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RESUMO

Este trabalho apresenta avaliagao de imoveis em pequena cidade do estado do
Parana, aplicando o método comparativo direto de dados de mercado através
do tratamento por fatores e da inferéncia estatistica, ambos com o objetivo de
determinar o valor de mercado do bem avaliando. A pesquisa de dados
realizada na cidade do imdvel avaliando e na microrregiao avaliatéria, resultou
em uma amostra menor obtida na cidade de Tijucas do Sul, utilizada na
aplicagao do tratamento por fatores e a inferéncia estatistica considerando
dados de toda a microrregido avaliatoria, a variavel de localizagdo considerada
nos calculos inferenciais serve para diferenciar as localidades pesquisadas
além de serem aplicadas outras variaveis no modelo. O método comparativo
direto de dados de mercado através de analises distintas resultou em melhor
valor do bem através do tratamento por fatores, mas ndo é garantida a
fundamentagao do laudo, os parametros ndo sdo fundamentados de acordo
com o estado do Parana. Ao aplicarmos a inferéncia estatistica o valor do bem
€ menor e se enquadra nas condicdées do mercado atual, a fundamentacao do
laudo de avaliagao respeita as recomendag¢des da norma NBR 14.653-2.

Palavras chave: avaliacdo de imolveis, avaliagbes em pequena cidades,
engenharia de avaliagdes, inferéncia estatistica, tratamento por fatores.
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1.INTRODUGAO

O mercado imobiliario varia constantemente, uma das principais
dificuldades da avaliagdo € a determinagao correta do valor mercadolégico do
bem. Desenvolvida a partir da necessidade de determinar este valor a
avaliacdo de iméveis possui diversos métodos avaliatorios, utilizando cada um
de acordo com a finalidade do laudo de avaliacdo e as caracteristicas do bem
avaliando. (FIKER,1990)

A norma NBR 14.653 — 2 que trata da avaliagdo de imdveis urbanos, define
parametros a serem seguidos, o laudo de um imdével quando apresentados por
avaliadores diferentes ndo pode apresentar grande variagdo. Utiliza-se para
avaliagao de casas o método comparativo direto de dados de mercado dividido
entre tratamento por fatores e a inferéncia estatistica. (BRAULIO,2005)

O imovel avaliando objeto de estudo deste trabalho localiza-se em Tijucas
do Sul cidade do estado do Parana, a primeira coleta de dados ocorreu nesta
cidade e devido a pequena quantidade de dados similares optou-se por utilizar
o0 método comparativo direto de dados de mercado aplicando o tratamento por
fatores e comparar a avaliagéo feita na segunda etapa de pesquisa de dados
que levou em consideragao dados da microrregido avaliatéria de Rio Negro e
utilizando como ferramenta de calculo o método comparativo direto de dados
de mercado aplicando a inferéncia estatistica e utilizando a variavel de
localizacao.

Assim é possivel analisar, comparar, discutir o impacto no valor do bem
avaliando levando em consideracdo o meétodo comparativo direto de dados
através do tratamento por fatores coletando dados similares ao imével na
cidade do avaliando e inferéncia estatistica através da coleta de dados na
microrregido avaliatoria diversificando os dados e aumentando a amostra,
levando em consideracdo a variavel localizacdo para tornar possivel a

realizagao do calculo.



1.1. PROBLEMA DE PESQUISA

Em cidades onde existe pequena quantidade de dados de mercado
disponiveis para pesquisa e realizacdo de avaliacdo de imével urbano é
preferivel a utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado
através da inferéncia estatistica com dados da microrregido avaliatoria a qual
pertence a cidade do imével avaliando ou tratamento por fatores utilizando

apenas dados da cidade do avaliando?

1.2. OBJETIVOS

Neste item apresentam-se os objetivos gerais e especificos da pesquisa a

ser desenvolvida.

1.2.1. Objetivo Geral

Comparar a execugao de uma avaliacdo de imovel situado em cidade com
pequeno numero de dados de mercado disponiveis, através da aplicacdo do
método comparativo direto de dados de mercado com tratamento por fatores
utilizando dados de mercado da cidade do imével avaliando e o método
comparativo direto de dados de mercado com o uso de inferéncia estatistica

utilizando dados de mercado da microrregiao avaliatoria.

1.3. HIPOTESE

O uso do método comparativo direto de dados de mercado para confeccéo
do modelo matematico através da inferéncia estatistica, empregada apos
pesquisa e coleta de dados de mercado na microrregiao avaliatdria possibilita a
utilizacdo de um maior numero de variaveis, utilizara maior numero de dados,
tornando o modelo matematico mais representativo para avaliacido de imoveis
urbanos em comparagcdo ao tratamento de fatores que utiliza uma menor

quantidade de dados limitando a avaliacdo do bem.



1.4. JUSTIFICATIVAS

O Brasil apresenta problemas em relagédo a habitagao e questdes relativas a
infraestrutura urbana (saneamento basico, pavimentagdo de ruas e demais),
nao € de hoje que estes problemas se apresentam, ha relatos referente a estas
questdes desde o século XIX. Entre os anos de 1964 a 1969 houve a
implantagdo do BNH (Banco Nacional de Desenvolvimento) com a intengao de
concretizar a concepgao de cidade e da politica de habitagdo, desenvolvendo
entdo as COHABs (Companhia de Habitagdo Popular), que garantiu cerca de
40% de investimentos em questdes habitacionais no financiamento de
moradias populares. Porem as COHABs perderam forga devido a
inadimpléncia, fruto de crise financeira e perda do poder de compra do salario
minimo entre os anos de 1970 a 1974. (COHAB,2018)

Diversos foram os programas habitacionais e as alternativas de varios
governos até a atualidade onde o programa habitacional mais conhecido e
desenvolvido entre os anos de 2003 até 2010, é o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), do Ministério das Cidades, lancado em Abril de 2009
com meta de construgdo de 1 (um) milhdo de moradias, beneficiando diversas
classes da sociedade considerando as diversas faixas salariais. Mas as
politicas habitacionais ainda n&o séo suficientes, em fungcdo do numero do
déficit habitacional de aproximadamente 8 milhdes de moradias sendo que 6
milhdes correspondem a moradias urbanas. (CAIXA,2017)

A avaliagao de bens imdveis é importante na sociedade, pois através dela é
possivel a obtengdo de imével proprio através da garantia bancaria, além de
determinacdo de valores para seguros, levantamento de patriménio, herangas
e outras transagdes financeiras que necessitem a determinacdo do valor de
mercado do bem, por isso é necessario empregar as tecnologias mais
avangadas na avaliagdo e constantemente aprimora-las para que esteja
sempre atualizada e precisa.

Ha entdo a necessidade de avaliar o bem dentro dos padrbes de mercado

da regiao considerando as possiveis desvalorizagbes e valoragdes, afim de se



obter uma avaliagdo segura do ponto de vista econdmico. No ano de 2016
(Dois mil e dezesseis) cerca de 200 (duzentos) mil imoveis foram financiados o
que demonstra a importancia da atividade de avaliagao determinando o valor
de mercado do bem importante para a movimentagdo da economia nacional.
(MINISTERIO DAS CIDADES, 2018)

1.5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Para a realizacdo do estudo definiu-se a cidade de Tijucas do Sul, onde
para a realizagao de avaliacdo de casas ha uma pequena quantidade de dados
disponiveis e em virtude do seu tamanho, o mercado imobiliario é pouco
desenvolvido. O imével avaliando deste estudo € uma casa popular contendo,
trés quartos, um banheiro social, sala, copa, cozinha e lavanderia externa.
Possui bom padrao de acabamento, vaga de garagem e amplo terreno o imével
€ novo e pertence a condominio (com mais uma unidade).

Definido o imével avaliando e com a criagéo da ficha de pesquisa de dados
de mercado contendo as informagdes principais a serem levantadas de cada
dado (imovel) contendo numero de quartos, area privativa, area do terreno,
preco do imovel, padrdo de acabamento, vagas de garagem e estado de
conservagao. Foram coletados dados de mercado na cidade de Tijucas do Sul,
a amostra obtida possui poucos dados similares ao avaliando, optou-se entao
pela aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado através do
tratamento de fatores. A segunda etapa de pesquisa coletou dados na
microrregiao avaliatéria, com maior numero de dados e possibilitou a aplicagéo
da inferéncia estatistica, a variavel localizagao foi utilizada assim a realizacao
do calculo foi possivel. Em seguida comparou-se os resultados obtidos e
procedimentos de execucdo da avaliagao.



1.6. APRESENTAGCAO DO TRABALHO

Este trabalho esta estruturado em cinco capitulos, escritos de maneira a
facilitar o entendimento do leitor.

O Capitulo 1 apresenta consideragcdes em relacdo ao estudo desenvolvido,
introducédo, apresentag¢ao do problema de pesquisa entre outros.

O Capitulo 2 trata da revisdo bibliografica apresentando os conceitos
referente a avaliacao de imoveis além dos métodos avaliatorios.

O Capitulo 3 apresentacao do estudo de caso, coleta de dados e aplicagao
dos métodos avaliatorios.

O Capitulo 4 analise dos resultados obtidos na aplicacdo do método direto
de dados de mercado por tratamento de fatores e inferéncia estatistica.

O Capitulo 5 apresenta as consideragdes finais em relagdo aos resultados

e recomendacdes para trabalhos futuros.



2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo serdo abordados conceitos e métodos utilizados para

realizacao de avaliacdo de imdveis.

2.1 ENGENHARIA DE AVALIAGOES

Parte da engenharia, arquitetura e de outras areas (ciéncias sociais e da
natureza), a criagao da ciéncia de avaliagbes tem como propdsito determinar o
valor do bem, seus direitos, frutos e custos de reprodugdo, subsidiando
tomadas de decisdes a respeito de valores, que envolvem bens de qualquer
natureza. A engenharia de Avaliacdes € de interesse de imobiliarias, bancos
comerciais e de desenvolvimento, compradores e vendedores, entre outros.
(DANTAS,1998)

Surgiu no Brasil no inicio do século XX (vinte), quando se tem
conhecimento dos primeiros trabalhos no Brasil que foram publicados em
revistas técnicas de engenharia em Sao Paulo entre os anos de 1918 e 1919.
Em 1923 foram introduzidos novos métodos de avaliagao de terrenos e a partir
de 1929 teve inicio o uso sistematicamente aplicado pelos avaliadores. Desde
entdo os estudos de engenharia de avaliagdo vem evoluindo no Brasil, através
de profissionais dedicados ao estudo, pesquisa e divulgacdo da técnica de
avaliagao de bens. (FIKER,1990)

Considerada como uma atividade relativamente nova, a engenharia de
avaliagdes até a década de 80 possuia apenas os métodos rudimentares para
determinacédo do valor do bem, principalmente porque a utilizacdo de
ferramentas defasadas limitavam a avaliagdo do bem fazendo uso apenas de
métodos simples de célculos. Apds o desenvolvimento dos computadores e a
utilizacdo de softwares auxiliares tornou-se possivel a utilizagdo de técnicas
avangadas e precisas. (PELLI NETO, 2014)



Pode ser praticada por engenheiros, arquitetos, agrbnomos, cada um
dentro de sua atribuicdo profissional, em conforme as leis do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura).

2.2 AVALIAGAO, DADOS, MERCADO E VALOR

A seguir as definigbes comuns da engenharia de avaliagdes, serao

abortados aspectos e padrdes referentes a avaliagdo de imoveis.

2.2.1 AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS

Avaliacido de bens imdveis, como uma ciéncia de mensurag¢ao do valor ndo
pode ser considerada uma ciéncia exata, pois o valor de mercado do imével
pode variar de acordo com o periodo de analise. Portanto, avaliar pelo preco de
mercado com a finalidade de obter um padrdo de comparagao é classificar o
imovel em questdo segundo padrdao de comparacgéo obtido através de pesquisa
naquele periodo. (BRAULIO, 2005)

Havendo a necessidade de criar ferramentas foi elaborada para auxiliar de
forma segura a determinagcédo do valor de mercado do patriménio. Parte dos
bens de 6rgao publicos, pessoas fisicas e juridicas, € constituido por imoveis
que na maioria das vezes acabam sendo utilizados como garantia em
empréstimos de capital para investimentos, financiamentos bancarios,
determinacdo de valores de herancga e outras atividades financeiras e demais
transacdes. (DANTAS,1998).

Segundo Moreira (1994), avaliar € a arte de estimar valores apropriados
especificos, em que o0 conhecimento técnico e o bom-senso sao condigdes
fundamentais. Ja Abunahman (1998), define avaliagdo como sendo uma
afericdo de varios fatores econdmicos definidos em relacdo a propriedades

descritas com data prevista, tendo como base a analise de dados relevantes.



2.2.2 MERCADO IMOBILIARIO

Mercado imobiliario € onde sédo efetuadas transacdes financeiras de bens,
tangiveis ou intangiveis. Aqui o termo mercado refere-se aquele de
concorréncia perfeita, a participagdo no mercado é livre e esponténea e
nenhum participante sozinho consegue mudar as caracteristicas e condigdes
vigentes. O mercado imobiliario sofre influéncia direta da lei da oferta e
procura e seus pregos variam de acordo com esta lei, dividido em varias
especialidades, terrenos, apartamentos, casas, entre outras. (BRAULIO, 2005)

Composto por trés segmentos imovel, vendedor e comprador, Dantas
(1998), informa que a relagdo quantitativa dos trés componentes, formam o
mercado imobiliario, a relagédo entre eles é determinante para a formagao dos
precos, sendo a situagao ideal aquela onde a oferta e a procura € equilibrada,
ou seja, um mercado de concorréncia perfeita. (PELLI,2014)

Varias analises sao baseadas em mercados de concorréncia perfeita, mas
na realidade o mercado de concorréncia imperfeita onde ndo ha equilibrio entre
oferta e procura vivendo momentos de grande quantidade de oferta de imdveis
e momentos de recessdo econdmica, prejudicando em alguns pontos a analise
do mercado imobiliario e o valor do bem avaliando. (FIKER, 1990)

Possui comportamento diferente dos demais mercados de bens devido as
caracteristicas dos iméveis, ao existir qualquer alteragdo ao redor do imoével
implica na variagdo do valor para mais ou menos, como € o caso de
benfeitorias e desvalorizagdo do bem. (DANTAS, 1998)

Em termos nacionais, a oferta de crédito, inflagdo, a conducdo da
economia, politicas fiscais, crescimento da populagdo confianga no governo
sdo considerados pontos importantes para a flutuagado de pregos no mercado
imobiliario. (BRAULIO, 2005)



2.2.3 VALOR DE MERCADO

Importante destacar a diferenca entre valor e preco, o conceito de preco
corresponde ao quanto € cobrado por um determinado bem, ou seja o prego é
determinado pelo proprietario do bem, ndo possuindo regras e fundamentacgao
para sua determinacdo. (BRAULIO, 2005)

Segundo Barbosa Filho (1998) o valor do bem antes de tudo € um
fendmeno social, e pode ser associado a um vetor composto por um conjunto
de variaveis que abrange todas as suas caracteristicas fisicas, do seu entorno,
da sua utilidade e dos fatores subjetivos que a propria coletividade cria no
contexto em que esta situado a cada instante. Para Moreira (1994), a palavra
valor é usada corretamente em muitos sentidos diferentes. Quando aplicada a
propriedade, a palavra valor traz consigo um sentimento de desejo de posse,
dominio ou troca de propriedade, medida em termos de uma unidade
monetaria. Quando a necessidade de estimar o valor ocorre a nivel particular, o
problema se reduz a que partes interessadas (vendedora, a que oferta o bem e
a compradora) estejam de acordo com a quantidade necessaria (expressa em
unidades monetarias) em um dado instante (MOLINA, 1999).

No entanto, quando se necessita estimar um valor além do nivel particular,
de uma maneira mais ampla, isto €, quando os interesses, que podem ser de
ordem privada ou publica, sao extensivos a outras pessoas além daquelas que
estdo diretamente, envolvidas, procura-se uma perspectiva técnica, surgindo
entdo a “Ciéncia da Avaliagdo”, ou seja, a Engenharia de Avaliagdes, que
conclui sobre o valor de um bem de forma fundamentada. (BRAULIO, 2005)

2.3 NORMAS TECNICAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS

A ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas é o forum Nacional de
normalizacdo e regulamentadora de estudos, as normas Brasileiras sao
elaboradas por comissdes de estudos (ABNT/CE) que s&o formadas por

representantes dos setores envolvidos sao eles, produtores, consumidores e
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neutros (universidades, laboratérios e outros). O conteudo desenvolvido por
esta comisséo € de responsabilidade dos comités brasileiros (ABNT/CB) e dos
Organismos da Normalizag&o Setorial (ONS). (BRAULIO, 2005)

No Brasil, nos anos 1950, surgiram as primeiras normas de avaliagdo de
imoveis organizadas por entidades publicas e institutos, devido a ocorréncia de
grande quantidade de desapropriagdo em S&o Paulo, ocasionado pela
expansdo da cidade e construgdo de metrd entre outras obras. Por volta de
1960, as normas ganharam maior relevancia o primeiro anteprojeto de normas
da ABNT na Engenharia de Avaliagdes ata de 1957. Mas somente em 1977 os
estudos feitos por comissdes de profissionais dedicados a pericias e avaliacbes
judiciais, deram origem a primeira Norma Brasileira para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos a NB — 502/77 da ABNT. (DANTAS, 1998)

Com o passar do anos a ABNT desenvolveu normas para avaliagdes com
diversas tipologias (iméveis rurais, unidades padronizadas, maquinas,
equipamentos, complexos industriais e glebas urbanizaveis). Em 1989, a
Norma Brasileira para Avaliacdo de Iméveis Urbanos foi registrada no
INMETRO como NBR 5676. No ano 1998, iniciou-se a revisdo da norma
brasileira para avaliagdo de imodveis urbanos da ABNT (associacao brasileira
de normas técnicas), NBR 5676/89, a qual contou com ampla participagdo dos
profissionais da area de engenharia. (BRAULIO, 2005)

Mais recentemente no ano de 2013 a ABNT reuniu normas que
regulamentam a atividade de engenharia de avaliagbes dividindo-a em varias
secOes, responsaveis por abordar e regulamentar cada atividade da
engenharia de avaliagdes. Este estudo deu origem a uma nova norma a NBR
14.653- 2 (Ano 2013) que legaliza regulamenta a atividade de avaliagdo de
bens no Brasil de maneira ampla. (BRAULIO, 2005)

Ordenando as atividades da seguinte maneira:

° NBR 14653-1 — Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos

gerais;

° NBR 14653-2 — Avaliacido de bens — Parte 2: Imdveis urbanos;

o NBR 14653-3 — Avaliagado de bens — Parte 3: Iméveis rurais;
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o NBR 14653-4 — Avaliacdo de bens - Parte 4:
Empreendimentos;

o NBR 14653-5 — Avaliagdo de bens — Parte 5: Maquinas,
equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral,

o NBR 14653-6 — Avaliacdo de bens — Parte 6: Recursos
naturais e ambientais;

° NBR 14653-7 — Avaliacdo de bens — Parte 7: Patrimbnios
historicos.

A parte dois da norma referente a avaliagdo de bens imoveis sera
abordada neste trabalho, determina padrbes a serem atingidos na avaliagdes
que devem ser respeitados pelos avaliadores, a norma definiu os parametros a
serem seguidos e os laudos de avaliagcdo de avaliadores diferentes n&o
apresentam grande variabilidade. (BRAULIO, 2005)

Atingir um bom grau de precisdo é o objetivo de um bom avaliador, cabe a
ele (engenheiro ou arquiteto) identificar as possiveis interferéncias e restricoes
que afetardo o valor de mercado do imovel, este pode ser definido como a
quantia provavel de dinheiro envolvido decorrente da negociagao do imével em
data especifica levando em consideragao as caracteristicas do bem, condi¢cdes
identificadas na regido do avaliando e a época que foi realizada a coleta dos
dados similares ao bem. (MOLINA, 1999)

Podemos classificar os iméveis urbanos de acordo com a norma NBR
14.653-2 da ABNT em:

a) Quanto ao uso: Residencial, comercial, industrial, institucional
e misto;

b) Quanto ao tipo do imovel: Terreno (lote ou gleba),
apartamento, casa, escritério (sala ou andar corrido), loja, galp&o, vaga
de garagem, misto, hotéis, hospitais, cinemas e teatros, clubes e
recreativos.

C) Quanto ao agrupamento: Loteamento, condominios de casas,
prédio de apartamentos, conjunto habitacional (casas, prédios ou

mistos), conjunto de salas comerciais, prédio comercial, conjunto de
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prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais, shopping-centers

e complexo industrial.

2.4 METODOS DE AVALIAGAO

ApOs a coleta de dados semelhantes ao avaliando, os dados séao
analisados, definindo a qualidade dos dados pesquisados e a quantidade
efetiva que sera utilizada na confecgao do modelo matematico, diversos sao os
métodos de avaliagdo empregados para definir o valor de mercado do bem
avaliando. Os métodos avaliatérios sdo definidos como diferentes vias para
atribuir valor ao bem, seguindo os parametros estabelecidos na norma NBR
14.653 parte 2. (MOLINA, 1999)

Abaixo serdo descritos os métodos avaliatérios diferentes, sendo aplicados

de acordo com a finalidade do laudo de avaliagao:

2.4.1 METODO EVOLUTIVO

Indicado para estimar o valor do bem, o método evolutivo & utilizado
quando nao existirem dados amostrais semelhantes ao avaliando. O valor de
mercado do imovel é obtido através da composicdo de valores levando em
consideragao o valor do terreno o custo de reproducdo das benfeitorias
aplicando-se depreciagao em relagdo ao tempo e um fator de comercializagéo

conforme formula a seguir: (IBAPE/SP)

VI=(VT+CB)*FC (I)

Onde:
VI é o valor de mercado
VT é o valor do terreno
CB é o custo de reedicdo da benfeitoria

FC é o fator de comercializagao
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O fator de comercializagcdo, desde que possivel, deve ser inferido no
mercado da regido, a partir de imoveis similares (no minimo trés). Além do fator
de comercializagdo para que o método evolutivo possa ser aplicado de maneira
correta exige-se que: o valor do terreno seja determinado pelo método
comparativo direto de dados de mercado na impossibilidade deve ser aplicado
o meétodo involutivo, as benfeitorias apropriadas segundo o método
comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagdo de custo e o fator
de comercializagdo deve ser levado em conta admitindo a possibilidade de ser
maior ou menor que a unidade em fungédo da conjuntura do mercado na época
da avaliagdo. (DANTAS,1998)

2.4.2 METODO INVOLUTIVO

E utilizado quando ndo existem dados semelhantes ao avaliando, sem
quantidade suficiente de dados a aplicacdo do método comparativo de dados
de mercado se torna inviavel. O método involutivo tem critério indireto de
valorizagao do avaliando, glebas ou terrenos de grandes dimensdes sao
exemplos de aplicagédo neste caso € levado em consideragcado o aproveitamento
por meio de subdivisdao em lotes menores. Deve-se também levar em
consideracao a relagdo entre lucro do empreendimento e valor do terreno,
porcentagem relativa do valor do terreno no VGV (valor geral de vendas) e
velocidade de construcdo. (FIKER, 1990)

2.4.3 METODO DA RENDA

Indicado para empreendimentos de base imobiliaria 0 método da renda é
utilizado na avaliagdo de shopping-center, hotéis, etc. Em fungdo ao tipo de
imével que sera avaliado é necessario que sejam levantadas todas as
informacgdes de receitas de acordo com a sua atividade econémica e despesas

impostos, manutencdo, operacido, impostos, etc. A partir das informacdes
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levantadas referente ao empreendimento é criado o fluxo de caixa estimando
também receitas e despesas futuras. (MOLINA, 1999)

Com o fluxo de caixa é possivel definir a taxa de minima atratividade (TMA)
do empreendimento, que representa a provavel taxa interna de retorno (TIR) de
capital ao investidor de acordo com o cenario financeiro em que foi feita a

simulagcédo econdmica e avaliagdo do empreendimento. (FIKER,1990)

2.4.4 METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO

Utilizado para a apuracao do custo das benfeitorias do bem avaliando o
meétodo da quantificagdo de custo, determinado através do custo unitario basico
de construgao (CUB), que pode ser obtido nos sites do sindicado da construgéo
do estado a qual pertence o avaliando em estudo ou por orgamento detalhado
com identificagdo das fontes de consulta. (DANTAS,1998)

Equacao:
c=fcyp + QL +OI +(OFe —OFd )\ ay14 Fya+ L)
5 (1
Onde:

C € o custo unitario por m? de area equivalente de construcéao;

CUB ¢ o custo unitario basico (Fonte: SINDUSCON - Sindicato da Construgao);
OE é o orcamento de elevadores

Ol é o orgamento de instalagbes especiais (geradores, sistemas de protegcéo
contra incéndio, central de gas, interfone, antena coletiva, urbanizacgéo,
projetos, etc.)

OFe € o orcamento de fundagdes especiais

OFd orgamento de fundagao direta

S area equivalente de construgcédo de acordo com NBR 12.721

A taxa de administragao da obra
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F custos financeiros durante o periodo da construgéo

L lucro ou remuneracao da construtora

Se os custos forem estimados conforme a NBR 12.271 deve-se utilizar as
areas equivalentes de construgao para o custo unitario padrao de acordo com a
seguinte formula (IBAPE/SP)

S=Ap +) (Aq,-P)
" (Ill)

Onde:

S é a area equivalente de construgcao

Ap area construida padrao

Aqi area construida de padrao diferente

Pi razéo entre custo estimado da area de padrao diferente e a area padréao, de

acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721
2.4.5 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O método comparativo direto de dados de mercado leva em consideragao
na analise os dados semelhantes ou assemelhados ao avaliando, este método
€ aplicado na confeccdo de laudos de avaliacdo de terrenos, casas,
apartamentos, lojas, etc. O objetivo € encontrar a tendéncia de formagéao de
precos do mercado de determinada localidade. (FIKER,1990)

Antes da popularizagao dos computadores pessoais a homogeneizagao
das caracteristicas do imével era feita através do tratamento de dados adotado
em funcdo da qualidade, quantidade de dados e informacgdes disponiveis.
Sempre que a amostra de dados for considerada pequena e homogénea, ou

seja, se observadas as caracteristicas 0 mais similares o possivel ao avaliando
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na coleta de dados e pouca quantidade de dados deve-se utilizar o tratamento
por fatores e no caso de amostras heterogéneas o recomendavel € que seja
utilizado a inferéncia estatistica que utiliza para a confecgdo do modelo e
comparativos entre dados calculos estatisticos que interpolam as diversas
variaveis consideradas em calculo afim de obter o melhor valor do bem.
(MOLINA, 1999)

Para avaliar casas como mencionado anteriormente o método comparativo

direto de dados de mercado é o método mais utilizado, dividido em:

2.4.5.1 TRATAMENTO POR FATORES

Os elementos amostrais para que este método possa ser aplicado devem
ser o mais semelhante possivel ao imdével avaliando, em todas as
caracteristicas as diferencas entre eles serdo levadas em conta na aplicacao
do método através dos fatores aplicados, especificos e definidos pelo avaliador
de acordo com orientagao de bibliografia, estudo e norma técnica. O tratamento
por fatores reflete em termos relativos o comportamento do mercado de uma
determinada regido onde encontra-se o avaliando em periodo de tempo
estimado. (DANTAS,1998)

Abaixo exemplos de fatores utilizados:

- Fator de oferta

Representa a elasticidade dos negdcios (superestimava dos dados de
oferta), ou seja, os valores de oferta n&o representam corretamente o valor de
mercado do bem, apds o interesse do futuro proprietario do imoével ha
negociagao de preco até chegar no valor final dito valor de transagao, por isso
a elasticidade dos precos. No estado de Sao Paulo o fator consagrado é de 0,9
(desconto de 10% sobre o prego original pedido), mas este fator acaba sendo
diferente em cada municipio. (MOLINA, 1999)
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- Fator de localizagao

A localizacdo do imoével influencia diretamente no preco do mesmo é
necessario levantar os valores fiscais pela Planta de Valores Genéricos editada
pela Prefeitura do Municipio. Caso os valores sejam incoerentes ou se forem
inexistentes devera ser realizado estudo devidamente fundamentado de novos
indices para a regido de estudo. (DANTAS,1998)

- Fator de topografia

Se o avaliando esta localizado em aclive ou declive, se é plano ou néo,
estes aspectos, dentre outros tantos, devem ser levados em consideragao no
calculo do valor do terreno aplicando fator de acordo com a situagao
encontrada. (FIKER,1990)

- Fator de frente x fundos

O formato é fator valorizante maior aproveitamento do solo, maior testada,
profundidade pequena, esquina ou ndo, analisados de acordo com a finalidade
do laudo de avaliagao, aplicando-se ao valor o fator adequado no célculo de
avaliagcao. (DANTAS,1998)

- Fator padréo construtivo

Apresenta a diferenga de nivel construtivo entre os imdveis analisados,
levando em consideragéo o padrao de acabamento (baixo, médio, alto), o valor
unitario sofre alteragdes significativas em relagdo a estes niveis construtivos.
(FIKER,1990)

- Fator idade / conservagao

Com o passar do tempo os imoveis sofrem depreciacido, além é claro da
influéncia do fator conservacdo do bem em relagdo ao avaliando por isso &
necessario adequar o valor do bem aplicando este fator no valor do imével para

o calculo deste fator é utilizada a tabela de Ross-Heidecke aplicado apenas a
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parte do pre¢o unitario da amostra equivalente ao valor de construgéo.
(DANTAS,1998)

2.4.5.1.1 APLICACAO DOS FATORES

Como mencionado anteriormente a aplicacdo de fatores requer alguns
cuidados os imoveis analisados devem pertencer a mesma regido, o valor
homogeneizado de cada elemento apds a aplicagao de um conjunto de fatores
nao podera resultar em um valor menor que a metade do valor original ou o
dobro do valor original caso contrario estes dados serdo desconsiderados da
amostra por serem muitos discrepantes dos demais. (FIKER,1990)

2.4.5.1.2 GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentagdo representa a confiabilidade do laudo de
avaliacdo definido pela norma NBR14.653-2, podem ser divididos em trés
niveis representados pelo grau |, Il e lll que correspondem ao aprofundamento

da pesquisa e aos calculos realizados na avaliagao. (IBAPE/SP)

Grau |

Corresponde a no minimo 3 (trés) dados comparativos, podem ser
informados por terceiros (corretores de imédveis, por exemplo), admitida
extrapolagéo das caracteristicas fisicas além do limite de 0,50 (meio) a 2 (duas)
vezes a do imovel avaliando, ajuste de fatores entre 0,50 (meio) a 1,50 (um e
meio) para o avaliando. (IBAPE/SP)

Grau Il

No minimo 6 (seis) dados de mercado, conferidos por profissional
credenciado pelo autor do laudo de avaliagdo, ajuste de fatores entre 0,90
(zero virgula nove) e 1,10 (um virgula dez) em relagdo ao avaliando.
(IBAPE/SP)
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Grau Il

Cerca de 12 (doze) dados de mercado, conferidos pessoalmente pelo
avaliador, endereco por enderego, apresentando todas as informagdes, com
fotos ndo sendo admitido extrapolacdo e valor ajustado em relagdo ao

avaliando de 0,80 (zero virgula oito) e 1,20 (um virgula vinte). (IBAPE/SP)

Observacoes do método:
o As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis
nao devem ultrapassar 50% (cinquenta) para mais ou menos
o Os fatores de homogeneizagdo que contribuem para o
aumento da heterogeneidade devem ser excluidos da amostra
o Ap6s a homogeneizagdo dados discrepantes devem ser
excluidos
o Os dados utilizados devem ser do periodo de analise do
avaliando, ndo devem ser utilizados dados antigos. Caso isso ocorra
serdo aceitos com corregcao resultantes de pesquisa de mercado
conforme NBR 14.653-2.
Conforme tabela 01 referente ao resumo da pontuacéo atingida pelo laudo
de avaliacdo e somando a pontuagdo como indicado na tabela 02 é possivel

determinar a fundamentacao do laudo de avaliagao.



Item Descrigao Grau
11 1l |
Completa
Completa -
X . guanto aos Adogdo da
Caracterizagdo | quanto atodas . -
1 L, L fatores situagdo
do imodvel as variaveis . A
. utilizados no paradigma
andlisadas
tratamento
Caracteristicas
K Podem ser
. conferidas por -
Caracteristicas . utilizadas
Coleta de dados R profissional .
2 conferidas pelo K caracteristicas
de mercado credenciado K
autor do laudo fornecidas por
pelo autor do i
terceiros
laudo
Quantidade
minima de
dados de
3 12 6 3
mercado
efetivamente
utilizados
. Apresentagdo de
Apresentagao ~ . ~
. _|Apresentagao de informacgdes
das unformacgdes . ~ )
L . X informacgdes relativas a todas
Identificagdo dos| relativas a todas ) e
o relativas a todas | as caracteristivas
4 dados de as caracteristicas .
as caracteristicas dos dados
mercado dos dados
K dos dados correspondentes
analisadas com X
analisadas aos fatores
foto L.
utilizados
Admitida para
5 Extrapolagdo N3o admitida apenas uma Admitida
varidvel
Intervalo
admissivel de
ajuste para cada
6 juste p 0,9a1,10 0,80a 1,20 0,50a 1,50
fator e parao
conjunto de
fatores

De acordo com a pontuacgao atingida conforme indicado na tabela 01 o grau

Tabela 01 — Resumo pontuagao tratamento por fatores
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de fundamentacgao do laudo de avaliagao é definido pela tabela 02 abaixo:

Graus 11 1 |

Pontos

. 15 9 6
minimos

Itens 3,5e 6 com
Itens os demais no Itens 3,5e 6 no Todos no
obrigatdrios| minimo no grau | minimo grau ll | minimo no grau |
I

O grau de precisao da estimativa de valor indicado é estipulado de acordo

Tabela 02 — Grau de fundamentagao tratamento por fatores

com a tabela 03 abaixo.
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Grau
11 1] |

Descrigao

Amplitude do
intervalo de
confianga de 80%
<30% 30% - 50% >50%
em torno do valor
central da

estimativa

Tabela 03 — Grau de precisao

No laudo de avaliagdo o avaliador deve indicar possiveis interferéncias
futuras, restricbes para realizagdo da avaliagao, leis ou regulamentos aplicaveis
ao imovel, ou seja deve reunir a maior quantidade de informagdes e aponta-las
no laudo juntamente com o célculo do valor de mercado do avaliando.
(FIKER,1990)

2.4.5.2 INFERENCIA ESTATISTICA

Ao realizar uma pesquisa de dados em uma determinada regiao
constatamos que na maioria das vezes a amostra populacional é de carater
heterogéneo a alternativa adotada é o procedimento de estimacdo de valores,
a este estudo € dado o nome de inferéncia estatistica verificando o
comportamento da amostra e transferindo este comportamento para a
populagao. (PELLI, 2014)

A inferéncia estatistica acaba juntando diversos conceitos da estatistica
descritiva como probabilidade, distribuicdo de probabilidade (distribuicdo
binomial), distribuicdo normal, distribuigdo normal reduzida, teorema central do
limite, intervalo de confianga entre outros, estes conceitos seréo utilizados para
desenvolver os parametros de calculos para determinacdo da equacao
matematica, modelo e determinagdo do valor de mercado do avaliando e o
grau de fundamentacéo do laudo apresentado pelo avaliador.

Levando em consideragdo variaveis especificas em cada laudo de
avaliacao através da interpolagao de valores € possivel determinar o valor do

bem de maneira mais confiavel e representativa, por isso a inferéncia
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estatistica € considerado o método confiavel na determinagao do valor do bem

em avaliacdo de imodveis, terrenos, etc.

2.45.2.1 DADOS

Na hora de avaliar um bem a busca por dados que se assemelham ao
avaliando € fundamental, ciente de que na avaliacdo de bens o valor de
mercado sofre influéncia direta em relacdo as suas caracteristicas construtivas
€ importante levar em consideracgao valores de oferta e valores transacionados,
diferenciando assim os valores que s&o efetivamente negociados. (BRAULIO,
2005)

Planejar a coleta de dados definindo a abrangéncia da amostra é
fundamental para uma amostra representativa, pois levara em consideragao as
caracteristicas quantitativas (n° quartos, banheiros, etc.) e qualitativas (estado
de conservagao, qualidade do materiais, etc.) e buscara semelhanga entre
dados do mercado e o avaliando. Deve-se tomar nota em planilhas, fichas, ou
seja, da maneira que for melhor para o avaliador. (DANTAS,1998)

Uma amostra representativa deve conter dados nas mesmas condigdes
mercadologicas do bem, apresentar caracteristicas semelhantes como: vida
util, infraestrutura do enderego, numero de quartos, banheiros, vagas de
garagem, area de lazer entre outros. Montar um bom banco de dados permite
que o estudo seja mais eficaz e rapido, por tanto o avaliador deve coletar e
armazenar uma boa quantidade e com qualidade de dados de maneira a
facilitar a montagem e confecgéo de laudos de avaliagao. (MOLINA,1999)

A representatividade da amostra é verificada através de graficos e tabelas,
que organizam e facilitam o tratamento de dados, assim os que ficam distantes
dos demais devem ser excluidos para ndo causar tendéncia, buscando assim o
equilibrio entre os dados coletados € importante também que cada dado
excluido seja justificado. (DANTAS,1998)
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2.4.5.2.2 VARIAVEIS

As variaveis podem ser definidas como sendo representagdes numéricas
das caracteristicas do imovel, seu comportamento pode ser dependente e
independente. Dependente quando tem influéncia direta em relagdo a outra
variavel, comumente definida como a variavel preco total ou unitario por m?
(metro quadrado) de area, mas podem existir relagbes com outra caracteristica
que seja considerada diferencial do imovel e agregue valor ao bem avaliando
na estimacao de valores. A escolha das variaveis a serem utilizadas como
independentes, estdo diretamente ligadas a caracteristica do imével, analisa as
caracteristicas que realmente irdo influenciar e explicar a variagao dos precos
coletados. (MOLINA,1999)

Classificadas pelas suas caracteristicas podem ser quantitativas,
qualitativas, proxy e dicotdbmicas. As quantitativas sdo variaveis que
representam os atributos que podem ser contados ou medidos como € o caso
da area, frente, numero de dormitérios, quartos, banheiros, etc. (FIKER,1990)

As ditas qualitativas como o proprio nome define expressao a qualidade do
imovel, estas variaveis possibilitam medir a diferenga entre os dados, sédo as
caracteristicas de padrdo construtivo, estado de conservagédo, etc.
(DANTAS,1998)

Quando as variaveis sdo de dificil mensuracdo sao substituidas por
variaveis do tipo proxy, assim as variaveis qualitativas quando sdo complexas
podem ser substituidas por variaveis proxy. (FIKER,1990)

Dicotdbmicas sao variaveis que assumem somente dois valores, comumente
utilizadas para representar a auséncia ou presenga de determinado atributo na
amostra, como exemplo citamos como exemplo vista para o mar como sendo 1
(um) para imével com vista para o mar e 0 (zero) para imével que nao possui
vista para o mar. (FIKER,1990)

Na avaliacdo de bens tratamos a amostra excluindo valores aberrantes

(muito diferente do avaliando) e utilizamos o teste de hip6teses combinado a
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estimagcdo que permite prever a probabilidade de ocorréncia do erro.
(FIKER,1990)

2.4.5.2.2 ROTEIRO PARA ANALISE DO MODELO INFERENCIAL

Os softwares existentes foram desenvolvidos para auxiliar o profissional na
engenharia de avaliagbes e modelagem dos dados, pois a possibilidade de
realizacédo de calculos complexos com rapidez e exatiddo. Mas para que o
avaliador possa desenvolver um bom trabalho deve seguir algumas na
elaboragdo e analise do modelo de forma correta. Apds a vistoria do imovel
avaliando e a coleta de dados similares, deve-se definir as variaveis
dependentes e independentes que serdo consideradas lembrando que as
caracteristicas do imével devem ser levadas em consideragéo, ou seja as que
sdo importantes para a formacéo do valor do imovel. (PELLI, 2014)

Cada software possui procedimentos diferenciados para alimentar o banco
de dados, mas os parametros que devem ser respeitados sdo 0s mesmos e
seguem a NBR 14.653-2. O calculo da equagao de regressao através destes
programas possibilita a analise do melhor modelo respeitando os parametros
descritos abaixo chegando ao melhor grau de fundamentagdo possivel de

acordo com a norma:

- Coeficiente de determinacgao (R?)

Mede o grau de variagdo conjunta entre as variaveis independentes e a
variavel dependente este coeficiente deve ser maior ou igual a 0,60 (zero
virgula seis), mas alguns estudos indicam que deve ser maior ou igual a 0,75
(zero virgula setenta e cinco) para garantir que n&o existam dados

influenciastes ou omisséo de variaveis importantes. (PELLI, 2014)

- Teste da equacéao
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Analisada a influéncia das variaveis independentes no resultado da
equacao deve-se verificar a variagao dos sinais que sao fundamentais para a

confirmacgéao da hipétese de pesquisa. (BRAULIO,2005)

- Significancia dos regressores

O objetivo da avaliagdo é encontrar o melhor grau de fundamentagao nao
podendo ser superior a 10% (dez) para o grau lll (5% (cinco) em cada uma das
caudas no teste bicaudal), 20% (vinte) para o grau Il e 30% (trinta) para grau |,
conforme indicado na tabela 04 abaixo, determinada assim através da
significancia dos regressores. (BRAULIO,2005)

GRAUIIl [ GRAII GRAU I | Reflete a possibilidade de
10% 20% 30% erro devido a variavel

Tabela 04 — Grau de fundamentagao (Significancia)

- Valor do t de Student

Quanto maior o t Student, maior a influéncia da variavel no modelo,
entendemos entdo que se o t Student de uma variavel muito superior as
demais, pode significar que esta variavel explica quase toda a variagao e as

demais estao apenas dando uma contribuicdo. (BRAULIO,2005)

- Andlise dos residuos do modelo

Esta € uma das analises mais importantes na escolha do modelo, o ideal é
que a distribuicdo de dados ocorra de maneira homogénea em torno da reta de
regressao, dificiimente iremos encontrar dados tdo similares ao avaliando que
nao apresentarao residuos, assim devemos analisar os dados de maneira que
sejam retirados os que apresentem grande variagdo de residuos.
(FIKER,1990)
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- Auto Regresséao

E comum a presenca no modelo que contenham dados que apresentam
valores repetidos. No mercado imobiliario a analise de auto regressao faz se
necessaria quando sao utilizadas variaveis temporais esta analise deve ser
feita especificamente para tais variaveis, tomando-se cuidado em ordenar os

dados em relagao a variavel tempo. (BRAULIO,2005)

- Heterocentricidade

Verificagdo feita através do grafico de residuos da variavel dependente.
Quando a distribuicdo dos pontos do grafico em torno da reta apresenta
comportamento bem definido indicando a variagdo gradativa da disperséo,

indica a presencga de heterocentricidade. (FIKER,1990)

- Multicolinearidade

Representa a relagdo entre variaveis, muitas vezes a presenga de
colinearidade ou da multicolinearidade prejudica a obtencdo de resultados
confiaveis na avaliacdo. Por isso € importante a comparagao com dados mais

similares o possivel com o imdvel avaliando. (MOLINA,1999)

- Intervalo de confianca

Contém o campo de arbitrio do avaliador, devidamente usado se houver
necessidade de ajuste no valor final da avaliagdo. Segundo a NBR 14.653-2, o
intervalo de confianga indicara o grau de precisdo do laudo de avaliagéo,
conforme tabela 03 da explicacdo de tratamento por fatores neste caso o

intervalo de confianga utiliza a mesma tabela. (MOLINA,1999)

- Normalidade dos residuos
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Devem apresentar tendéncia de distribuicdo normal, ou seja segundo a
NBR 14.653-2 recomenda-se que:
68% dos residuos devem estar entre -1 e +1 desvios padrdo da média;
90% dos residuos devem estar entre -1,64 e +1,64 desvios padrédo da média;
95% dos residuos devem estar entre -1,96 e +1,96 desvios padrdo da média;
Para corrigir grandes distorgdes deve-se aumentar o numero de dados da
amostra. (BRAULIO,2005)

- Aderéncia

Grafico que representa a equagao da reta resultado da inferéncia dos
dados da amostra populacional e a relagdo que cada dado tem com a reta, por
este grafico & possivel descobrir também pontos influenciastes e que se
destoam da amostra de dados. A situacdo ideal seria a de que os dados
estivessem o mais préximo o possivel da reta. (BRAULIO,2005)

- Outliers e pontos influenciantes

S&o chamados outliers os pontos que apresentam grande residuo em
relacdo aos demais dados da amostra, residuos superiores a 02 DP (desvios
padrdo). Pontos influenciantes possuem pouco residuo, em alguns casos nulo,
mas se distanciam da massa de dados podendo alterar a tendéncia do
mercado. (FIKER,1990)

- Grau de fundamentacéao

ApOs toda a analise dos parametros acima citados é a hora de definir o
grau de fundamentacdo do laudo de avaliagdo utilizando a tabela 06 para
determinar a pontuacao atingida e depois é verificado conforme tabela 05 o

grau de fundamentacgéo do laudo de avaliagao. (FIKER,1990)
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Graus

Pontos Minimos

16

10

6

Itens obrigatérios

demais

2,4,5e6nograulll eos

no minimo no

grau ll

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no

minimo no grau |

grau |

Todos, no minimo no

Grau de Fundamentac¢do do Laudo

Tabela 05 — Grau de fundamentacéo inferéncia estatistica

. Grau
ltem Descricao
1] ] 1
L Completa quanto as ~ . «
Caracterizagdo do |Completa quanto a todas o, o Adogdo desituagdo
1 S . L . variaveis utilizadas no .
imdvel avaliando [ as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), ondek é o
2 de dados de nimero de varidveis nimero de varidveis ndmero de varidveis
mercado, independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informagdes relativas a
¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
todos os dados e . ~ . . ~ .
. oL X informacdes relativas a informagdes relativas
Identificagdo dos [ varidveis analisados na AR
3 todos os dados e aos dados evariaveis
dados de mercado | modelagem, comfoto e L R . .
L. variaveis analisados na | efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde que: [caracteristicas do imdvel
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imovel superiores a
avaliando ndosejam [100 % do limite amostral
superiores a 100% do | superior, nem inferiores
limite amostral superior, a metade do limite
4 Extrapolagdo Ndo admitida nem inferiores a metade amostral inferior
do limite amostral b) ovalor estimado nédo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse| calculado no limite da
15% do valor calculado | fronteira amostral, para
no limite da fronteira |as referidas variaveis, de
amostral, para a referida persie
variavel simultaneamente, e em
moédulo
Nivel de
significancia
(somatério do valor
5 das duas caudas) 10% 20% 30%
maximo para a
rejeigdo da hipotese
nula de cada
Nivel de
significancia
6 maximo admitido 1% 2% 5%
para a rejeigdo da
hipdtese nula do

Tabela 06 — Resumo da pontuagéo inferéncia estatistica
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3. ESTUDO DE CASO

Este capitulo trata da apresentagdo do objeto de estudo, pesquisa de
dados de mercado e a aplicacdo do método comparativo direto de dados de

mercado através do tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

3.1 IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando deste estudo esta localizado na cidade de Tijucas do
Sul no estado do Parana, a casa é de padrdo construtivo popular, utiliza na
construgédo e no acabamento materiais mais simples, se enquadra no programa
habitacional do governo federal MCMV (Minha Casa Minha Vida). (IBGE,
2014).

Dividido em cinco faixas, o programa atende em cada modalidade um
publico especifico, iniciando com o faixa 1 (um) renda de até 1,6 (um e
seiscentos) mil reais. Os recursos para o programa estdo previstos no
orcamento do Ministério das cidades, neste ano no Governo do presidente
Michel Temer, sofreu importante alteragdo o faixa 1,5 (um e meio) entre as
faixas 1 (um) e 2 (dois) e mudanga na renda maxima chegando a R$ 2.600,00
(dois mil e seiscentos) no faixa 1,5 (um e meio) e até R$ 4.000,00 (quatro mil)
no faixa 2 (dois). (MINISTERIO DAS CIDADES, 2017)

A casa esta inserida em condominio com duas unidades habitacionais
(avaliando e mais uma), a fachada do avaliando é conforme foto 01 (um)
representando a fachada tem pintura em tintura acrilica texturizada na cor
bege, frente para a rua de 8 (oito) metros, lote de 106,49 m? e area util
construida de 73,51m? divididos em, 3 (trés) quartos, 1 (um) banheiro social,
sala, copa e cozinha.
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o AN

R

Foto 01 —Fachada

O acabamento interno de boa qualidade, as esquadrias e forro em PVC,
revestimento em piso ceramico convencional, compde a sala e a cozinha

conforme foto 02 (dois).

Foto 02 —Cozinha/Sala

O banheiro revestido com faixa de pastilhas e ceramica convencional
esmaltada na parede e no piso, as lougas e metais sdo consideradas populares
(pregos mais acessiveis) conforme foto 03 (trés), os quartos possuem
esquadrias de PVC, portas de madeira, pintura PVA sobre massa corrida ou
gesso assim como nas demais paredes da residéncia e piso ceramico
convencional, foto 04 (quatro), a lavanderia é externa possui tanque e

revestimento ceramico a uma altura de cerca de um metro a partir do chao.
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Foto 03 - Banheiro Foto 04 - Quarto 02 e 03

3.2 CIDADE DE TIJUCAS DO SUL

A cidade de Tijucas do Sul de cerca de 30 (trinta) anos de idade, pertencia
a regido dos Campos Gerais de Curitiba antes da sua criagdo, distante da
capital do estado cerca de 63,10 km. Os habitantes sdo chamados de tijucano-
do-sul, o municipio se estende por 672,2 km? (seiscentos e setenta e dois), a
populagéo estimada pelo senso (IBGE 2010) é de 14.537 pessoas e o salario
médio mensal dos trabalhadores formais € de cerca de 2,6 salarios minimos
(IBGE, 2014).

3.3 PESQUISA DE MERCADO EM TIJUCAS DO SUL

Realizada no final do ano de 2017 (Dois mil e dezessete) e inicio de 2018
(Dois mil e dezoito) a pesquisa imobiliaria na cidade de Tijucas do Sul. Buscou-
se dados que se assemelhassem ao avaliando em numero de cdmodos,
padrao construtivo, dentre outros. A amostra obtida ndo tem nuamero suficiente
de dados para que a inferéncia estatistica possa ser aplicada, pouca
quantidade de dados similares ao avaliando em anexo a Tabela 14 com dados
pesquisados, apenas 10 (dez) dados coletados na imobiliaria da cidade e

demais anuncios populares.
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3.4 AVALIAGAO POR TRATAMENTO DE FATORES

A pesquisa de dados na cidade de Tijucas do Sul sera suficiente para a
aplicagao do tratamento por fatores, neste estudo considera-se o fator oferta,
area e depreciagao. Os fatores aplicados servem para homogeneizar as
informacdes permitindo a analise e comparagcdo dos dados, ndo é possivel a
comparacao direta dos dados, pois possuem diferencas mesmo que pequenas

devem ser corrigidas antes da comparagao.

3.4.1 ANALISE POR TRATAMENTO DE FATORES

A andlise através do tratamento de fatores, levou em consideragcédo apenas
dados coletados na cidade de Tijucas do Sul, n® 1, 2, 8,9,10,11,23,24,25 e 33
(Tabela 14), a amostra considerada € mais parecida o possivel ao imoével

avaliando, abaixo seguem informagdes utilizadas no desenvolvimento:

Fator Oferta:

Fator consagrado 0,9 para iméveis em oferta (desconto de 10% sobre o preco
original pedido) e 1 para iméveis transacionados (IBAPE/SP)

Fator Area

Féormula Fa = (area do elemento pesquisado/area do imdvel avaliando) *n
(IBAPE/SP)

Onde:

n = 0,250 quando a diferenga de areas for igual ou menor que 30%

n = 0,125 quando a diferenca de areas for superior a 30%

Fator depreciagao

Tabela Ross — Heidecke de dupla entrada (ANEXO)

- Idade da construcdo (em % de vida util)

- Estado de conservacao, indice K

F. Deprec = (100 —k )/ 100
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A Tabela 07 a seguir informa as caracteristicas de cada um dos 10 (dez)

dados de Tijucas do Sul e do avaliando em estudo.

ne Enderego Cidade EST G U Gl Valor (RS) R$/m?
(m?3) (Terreno)

AVALINDO CEP 83.190-000 Tijucas do Sul PR 73,51 | 106,49 - -

1 Rua Jocelim Camargo (Antiga Rua | .. o 4o PR 69,5 158,5 | R$ 140.000,00 | R$ 2.014,39

04), 166 (CASA 10) - Jardim
2 Rua Manoel Rocha Pereira, 151 - | .\ 40 gy PR 48 102 | R$ 105.000,00 | R$ 2.187,50
Vila Cubas

3 Rua DARIO OL”\;':'O DELACERDA, | 111 cas do sul PR 64,68 | 12525 | RS 140.000,00 | RS 2.164,50

4 Rua Manoel Rocha Pereira, 151 | Tijucas do Sul PR 48 102 RS$ 105.000,00 | RS 2.187,50

5 Rua Centro, 0 Tijucas do Sul PR 56 100 | R$120.000,00 | RS 2.142,86

6 Rua Vila Cubas, 0 Tijucas do Sul PR 72 442 | R$110.000,00 | R 1.527,78

7 Rua Airton Leprevost, 467 Tijucas Do Sul PR 55 180 | RS 135.000,00 | RS 2.454,55

Vila Cubas
8 Centro Tijucas Do Sul PR 100 360 | R$ 250.000,00 | R$ 2.500,00
9 Rua Manoel Osmar da Cruz, 136 | . po oy PR 58,5 141 | RS 90.000,00 | RS 1.538,46
Bosque da Saude
10 Centro CEP 83 190-000 Tijucas do Sul PR 54 100 | R$ 120.000,00 | R$ 2.222,22
Tabela 07 — Dados obtidos na cidade de Tijucas do Sul/PR

A seguir na Tabela 08 sdo apresentados os fatores considerados em

calculo.
Area util | Area total R FATOR | FATOR | IDADE |ESTADO DE FATOR
n2 Valor (RS) R$/m . -
(m?) | (Terreno) OFERTA | AREA | APARENT |CONSERVA| DEPRECIACAO

AVALINDO| 7351 | 106,49 - - - - - - -

1 69,5 158,5 | R$ 140.000,00 | RS 2.014,39| 0,9 [0,986074| 10 C 0,9212

2 48 102 RS$ 105.000,00 | RS 2.187,50 0,9 0,898926 10 B 0,9447

3 64,68 125,25 RS 140.000,00 | RS 2.164,50 1 0,968514 1 A 0,9898

4 48 102 | R$105.000,00 | RS 2.187,50| 0,9 |[0,948117| 10 B 0,9447

5 56 100 RS$ 120.000,00 | RS 2.142,86 0,9 0,934244 1 A 0,9898

6 72 442 | R$110.000,00 | R$ 1.527,78| 09 |0,994825 20 C 0,858

7 55 180 R$ 135.000,00 | RS 2.454,55 0,9 0,930045 1 A 0,9898

8 100 360 | RS 250.000,00 | R$ 2.500,00 | 0,9 |[1,039218] 30 C 0,785

9 58,5 141 RS 90.000,00 | RS 1.538,46 0,9 0,944501 10 B 0,9447

10 54 100 | R$ 120.000,00 | RS 2.222,22| 09 [0,925789| 1 A 0,9898

Tabela 08 — Fatores de calculo
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Apods a definigao dos fatores foi possivel a homogeneizagao (Tabela 09) do

valor de cada imével aplicando a seguinte formula: (IBAPE/SP)

Vu= Vo X {14 [(Fi-1)+ (F2-1) +(F3-1) ...+ (Fn-1)]}

(V)

Onde,

Vu — Valor unitario basico

Vo - Valor Oferta

F1 — Fator oferta

F2 — Fator area

F3 — Fator depreciagao
. Area util [Area total Valor (RS) RS /m? FATOR | FATOR | FATOR | VALORHOMO RS/m?

(m?) | (Terreno) OFERTA | AREA | DEPRECIA (Vu)

AVALINDO| 73,51 106,49 - = - -
1 69,5 158,5 RS 140.000,00 | RS 2.014,39 0,9 0,986074| 0,9212 | R$113.018,39 | RS 1.626,16
2 48 102 RS 105.000,00 | RS 2.187,50 0,9 0,898926| 0,9447 | RS 78.080,68 | RS 1.626,68
3 64,68 125,25 | R$140.000,00 | RS 2.164,50 1 0,968514| 0,9898 | R$134.163,96 | RS  2.074,27
4 48 102 R$ 105.000,00 | RS 2.187,50 0,9 0,948117| 0,9447 | RS 83.245,77 | RS 1.734,29
5 56 100 R$ 120.000,00 | RS 2.142,86 0,9 0,934244| 0,9898 | RS 98.885,30 | RS 1.765,81
6 72 442 R$ 110.000,00 | RS 1.527,78 0,9 0,994825| 0,858 | RS 82.810,71 | RS 1.150,15
7 55 180 R$ 135.000,00 | RS 2.454,55 0,9 0,930045| 0,9898 | RS 110.679,11 | RS 2.012,35
8 100 360 R$ 250.000,00 | R$ 2.500,00 [ 0,9 |1,039218| 0,785 [ R$181.054,52 | RS  1.810,55
9 58,5 141 RS 90.000,00 | RS 1.538,46 0,9 0,944501| 0,9447 | RS 71.028,08 | RS 1.214,16
10 54 100 R$ 120.000,00 | RS 2.222,22 0,9 0,925789| 0,9898 | RS 97.870,63 | RS 1.812,42

Tabela 09 — Fatores homogeneizagao aplicagéo

Determinado o valor homogeneizado de cada dado é possivel a aplicagao

da equacao abaixo para efetivagao da avaliacédo: (IBAPE/SP)

Onde,

Ve= Vu/ {14 [(F-1)+ (F2-1) 4(Fa-1) ...+ (Fn-1)]} x At

(V)




Vt — Valor da casa (R$/m?)
Vu — Valor unitario basico
F1 — Fator oferta

F2 — Fator area

F3 — Fator depreciagao

At — Area referente ao dado
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o | Pt o] e | s | grron [ Fer | on [ VARO[ g | Vot o |
AVALINDO| 73,51 106,49 | R$ 159.957,84 | R$ 2.176,00 RS  2.176,00
1 69,5 158,5 | R$140.000,00 | R$ 2.01439| 0,9 |0,986074| 0,9212 | R$113.018,39 | RS 1.626,16 | RS 2.014,39
2 48 102 R$ 105.000,00 | R$ 2.187,50| 09 [0,898926| 0,9447 | RS 78.080,68 | RS 1.626,68 | RS 2.187,50
3 64,68 125,25 | R$ 140.000,00 | R$ 2.164,50 1 0,968514| 0,9898 | R$134.163,96 | RS 2.074,27 | RS 2.164,50
4 48 102 R$ 105.000,00 | R$ 2.187,50| 0,9 [0,948117| 0,9447 | RS 83.245,77 | RS 1.734,29 | RS 2.187,50
5 56 100 R$ 120.000,00 | R$ 2.142,86| 09 [0,934244| 0,9898 | RS 98.885,30 | RS 1.765,81 | RS 2.142,86
6 72 442 R$ 110.000,00 | RS 1.527,78| 0,9 0,994825| 0,858 | RS 82.810,71 | RS 1.150,15 | RS 1.527,78
7 55 180 R$ 135.000,00 | RS 2.454,55 0,9 0,930045| 0,9898 | R$110.679,11 | RS 2.012,35 | RS 2.454,55
8 100 360 R$ 250.000,00 | R$ 2.500,00 0,9 1,039218| 0,785 | R$181.054,52 | RS 1.810,55 | RS 2.500,00
9 58,5 141 R$ 90.000,00 | R$ 1.538,46 0,9 |0,944501| 0,9447 | RS 71.028,08 | RS 1.214,16 | RS 1.538,46
10 54 100 R$ 120.000,00 [ R$ 2.222,22| 09 [0,925789| 0,9898 | RS 97.870,63 | RS 1.812,42 | RS 2.222,22

Tabela 10 — Verificagao de dados discrepantes

Conforme Tabela 10 é possivel identificar a aplicacdo da formula e verificar

que nenhum dado é discrepante pois nenhum valor unitario referente ao valor

médio amostral ndo extrapola sua metade ou o dobro, ndo devendo ser

descartado no estudo.

3.5 RESULTADO TRATAMENTO POR FATORES

A Tabela 11 apresenta a aplicagdo do valor médio por metro quadrado de

todos os dados da pesquisa apos a homogeneizagao dos valores chegamos ao

valor de R$ 2.176,00 (Dois mil reais, cento e setenta e seis), aplicando este

valor ha area do imével avaliando chegamos ao valor de R$ 159.957,84 (Cento

e cinquenta e nove mil, novecentos e cinquenta e sete reais e oitenta e quatro
centavos). (IBAPE/SP)
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e Areaitil |Areatotal | | (RS) RS/m? FATOR | FATOR | FATOR | VALOR DA CASA
(m?) | (Terreno) OFERTA | AREA |DEPRECIA| (Vt=R$/m?)
AVALINDO| 73,51 106,49 | R$ 159.957,84 | R$ 2.176,00 1 1 1 RS  2.176,00
1 69,5 158,5 | R$ 140.000,00 | RS 2.014,39| 0,9 |0,986074| 0,9212 | RS  2.014,39
2 48 102 R$ 105.000,00 | R$ 2.187,50 0,9 |0,898926| 0,9447 | RS  2.187,50
3 64,68 125,25 | R$ 140.000,00 | R$ 2.164,50 1 0,968514| 0,9898 | RS  2.164,50
4 48 102 R$ 105.000,00 | R$ 2.187,50 0,9 |0,948117| 0,9447 | RS  2.187,50
5 56 100 R$120.000,00 | R$ 2.142,86| 0,9 |0,934244| 0,9898 | RS  2.142,86
6 72 442 R$110.000,00 | R$ 1.527,78( 0,9 |0,994825| 0,858 | RS  1.527,78
7 55 180 | R$ 135.000,00 | R$ 2454555 [ 0,9 [0,930045| 0,9898 | RS  2.454,55
8 100 360 | R$ 250.000,00 | R$ 2.500,00 | 0,9 [1,039218| 0,785 | RS  2.500,00
9 58,5 141 R$ 90.000,00 | R$ 1.538,46 | 0,9 |0,944501| 0,9447 | RS  1.538,46
10 54 100 R$ 120.000,00 | R$ 2.222,22 0,9 |0,925789| 0,9898 | RS  2.222,22

Tabela 11 — Resultado do tratamento por fatores

[ Valor: R$ 159.957,84 — (R$ 160.000,00) ]

Mesmo utilizando fatores e procedimentos de acordo com a norma nao é

possivel definir o grau da avaliagdo pois ndo ha estudo especifico para a regiao

onde esta localizado o bem avaliando.

3.6 MICRORREGIAO DE ESTUDO

Constatada a dificuldade no levantamento de dados similares ao avaliando

na cidade de Tijucas do Sul a pesquisa foi estendida para a microrregiao

avaliatéria de Rio Negro, definida pelo IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica, formada pelas cidades de Agudos do Sul, Campo do Tenente,

Quitandinha, Pién, Rio Negro e Tijucas do Sul, conforme figura 01 abaixo.
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Figura 01 — Mapa: Microrregido avaliatéria IBGE (Agudos do Sul, Campo do Tenente, Quitandinha, Pién, Rio Negro e

Tijucas do Sul)

A pesquisa em uma regido mais abrangente possibilitou amostra maior
contendo dados de cidades proximas com caracteristicas similares ao bem

avaliando.

3.7 PESQUISA DE MERCADO NA MICRORREGIAO

Realizada no final do ano de 2017 (Dois mil e dezessete) e inicio de 2018
(Dois mil e dezoito) a pesquisa imobiliaria na microrregido avaliatoria de Rio
Negro buscou dados, imobiliarias de cada localidade e em sites de anuncios
especificos para venda de imoveis, que se assemelham ao avaliando em
numero de comodos, padrao construtivo entre outros. A amostra de 34 (trinta e

quatro) dados é suficiente para a aplicagao da inferéncia estatistica.
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3.8 AVALIACAO POR INFERENCIA ESTATISTICA

Os dados coletados foram inseridos no software escolhido como ferramenta
de analise, as variaveis consideradas foram data do evento, renda IBGE 2010
como variavel de localizagao diferenciando dados coletados em cidades

diferentes, area privativa, area privativa do terreno da unidade e preco unitario.

3.8.1 ANALISE INFERENCIA ESTATISTICA

Utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através da
inferéncia estatistica, que permite a determinacdo do valor levando-se em
consideragao as diversas caracteristicas e o comportamento do Mercado

Imobiliario regional.

Regresséo Linear

...... Apos execucgdo de todos os testes e calculos necessarios, utilizando-se de
4(quatro) variaveis independentes efetivas (renda IBGE 2010, data do evento,
area privativa do terreno da unidade e area privativa) e 1 (uma) variavel
dependente (prego unitario), que se mostraram as mais representativas, em
conjunto, nesta analise, elaborou-se modelo de regresséao linear e tratamento
estatistico aplicavel, baseado na amostra de 18(dezoito) dados de mercado,

cujos resultados elementares foram:

Coeficiente de Determinacéo (R?)

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da
soma dos quadrados dos residuos (SQR), sendo, também, a propor¢cao da
melhoria que pode ser debitada ao nosso modelo em relacdo a Soma dos
Quadrados Totais (SQT).

Na anadlise de regressao linear multipla, o coeficiente de determinagcéo R?,
na maioria das vezes, aumenta (e nunca diminui) quando é adicionada nova

variavel independente, exceto quando este estiver perfeitamente
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correlacionado com as demais variaveis independentes, visto que, ao se
acrescentar novas variaveis ao modelo, estas diminuem o SQR.

O modelo adotado responde por 71,73% (0,717307808829768) e por
68,27%(0,682664900459567) da formagao dos pregos pertencentes a amostra.

Coeficiente de Correlacao (R)
Para efeitos de classificacdo, quanto a intensidade de correlagdo entre as
variaveis, utiliza-se a seguinte escala:

* Correlacao Perfeita: R = 1,00

* Correlagao Forte: 1,00 > R >= 0,75
* Correlagado Média: 0,75 > R >= 0,50
* Correlacéao Fraca: 0,50 >R > 0,00

* Correlacao Inexistente: R =0

O modelo de regresséao, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlagéo
Forte para a Eq. de Regresséao (84,69% - 0,846940262846069) e também para
a Funcéo Estimativa (82,62% - 0,826235378363555).

Analise da Variancia

Testada a hipétese nula da ndo representatividade do modelo, obteve-se:
* Equacgao de Regressao: F calculado em 8,2466033782055, correspondendo

ao nivel de significancia de 0,15% e confiabilidade minima de 99,85%.

* Funcao Estimativa: F calculado em 6,99153963651255, correspondendo ao
nivel de significancia de 0,31% e confiabilidade minima de 99,69%.

Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos € uma suposi¢cao essencial para
que os resultados do ajuste do modelo de regressao linear sejam confiaveis,

conforme podemos notar na figura 02 e 03.
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Em uma distribuicdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar
no intervalo que dista um desvio-padrao da média é cerca de 68%; a
probabilidade do estar no intervalo que dista 1,64 desvio padroes da média é
de 90% e a probabilidade de estar no intervalo que dista dois desvios-padrao
da média é cerca de 95%.

Os valores, aqui obtidos, sao:
*-1dp a 1dp: 72%(er) / 72%(fe)

«-1,64dp a 1,64dp: 94%(er) / 94%(fe)

«-1,96dp a 1,96dp: 100%(er) / 100%(fe)
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Outliers

Identifica-se, no presente modelo de regressao estatistica, 0 (0%) outlier(s)
acima de +/-2DP para a Equacdo de Regressdo e 0 (0%) para a Fungéo

Estimativa.

Variaveis
Consideradas na confeccdo do modelo estatistico as variaveis abaixo

divididas em dependentes e independentes.

Dependente:

- Preco unitario (Y): Preco de venda / Area privativa (calculada)

Independentes:

- Data do evento (X1): Tem como referéncia inicial o dado mais antigo e leva
em consideracio o periodo mensal.

- Area Privativa de Terreno da Unidade (X3): Quantitativa. Area de terreno de
uso comum destinada a utilizagao privativa da unidade.

- Area Privativa (Calculada) (X4): Utilizada como divisor da variavel dependente
Preco Unitario.

- Renda IBGE 2010 (X2): Qualitativa - Variavel proxy para localizag&o. Kriging -
Determinada por método de regressao usando geoestatistica espacial na

interpolacao de valores (Renda, por setor censitario, IBGE 2010).

Parametros dos regressores
As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguinte

caracteristicas:
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Unidade  Tipo Coeficiente i Significancia Crescimento
¥ Infy)  R&m Varidvel dependents
X 1 Variavel de Tempo -4 521648 -2.385 3,28023% 1,73035%
X2 e RS Continua - geosspacial -1,034685e+006 1,763 10,13642% 4 51665%
X3 e m Continua -1889,576961 -1,956 7.27841% 1.4065%
X4 i o’ Continua - vanavel propria,  -0.00018 -5 Hab 0.01% -4 20159%

calculada

Figura 04— Parametros dos regressores

3.9 RESULTADO INFERENCIA ESTATISTICA

A avaliagdo levou em consideragdo o mercado imobiliario da microrregiao
avaliatéria "Rio Negro"(Microregiao(IBGE) pertencente a meso: Metropolitana
de Curitiba). O IBGE considera o0s municipios, componentes desta
microrregiagdo, como tendo certas similaridades socioecondmicas. Sao eles:
Agudos do Sul, Campo do Tenente, Pién, Quitandinha, Rio Negro e Tijucas do
Sul. Apresentados abaixo a fungao estimativa, equagao de regressao, grau de

fundamentacao da avaliagao e valor obtido.

Funcédo estimativa
Y = e’(8,86326547278057 -4,52164819152489 / X1 -1034685,32724784 | X2? -
1889,57696070301 / X32-0,000160162858471431 * X42)

Equacgao de Regressao
In(Y) = 8,86326547278057 -4,52164819152489 / X1 -1034685,32724784 | X22 -
1889,57696070301 / X32-0,000160162858471431 * X42

O enquadramento de fundamentacdo se trata da especificacdo da
avaliagcdo, sendo funcdo direta do nivel de aprofundamento do estudo,
englobando verificagbes quanto a qualidade estatistica, objetividade e
empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de
confiabilidade do modelo matematico, qualidade dos dados amostrais
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utilizados, entre outros. O grau obtido foi | (um) e a soma da pontuacao para

enquadramento global foi 14 (quatorze), conforme Tabela 12.

INFERENCIA ESTATISTICA

Grau
Item Descrigao PONTOS
1 1 |
L Completa quanto as = e
Caracterizagao do Completa quanto a todas as np . q Adogéo de situagao
1 o ’ o - variaveis utilizadas no - 3
imoével avaliando variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de . , . . . .
2 dados de mercado 6 (k+1), onde k € o niumero | 4 (k+1), onde ké o nimero | 3 (k+1), onde k € o nimero 1
. . | devariaveis independentes | de varidveis independentes | de variaveis independentes
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informagdes relativas a - Apresentagao de
. Apresentagdo de . . .
- . todos os dados e variaveis . ~ i informagdes relativas aos
Identificag@o dos dados . informagdes relativas a o
3 analisados na modelagem, L. dados e variaveis 2
de mercado o todos os dados e variaveis . "
comfoto e caracteristicas ) efetivamente utilizados no
analisados na modelagem
observadas pelo autor do modelo
laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas |a) as medidas das caracteristicas
das caracteristicas do imével do imével avaliando ndo sejam
avaliando nédo sejam superiores a superiores a
o imi ; o imi .
4 Extrapolagéo Nao admitida ‘()OAaldo I!mlte Ei\mostral supgru?r, 100 A.ado |.Im|te ?mostral sup?rpr, 3
nem inferiores a metade do limite | nem inferiores a metade do limite
amostral inferior, b) o valor amostral inferior
estimado n&o ultrapasse 16%do b) o valor estimado nao
valor calculado no limite da ultrapasse 20 %do valor
fronteira amostral, para a variavel | calculado no limite da fronteira
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicéo da 10% 20% 30% 2
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicao da hipétese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Tabela 12— Quadro resumo da pontuagéo atingida inferéncia estatistica

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e teodrico

desenvolvido, conclui-se pelo seguinte Valor de Mercado: R$ 120.000,00

(cento e vinte mil reais), admitindo-se, pelo intervalo de confianga calculado, a
variagao de R$ 111.129,00 (-7,52%) a R$ 129.923,60 (8,13%).
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4. ANALISE DE RESULTADOS

Ao pesquisar dados para realizagdo de avaliacdo do imovel foi identificada
a dificuldade na coleta de dados similares ao bem apenas na cidade do
avaliando. Abaixo a analise dos resultados obtidos aplicando o método
comparativo direto de dados de mercado através do tratamento por fatores nos
dados de Tijucas do Sul cidade do bem avaliando e inferéncia estatistica
considerando dados de toda a microrregido avaliatéria de Rio Negro ha qual

pertence a cidade de Tijucas do Sul.

4.1 VALORES OBTIDOS

Abaixo serao apresentados os valores de mercado obtidos na aplicagdo do
método comparativo direto de dados de mercado através do tratamento por
fatores e inferéncia estatistica.

4.1.1 VALOR OBTIDO TRATAMENTO POR FATORES

A realizagdo da avaliacdo pelo método comparativo direto de dados de
mercado através do tratamento por fatores realizada com amostra de dados
similares ao avaliando coletados na cidade de Tijucas do Sul, ao aplicar os
fatores escolhidos (fatores oferta, area e depreciagao) com o objetivo de obter
amostra o mais homogénea o possivel. A pesquisa obteve amostra de 10 (dez)
dados para a realizac&do da avaliagao e os valores obtidos foram:

e Valor homogeneizado do avaliando: R$/m?

Aplicamos o valor obtido R$/m? 2.176,57 (Dois mil, cento e setenta e seis e
cinquenta e sete centavos) ha area do imével avaliando 73,51 m? para chegar

no valor total do imével avaliando de:

e Valor de mercado do Imoével avaliando: R$ 160.000,00 (Cento e

sessenta mil)
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4.1.2 VALOR OBTIDO INFERENCIA ESTATISTICA

Os dados utilizados foram coletados em locais diferentes levando em
consideragao a variavel socioeconémica renda IBGE 2010 (Instituto Brasileiro
de Geografia) para a diferenciagdo de cidades além de outras variaveis para
realizagdo do calculo. Analisados 34 (trinta e quatro) e efetivamente utilizados
no calculo 18 (dezoito) dados, coletados na microrregidao avaliatéria de Rio
Negro (Agudos do Sul, Campo do Tenente, Pién, Quitandinha, Rio Negro e
Tijucas do Sul). Os parametros definidos pela NBR 14653-2 e a analise de
todos os parametros permitiram a escolha do melhor modelo a ser seguido, a
partir deste obteve-se a equacgdo de regressao fungdo estimativa e os
resultados a seguir:

e Valor homogeneizado do avaliando: R$/m? 1.632,43 (Um mil seiscentos

e trinta e dois reais e quarenta e trés centavos)

Aplicamos o valor obtido (R$/m?) ha area do imdével avaliando 73,51 m2

para chegar no valor total do imével avaliando de:

e Valor de mercado do Imovel avaliando: R$ 120.000,00 (Cento e vinte e

mil reais)

4.2 PRECISAO

A precisdo do laudo de avaliagdo € importante traz confiabilidade ao
trabalho apresentado, abaixo apresentamos a precisao do método comparativo
direto de dados de mercado através do tratamento por fatores e inferéncia

estatistica.
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4.2.1 PRECISAO DO TRATAMENTO POR FATORES

N&o existem estudos fundamentados pelos IBAPE PR (Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias do Estado do Parana) ou CREA PR (Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia do Parana) e demais 6rgaos relativos em
relagdo aos fatores que devem ser aplicados na avaliagcido de bens no estado
do Parana.

Como alternativa para realizagao deste estudo adotou - se orientagbes de
fatores baseados na norma comentada NBR 14653-2 do IBAPE SP (Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias do Estado de S&o Paulo), a desvantagem
de estudo baseado em roteiros e fatores definidos em outros estados do pais é
de que o laudo ndo tem grau de fundamentagcado que caracteriza trabalho de

baixa precisao e confiabilidade.

4.2.2 PRECISAO DA INFERENCIA ESTATISTICA

A partir de amostra de dados de 18 elementos efetivamente utilizados a
aplicacao inferencial tornou-se possivel, considerando a variavel renda como
variavel de diferenciacao entre localizacdo das cidades pesquisadas, o modelo
de avaliacéo escolhido destaca —se em relacédo ao atendimento dos parametros
definidos na norma NBR 14.653-2, intervalo de confiangca de 80 % (oitenta),
coeficiente de determinagao maior que 0,6 no caso € de 0,7173, significancia
0,1536%, normalidade dos residuos dentro do esperado entre outros. Sendo
assim o grau de precisao é considerado grau lll e o grau de fundamentagao |.
O estudo de avaliagao pelo método comparativo direto de dados de mercado
através da inferéncia estatistica € preciso e transmite confiabilidade ao laudo

de avaliacéo.
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4.3 COMPARANDO FATORES E INFERENCIA ESTATISTICA

O método comparativo direto de dados de mercado através da aplicagao do
tratamento por fatores (fator oferta, area e depreciagao) resultou em valor do
imével (R$160.000,00) maior em comparagdo ao resultado obtido na analise
através da inferéncia estatistica (R$120.000,00), porem o grau de precisdo do
laudo de avaliagao ndo é fundamentado, ndo existem fatores consagrados para
o estado do Parana, utilizou-se entéo fatores consagrados pelo IBAPE/SP, ou
seja, ndo pode ser considerado confiavel e preciso. Na aplicagdo do método
comparativo direto de dados de mercado através da inferéncia estatistica leva-
se em consideragao na analise dos dados coletados caracteristicas de cada
imovel através das variaveis consideradas, a interpolagdo destes valores
resulta em modelo de avaliagdo dentro dos parametros da norma de avaliagéo,
sendo assim o laudo de avaliagédo é fundamentado pela norma.

Pode-se notar forte tendéncia na formagao de precos a partir da analise do
valor obtido através do tratamento por fatores que considerou poucos dados e
a homogeneizacao foi apenas com trés fatores (area, depreciagdo e oferta)
levando em consideragdo poucas caracteristicas, exemplo um determinado
imovel faz parte da pesquisa e coleta de dados pode n&do ser homogeneizado
de maneira correta, impactando diretamente no valor do imével aumentando-o
ou diminuindo-o por ndo considerar a maioria de suas caracteristicas devido
aos poucos fatores utilizados.

Na aplicacdo da inferéncia estatistica conforme a norma NBR 14.653-2
trazendo confiabilidade e seguranga nos resultados obtidos apds o calculo de
avaliagcdo do imoével, considerado assim o laudo de avaliagdo ferramenta
precisa e confiavel, podendo ser utilizado como documento comprobatério
oficial em transagdes financeiras e demais atividades que necessitem da

determinacao de valor do bem.
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

A avaliagédo pelo método comparativo direto de dados de mercado atraves
do tratamento por fatores aplicando o fator oferta, area e depreciacdo aos
dados da cidade de Tijucas do Sul resultou no valor de R$ 160.000,00 (Cento e
sessenta mil), sem grau de fundamentagéo e precisdo de acordo com a norma
NBR 14.653-2, ao utilizar o método comparativo direto de dados de mercado
através da inferéncia estatistica utilizando dados coletados na microrregido
avaliatoria de Rio Negro, a avaliagdo resultou em R$ 120.000,00 (Cento e vinte
mil reais) e de acordo com a norma NBR 14.653-2 atingiu o grau de
fundamentacgédo | (um) e preciséo Il (trés).

Os diferentes resultados obtidos na aplicagdo do método comparativo direto
de dados de mercado através de dois meios de calculo distintos demonstrou a
tendéncia na formacéo do preco do imdvel através do tratamento por fatores a
provavel causa desta € a aplicacdo de poucos fatores sobre o preco e
caracteristicas dos dados e da pequena amostra de dados obtida na coletada
na cidade do avaliando. Esta forte tendéncia na formagao do prego transmite
pouca confiabilidade ao resultado, as diferentes caracteristicas dos iméveis nédo
estdo sendo consideradas. Através da inferéncia estatistica as variaveis
independentes localizagdo, data, renda, area privativa, area do terreno e a
variavel dependente preco unitario, utilizadas no calculo inferencial para
interpolacao de valores e definicdo do modelo estatistico utilizado, consideram
as diferentes caracteristicas dos dados na avaliagdo em comparagdo com o
avaliando, o valor de mercado do bem é considerado coerente com o mercado
imobiliario.

Sendo assim a hipétese inicial é atendida, a inferéncia estatistica indicada
para a elaboragdo do laudo de avaliagdo, possui grau de fundamentagao e
precisao de acordo com a NBR 14.653-2, sendo que nao € possivel o emprego
e tratamento de fatores com classificagdo quanto a fundamentacao.

Levando em consideragao os resultados deste trabalho a aplicagdo do

método comparativo direto de dados de mercado através de inferéncia
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estatistica para avaliar imoveis em pequenas cidades com escassez de dados
de mercado possibilita a execugcao de trabalhos dentro dos parametros

normativos.

5.1 DESENVOLVIMENTO DE TRABALHOS FUTUROS

No desenvolvimento de trabalhos futuros sugere-se que sejam
desenvolvidos estudos referente a desenvolvimento de fatores de
homogeneizagdo especificos para o estado do Parana, assim se evitara a
limitacdo de laudos de avaliacdo por nao existirem fatores previamente
definidos para nosso estado. Referente a avaliacdo por inferéncia estatistica
para trabalhos envolvendo a mesma tematica pode-se levar em consideracao
uma amostra de dados maior na microrregido avaliatéria, levando em
consideragao os dados o mais parecidos o possivel ao avaliando, coletados
com pequena diferenca entre as datas de coleta.
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7.ANEXOS

7.1 TABELA ROSS-HEIDECKE

DEPRECIAGAO FISICA - FATOR “k*
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&0 48,0 488 49,3 52.2 61,4 653 753 870
62 50.2 502 6.8 54,2 69,2 66,7 76,4 a7
(] 52,5 525 517 66,3 611 683 775 86.2
66 548 548 6§59 684 630 68 186 B8
(1] 57,1 67,1 58.2 60,6 649 714 79.7 #9.4
T0 69.5 595 0.5 62,8 B6B 729 808 4900
2 61,2 619 62.9 65,0 88,8 746 819 906
74 Biz 64,4 65.3 67.3 708 6.2 831 912
76 66,9 689 67,7 9.6 128 178 He3 2918
H 69,4 694 70,2 79 749 e 855 524
B 72,0 12.0 72,7 T43 771 813 6,7 831
) T4.6 146 753 T6.7 79,2 830 88,0 93.7
Ra 7.3 73 78 .0 8.4 B4H 49,2 948
BG 80,0 BO.0 80,5 BB 8386 B66 905 955
88 By B27 832 B4 858 B85S a8 95,7
90 B5.5 H5.5 5.9 B6.7 B8 80,3 931 9G4
92 883 8a3 886 853 90,4 522 45 97
94 91,2 21,2 4 9.9 028 941 as.e ara
] 94,1 94,1 94,2 94.8 55,1 6,0 97,2 981
] 97,0 arn ara 913 97.6 8.0 08,0 9.0
100 100,0 11000 100,0 10040 1000 100,0 1000 100.0

Tabela 13 — Ross Heidecke
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8.APENDICE
8.1 PESQUISA DE DADOS EM TIJUCAS DO SUL

DADOS - MICROREGIAO (AGUDOS DO SUL, CAMPO DO TENENTE, QUITANDINHA, PIEN, RIO NEGRO E TIJUCA DO SUL)
° —
L Endereco Cidade | EST |quartos| BwC | Gam. [Are2till Area | pg) R$/mz | Datada Contato FoTo
Castler (m?) total pesquisa
Rua Jocelim
Camargo (Antiga
1 Rua 04), 166 | 1o dosul | PR 2 1 1 69,5 | 1585 | R$140.000,00 | R$ 2.014,39 | 03/05/2017 Adelar
(CASA 10) - (41)99254-3378
Jardim Bosque
da Saude
Rua Manoel Imobiliaria
2 | Rocha Pereira, | Tijucas doSul | PR 2 1 1 8 102 | R$105.00000 | R$ 2.187,50 | 03/01/2017 |  Venturini
151- Vila Cubas (41)3382-7000
Rua DARIO Tatyane Eliza
8 | OUMPIODE | Tijucasdosul | PR 3 1 1| 6468 | 12525 | R$140.000,00 | R$ 2.164,50 | 03/01/2017 |  Ferreira
LACERDA, 29 (41) 999760235
Rua Manoel Imobiliaria
9 | Rocha Pereira, | Tijucas doSul | PR 2 1 1 8 102 | R$105.00000 | R$ 2.187,50 | 18/07/2017 |  Venturini
151 (41)3382-7000
10 | RuaCentro,0 | Tijucas dosul | PR 2 1 1 s6 100 | R$120.000,00 | RS 2.142,86 | 16/08/2017 | "2VIN - OLX
(41)87077083
11 |RuaVilaCubas, | dosul | PR 2 1 1 72 442 | R$110000,00 | RS 1527,78| 16/08/2017 | Remato-OX
0 (41)8707-7083
Rua Airton Revelagdo
23 | Leprevost, 467 | Tijucas Dosul | PR 3 1 | 1-DE| 55 180 | R$ 135.00000 | R$ 2.454,55 | 16/10/2017 |  Iméveis
Vila Cubas (41) 3383-5050
Revelagdo
25 Centro | Tijucas Dosul | PR 2 2 | 1-DE| 100 | 360 |R$ 250.000,00 | R$ 2.500,00 | 16/10/2017 |  Iméveis
(41) 3383-5050
Rua Manoel
Osmar da Cruz, Revelagdo
2 136 Tijucas DoSul | PR 3 1 | 1-DE | 585 | 141 |R$ 90.00000 | R$ 153846 | 16/10/2017 |  Iméveis
Bosque da (41) 3383-5050
Satide
v ==
33 | CenroCEPS3 | o dosul | PR 3 1 2 54 100 | RS 120.000,00 | RS 2.222,22 | 27/01/2018 | T"2¥Ian - OLX
190-000 (41)87077083

Tabela 14 — Tabela de pesquisa de dados microrregido avaliatoria



8.2 PESQUISA DE DADOS MICRORREGIAO AVALIATORIA

DADOS
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DADOS - MICROREGIAO (AGUDOS DO SUL, CAMPO DO TENENTE, QUITANDINHA, PIEN, RIO NEGRO E TIJUCAS DO SUL)

2 Area atil[ A Data d:
Enderego Cidade EST |Quartos| BWC GAR. rea‘u : rea Valor (R$) R$/m? ata ,a Contato FOTO
Castler (m?) total pesquisa
Rua Jocelim
Camargo (Antiga
1 RUa 04), 166 | o as dosul | PR 2 1 1 69,5 | 1585 | RS140.000,00 | RS 2.014,39 | 03/05/2017 Adelar
(CASA 10) - (41)99254-3378
Jardim Bosque
da Saude
Rua Manoel Imobiliaria
2 | Rocha Pereira, | Tijucas doSul | PR 2 1 1 8 102 | R$105.000,00 | R$ 2.187,50| 03/01/2017 |  Venturini
151 - Vila Cubas (41)3382-7000
Rua Joo Campo do Eliane farias
3 | Oracides correa P PR 2 1 1 444 | 15 | R$145.00000 | RS 3.265,77 | 30/10/2015
Tenente (41)8854-2006
machado, 176
Rua Ancila Sandra Rib:
4 | Domini Muniz, | RioNegro | PR 1 1 1 50 456 | R$115.000,00 | R$ 2.300,00 | 26/06/2016 | >2ndra Ribas
(47)3642-6052
155
5 Rua R. Otto RioNegro | PR 3 1 1 70 264 | R$110.000,00 | RS 1.571,43| 26/06/2016 | S2nCra Ribas
Ferraz, 288 (47)3642-6052
Rua Con. José . Sandra Ribas
6 | “emer 166 | RioNego | PR 2 1 1 60 235 | R$120.000,00 | RS 2.000,00 26062016 | | S L
Rua Willy Marco Aurel
7 Bucher, 25 RioNegro | PR 2 1 1 70 | 251,85 | RS 145.000,00 | RS 2.071,43 | 09/12/2015 | Virce Aurelio
(47)3642-2543
(Casa A)
Rua DARIO Tatyane Eliza
8 | OLMPIODE | Tijucasdosul | PR 3 1 1| 64,68 | 12525 | R$140.000,00 | RS 2.164,50| 03/01/2017 |  Ferreira
LACERDA, 29 (41) 999760235
Rua Manoel Imobiliaria
9 | Rocha Pereira, | Tijucas doSul | PR 2 1 1 18 102 | R$105.000,00 | R$ 2.187,50| 18/07/2017 |  Venturini
151 (41)3382-7000
10 | RuaCentro,0 | Tijucas dosul | PR 2 1 1 56 100 | R$120.000,00 | RS 2.142,86 | 16/08/2017 | Tha¥Ian - OLX
(41)87077083

Tabela 15 — Tabela de pesquisa de dados microrregido avaliatoria
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DADOS - MICROREGIAO (AGUDOS DO SUL, CAMPO DO TENENTE, QUITANDINHA, PIEN, RIO NEGRO E TIJUCAS DO SUL)

Rua Vila Cubas,

Renato - OLX

u . Tijucas doSul | PR 1 72 442 | R$110000,00 | RS 1.527,78 | 16/08/2017 | SEEC
Rua Airton Revelagdo
23 | Leprevost, 467 | Tijucas Dosul | PR 1-DE | 55 180 [R$ 135.000,00 | R$ 2.454,55 | 16/10/2017 |  Iméveis
Vila Cubas (41) 3383-5050
Revelagdo
25 Centro | Tijucas Dosul | PR 1-DE | 100 | 360 [R$ 250.000,00 | RS 2.500,00 | 16/10/2017 |  Imoveis
(41) 3383-5050
Rua Manoel
Osmar da Cruz, Revelagdo
24 136 Tijucas DoSul | PR 1-DE | 585 | 141 [R$ 90.000,00 | RS 1.538,46 | 16/10/2017 |  Imoveis
Bosque da (41) 3383-5050
Saude
Proxima ao &
21 Centro Quitandinha | PR 2-0E | 72 100 | RS 8500000 | RS 1.180,56 | 17/10/2017 |  D2ise Ribeiro
CEP 83.840 - e S (41)98853 4622
000
15 Centro Campodo | oo 1-DE | 54 120 |R$ 115.000,00 | RS 2.129,63 | 17/10/2017 Marcos
CEP 83.870-000| Tenente (41) 99601 1976
Rua Honorato
2 | Ruthes, 155 | oo Negro | PR 1-DE| 63 150 | RS 13800000 | RS 2.190,48 | 1771072017 | 03¢ Daniel
Bom Jesus CEP (41) 98807 6785
83.880-000
Fernanda
12 | CEP83.850-000| Agudos doSul | PR 1-DE | 90 150 [R$ 80.000,00|RS 888,89 | 18/10/2017 | Gravena (41)
99690 3120
13 Centro Agudos doSul | PR 0 %0 240 | R$ 170.000,00 | R$ 1.888,89 | 18/10/2017 Vital
CEP 83.850-000 (41) 98856 5185
14 Centro Agudos dosul | PR 3 194 | 3600 |R$ 22000000 | RS 1.134,02 | 18/10/2017 |  CimarAlves
CEP 83.850-000 (47) 9643 7199

Tabela 16 — Tabela de pesquisa de dados microrregido avaliatoria
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DADOS - MICROREGIAO (AGUDOS DO SUL, CAMPO DO TENENTE, QUITANDINHA, PIEN, RIO NEGRO E TIJUCAS DO SUL)

Nilson
16 | CEP 83.860-000 pis PR 1 100 | 400 |R$ 80.000,00 | R$ 800,00 | 18/10/2017
en S $ /107 (41) 99578 1414
Jefferson Lui
17 | CEP 83.860-000 Pién PR 2-co| 90 200 |R$ 8000000 |RS 888,89 | 18/10/2017 [ [ cron Wz
(41) 3632 1087
18 | CEP 83.860-000 Pién PR 1 60 120 | RS 140.000,00 | RS 2.33333 | 18/10/2017 |  EduardoBad
(41) 9788 0235
Bairro Avencal A Colibri Imdveis
19 Pién PR 1-DE | 523 | 150 |R$ 110.000,00 | R$ 2.103,25 | 18/10/2017
CEP 83.860-000 (41) 98896 7040
Bairro Avencal " Colibri Imdveis
20| o ate 00 Pién PR 1-DE | 523 | 207 | RS 11000000 | R 2.103,25 | 18/10/2017 | o BETS
Rua Dino
26 |PeClni (PrOXImol o odinha | PR 1.c0 | 140 | 667 |RS 280.000,00 RS 2.000,00 | 27/01/2018 |7TOCOPi0 ImOvels
a praga da (41) 99628 8286
Biblia)
27 Centro Quitandinha | PR 3.c0 | 130 | 580 | RS 180.000,00| R$ 1.384,62| 27/01/2018 | EleNIson (41)
CEP 83840 - 000 98861 6431
Estrada do ™ (1)
28 Pangaré Quitandinha | PR 1 120 | 500 |R$ 90.000,00| R$ 750,00| 27/01/2018 99;;;03772
CEP 83 840-000
Rua Gregoério
Emidio de " Dinizejohn
29 ° Pien PR 1 131 | 310 |R$ 13000000 | R$ 992,37| 27/01/2018
Almeida (47) 99684 5139
CEP 83860-000
Centro CEP Viviane
30 8;';;;000 Pien PR 2 98 602 | R$ 133.000,00 | R$ 1.357,14| 27/01/2018 | Guisdana (41)
99730 8150

Tabela 17 — Tabela de pesquisa de dados microrregido avaliatoria
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DADOS - MICROREGIAO (AGUDOS DO SUL, CAMPO DO TENENTE, QUITANDINHA, PIEN, RIO NEGRO E TIJUCAS DO SUL)
Residencial
Caminhos do .
c R c d Laercio dos
31 | ~amPoRua ampoco - pp 120 | 200 |[R$ 218.000,00| RS 1.816,67|27/01/2018 | Santos (41)
Gilmar Carvalho Tenente 99980 1127
Junior, n2 100
CEP 83.870-000
Ledo Jakson Pereira
32 Agudos dosul | PR 80 100 [ RS 90.000,00| R$ 1.125,00| 27/01/2018
CEP 83850-000 (41) 98843-8381
33 | ComrOCEPE3 | o s dosul | PR 54 100 | RS 120000,00 | RS 2.222,22 | 27/01/2018 | Tha¥ian-OLX
190-000 (41)87077083
Rua Professor
3 | JoseGrbosh | g Negro | PR 64 100 | RS 185.000,00| RS 2.890,63| 27/01/2018 | -e°Pumaa
340, Bom Jesus, (47) 99148 1266
CEP 83 880-000

Tabela 18 — Tabela de pesquisa de dados microrregido avaliatoria




