (posto e galpdo) e telhado colonial sem forro
(borracharia, depésito e lanchonete);

Fechamento das divisas: com alvenaria em uma lateral e nos fundos e
pintura;

Fachada: alvenaria revestida com detalhes em ceramica na frente e pintura
sobre reboco nas laterais;

Uso: comercial (posto de gasolina, borracharia e lanchonete);

Pavimentos: 01;

InstalacBes elétricas: embutidas no escritério e aparentes nos demais
coémodos;

Instalagdes hidraulicas: embutidas;

Pé direito: 2,80m no escritério e 5,00m no galpéo;

Diviséo interna do prédio:

Deposito, lanchonete, galpdo com garagem para 04 carros, 03 banheiros,
escritdrio com copa, cozinha, 04 salas e um ponto comercial utilizado como
borracharia.

N&o foi objeto de avaliagdo no posto de gasolina, a estrutura metalica com
telha galvanizada na cobertura, 03 bombas de abastecimento de
combustiveis, 02 calibradores de pneus, tanques, reservatorios e bomba de
filtro de dleo.

Pisos: ceramico na lanchonete, nos banheiros, copa e no escritério. Na
borracharia e no galpao, piso cimentado;

Paredes: alvenaria de tijolos ceramicos rebocadas e pintadas de branco. Nas
areas frias, ceramica até 1,80m;

Teto: laje com pintura e forro de PVC no escritorio, telha galvanizada no
galpéo e telhado ceramico aparente no depdsito, lanchonete e borracharia;
Esquadrias de ferro pintadas e vidro liso;

Piso externo: intertravado e cimentado no patio do posto;

Bancada da cozinha em granito.
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DETERMINACAO DO VALOR VENAL

TERRENO

Foi considerado um projeto hipotético de loteamento (ver anexo Il), onde a area total

do terreno foi dividida em 04 lotes, totalizando 2.600,64 m2. Sendo assim, teremos:

v Lote 1 —568,39m2

Tabela 18 - Atributos de entrada:

Area do Terreno 568,39
Setor Urbano 2
Frente 19,78

Tabela 19 - Resultado para moda com intervalo de confianca ao nivel de 80%.

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo
-8,03% 149,32 +8,73%
Tabela 20 - Resultados para o intervalo de confianca:
Unitario (RS/m?) Total (RS) Amplitude
Minimo 137,33 78.061,31 -8,03%
Calculado 149,32 84.876,42 -
Maximo 162,36 92.286,53 +8,73%
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Tabela 21 - Resultados para o campo de arbitrio:

Unitario (R$/m?) |Total (R$) Amplitude
Minimo 126,93 72.144 .96 -15,00%
Calculado | 149,32 84.876,42 ---
Maximo 171,73 97.607,88 +15,00%
Valor adotado: R$ 78.061,31

Valor de avaliacdo do terreno: R$ 78.061,31 (Setenta e oito mil sessenta e um reais
e trinta e um centavos).

Foi adotado o valor minimo do intervalo de confianca pelo fato da maioria dos

elementos amostrais serem de oferta, passiveis de descontos em suas
negociacgoes.

v Lote 2 —622,98m2

Tabela 22 - Atributos de entrada:

Area do Terreno 622,98
Setor Urbano 2
Frente 11,49

Tabela 23 - Resultado para moda com intervalo de confianca ao nivel de 80%.

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo
-9,70% 130,96 +10,74%
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Tabela 24 - Resultados para o intervalo de confianga:

Unitario (R$/m?) |Total (R$) Amplitude
Minimo 118,26 73.677,54 -9.70%
Calculado 130,96 81.589,27 -—
Maximo 145,02 90.350,59 +10,74%

Tabela 25 - Resultados para o campo de arbitrio:

Unitario (R$/m?3) |Total (R$) Amplitude
Minimo 111,32 69.350,88 -15,00%
Calculado 130,96 81.589,27 -
Maximo 150,61 93.827,66 +15,00%

Valor adotado: R$ 73.677.,54

Valor de avaliagéo do terreno: R$ 73.677,54 (Setenta e trés mil seiscentos e setenta

e sete reais e cinquenta e quatro centavos).

Foi adotado o valor minimo do intervalo de confianca pelo fato da maioria dos

elementos amostrais serem de oferta, passiveis de descontos em suas

negociacgoes.

v Lote 3 - 663,29m2

Tabela 26 - Atributos de entrada:

Area do Terreno

663,29
Setor Urbano 2
Frente 14,18
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Tabela 27 - Resultado para moda com intervalo de confianga ao nivel de 80%.

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo
-9,69% 134,88 +10,72%
Tabela 28 - Resultados para o intervalo de confianca:
Unitario (R$/m?) |Total (R$) Amplitude
Minimo 121,81 80.801,20 -9.69%
Calculado 134,88 89.465,05 -
Maximo 149,34 99.057,87 +10,72%
Tabela 29 - Resultados para o campo de arbitrio:
Unitario (R$/m3) |Total (R$) Amplitude
Minimo 114,65 76.045,29 -15,00%
Calculado 134,88 89.465,05 ---
Maximo 155,11 102.884,80 +15,00%
Valor adotado: R$ 80.801,20

Valor de avaliacdo do terreno: R$ 80.801,20 (Oitenta mil oitocentos e um reais e
vinte centavos).

Foi adotado o valor minimo do intervalo de confianca pelo fato da maioria dos
elementos amostrais serem de oferta, passiveis de descontos em suas

negociacgoes.
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v' Lote 4 — 745,98m2

Tabela 30 - Atributos de entrada:

Area do Terreno 745 98
Setor Urbano 2
Frente 11,92

Tabela 31 - Resultado para moda com intervalo de confianga ao nivel de 80%.

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo
-10,90% 126,02 +12,24%

Tabela 32 - Resultados para o intervalo de confianca:

Unitario (R$/m?) |Total (RS) Amplitude
Minimo 112,29 83.768,67 -10,90%
Calculado | 126,02 94.014,83 ---
Maximo 141,44 105.514,24 +12,24%

Tabela 33 - Resultados para o campo de arbitrio:

Unitario (R$/m?) |Total (R$) Amplitude
Minimo 107,12 79.912,61 -15,00%
Calculado | 126,02 94.014,83 ---
Maximo 144,93 108.117,05 +15,00%
Valor adotado: R$ 83.768,67




Valor de avaliagdo do terreno: R$ 83.768,67 (Oitenta e trés mil setecentos e
sessenta e oito reais e sessenta e sete centavos).

Foi adotado o valor minimo do intervalo de confianca pelo fato da maioria dos
elementos amostrais serem de oferta, passiveis de descontos em suas

negociagoes.

Somatério dos lotes: R$ 316.308,75 ( Trezentos e dezesseis mil trezentos e

oito reais e setenta e cinco centavos ).

BENFEITORIAS E CONSTRUCOES

Valores obtidos através da quantificacdo de custos de benfeitorias utilizando indices
divulgados pelo SINDUSCON/MG — MES DE SETEMBRO/2015:

e Projeto Padrdo Comercial CSL-8 - Normal = R$ 1.145,44

e Projeto Padrédo Galpao Industrial GI = R$ 626,07

e 1.145,44/m2 = R$ 107.488,08

e Lanchonete/Depdsito: 120,00m2 X R$ 1.145,44/m2 = R$ 137.452,80

e Borracharia: 70,08m2 X R$ 1.145,44/m2 = R$ 80.272,44

e Galpéo: 234,60m2 X R$ 626,07/m2 = R$ 146.876,02

e Piso quartzito externo: 514,25m2 X R$ 51,43/m2 (indice Sinapi 72799 ) = R$
26.447,88

e Area cimentada externa ( patio ): 230,30m2 X R$ 45,48/m2 ( indice Sinapi
73922/001 ) = R$ 10.474,04

Valor Total: R$ 509.011,26

Conforme descrito no item 7 deste laudo, ndo foi objeto desta avaliacdo, a estrutura
metalica da cobertura, 03 bombas de abastecimento de combustiveis, calibrador de
pneus, tanques, reservatorios e bomba de filtro de 6leo.

O Método Evolutivo consiste em partir do valor do terreno, soma-lo ao valor da
construcdo com custos diretos e indiretos e acrescentar ao total, os custos

financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
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contemplados no mercado por meio do calculo do fator de comercializagdo. O fator
comercializacdo devera ser fixado como resultante de pesquisa de mercado e
podera ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo das condi¢cdes do

mercado na data de referéncia da avaliagao.

De acordo com o item 8.2.4 da NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), temos:

VI = [VT +(CB*Cde)]*FC

VT = valor do terreno pelo MCDDM,;

CB = CUB x area x BDI;

Cde = coeficiente de depreciacao

VI = valor venal do imével;

BDI = 22,61% (conforme acordao do Tribunal de Contas da Unido TC 025.990/2008-
2)

FC = fator de comercializacéo (calculado)

Tabela 34 - Célculo do fator de comercializacao

Observe o0 anexo lll: tabela completa do calculo do fator de comercializacao.

El. | Area Area VIr Const VIr Deprec Vir Ter Virde Venda | FC*
Const (Ter) Novo
1 1119,00 | 350,00 | 320.929,34 | 206.912,65 | 110.694,99 | 160.000,00 0,504
2 69,89 238,61 | 123.014,46 | 101.557,76 | 20.410,13 90.000,00 0,738
3 | 54,00 300,00 | 118.989,90 | 74.889,36 | 23.589,44 45.000,00 0,457
Média FC 0,566

*FC = Valor de venda / Valor do imével depreciado

Célculo de reedicdo de benfeitorias:

v' Elemento 1 (imével residencial )

Valor de novo = VT + CB = 110.694,99 + (1.440,89 x 119,00 x 1,2261 ) =
R$320.929,34
Valor depreciado: [VT + (CB*Cde)]
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Idade aparente: 02 anos

It para imovel entre novo e regular = 2/60 = 0,03

Utilizando a Tabela de Depreciagdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imoveis entre novo e regular ) = 1,58.

Cde=(100-1,58)/100 = 0,9842

Valor depreciado: [ R$ 110.694,99) + (R$ 210.234,35* 0,9842)] = R$
317.607,63

Elemento 2 (imdvel residencial)

Valor de novo = VT + CB = 20.410,13 + (1.197,36 x 69,89 x 1,2261 ) =
R$123.014,46

Valor depreciado: [VT +(CB*Cde)]

Idade aparente: novo

It para imoével novo = 2/60 = 0,017

Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it (para
imoveis novos) = 1,02

Cde=(100-1,02)/100 = 0,9898

Valor depreciado: [ R$ 20.410,13) + (R$ 102.604,33* 0,9898)] = R$
121.967,89

Elemento 3 (imovel residencial):

Valor de novo = VT + CB = 23.589,44 + (1.440,89 x 54,00 x 1,2261 ) =

R$118.989,90

Valor depreciado: [VT +(CB*Cde)]

Idade aparente: 18 anos

It para imével entre regular e reparos simples= 18/60 = 0,30

Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para

imovel regular ) = 21,5.

Cde=(100-21,5)/100 = 0,785

Valor depreciado: [ R$ 23.589,44) + (R$ 95.400,46* 0,785)] = R$ 98.478,80
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Foi verificado um Fator de Comercializacao ( 0,566 ) menor que a unidade (
1,000 ). Entéo, temos:

VT = R$ 316.308,75
CB = R$ 509.011,26 x 1,2261 = R$ 624.098,70

Utilizamos agora a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, pois o valor

encontrado refere-se a construcao de um imével novo.
Entao:

Idade aparente do Imovel: 03 anos

Vida util considerada para um imovel comercial: 60 anos

Cde = coeficiente de depreciagéo = (100 — it)/100

Vida util em % = Idade do Imovel/Vida util de um ponto comercial = 3/60 =
0,05

Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imoOveis entre regular e reparos simples ) = 10,5.

Cde=(100-10,5)/100 = 0,895

Concluimos que o valor do imovel depreciado sera:

VI = [VT +(CB*Cde)]*FC = [ R$ 316.308,75) + (R$ 624.098,70)* 0,895]*0,566
VI = R$ 495.180,42

Valor adotado: R$ 500.000,00
VALOR TOTAL DA AVALIACAO: R$ 500.000,00 (QUINHENTOS MIL REAIS).
OBS: Ver no anexo IV os resultados dos tratamentos dos dados acima

mencionados.
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Caso 3:

Data : 13/05/2016

Tipo do bem : Terreno Urbano/Parque Aquatico

Finalidade : Transacdo comercial

Objetivo da Avaliacdo : Determinacdo do Valor de Mercado
Metodologia : Método Involutivo

Grau de Fundamentagao : Il

Grau de Precisao : llI

Descricdo sumaria do bem : parque aquatico.

Situacao do terreno: meio de quadra;

- Area do terreno: 20.000,00m2 conforme registro do imovel;
- Cota/greide: mesmo nivel da rua;

- Inclinacéo: plano;

- Formato: irregular;

- Superficie: seca.

Edificacoes:
No terreno acima descrito esta edificada um parque aquatico, com as seguintes

caracteristicas:

Unidade Avalianda:

e Padréo construtivo: normal,

e |dade aparente: 26 anos;

e Estado de conservacao: entre regular e reparos simples;

e Posicao da edificacdo em relacdo ao terreno: lateral/meio do lote;

e Cobertura: laje ( casa e vestiario ) e telhado aparente no restaurante/bar;

e Fechamento das divisas: mourdo de concreto com arame farpado na parte
frontal, laterais e fundos;

e Fachada: alvenaria rebocada e pintada ( vestiario e restaurante );
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e Uso: recreacao;

e Parque aquatico contendo:

e 01 casa de 60,80m2 com 02 quartos, sala, cozinha, circulagdo, banheiro, area

de servico e varanda;

e 0lpiscina adulto azulejada com 200m?z;
e piscina infantil azulejada com 28,27m?;

e 01 piscina em fibra com 13,80m?;

e Area da piscina com piso em pedra Sdo Tomé com 625m?;

e Area da ducha com piso em pedra S40 Tomé com 4,94m?;

e Casa de maquinas com 11,16mz;

e Caixa d’agua elevada com 38,64m?;

e Restaurante/bar com 360m? de area construida;

e Vestiario/academia de 02 pavimentos com 160m?2 de area construida;

e Campo de futebol gramado.

DETERMINACAO DO VALOR VENAL

TERRENO

Foi considerado um projeto hipotético de loteamento de gleba urbanizavel (vide

anexo V), onde definimos a area de lotes (12.523,20m2), area verde / preservacao

(3.327,32m2 ) e a area de ruas (4.166,81m2). Sendo assim, teremos:

v Lotes2a9,11a18,20a27e29a4l-300,00m2

Tabela 35 - Atributos de entrada:

Area do Terreno 300,00
Setor Urbano 1
Testada 10,00
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Tabela 36 - Resultado para a moda com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo

-6,45% 310,02 +6,89%

Tabela 37 - Resultado para o intervalo de confianga:

Unitario (R$/m?) |Total (R$) Amplitude
Minimo 290,03 87.009,26 -6,45%
Calculado | 310,02 93.006,46 ---
Maximo 331,39 99.417,03 +6,89%
Valor adotado: R$ 93.000,00

Valor de avaliagdo do terreno: R$ 93.000,00 (Noventa e trés mil reais).

v Lotes 1, 10, 19 e 28 — 355,80m2

Tabela 38 - Atributos de entrada:

Area do Terreno 355,80
Setor Urbano 1
Testada 11,86

Tabela 39 - Resultado para a moda com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo
-2,82% 283,55 +2 91%




Tabela 40 - Resultado para o intervalo de confianca:

Unitario (R$/m?) |Total (R$) Amplitude
Minimo 275,54 98.039,48 -2,82%
Calculado | 283,55 100.888,42 ---
Maximo 291,79 103.820,15 +2,91%
Valor adotado: R$ 93.000,00

Valor de avaliacdo do terreno: R$ 100.000,00 (Cem mil reais).

Somatério dos lotes: R$ 3.881.000,00

Utilizando-se a tabela de fluxo de caixa, temos:

Tabela 41 - Tabela fluxo de caixa:

Valor presente do fluxo de vendas

Soma dos valores dos

R$ 3.841.000,00
pavimentos /unidades
Numero de unidades 41
Valor médio por unidade 93.682,93
prazo total das vendas 18 mes(es)

Valor final doimével | R$ 3.601.690,53

Desconto 6,23%

BENFEITORIAS E CONSTRUCOES
Valores obtidos através da quantificacdo de custos de benfeitorias utilizando indices
divulgados pelo SINAPI/ES — MES DE ABRIL/2016:

57



Projeto CR.1 — 2Q...62 - Baixo = R$ 853,58

Neste valor, acrescentaremos 7% referente aos servicos preliminares e 5% as
fundacgbes, ndo contemplados no indice SINAPI.

Sendo assim, teremos:

7% = R$ 59,75 e 5% = R$ 42,68, totalizando R$ 956,01.

O Método Evolutivo consiste em partir do valor do terreno, soma-lo ao valor da
construcdo com custos diretos e indiretos e acrescentar ao total, os custos
financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser
contemplados no mercado por meio do célculo do fator de comercializacdo. O fator
comercializacdo devera ser fixado como resultante de pesquisa de mercado e
podera ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo das condi¢cbes do
mercado na data de referéncia da avaliagao.

De acordo com o item 8.2.4 da NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), temos:
VI = (VT) + (CB)*Cde

VT = valor do terreno pelo MCDDM,;

CB = CUB x area x BDI; 8/18

Cde = coeficiente de depreciacao

VI = valor venal do imovel;

BDI = 15% (arbitrado).

*Casa de 60,80m2:

CB = R$ 956,01 x 60,80m? x 1,15 = R$ 66.844,22

Utilizamos agora a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, pois o valor

encontrado refere-se a construcdo de um imével novo. Entdo:

e |dade aparente do Imovel: 26 anos
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e Vida util considerada para uma residéncia: 60 anos

e Cde = coeficiente de depreciacéo = (100 — it)/100

e Vida util em % = Idade do Imovel/Vida util de uma casa = 26/60 = 0,43

e Utilizando a Tabela de Depreciagdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imével entre regular e reparos simples ) = 36,35.

e Cde=(100-36,35)/100 = 0,6365

e Concluimos que o valor do imével depreciado seré:

e VI=(VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (66.844,22) * 0,6365

VI = R$ 42.546,35

*01 piscina adulto azulejada com 200mz;

CB = R$ 950,00 x 200,00m? x 1,15 = R$ 218.500,00

e |dade aparente do imovel: 26 anos

e Vida util considerada para uma piscina: 30 anos

e Cde = coeficiente de depreciacdo = (100 — it)/100

e Vida util em % = Idade do Imével/Vida atil de uma piscina = 26/30 = 0,866

e Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imovel com reparos importantes) = 91,15.

e (Cde=(100-91,15)/100 = 0,0885

e Concluimos que o valor do imével depreciado sera:

e VI=(VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (218.500,00) * 0,0885 9/18

VI =R$ 19.337,25

*01 piscina infantil azulejada com 28,27m2;

CB = R$ 950,00 x 28,27m? x 1,15 = R$ 30.884,98
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e Idade aparente do imovel: 26 anos

e Vida util considerada para uma piscina: 30 anos

e Cde = coeficiente de depreciacéo = (100 —it)/100

e Vida util em % = Idade do Imovel/Vida util de uma piscina = 26/30 = 0,866

e Utilizando a Tabela de Depreciagdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imével com reparos importantes) = 91,15.

e Cde=(100-91,15)/100 = 0,0885

e Concluimos que o valor do imével depreciado seré:

e VI=(VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (30.884,98) * 0,0885

VI =R$ 2.733,32

*01 piscina em fibra com 13,80m2:

CB = R$ 869,57 x 13,80m? x 1,15 = R$ 13.800,00

e |dade aparente do imovel: 26 anos

e Vida util considerada para uma piscina: 30 anos

e Cde = coeficiente de depreciacdo = (100 — it)/100

e Vida util em % = Idade do Imovel/Vida atil de uma piscina = 26/30 = 0,866

e Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imovel entre regular e reparos simples ) = 82,85.

e (Cde=(100-82,85)/100 =0,1715

e Concluimos que o valor do imével depreciado sera:

e VI=(VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (13.800,00) * 0,1715

VI =R$ 2.366,70

*Area da piscina com piso em pedra S&o Tomé com 625m2:
Sinapi codigo 73743/001: R$ 120,29/m2
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CB =R$ 120,29 x 625m? x 1,15 = R$ 86.458,44

e Idade aparente do imovel: 26 anos

e Vida util considerada para uma piscina: 30 anos

e Cde = coeficiente de depreciacdo = (100 —it)/100

e Vida util em % = Idade do Imdvel/Vida atil de um piso em area de piscina =
26/30 = 0,866

e Utilizando a Tabela de Depreciagdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imével entre regular e reparos simples ) = 82,85.

e Cde=(100-82,85)/100 = 0,1715

e Concluimos que o valor do imovel depreciado sera:

e VI=(VT)+ (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (86.458,44) * 0,1715

VI =R$ 14.827,62

*Area da ducha com piso em pedra S&do Tomé com 4,94m2:

Sinapi codigo 73743/001: R$ 120,29/m2

CB =R$ 120,29 x 4,94m? x 1,15 = R$ 683,37

Idade aparente do imével: 26 anos

e Vida util considerada para um piso em area de piscina: 30 anos

e Cde = coeficiente de depreciacdo = (100 — it)/100

e Vida util em % = Idade do Imével/Vida atil de uma piscina = 26/30 = 0,866

e Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imovel entre regular e reparos simples ) = 82,85.

e (Cde=(100-82,85)/100 =0,1715

e Concluimos que o valor do imével depreciado seré:

e VI=(VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (683,37) * 0,1715

VI=R$ 117,91
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*Casa de maquinas com 11,16mz2:

CB =R$ 956,01 x 11,16m? x 1,15 = R$ 12.269,43

e Idade aparente do imovel: 26 anos

e Vida util considerada para uma casa de maquinas: 30 anos

e Cde = coeficiente de depreciagéo = (100 — it)/100

e Vida util em % = Idade do Imovel/Vida util de uma piscina = 26/30 = 0,866

e Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imével entre regular e reparos simples ) = 82,85.

e Cde=(100-82,85)/100 = 0,1715

e Concluimos que o valor do imovel depreciado sera:

e VI=(VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (12.269,43) * 0,1715

VI =R$ 2.104,21

*Caixa d’agua elevada com 38,64mz2:

CB = R$ 956,01 x 38,64m? x 1,15 = R$ 42.481,26

Area equivalente para caixad’agua ( NBR 12.721): 0,50

Idade aparente do imével: 26 anos

e Vida util considerada para uma caixa d’agua: 60 anos

e Cde = coeficiente de depreciacdo = (100 — it)/100

e Vida util em % = Idade do Imdvel/Vida util de uma caixa d’agua = 26/60 =
0,43

e Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imovel entre regular e reparos simples ) = 36,35.

e (Cde=(100-36,35)/100 = 0,6365

e Concluimos que o valor do imével depreciado sera:

VI = (VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (42.481,26*0,50) * 0,6365

VI = R$ 13.519,66
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*Restaurante/bar com 360m2 de area construida:

CB = R$ 956,01 x 360,00m? x 1,15 = R$ 395.788,14

Area equivalente para areas abertas: 0,30

Idade aparente do imével: 26 anos

Vida util considerada para um restaurante: 40 anos

Cde = coeficiente de depreciagéo = (100 — it)/100

Vida util em % = Idade do Imovel/Vida util de um restaurante = 10/40 = 0,25
Utilizando a Tabela de Depreciagcdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imovel entre regular e reparos simples ) = 16,40.

Cde=(100-16,40)/100 = 0,836

Concluimos que o valor do imovel depreciado sera:

VI = (VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (395.788,14*0,30) * 0,836

VI = R$ 99.263,66

*Vestiario/academia de 02 pavimentos com 160m?2 de area construida:

CB = R$ 956,01 x 160,00m? x 1,15 = R$ 175.905,84

Utilizamos agora a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, pois o valor

encontrado refere-se a construcdo de um imével novo. Entéo:

Idade aparente do Imovel: 26 anos

Vida util considerada para uma residéncia: 60 anos

Cde = coeficiente de depreciacao = (100 — it)/100

Vida util em % = Idade do Imovel/Vida util de uma casa = 26/60 = 0,43
Utilizando a Tabela de Depreciacdo de Ross-Heideck, temos o it ( para
imovel entre regular e reparos simples ) = 36,35.

Cde=(100-36,35)/100 = 0,6365

Concluimos que o valor do imoével depreciado sera:

VI = (VT) + (CB)*Cde = (R$ 0,00) + (175.905,84) * 0,6365
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VI = R$ 111.964,06

Valor Total das Benfeitorias: R$ 308.780,74

VALOR TOTAL DA AVALIACAO: R$ 3.910.000,00, SENDO R$ 3.600.000,00 PARA
O TERRENO E R$ 310.000,00 PARA AS EDIFICACOES.

Tabela 42 - Grau de fundamentacdo do laudo:

ITEM DESCRICAO PONTUACAO GRAU
[ [l I
(3pontos) | (2 pontos) (1 ponto)
1 Caracterizacédo do
imavel avaliando 3 X
2 Quantidade minima
de dados 2 X
3 Identificacdo dos
dados 2 X
4 Extrapolacéo
2 X
5 Nivel de
significancia o 3 X
6 Nivel de
significancia 3 X
Total pontuacéo atingida 15
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Tabela 43 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacao:

Grau Il Il I
Pontos minimos 16 10 5]
ltens obrigatorios no grau 2,4, 5e 6 com 2,4, 5e6no Todos, no
correspondente os demais no minimo grau Il | minimo grau |
minimo grau Il
REQUISITOS ATENDIDOS NAO SIM SIM
Tabela 44 - Enquadramento do laudo segundo o grau de precisdo:
DESCRICAQ GRAU
[ Il |
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da < 30% 30-40% = 50%
estimativa
AMPLITUDE ATINGIDA = 13,34% SIM

Tabela 45 - Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método da

guantificacdo de custos de benfeitorias:

ftem Descrigao Pontuagao i i [
Pela utilizacdo
de custo Pela utilizacdo de custo unitario
1 Estimativa do 2 Pela elaboracdo de unitario basico|  basico para projeto diferente do
custo direto prcamento, no minimo sintético para projeto projeto padrdo, com os devidos
semelhante ao| ajustes
projeto padrio
2 BDI 2 Calculado Justificado Arbitrado
Por métodos
técnicos
Célculo da 2 Por levantamento do custo de gg:z%%r;%?fo
3 depreciagido recuperagfao do bem, para s idade Arbitrada
fisica deixa-lo no estado de novo vida (il e
estado de
consenvacdo
Total de pontos:6 [
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Tabela 46 - Grau de fundamentacédo no caso da utilizacdo do método involutivo:

Grau
Item Descrigao
i il |
Nivel de PRI Aproveitamento,
1 detalhamento do BETREs. Estudo preliminar ocupacio e usos
X R projeto basico v
projeto hipotetico presumidos
Preco de venda das | No minimo grau I} de Grau | de
2 unidades do projeto fundamentag@o no fundamentacdo no Estimativa
hipotético meétodo comparativo meétodo comparativo
fi ndG::unlt" d'e n Craai de fund Gr;a‘;tl de' n
3 Estimativa dos - ;étid:%?ao - fundamentac&o no u ;ét?)d:%zo o
custos de producdo 4 = método da . =
quantificacao do it Re a6 Custo quantificacdo do
custo o § custo
Fundamentados com
4 Prazos dados obtidos no Justificados Arbitrados
mercado
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mercado
Dinamico com fluxo Dindmico com L
6 Modelo de caixa equacdes predefinidas Estatico
Analise setorial e De estrutura, Sintéticos da
7 diagnostico de conjuntura, Da conjuntura conkitio
mercado tendéncias e conduta !
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
= Simulagcdes com Simulacdes com
Analises de di 30 d identifi SIS d
9 sensibilidade do e T ki el Sem simulagdo
comportamento do variaveis mais
modelo Ve :
modelo significativas

Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacéo: Grau |

Valor de Mercado:
R$ 3.910.000,00 ( Trés Milh6es Novecentos e Dez Mil Reais ).

Avaliada em R$ 3.910.000,00 (Trés Milhdes Novecentos e Dez Mil Reais),

referéncia abril/2016, considerando o bem livre de quaisquer 6nus, posses,

dominios, hipotecas ou desapropriacées que pesem sobre 0 mesmo.

OBS: Ver anexo VI os resultados dos tratamentos dos dados acima mencionados.
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5.2 - Anélise dos casos

Serdo apresentadas as andlises dos laudos de avaliagdes completos de imdveis
urbanos, elaborados segundo a NBR 14.653 parte 1 e 2 (ABNT, 2001 e 2004/2011).
Para melhor apresentacdo dos dados, serd seguido a itemizacdo do item 10 da

norma:

a) identificacdo do solicitante:

Em todos os casos houve identificacdo do solicitante.

b) finalidade do laudo:

Em todos os casos houve apresentacdo da finalidade.

c) objetivo da avaliacdo:

Em todos os casos o objetivo foi apresentado nos laudos.

d) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes:

Em todos os casos houve atendimento ao item, porém a nota a seguir foi

utilizada em todos eles, além dos documentos apresentados pelo solicitante:

" Foi utilizado como referéncia na avaliacdo as informacgbes prestadas por terceiros,
admitindo como confiaveis, corretas e fornecidas de boa fé.

Pelo fato de nao ser a finalidade deste trabalho, dispensamos consideracdes legais de
mérito no que diz respeito a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas, etc.,

providéncias estas que consideramos ser de carater juridico."

No caso 2, por se tratar de posto de combustiveis o laudo apresentou que o
imovel forneceu a autorizagdo ambiental, mas in loco, o avaliador constatou

potenciais fontes de contaminacdao no solo decorrentes do armazenamento
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de petréleo pelos tanques subterraneos. Mesmo assim, junto ao FEAM e ao

IBAMA, ndo consta autuacdes ou embargos relativos ao imével.

e) identificacdo e caracterizacdo do imével avaliando:

Os laudos apresentaram uma descricdo atendendo as exigéncias da norma,

item 7.3 da parte 1.

f) diagnéstico do mercado:

Em todos os casos os engenheiros de avaliagGes analisaram o mercado onde
se situa o bem, indicando a sua liquidez, relatando a conduta e o

desempenho do mercado.

g) indicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s)

Em todos os casos foram indicadas as metodologias empregadas e
justificadas. Foram apresentadas também a quantidade de amostras e as

variaveis usadas nos modelos conforme exemplificado no item anterior.

h) especificacao da avaliagdo:

Todos os casos apresentaram a especificagdo da avaliagdo, com o grau de
fundamentagdo e precisdo de acordo com as tabelas 3.1, 3.2 e 3.3 e a

pontuacao atingida.

i) tratamento dos dados e identificagcdo do resultado:

Todos os casos explicitaram os cdlculos através de graficos e resultados
quantitativos conforme o Anexo A da norma. Ver em anexo |, IV e VI os
resultados (graficos e tabelas) dos trés casos, obtidos através de manipulacdo

de dados por programa de inferéncia estatistica especifico.

j) resultado da avaliagdo e sua data de referéncia:
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Todos os casos atenderam ao disposto na norma 14.653-2 (ABNT,

2004/2011).

k) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela

avaliagdo:

Todos os casos apresentaram a qualificacdo e a assinatura dos profissionais

responsdveis de acordo com a normatizacao.

5.3 - Facilidades e dificuldades encontradas na elaboracéo dos laudos

Caso 1:

A engenheira de avaliagOes destacou a primeira dificuldade: encontrar dados
de imoéveis assemelhados ao bem avaliando. Portanto, houve extrapolacdo nos
dados, o que significa que ela ndo conseguiu concentrar as amostras entre, no
maximo o dobro do valor da area do avaliando e, no minimo a metade do valor da
area do bem avaliando. Outra dificuldade foi a identificacdo das areas a venda
usadas como referéncias no método comparativo direto de dados de mercado.
Todos os dados usados foram de oferta disponiveis no mercado local. Por se tratar
de glebas urbanas, ndo estavam demarcadas e houve um gasto consideravel de
tempo para identifica-las. Para o laudo completo, todas as referéncias devem ser
fotografadas e identificadas, além de serem visitadas pelo avaliador. Tendo poucos
dados amostrais, o modelo ficou muito restrito impossibilitando uma flexibilidade
maior no tratamento dos mesmos. Fato que pode ser comprovado na tabela do grau
de fundamentacdo e precisdo deste caso, ver anexo |. Algumas facilidades foram
relatadas: por se tratar de uma cidade relativamente pequena quando comparada a
uma capital, houve facilidade em abordar alguns informantes para obtencdo das
primeiras informacfes no momento da pesquisa de campo. Também foi facil
encontrar no mercado imobilidrio uma empresa em que o foco era a venda de
glebas urbanas. Os habitantes do interior costumam ser mais receptivos devido a

diferenca de rotina em relacdo a capital. Fato este comprovado pela engenheira
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guanto a dedicacao dos profissionais que dispensaram tempo suficiente para suprir

a necessidade de informacdes que o laudo exigia.

Caso 2:

O engenheiro ndo conseguiu citar facilidades encontradas na elaboragao

deste laudo. Ele apenas citou dificuldades que estéo listadas abaixo:

Conseguir imdveis com caracteristicas assemelhadas ao avaliando. Por se
tratar de uma cidade com menos de 50mil habitantes o mercado dispunha de
pouca oferta.

Os dados usados na amostra, dos lotes/terrenos/areas, foram coletados na
prefeitura e nos correspondentes bancarios para auxiliar na aplicagdo do
meétodo.

Para o uso do fator de comercializacdo foi preciso levantar iméveis
recentemente transacionados, mas devido ao momento recessivo do
mercado imobiliario ndo foi possivel pois ndo existiam transacdes no periodo
inferior ao de seis meses.

Desmembrar hipoteticamente a area do imével avaliando em lotes, sem
arruamento; pois o lotes oriundos deste processo ficaram maiores do que 0s
comercializados na regido que variam entre 200 e 400m2. Houve entdo a
extrapolacéo de dados.

A medicdo in loco das benfeitorias foi outra dificuldade encontrada pelo
engenheiro de avaliagbes pois ndo havia projeto das areas. Algumas
benfeitorias estavam averbadas e outras ndo averbadas. O avaliador
constatou ampliacbes sem averbacdo. Neste caso, a instituicdo financeira
aceitou o imével como garantia mas a aceitacdo ou ndo pode variar de

instituicdo para instituicao.

Caso 3:

O engenheiro avaliador que elaborou o laudo do caso dois foi 0 mesmo que

elaborou o laudo do caso trés. As duas cidades onde se encontravam os imoéveis

avaliando tinham caracteristicas parecidas apesar de estarem localizadas em
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estados diferentes. Portanto, apenas uma facilidade foi relatada na elaboracéo do

laudo e algumas das dificuldades foram iguais. Outras estao citadas abaixo:

Primeira dificuldade: conseguir iméveis assemelhados ao avaliando (tamanho
da area bruta). Ndo havia terrenos do mesmo tamanho na cidade. Entdo
houve a necessidade do desmembramento em lotes, arruamentos e areas
verdes, dentre outros.

Para efetuar o parcelamento do solo de acordo com as legislacdes vigentes,
0 engenheiro precisou ir até a prefeitura onde encontrou pouca informacao
sobre o assunto. A prefeitura era bem precéria de acordo com seu relato.

N&o houve extrapolacdo de dados quanto aos dados hipotéticos.

A Unica facilidade apresentada foi a obtencdo de dados de lotes a venda no
mercado local que continham tamanhos parecidos aos lotes hipotéticos.

Portanto, foi facil usar o método involutivo na avaliagéo.
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6. CONCLUSAO

Através da analise qualitativa/critica de 3 (trés) laudos de avaliacdo executados por
profissionais habilitados, foi possivel verificar que em todos os casos, todos os itens da
14653 (ABNT, 2001) foram atendidos e observados com muita cautela e precisdao pelos
engenheiros de avaliacOes exceto os casos em que fugiram do controle dos profissionais,
como a obtencdo de dados ou a dificuldade de adquiri-los. A riqueza e a objetividade de
informacgdes foram muito exploradas e verificou-se que os trabalhos tém uma confiabilidade
além do esperado.

Todos os laudos foram apresentados de forma autoexplicavel com fartura de
informacgdes. Além claro, das obrigatdrias de acordo com a norma.

Verificou-se que os dois engenheiros que realizaram o trabalho, foram coesivos
demonstrando total conhecimento da norma e do tratamento estatistico dos dados.

Pode-se dizer que os dois profissionais que elaboraram os trés laudos apresentados
fogem a regra quando se trata de seguir todos os itens da normatizacdo e quanto ao prazo
de entrega. Como o trabalho é extenso, € comum haver algumas corre¢ées antes da entrega
final. Este fato ndo diminui a capacidade do profissional e muito menos a qualidade do
trabalho. Infelizmente temos engenheiros trabalhando das formas mais variadas e distintas
e quase nunca atendem aos requisitos da norma. Conclui-se que pegar trés trabalhos
alinhados a norma, com tanta objetividade e precisdo é com certeza um sucesso, um
fortunio.

A Engenharia de AvaliagGes é uma area muito encantadora e complexa. Elaborar um
laudo completo parece muito dificil, porém, tratar os dados pode ser mais complexo se o
profissional ndo tiver total dominio do assunto. Por isso, o Engenheiro de AvaliagGes nunca
deve parar de se atualizar.

Para finalizar, deseja-se que este estudo sirva de incentivo e exemplo aos
profissionais que estdo na area sempre buscando aliar profissionalismo, conhecimento

técnico e qualidade transformando-os em resultados satisfatérios.

72



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS:

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653: Avaliacdo de

Bens. Parte 1 - Procedimentos gerais. Rio de Janeiro, 2001.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653: Avaliacdo de

Bens. Parte 2 - Iméveis urbanos. Rio de Janeiro, 2004.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653: Avaliacdo de

Bens. Parte 2 - Iméveis urbanos. Rio de Janeiro, 2011.

PELLI NETO, A. Curso de Inferéncia Estatistica Aplicada a Avaliagdo Imobilidria. Belo

Horizonte, 2014. 123 p.

ALVES DANTAS, R. Engenharia de Avaliagdes: Uma Introdu¢ciao a Metodologia Cientifica.
Sdo Paulo: Pini, 1998. 251 p.

FIKER, José. Avaliagao de imdveis - Manual de redagao de laudos. 22 ed. Sdo Paulo, 2009.

REBELO, Emilia Maria Delgado Domingos Antunes Malcata. Mercado Imobiliario e
Transformagfes Urbanas. Tese de Doutoramento ndo publicada, Faculdade de

Engenharia da Universidade do Porto, 2006.

NEBREDA, Pere Gonzales, PADURA, Julio Turmo de, SANCHEZ, Euldlia Villaronga. La

Valoracion Inmobiliaria. Teoria y Practica. Madrid, 2006.

WOLVERTON, Marvin L. Empirical Investigation into the Limitations of the Normative Paired

Sales Adjustment Method. Journal of Real Estate Research, Washington, v.15, p. 1-13, 1998.

73



BIBLIOGRAFIA:

HIPOLITO, Ernani Chaves. Métodos e normas utilizados em diferentes paises na avaliagdo
de imdveis. 80f. Monografia (Especializacdo em Construcdo Civil) - Universidade Federal de

Minas Gerais, Belo Horizonte, 2007.

SA, Ademir Roque da Silva e. Avaliacdo Imobilidria: método comparativo de dados do
mercado - tratamento cientifico. 20f. Tese pés graduacdo - Instituto de Pés-Graduacdo -

IPOG, Florianépolis, 2013.
MASCARENHAS, Marcos. O método comparativo direto de dados de mercado. 2011.
Disponivel em: <http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/2011/11/0-metodo-

comparativo-direto-de-dados-de.html>. Acesso em 06 jan. 2017

Wikipédia, a enciclopédia livre. Intervalo de confian¢a. Disponivel em:

<https://pt.wikipedia.org/wiki/Intervalo_de_confian%C3%A7a>. Acesso em 05 jan. 2017.

AQUINO, Ronaldo de. Engenharia de Avaliagdes. 12 ed. Minas Gerais: Belo Horizonte, 2013.

MACANHAN, Vanessa Bawden de Paula. A avaliagdo de imodveis pelos métodos

econdmicos-financeiros. 110f. Monografia (Mestre em Engenharia de Produgdo) -

Universidade Federal de Itajuba, Itajuba, 2002.

74



ANEXOS

ANEXO | - TRATAMENTO DE DADOS CASO 1

Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

GLEBA 19.777,00m?

Informag¢bes Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

12

Dados utilizados no modelo:

12

Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagao:

0.9513907 / 0.9216514

Coeficiente de determinacao:

0.9051443

Fisher - Snedecor:

25.45

Significancia do modelo (%):

0.01

Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o

68%

83%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c

90%

91%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960

95%

100%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0.00%

Andlise da variancia:

Soma dos
Quadrados

Fonte de variagdo

Graus de
Liberdade

Quadrado
Médio

Explicada 6.186

w

2.062

25.446

N3o Explicada 0.648

00

0.081

Total 6.835

11
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Equacgao de regressao:

In (Valor unitério (r$/ha)) = +16.62395585 -1.171814092 * In (Area total da gleba) -56.19947426 / Testada

+1.36686858E-007 * Valor total

Fungdo estimativa (moda):

Valor unitério (r$/ha) = +15293194.03 * e~( -1.171814092 * In (Area total da gleba) * e?( -56.19947426 /

Testada) * e”( +1.36686858E-007 * Valor total)

Fungdo estimativa (mediana):

Valor unitério (r$/ha) = +16584114.75 * e~( -1.171814092 * In (Area total da gleba) * e?( -56.19947426 /

Testada) * e”( +1.36686858E-007 * Valor total)

Fungdo estimativa (média):

Valor unitério (r$/ha) = +17269880.88 * e~( -1.171814092 * In (Area total da gleba) * e”( -56.19947426 /

Testada) * e?( +1.36686858E-007 * Valor total)

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total da gleba In(x) -5.22 0.08
Testada 1/x -3.51 0.80
Valor total 7.13 0.01
Valor unitario (rS/ha) In(y) 7.58 0.01
Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area total da gleba Isoladas Influéncia

Testada -0.63 0.83

Valor total 0.57 0.89

Valor unitario (rS/ha) 0.07 0.88
Correlagdes parciais para Testada Isoladas Influéncia

Valor total -0.48 0.68

Valor unitario (r$/ha) -0.47 0.78
Correlagdes parciais para Valor total Isoladas Influéncia

Valor unitario (r$/ha) 0.75 0.93
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Tabela de Fundamentag¢ao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] Il |
1 | Caracterizagdo doimével| Completa quanto a Completa quanto as Adocgao de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo |
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentacao de Apresentacgdo de
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4

Extrapolagdo

N3do admitida

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

referidas variaveis, de

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

per si e
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a

rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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ANEXO Il - PROJETO HIPOTETICO DE LOTEAMENTO CASO 2
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ANEXO IIl - TABELA FATOR DE COMERCIALIZACAO CASO 2
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ANEXO IV - TRATAMENTO DE DADOS CASO 2

Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

° Prédio Comercial

Informag¢bes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 26
Dados utilizados no modelo: 18
Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagao: 0.9941768 / 0.9908382
Coeficiente de determinagao: 0.9883875
Fisher - Snedecor: 397.20
Significancia do modelo (%): 0.01
Normalidade dos residuos:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 77%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0.000 3 0.000 397.200
N3o Explicada 0.000 14 0.000
Total 0.000 17




Equacgao de regressao:

/ Area do Terreno

In (Valor Unitério) = +3.375030266 +0.7326012837 * Setor Urbano -2.840899532 / Testada +178.8982951

Fungdo estimativa (moda):

+178.8982951 / Area do Terreno)

Valor Unitdrio = +29.07330783 * e*( +0.7326012837 * Setor Urbano) * e”( -2.840899532 / Testada) * e”(

Fungdo estimativa (mediana):

+178.8982951 / Area do Terreno)

Valor Unitario = +29.2251683 * e~ +0.7326012837 * Setor Urbano) * e/( -2.840899532 / Testada) * e”(

Fungdo estimativa (média):

+178.8982951 / Area do Terreno)

Valor Unitério = +29.30139573 * e”( +0.7326012837 * Setor Urbano) * e®( -2.840899532 / Testada) * e/\(

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Setor Urbano X 26.65 0.01
Testada 1/x -5.01 0.02
Area do Terreno 1/x 4.28 0.08
Valor Unitario In(y) 0.00 100.00
Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para Setor Urbano Isoladas Influéncia
Testada -0.18 0.81
Area do Terreno -0.69 0.81
Valor Unitério 0.98 0.99
Correlagdes parciais para Testada Isoladas Influéncia
Area do Terreno 0.45 0.78

Valor Unitério -0.27 0.80

Correlages parciais para Area do Terreno Isoladas Influéncia

Valor Unitério -0.63 0.75




Tabela de Fundamentag¢ao - NBR 14653-2

Item Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos

obtidos

1 | Caracterizagdo do imovel

Completa quanto a

Completa quanto as

Adocgao de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo 1l
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de

de mercado

informacdes relativas

a todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentacao de
informacdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem

Apresentacgdo de
informacdes relativas
aos dados e varidveis

efetivamente
utilizados no modelo

4 Extrapolagdo

N3do admitida

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

referidas variaveis, de

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

per si e
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a

rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor
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ANEXO V - PROJETO HIPOTETICO DE LOTEAMENTO CASO 3

\ L AREA DE LOTES = 12523,20m* - 60,11%
S . AREAVERDE = 332732m? - 15,97%
AREARUAS = 41668Im?* - 2392%
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ANEXO VI - TRATAMENTO DE DADOS CASO 3

Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

e Parque Aquatico

Informag¢bes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de varidveis: 4

Variaveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 24

Dados utilizados no modelo: 19

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao: 0,9382744 / 0,9386979
Coeficiente de determinacao: 0,8803588
Fisher - Snedecor: 36,79
Significancia do modelo (%): 0,01
Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Modelo

Normal

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 89%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
Analise da variancia:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 3 0,000 36,792
N3o Explicada 0,000 15 0,000
Total 0,000 18




Equacgao de regressao:

In (Valor Unitario) = +8,045890702 +0,151235356 * Setor Urbano -10,72683873 / Testada -0,0046141365
* Area do Terreno

Fungdo estimativa (moda):

Valor Unitério = +3109,854751 * e*( +0,151235356 * Setor Urbano) * e”( -10,72683873 / Testada) * e”( -
0,0046141365 * Area do Terreno)

Fungdo estimativa (mediana):

Valor Unitdrio = +3120,943698 * e*( +0,151235356 * Setor Urbano) * e*( -10,72683873 / Testada) * e”( -
0,0046141365 * Area do Terreno)

Fungdo estimativa (média):

Valor Unitério = +3126,502991 * e?( +0,151235356 * Setor Urbano) * e”( -10,72683873 / Testada) * e/( -
0,0046141365 * Area do Terreno)

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Setor Urbano X 8,31 0,01
Testada 1/x -2,48 2,57
Area do Terreno X -2,37 3,17
Valor Unitario In(y) 0,00 100,00

Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Setor Urbano Isoladas Influéncia
Testada 0,01 0,34
Area do Terreno -0,06 0,32
Valor Unitario 0,91 0,91
Correlagdes parciais para Testada Isoladas Influéncia
Area do Terreno -0,99 0,99
Valor Unitario -0,08 0,54
Correlagdes parciais para Area do Terreno Isoladas Influéncia
Valor Unitario 0,01 0,52
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Tabela de Fundamentag¢ao - NBR 14653-2

It Descrigao Grau Grau Grau Ponto
e s
m obtid
0s
] Il |
1 Caracterizagdo do Completa quanto Completa quanto Adogdo de
imével avaliando a todas as as variaveis situagdo
variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo Il
de dados de numero de numero de numero de
mercado, variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
3 Identificagdo dos Apresentacao de Apresentacao de Apresentacdo de
dados de mercado informacdes informacdes informacdes
relativas a todos relativas a todos relativas aos
os dados e os dados e dados e variaveis
varidveis varidveis efetivamente
analisados na analisados na utilizados no
modelagem, com modelagem modelo
foto e
caracteristicas
conferidas pelo
autor do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para Admitida, desde
apenas uma que: a) as medidas
variavel, desde das caracteristicas
que: a) as medidas do imével
das caracteristicas avaliando nao
do imével sejam superiores
avaliando nao a 100 % do limite
sejam superiores amostral superior,
a 100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
nem inferiores a amostral inferior;
metade do limite b) o valor
amostral inferior, estimado ndo
b) o valor ultrapasse 20 %
estimado ndo do valor calculado
ultrapasse 15% do no limite da
valor calculado no fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas
referida variavel variaveis, de per si
e
simultaneamente,
e em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%

(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a

rejeicdo da hipotese
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nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido
para a rejeigdo da
hipotese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

1%

2%

5%

89
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