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RESUMO

O presente trabalho apresenta um estudo compagaitve a relevancia de
variaveis (ou grupos de variaveis) para modeloswddiacdes de terrenos ZR2 em
Curitiba (capital do estado do Parana) e Almirardaenandaré (cidade pertencente a
regido metropolitana). Tem-se como objetivo entegdais os principais fatores que
devem ser levados em consideracdo na hora de aratrydreco de terrenos e o por
qué. Foram feitos modelos distintos, para aumentssertividade do estudo, atraves
CastleR. Realizou-se analise das variaveis utdigadomparou-se a significancia das
mesmas e o0 quanto elas influenciam na formacaabiw final. Pode-se concluir que
as variaveis relevantes para ambas as cidades:foeadala do IBGE, infraestrutura
presente no endereco, Servicos presentes no enternérea privativa. Ja
exclusivamente em Curitiba tem-se data do everntoediciente de aproveitamento,
por sua vez em Almirante Tamandaré pavimentacdenaereco. Também criou-se
dois terrenos hipotéticos, um para cada cidade, toalas as caracteristicas iguais,
com excecao da renda do IBGE para ser possivelamaligse de valor/m2. O valor
final do terreno, em Curitiba foi de R$865,00/m&gjm Almirante Tamandaré 52,5%
menor, resultando R$ 411,00/m2.

Palavras chave: avaliacédo, terreno, variaveis tiGariAlmirante Tamandaré.
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1. INTRODUCAO

De acordo com Gonzalez (2002) a avaliacdo de impveonsiste
basicamente, na determinacdo do valor de mercadandeerto imovel, entendido
como 0 preco mais provavel que este imével atmgein uma transacdo normal,
levando em conta suas caracteristicas e com asicdesddo mercado naquele
momento. Embora as estimativas de valor sejam itaupi@s, até mesmo decisivas, as
técnicas utilizadas atualmente apresentam algursnvenientes que resultam em
diminuicdo da precisdo destas estimativas, indcanad necessidade de
aperfeicoamento.

Vale ressaltar que o mercado imobiliario tem corgoento bem
diferenciado se comparado com outros mercados ds beservicos devido as
caracteristicas especiais dos imoveis. Existermtdeeis fontes de divergéncias e de
desigualdade entre imoveis. Mesmo sua localizagAdcsfixa, qualquer alteragdo no
ambiente proximo ao bem avaliado provoca modifieagdo valor do imével. Como
as influéncias ndo sdo homogéneas, as variacoescaas sao claramente distintas,
causando progressivamente as diferencas (BRAULOQG)R

Ao mesmo tempo, como todo bem econdmico, a escaskda a lei da
oferta e procura define o preco. Os precos dosem@®@stao sujeitos as influéncias do
governo e da economia local, regional, nacionabkal. (NAIENE, 2015).

Entre os possiveis métodos para se realizar umigagd@ mesmo com
todas as dificuldades cotadas acima, o método aativga direto de dados de
mercado, onde o imovel escolhido € comparado cotro®wom caracteristicas
semelhantes, que ja tiveram transacfes realizadde ®alores conhecidos pelo
avaliador, é o principal.

A comparacao para avaliacdo de imodveis considemrstis fatores, que
podem influenciar na formacédo do preco destes. ideirama avaliacdo € possivel
notar que diversas variaveis que tendiam a sevamies acabam n&o apresentando

relevancia no célculo, ou até mesmo sdo descoasi@@ma precificacdo. Enquanto



gue outras apresentam muita relevancia, de modotarisarem quase determinantes
no valor do imével avaliado (BRAULIO, 2005).

O trabalho visa analisar e posteriormente com@Emaariaveis que compde
o valor de mercado na avaliacdo de terrenos, péitmdo comparativo direto de
dados, em duas cidades: a capital paranaenseip@uwitima cidade pertencente a sua
regido metropolitana, Almirante Tamandaré. Alémidientificar valores do metro

quadrado em ambos 0s casos.

1.1. PROBLEMA DE PESQUISA

A formacéao de valor do mercado de lotes em umaleidi® grande porte e
uma cidade de pequeno porte se da de maneirardd@r@uais as principais variaveis

independentes e suas influéncias na formacéo do dalmercado dos iméveis.

1.2. OBJETIVOS

Neste item apresentam-se 0s objetivos gerais eifispe da pesquisa a ser

desenvolvida.

1.2.1. Objetivo Geral

Analisar quais as principais variaveis independemfge influenciam na
formacédo do valor de mercado de lotes nas cidagl€udtiba e AlImirante Tamandaré

além de determinar o grau de influéncia destas.

1.2.2. Objetivos Especificos

Analisar a diferenca no valor de mercado obtidaeeveilores matematicos

distintos, para a avaliagdo de um mesmo bem.



1.3. HIPOTESE

A formacéao do valor de mercado de lotes se da dein@adistinta em uma
cidade de grande porte e um cidade de pequena porte

Em uma cidade de pequeno porte existem variaveispendentes que
exercem influéncia na formacgao do valor de meraksidotes, as quais ndo exercem
influéncia na formacéo do valor de mercado em unede de grande porte. O grau de
influéncia das variaveis independentes também érafife em cidades de portes

diferentes em virtude das caracteristicas das ngesma

1.4. JUSTIFICATIVAS

Neste item apresentam-se as justificativas @arpesquisa, a saber:

tecnoldgicas, econdmicas, sociais e ecoldgicas.

1.4.1. Tecnolbgicas

Diversos fatores influenciam na avaliacdo de tesemlém do fato que
atualmente dispomos de diversos métodos e ferrasmenie auxiliam na execucao
desta tarefa. No entanto, cada detalhe pode comtgplara uma maior perfeicdo do
resultado, dentre estes detalhes se faz necessifaio a escolha de softwares
apropriados devido ao fato de ser humanamente shmbsrealizar os calculos de
inferéncia estatistica em um tempo razoavel. Dessaeira, a validacdo dos prés e
contras no uso de softwares na analise comparddifarmacao do valor de mercado
de lotes em cidades grande e pequeno porte, afgeseeomo fator fundamental na
busca de falhas e suas prevencdes nas avaliactaéwgs. Seguidamente a deteccao
de falha, pode-se sugerir solugcbes para um bomnmgesdo e um bom
aproveitamento de todos os elementos que compdeamamaliacdo, otimizando-os e

agregando valor ao imovel de estudo, fato que tomteressante o estudo para



diferentes tipologias. Ou ainda, caso ndo apreséiteas, ser sugerido como
referencia para realizagdo de estudos futuros.

Neste trabalho, decidiu-se pelo foco de estudo stamele terrenos
considerados como urbanos nos termos acima, jdaguetodologia de avaliacao

recomendada para utilizacdo de terrenos ruraisti@tdi e exige estudos diferenciados.

1.4.2. Econbdmicas Sociais

A construcao civil movimentou no ano de 2016, nu®s305 bilhdes de
reais. Apesar da queda que sofreu neste ano, pecmaendo um dos setores que
mais movimenta recursos econdmicos no Brasil (CBIQ16). Além do fato de
empregar milhdes de trabalhadores e estar diretamexlacionado ao déficit
habitacional que existe no pais. Em 2015, o déimititacional registrou um aumento
de 2,7% em relacdo a 2014, significando 202 mil idiios. Quando se compara o
periodo de 2009 a 2015, o déficit teve um aumeatb,8% (Sindicato da Inddstria da
Construcao Civil - Sinduscon SP).

Deste modo, aperfeicoar os métodos de avaliacadiliarta € uma
necessidade diretamente ligada as inUmeras morgd@&grecisam ser construidas
para diminuir o déficit habitacional, além de aiaxile contribuir com o melhor
entendimento do mercado podendo, deste modo, aarmanta mais o interesse dos

investidores e, consequentemente, 0 cresciment@etoo do pais.

1.5. METODOLOGIA DE PESQUISA

Para o desenvolvimento do trabalho foi realizade@almente uma pesquisa
de terrenos disponiveis para venda em duas cigeaasaenses, Curitiba e Almirante
Tamandaré. Foram realizadas consultas em websibsl|hos relacionados ao tema
como dissertacdes e artigos, revisdes bibliogréfeeaas normas técnicas da ABNT

focadas no assunto em questao.



De posse das informacbes e caracteristicas dosndstr criaram-se
diferentes modelos matematicos, por diferentesgsiohais, através de um software,
o CastleR. A criacdo de mais de um modelo teveeo émn aumentar a veracidade dos
dados encontrados.

Compararam-se 0os modelos, sempre levando em coarsieeas exigéncias
impostas na NBR 14653:2001 — Avaliacdo de Bens ssadenaneira foi possivel
analisar a diferenca na significancia das variayeisa cada um dos casos pré-
estabelecidos.

Além disso, foram criados dois terrenos hipotéticosm as mesmas
caracteristicas, para ser possivel a analise do/v&l em ambos os cenarios.

Vale ressaltar que, efetuar modelos matematicogisa®e com uma
adequada escolha das variaveis independentesiestménte ligada a obtencédo do
valor correto de um bem. Ha tempos as avaliacOes sendo base em operacdes
muito importantes como, garantias bancarias, segfimanciamentos, distribuicdo de

herangas, entre outros.

1.6. APRESENTACAO DO TRABALHO

Este item apresenta resumidamente o0 conteudocatk capitulo do
trabalho:

O Capitulo 1 apresenta o problema de pesquisa e seus objdimmscomo
delineia as principais justificativas para a resjéo deste estudo.

O Capitulo 2 apresenta a revisao bibliografica e discorre sataealiacao,
fatores que devem ser levado em conta e normas; @dbrmacéo de valor; métodos
de avaliacdo; regressdo linear; zoneamento, hietGei tipo utilizado no Parang;
variaveis do modelo, tipos existentes, fatoresaladgeneizacao;e formacéo de preco
de bens. Apresenta também a metodologia utilizada regalizacdo do estudo.

O Capitulo 3trata sobre os modelos feitos e a realizacao tdo@s



O Capitulo 4 apresenta a analise dos resultados deste esta@sada
comparacao entre os modelos elaborados.
O Capitulo 5 apresenta a as consideracdes finais acerca daigge®yas

recomendacdes para trabalhos futuros.



2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Os primeiros estudos relacionados a avaliacdo deeis no Brasil foram
no ano de 1918. Em 1923 foram introduzidos nova®daes de avaliacdo de terrenos,
gue a partir de 1929 comecaram a ser sistematicaraphicados. Desde entdo o setor
de engenharia de avaliagdo no pais vem crescerajpereicoando as técnicas de
avaliagdo. Um grande numero de profissionais dedemvestudos nesse campo,
visando dar a matéria o suporte cientifico necassamo apoio aos métodos técnicos
até entdo utilizados (FIKER, 1997).

Na década de 50 surgiram as primeiras normas dmgdes de imdveis
organizadas por institutos junto com entidades ipadl O primeiro anteprojeto
realizado pela Associacdo Brasileira de Normas i€tasn(ABNT) foi realizado em
1957 e s6 em 1977, foram realizados estudos poissdes profissionais na area de
pericia e avaliacdes, estudos estes que deramnmorige@orma para avaliacdo de
imoéveis urbanos (DANTAS, 1998), em 1989 ocorrea\asfio da mesma, esta que foi
registrada no Instituto Nacional de Metrologia, (@#ale e Tecnologia (INMETRO)
como NBR 5676, a qual foi alterada e hoje possmeagdo de NBR 14653.

O desenvolvimento dessa area, o0 crescimento doroloeeprofissionais se
especializando e atuando nesse campo aliados @ssitades técnicas exigidas tanto
por orgdos publicos como instituicbes privadasarfoios principais pontos pra essa
norma ter sido criada (GAZOLA, 2002).

A engenharia de avaliagcbes pode ser executada agodnomos,
arquitetos e engenheiros, cada um dentro de subtdg#m profissional, de acordo
com as leis do Conselho Federal de Engenharia @itdtgra (CONFEA) (BRAULIO,
2005).



2.1. AVALIACAO

De acordo com Abunahman (1998) avaliagdo € umacaterde varios
fatores econdmicos definidos em relacdo a proplesialescritas com data prevista,
tendo como base a analise de dados relevantesBRarko (2005) avaliar significa
determinar a valia ou valor de apreciar ou estimanerecimento e reconhecer a
grandeza. Portanto, avaliar pelo preco de mercgadfisa analisar o mercado com a
finalidade de obter um padrdo de comparacédo eifetasso imével em questdo
segundo o padrao de comparacéao obtido.

Na NBR 14653:2001 - Avaliacdo de bens, a avaliag&o bens é
considerada uma analise técnica, que deve seradalpor engenheiro de avaliacoes,
com o intuito de identificar o valor de um bemyseustos, frutos e direitos, além de
determinar indicadores da viabilidade de sua atiio econbmica, para uma
determinada finalidade, situacdo e data.

O mercado imobiliario é considerado, um dos setoras complexos da
economia. Os imodveis sdo bens absolutamente pexsilia suas caracteristicas
individuais os tornam unicos, impossibilitando amparacdo direta. Sao bens
heterogéneos por natureza, ja que cada imovel ipggantidades diferentes de cada
atributo valorizado pelo mercado, sendo bens daremd composta, como dizem
historicamente (BALCHIN e KIEVE, 1986). Gonzale9(D), também entende que os
imoveis possuem comportamento econdmico diferenctid quaisquer outros bens,
por causa dos efeitos de seus atributos espeeiaisespecial o elevado custo, a
heterogeneidade, a imobilidade e a durabilidade.

Diante disso, para estimar o valor de um imoveleese primeiramente
delimitar um espaco fisico (area ou regidao/micgiér@) na qual o imovel avaliando
esta inserido e que, nesta regido as caractesigi@rais sejam parecidas. Este espaco
escolhido sera o objeto da analise. Isso porque loadlidade a ser estudada tem suas
peculiaridades tipicas e, assim, quanto menor &orangéncia do estudo para a busca

de dados, maior a probabilidade de uniformidadeatacteristicas. Sendo assim, &



necessario realizar uma subdivisdo do mercado l@obi em varios pequenos

mercados, juntando certas caracteristicas que memfacomum a determinadas
unidades, na busca de se uniformizar, da melhoemaapossivel, bens que possuam
caracteristicas semelhantes (WOICIECHOWSKI, 2011).

A primeira divisdo que se encontra na NBR 14653t200Avaliacdo de
bens, leva em consideracdo os critérios de loc@aos imdveis, dividindo-os em
imoveis urbanos ou imoveis rurais. Se o imovel iadal estiver posicionado em uma
localidade tipicamente urbanizada, ele sera cleadib como urbano. Caso a
propriedade esteja inserida em uma localidade teaizeda como tipicamente rural,

assim devera ser classificada.

2.2. VALOR

O valor de um bem €& em sua maioria das vezes, glesstjetivo e
intuitivo, ou seja, pode variar muito entre umaspese outra (BRAULIO, 2005). Ja o
preco € uma caracteristica objetiva, representargitantidade de dinheiro paga pelo
bem em questdo (ARRAES e FILHO, 2008)

Para Fiker (1997), valor é a relagcédo entre a iidads das necessidades
econdmicas do homem e a quantidade de bens digmmara satisfazé-las, sendo
diretamente ligada a oferta e a demanda do bem.

Na NBR 14653:2001 — Avaliacdo de bens, valor decat® € a quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntaridenercom consciéncia um bem, em
uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes doag@wrigente.

O mercado imobiliario € um dos segmentos de mercadooncorréncia
imperfeita. E um mercado com a falta de informagdesle é comumente suposto a
existéncia de concorréncia perfeita e o valor do Bagual o preco que ele atinge no
mercado (NASSER, R. 2013).

Para se avaliar um imovel, o profissional habibtaegve seguir os preceitos

de uma metodologia prépria, qual seja a mais adigaasituacdo que se apresenta.
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Para documentar tal avaliacdo o profissional déafeoear um laudo técnico, no qual
irA explicitar qual metodologia seguiu, de modaigdamentar o resultado encontrado
(WOICIECHOWSKI, 2011).

Os métodos de avaliacdo podem ser divididos emgtajsos, sendo eles
métodos diretos e indiretos. E considerado um noétmno sendo direto, quando o
valor resultado da avaliacdo é independente d@suld o método indireto sempre
necessita de resultados de algum método diretocpaduir sua avaliagdo (DANTAS,
1998).

A utilizacdo do método direto tem preferéncia efmengue existirem dados
de mercado suficientes para utilizacdo do métodapenativo ele deve ser escolhido
(DANTAS, 1998).

Os meétodos diretos subdividem-se em dois. O métmmoparativo de
dados de mercado e o comparativo de custo de nggodle benfeitorias. Por sua vez
0S métodos indiretos organizam-se em trés grupésduo de renda, o evolutivo e o
residual (NBR 14.653:2001).

Além do método comparativo direto de dados de rderogue foi utilizado
como base para a proposta deste trabalho, a NB#%32001 — Avaliacdo de bens
também contempla outros métodos que podem sezadkils individualmente ou em
conjunto com o comparativo direto para a avaliafg@anoéveis. O método involutivo
identifica o valor de mercado do bem simulando ecegdo de um empreendimento
naquele local, de modo a valorar todo seu potedeakntabilidade financeira como
meio para uma finalidade hipotética. O método daitalizacdo da renda tem por
caracteristica identificar o valor do bem, basea@@nalise da renda liquida real ou
prevista, considerando-se provaveis cenarios paundilizacdo do bem. Esta renda
devera ser capitalizada e atualizada para reperseaibres atuais mais proximos da
realidade (WOICIECHOWSKI, 2011).

O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericia dgénharia de Sdo Paulo
(IBAPE SP, 2005) considera oficial os seguintesohes:

a) Método comparativo direto de dados de mercado;
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b) Método evolutivo : Indicado para estimar o valor mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes adamd@l E o caso de
residéncias de alto padréo, galpdes, entre outros;

c) Método involutivo: Utilizado no caso de inexistémcile dados amostrais
semelhantes ao avaliando;

d) Método da capitalizacdo da renda: Recomendado grameendimentos de
base imobiliaria, tais como shopping-centers, Botéi

e) Método da quantificacdo do custo: Utilizado quamdaiver necessidade de

obter o custo do bem.

2.2.1. Meétodo Comparativo Direto de dados

A premissa para esse método ser utilizado é esastitados suficientes e
atuais no mercado imobiliario que possam ser reptados estatisticamente, pois, no
meétodo comparativo de dados de mercado, o valtwedoé avaliado por comparacao
com dados do mercado similares quanto as carditt@simtrinsecas e extrinsecas, por
isso a exigéncia de um conjunto de dados atua#s paepresentacdo do mercado no
momento da avaliacdo (TRIVELLONI, 1998 e NBR 14&53001).

De acordo com Juliano (2004), o método comparatesdados de mercado
€ aguele que define o valor através da comparas@iados de mercado semelhantes
guanto as caracteristicas intrinsecas e extrinseeasificando o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos el@mentos comparaveis,
constituintes da amostra.

A semelhanca entre o imovel avaliado com os demamsponentes da
amostra é imperfeita e incompleta, por semprerfalguma caracteristica que venha
influenciar no valor ou por apresenta-la de formecial. Sendo assim, deve ocorrer
uma ponderacdo por homogeneizagdo ou inferéncdistista, entre todos os dados
presentes. Ao utilizar inferéncia estatistica aliagao fica, muitas vezes, isenta de
subjetividade e com alto nivel de confiabilidade QREIRA FILHO, 1993 e
GONZALES, 2000).
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Segundo a norma NBR 14653:2001 — Avaliacdo de Bassyariaveis
significativas, que influenciam na pesquisa, deveoessariamente ser levadas em
conta na avaliacdo e sdo divididas em dependenteependentes. Desta maneira, 0
método comparativo é utilizado para se determinavalor de um terreno, por
exemplo, por meio da comparacao direta dos valieesutros terrenos em oferta, no
momento em que se pretende realizar a avaliacéo.

ApoOs a coleta dos dados, alguns testes de ve@ficacalguns tratamentos
devem ser aplicados para homogeneizar a amostiBR 14653:2001 — Avaliagcao
de Bens recomenda o tratamento dos dados colhpdoa, verificar o equilibrio da
amostra, a influéncia das variaveis e dependéngss. tratamento de dados deve ser
feito, segundo a norma citada acima, por meio dieaggdo de fatores de correcédo ou
por meio de modelos cientificos, de modo a unifeamias amostras e possibilitar a
sua aplicacdo na avaliacdo de um bem imovel.

Apesar de estar previsto na NBR 14653:2001 — Ayatiade Bens a
homogeneizacéo por fatores tém sido menos apligalda avaliadores, dando espaco
para o tratamento cientifico dos dados com a atifin de sistemas de regressao linear.
Pode-se fundamentar tal preferéncia pela propmeeqmdo desta metodologia, vez
gue possui um suporte tedrico e metodolbgico nmaisaalo, além de ser mais eficaz e
depende de uma carga menor de julgamentos sulgetieo avaliador na sua
implementacao (WOICIECHOWSKI, 2011).

Os elementos considerados como determinantes, riecd@ do valor em
avaliacOes de terrenos dependem de cada contexsivatiacdo e cabe ao avaliador ao
analisar o mercado local e fazer esse julgamentmdCexemplos de fatores que
normalmente sao considerados na homogeneizacacerdends, podemos citar:
localizacdo, é&rea, forma, numero de frentes, didwnda frente ou testada,
profundidade, topografia, caracteristicas do sal®sso a infra estrutura urbana e
restricdes legais (BRAULIO, 2005).

2.2.2. Grau de Fundamentacéao
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De acordo com OLIVEIRA (2017), a fundamentacdo dwea uavaliacdo

imobiliaria estda ligada ao tipo de metodologia izdila na mesma (método

comparativo, evolutivo ou involutivo), ao tipo dealiacdo (imoével urbano, imovel

rural) e também esté relacionada a como foram henmegados os dados de mercado

(inferéncia estatistica ou tratamento por fatores).

De acordo com a escolha dos métodos e com a homiageao dos dados

de mercado, observa-se a tabela especifica enaquiEdrguanto aos parametros

utilizados. A norma NBR 14.653 disponibiliza osorak obtidos matematicamente

nas tabelas que determinam o grau de fundament@tidEIRA; 2017).

Para o método comparativo direto de dados de meroasl graus de

fundamentacdo e precisdo no caso de utilizacdo aldelos de regressédo linear,
extraidos na norma NBR 14.653-2 (2004), sdo mastrad Tabela 2:

Tabela 1: Graus de fundamentacédo no caso de géibzade modelos de regressao linear.

GRAU
ITEM | DESCRICAO o ; |
Caracterizacao| Completa quanto @ Completa quantg  Adocéo de
1 do imovel todas as variaveis  as variaveis situacao
avaliando analisadas utilizadas no paradigma
modelo
Coleta de dados Caracteristicas Caracteristicas Podem ser
2 de mercado conferidas pelo conferidas por utilizadas
autor do laudo profissional caracteristicas
credenciado pelg fornecidas por
autor do laudo terceiros
Quantidade | 6 (k+1), onde k € 0 4 (k+1), onde k € 3 (k+1), onde k €
3 minima de dados namero de 0 numero de 0 numero de
de mercado variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes independentes | independentes
utilizados
Identificacdo dos Apresentacdo de| Apresentacdo de Apresentacao dg
4 dados de informacdes informacodes informacodes
mercado relativas a todos os relativas aos relativas aos

1Y%
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dados e variaveis
analisados na
modelagem, com
foto.

dados e variaveis dados e variavei

efetivamente
utilizados no
modelo

efetivamente
utilizados no
modelo

Extrapolacéo

Nao admitida

Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as
medidas das

caracteristicas do

imovel avaliando
nao sejam
superiores a 1009
do limite amostra
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior
b) o valor
estimado nao
ultrapasse 10% d
valor calculado n¢
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel.

0
D

Admitida, desde
gue: a) as
medidas das
caracteristicas d
imovel avalianda
nao sejam

superiores a
100% do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior
b) o valor
estimado nao
ultrapasse 10%
do valor
calculado no
limite da
fronteira mostral
para as referida:

variaveis,
simultaneaments

0

Nivel de
significancia a
(somatorio do
valor das duas
caudas) maximg
para a rejeicao
da hipotese nula
de cada regress
(teste bicaudal)

10%

20%

30%

U7

A4

Nivel de
significancia

maximo
admitido nos
demais testes

1%

5%

10%
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estatisticos
realizados

Continuacdo tabela 2: Graus de fundamentacéo nadeastilizacdo de modelos de regresséo linear.

Para atingir o grau lll, sdo obrigatorias:

a) apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) discussdo do modelo, verificadas a coeréncigadacédo das variaveis

em relacdo ao mercado, bem como suas elasticidadeponto de

estimacao.

A utilizacéo de cédigos alocados no modelo de ssgi@ implica obtencao,
no maximo, de Grau Il de fundamentacéo.

A utilizacdo de tratamento prévio por fatores denbgeneizacéo, para a
transformacéo de variaveis em modelos de regressfatica a obtencédo, no maximo,
de Grau Il de fundamentacéao.

Para fins de enquadramento global do laudo em gtausindamentacéo,
devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 2, identificam-se trés campos (grauls & 1) e sete itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terpamio; do grau Il,

dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considgraoma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a @abel

Tabela 3: Enquadramento dos laudos segundo sedgrfamdamentacdo no caso de utilizacdo de
modelos de regresséo linear.

Graus "I I |

Pontos minimos 18 11 7

Itens obrigatériosno | 3,5,6e7comos| 3,5, 6e7comog Todos, no
grau correspondente| demais no minimo| demais no minimg minimo grau |
grau ll grau ll
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Quanto ao grau de precisdo, este depende exclumiNamdas
caracteristicas do mercado e da amostra coletaia,epta diretamente relacionado
com a amplitude do intervalo de confianca em tatowalor central da estimativa. A

Tabela 4 demonstra os tipos de graus de precisao:

Tabela 4: Grau de precisdo: estimativa do valarasm de utilizacdo de modelos de regresséao linear

GRAU

DESCRICAO " | |

Amplitude do intervalo de confianca de 80% enx 30% | 30% - 50% | > 50%
torno do valor central da estimativa

A norma define que utilizacdo de cbédigos alocadonmodelo de regresséo

implica na obtencdo, no maximo, de grau |l de géexi

2.3. LOCALIZACAO

A localizacdo de um imovel € comumente considegzelas avaliadores
como um dos principais, sendao o principal, fatdonaivo do bem. KIEL (2008)
explica que, pela sua propria caracteristica inerde imobilidade, possuira grande
vinculacdo de valoracdo a sua localizacdo. Aindasel que a localizacdo esta
dividida em trés fatores preponderantes: vizinhafa@lidades publicas disponiveis
na regido além do posicionamento em relacdo cidade.

Na maioria dos casos, segundo Sival (2016), € de senso comum que a
localizacdo incrementa substancialmente o valgrdariedade, porém essa intuicao €
baseada em experiéncia e conhecimento da regiduwoSeonsiderado um dos
principais fatores que afetam os precos, a loag@z& de complexa mensuracao.

A localizacdo pode ser representada de varias naaneitilizando os
métodos de regresséao linear, como distancia aovaddwizador, ou dicotbmicas, de

acordo com o imoével pertencer ou ndo ao local derizacdo. Além do possivel uso
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da renda familiar como maneira de suprir o fatorlatmlizacdo do imével. Outra

opcao é o uso de regressdo espacial para represeligacdo entre os valores dos
imoveis e seus localizacbes, conforme serd denamltstdurante este trabalho
(SILVA, HOCHHEIM, SILVA 2016).

Também é possivel a criacdo de uma variavel didotgeonsiderando o
dado inserido ou ndo na zona da valorizacdo oudasoddigos alocados de acordo
com a valorizacéo da regido, porém esse critéue ger subjetivo, se tratando de uma
opinido pessoal. Outra maneira de sanar o problmbocalizacdo seria 0 uso da
renda familiar, apesar de se tratar de uma var@nmly, conseguiria representar as
caracteristica do entorno do imovel (SILVA, HOCHNEISILVA 2016).

O valor de uma propriedade se eleva de acordo qmoxémidade de outra
propriedade mais valiosa, referencial ou, aindeaaate#do com a proximidade a locais
mais desejaveis e atrativos (YOANNIDES, 2003).

Com a criacdo das variaveis de localizacdo € pelstastar suas validades
através de modelos de regressdo mudltipla lineadetos de regressdo espacial, além
de modelos geoestatisticos (SILVA, HOCHHEIM, SILVA)16).

2.4. REGRESSAO LINEAR

Matos (1995) explana que a regressao surgiu de tenttiva de
correlacionar um conjunto de observacOes de ceaté@veis.

O modelo de regressao consiste em um método qlia aveelacdo entre
uma variavel dependente continua e uma ou maigveisi continuas independentes.

O objetivo de analisar a regressdo é encontrarngatu que melhor
descreve, a relacdo entre essas variaveis paraejueossivel prever o valor que a
variavel dependente assumira quando forem atrisuicklores para a variavel
independente (RAGSDALE, 2001; SUBRAMANIAK al., 2007 e RUSSC:t al
2010).
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De acordo com Barbosa (2014) uma forma de se esitemdistema de

regressao linear simples é através da Equacéo 1:

v =a + bx Equacéo 1: Sistema de Regresséo Linear

Onde:

y — variavel dependente;
x — variavel independente
a — interseccao da reta no eixo y

b —inclinacao da reta

Segundo Hoffmann (2016) ao estabelecer o modeloedeessao linear
simples, pressupomos que:

[) arelagéo entre ey é linear;

II) os valores de séo fixos, isto é ndo € uma variavel aleatoria

[1) a média do erro é nula, isto B(ui) = 0;

IV) para um dado valor dex, a variancia do errou é sempre
o2,denominada variancia residual, isto éE(u2)=g2i ou
Ely — E(Y)X)]2 = o2iii.

Segundo Lustosa (2008), um item de grande impadaame medicdo da
qualidade de uma correlacéo € o coeficiente deslegéo (r2). O valor deste varia
entre 0 e 1, sendo que quanto mais se aproxima melthor a correlagcdo. Uma regra
bastante utilizada é que valores abaixo de 0,%septam correlactes insatisfatorias
enquanto que valores acima de 0,8 representam amsdacao adequada.

Também existe o sistema de regressao linear nallgpé, ainda segundo

Lustosa (2008), tem o mesmo principio da regressamles, porém com mais
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variaveis independentes. Para obter coeficientesr@imente utilizado o Método dos
Minimos Quadrados (MMQ).

Segundo Wiley (1971) o MMQ, é uma técnica materaatjoe busca
encontrar o melhor ajuste para um conjunto de deetdgando minimizar a soma dos
quadrados das diferencas entre o valor estimadadados observados (tais diferencas
sdo chamadas residuos).

Este pode ser feito através do coeficiente lineaPédarson, que pode ser

expresso pela Equacéao 2:

B ny XLyl — DT vi
T(Exi2lIn X y? — (T yxi) 2] Equagio 2: MMQ

r

Quanto maior a aproximacdo reaos extremos(—1 e+ 1), maior a

correlacao entre as variaveis.

Na avaliagdo de imoOveis a correlacdo das variguete ser feita por
diferentes métodos, porém o mais aceito é o métodwparativo direto de dados de
mercado que utiliza regressao linear para chegaaie proximo ao valor da variavel
“preco” utilizando-se de dados de coleta conhecidos

Para que se possa extrair a maior precisdo em umelmde regressao €
necessaria ajustar os dados ao modelo selecioado melhor e isso € feito através
do MMQ.

Para determinacdo da variavel dependente se fass@® investigar no
mercado em relacdo a sua conduta e as formas dessép dos precos, bem como
observar a homogeneidade nas unidades de medidaERA 2014).

Caracteristicas fisicas, de localizacdo e econ@siga inseridas no modelo
pelas variaveis independentes e ap6s a pesquisafieada a relevancia para uma
correta escolha das variaveis mais importarREDRIGUES, 2006).

A NBR 14.653:2001 — Avaliacao de bens — Parte@menda a adogéo de

variaveis quantitativas. As diferencas qualitatistas iméveis podem ser especificadas
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na seguinte ordem de prioridade: uso de variave®amicas, variavei®roxy e por

meio de cédigos alocados.

2.4.1. Variaveis Quantitativas

As variaveis quantitativas sdo valores que reptaeseras diferencas que
podem ser medidas diretamente em cada elementmaktra, tais como: area, frente,
n° de dormitérios, dentre outros. S&o aquelas quesantam certa continuidade de
valor, ou seja, ndo sao controlaveis, podendo asswralquer valor dentro do campo
dos nameros reais” (RODRIGUES, 2006) .

2.4.2. Variaveis Qualitativas

Ainda de acordo com Rodrigues (2006) as variaveiglitgtivas
representam conceitos ou qualidades aos quaisdmmpassociar valores numericos
gue possibilitam medir a diferenca entre os dagas o conceito ou qualidade em
estudo, tais como: padrdo construtivo, atratividadstado de conservagdo e
localizagdo na malha urbana.

Para a quantificacdo das variaveis qualitativasséanecessario estabelecer
uma codificacdo numérica. Em algumas situacdesas#@miidas as variaveis apenas
duas opcdes, com respostas do tipo sim ou ndon@aséu presenca de determinado
atributo, tais como: oferta ou transacéao, bairnmewial ou residencial, avenida A ou
avenida B. Estas variaveis sdo chamadas de bific@®micas (RODRIGUES,
2006).

As variaveis dicotbmicas representam importanté&ringento de analise,
possibilitando aferir cientificamente a influéncla diversos fatores na dinamica do
mercado imobiliario, tais como: oferta/venda, esguifrente para o mar, ocupacao,
elevador e garagem (SOTO 2014).
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Entretanto, existem variaveis qualitativas que podssumir mais de duas
opcoes de resposta, como por exemplo: o padradretws (baixo, normal, alto) e
conservacao (ruim, regular, boa). Neste caso, onmaaf de quantificar € atribuir pesos
(1, 2, 3...), crescendo 0 peso ho sentido propoatia situacdo, ou seja do menos para
a mais favoravel (RODRIGUES, 2006).

As variaveis proxy sdo utilizadas para substituir variaveis de difici
mensuracao e que se presume guardar relacdo @@épeid com outras variaveis.
Tem-se como exemplo principal a variaval localibag@ando expressa pelo padrdo
construtivo expresso pelo custo unitario basico nudice fiscal (MATTA, 2007).

Quanto menor o controle do pesquisador sobre o dalevariaveis, menor
sera a subjetividade inserida no trabalho. Istoist; que, seja qual for o critério
utilizado, ele deve estar claro, exposto no trabphra ser consistente e auditavel, isto
€, deve permitir que outro pesquisador possa refazgocesso de investigacdo nos
mesmos dados da amostra, encontrando os mesmdgdesunumeéricos para as

variaveis qualitativas, para os mesmos critéritebetecidos (SILVA, 2005).

2.5. FORMACAO DE PRECO

2.5.1. Formacéo de preco de bens

A correta formacdo de precos de vendas € questitarmental para a
sobrevivéncia e o crescimento das empresas, indepnde seus portes e areas de
atuacdo. E somente através de uma politica eficiémtprecos, as empresas poderéo
atingir seus objetivos de lucro, crescimento a doptpazo, atendimento qualificado a
seus clientes, entre outras melhorias (ARRAES; S®BIE.HO, 2008).

De acordo com assef (2011), precos eficientes iggifisam precos altos,
nem baixos. A politica deve estar identificada conseu mercado de atuacdo,
contemplar a analise de custos gerais da empresaguilibrio operacional e o

retorno desejado. “O preco de um produto ou semyggende da oferta e da procura.
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E as trés influéncias que incidem sobre a oferta grocura sdo: os clientes, os
concorrentes e os custos” (HORNGREN., 2004).

Para uma adequada formacdo do preco de venda ésasoelevar em
consideracdo as 3 variaveis, citadas acima, emugtanjuma vez que se elas forem
tratadas de maneira isolada, elas podem afetagciipacéo, trazendo consequéncias
negativas para todos, tanto para o comprador, coana o vendedor (ARRAES;
SOUZA FILHO, 2008).

Santos (1991ppud Lamark (2011), expbe no seu trabalho que existem
basicamente quatro métodos para formacado de peeempresas. Sao eles: Método
baseado no custo da mercadoria; baseado nas decdadeempresas concorrentes;

baseado nas caracteristicas de mercado e por @tmé&iodo misto.

2.5.2. Formacao de preco de imoveis

A econometria consiste na aplicacdo de métodosnmdditeos e estatisticos
a problemas de economia. O econometrista combinhecamentos de trés ramos
cientificos: Economia, Matematica e Estatisticam®@todo mais importante desse
ramo é a analise de regressdo (HOFFMANN, 2016)

A correta avaliacdo dos imoveis urbanos é um réqulsasico para a
implantacdo de uma planta de valores, influenciarmdanuitos setores da economia,
inclusive na arrecadacao tributaria do municipicavaliacdo deve ser feita baseada
nas diferentes caracteristicas do imovel, consuierdorma, dimenséo, topografia,
valor de mercado e localizacdo geografica, seguiisdmormas técnicas (PRUNZEL
al., 2016).

O impacto das variaveis do mercado imobilidrio sabriclo de negécios
foi estudado pela primeira vez por Henry Georgeé34).8As premissas de sua teoria
consideram a terra, cuja oferta ele consideravidstiea, como fator essencial para
qualquer processo produtivo. Assim, diante da espiga de aumento do preco dos

terrenos e da especulacdo acerca da valorizacdmvestimentos imobiliarios,
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investidores encontram incentivos para adquiriaesp nao porque almejam utiliza-
lo, mas sim porque visam o rendimento do capitalerfa desempenha papel crucial
em qualgquer economia, tanto como fator de produg#emto como fator de bem-estar.
Seu valor, portanto, impacta diretamente o lucrca®panhias e o orcamento dos
individuos que dela usufruem. Ademais, a demanda tpwenos destinados a
producdo, estoque, residéncia, lazer e comérciompacha o0 crescimento

populacional e a oferta desses espacos constita waniavel essencial para o
desenvolvimento econdmico (AVELLEDA, 2016).

Neste contexto, a engenharia de avaliagdes teml papgamental na
determinacdo de valores dos imoOveis com a utilzal modelos matematicos que
determinem com acurdacia e significancia o valor ido®veis. A NBR 14653-2:2001
descreve alguns métodos de avaliacdo, dentre efeét@do comparativo direto de
dados de mercado utilizado nesta pesquisa. Essedmétiliza a regresséao linear,
técnica que a NBR 14653-2:2001 cita como a maligadia quando se deseja estudar
o comportamento de uma variavel dependente eméarelag variaveis independentes
gue sao responsaveis pela variabilidade observasigpnecos. A NBR 14653-2:2001
ainda detalha os procedimentos gerais da normeaali@@io de bens, assim como traz
0os procedimentos necessarios para utilizacdo deelowdde regressdo linear
(DANTAS; LIMA; CASTRO; 2016).

No Brasil, a utilizacdo da regresséao linear muttaga aplicada a avaliacdo
de terrenos urbanos ndo é uma realidade nos miasiadp pequeno e meédio porte,
embora sua aplicacdo seja discutida em trabalhcsdéadcos como por
(BAPTISTELLA, 2005) (PRUNZELet al., 2016).

2.5.1Peculiaridade dos Terrenos
De acordo com a norma para avaliagdo de imoveianos (IBAPE/SP,

2011) para caracterizacdo de terrenos, normalmienese em consideracdo 0s

seguintes fatores:
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a) localizac&o: situacédo no contexto urbano e wuldiga com indicacéo de
limites e divisas, definidas de acordo com a paosaé observador, a qual deve ser
obrigatoriamente explicitada;

b) aspectos fisicos: dimensdes, forma, topografiasisténcia do solo;

c) infraestrutura urbana disponivel,

d) equipamento comunitario disponivel,

e) utilizac&o atual e vocacdo, em confronto comesisicoes fisicas e legais

guanto a ocupacao e ao aproveitamento.

f) outras situacgdes relevantes.

2.5.2Caracterizacédo da Regiao

De acordo com a norma para avaliagdo de imoveianos (IBAPE/SP,
2011) é recomendado levar em consideracédo v&pectos relacionados a regido em
que se encontra o bem em questéo, tais como:

a) aspectos econdmicos: analise das condi¢cfes séomdmicas, quando

relevantes para o mercado;

b) aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

c) localizacéo: situacdo no contexto urbano, codicatdo das principais

vias e pélos de influéncia da regiéo;

d) Uso e ocupacdo do solo: vocacdo existente eagdo da lei de

zoneamento que rege 0 uso e ocupacao do solo;

e) infraestrutura urbana: pavimentacao, redes da, &g esgoto, de energia

elétrica, de gas canalizado, de telefone iluminagéblica, sistema de

transporte coletivo, coleta de lixo, cabeament@ peansmissao de dados,

comunicacao e televisdo e aguas pluviais;

f) Atividades existentes no entorno: comércio, stda e servicos;

g) Equipamento comunitario e de servicos a popalageguranca,

educacéo, saude, cultura, lazer e templos religioso
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A norma brasileira para avaliagbes de bens estabgheocedimentos
basicos para todos os tipos de trabalho avaliat8egundo a norma, diversas etapas
devem ser planejadas e executadas no desenvoleingentuma avaliagdo, como
exames, requisicdo de documentos, vistoria, coletdados, escolha da metodologia
(KUHN, PEREIRA, NERBAS, 2009)

Entre essas etapas, uma das mais importantes aléefidicio do método
de avaliacédo, sdo as caracteristicas fundamerdaisnétodos existentes, bem como:
identificar os limitadores para utilizacdo de cama deles, como as restricdes de
disponibilidade de dados (KUHN, PEREIRA, NERBASO2)

O método mais comum utilizado € o comparativo dirde dados do
mercado, sendo também, indicado pela NBR 14653:20@Valiacido de Bens. E
necessario perceber que além de ser dificil existiterrenos com caracteristicas
idénticas, ocorrem frequentes mudancas no meraadodaieis, o que faz com que os
precos oscilam constantemente. Dessa maneira,en@ode fazer uma comparagao
direta entre os valores dos imoveis tomados corfevémecia, sendo necessario entao
homogeneiza-los.

Determinar a influéncia causada por essas difesengavalor final do
imével avaliado na € uma tarefa simples. Tradidioeate, pode ocorrer de duas
maneiras. A NBR 14653:2001 - Avaliacdo de Bens +teP& estabelece a
homogeneizacédo dos dados pode ser feita por tratarde fatores ou pelo tratamento
cientifico. O primeiro utiliza fatores pré-estalosdi®s indicados por autores e
profissionais do ramo da avaliacdo de imoveis,diseem sua experiéncia particular.
Ja o segundo, baseados em inferéncia estatistisapnegisa pois procura extrair 0s
dados do proprio mercado local (DANTAS 1998). Baimeo, em ambos os casos é
imprescindivel se ter uma boa amostra e o conhetiméo mercado e de suas
oscilacdes.

Nesse contexto, deve-se destacar que varios elesnead influenciar no

valor de mercado do terreno. Sendo assim, todo eoenbs que possuirem
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caracteristicas diferentes necessitardo ser horezgelns para que seus precos
possam ser comparados (PEREIRA, KUHN, NERBAS, 2009)

2.5.3. Zoneamento

Segundo Mello e Celso (1982) zoneamento € a disaiglondicionadora
do uso da propriedade imobiliaria mediante deligditade areas categorizadas em
vista das utilizacbes urbanas nelas admitidas.aAdelacordo com ele, o zoneamento
€ um instrumento utilizado para planejamento urlsarefoi profundamente difundido
no século XX e busca regulamentar a ocupacao dalssl cidades.

Na Alemanha, no século XIX foram realizados os piios zoneamentos
como forma de organizar o solo urbano e ter cantlol adensamento populacional e
consequente diminuicdo dos aluguéis para as clagszarias (PEREIRA, 2008). Ja
no Brasil, 0 zoneamento urbano comecou a ser pdatiem 1964, com o Estatuto da
Terra (FARIA, 2011).

Dentre os objetivos do zoneamento, podemos citacootrole do
crescimento urbano, a protecédo de areas inadeqaagi@agpacao, a minimizacdo dos
conflitos entre usos e atividades, o controle dfego e a regulacdo de valores das
propriedades, segundo o Instituto de Pesquisa mejBlaento urbano de Curitiba
(IPPUC, 2015).

Os critérios basicos para elaborar-se o zoneans&utaefinidos por meio
de leis e regulamentos que estdo dispostos no plaetor de cada municipio. O
zoneamento pode ser definido de acordo com o dedéirarea em questdo, como por
exemplo, urbana, industrial, ambiental, comertiaistica entre outros (DORNELES,
2010).

Devido ao crescimento das cidades, fez-se necassamplementacao de
um zoneamento mais complexo, o qual atendessevas necessidades das mesmas.

Por este motivo foram entéo definidas as zonasdé€iLVA, 2007).
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Segundo SILVA (2007), as zonas de uso sdo segnantda seguinte
forma: zona de uso estritamente residencial, zoeauso predominantemente
residencial, zona de uso misto, zona de uso esé@itee industrial, zona de uso
predominantemente industrial, zona de uso comermmmgla de uso de servigos, zona
de uso institucional (educacéo, saude, lazer, esparltura, assisténcia social, culto,
administracdo e servico publico), zona de usoscesEpezona de uso turistico.

No Brasil, a forma de zoneamento varia de estathbgsiado. Na cidade de
Curitiba as zonas sdo subdivididas em 11 subgrupospm o foco em areas
residéncias temos o ZR1, ZR2, ZR3 e ZRA4.

Segundo ABDALLA (2015) os zoneamentos que ordenarmescado
imobiliario em Curitiba, os ZR’s (zoneamentos residlais) sdo definidos conforme a

tabela 2 a sequir:

Tabela 5: Zoneamento Urbano Utilizado em CuritiB&/

ZONEAMENTO DESCRICAO

ZR1 Zona estritamente residencial, permite constru¢égsum ou dois
pavimentos de uso unifamiliar;

Com coeficiente de aproveitamento 1 do terrenanjer

ZR2 construcdes de até uma vez a area do lote e domegraos

residenciais. Os estabelecimentos comerciais sautmos desde
gue sejam térreos e tenham até 100 m?2 de area.

ZR3 Possibilita construgdes de até trés pavimentodarsiais. Também
permite o uso comercial para construcdes térreasédt00 ma2.

Permite a construcdo de empreendimentos com at@adEmentos
e com duas vezes a area do terreno. Nos dois posrnaavimentog
ZR4 € possivel a utilizacdo comercial, desde que aré&eailltrapasse gs
200 m2. Permite, ainda, a verticalizagao paramitdez

pavimentos por meio da compra de potencial comabrut

De acordo com a LElI N° 430/96 na cidade de Alme&amamandaré

existem 10 subdivisdes de zoneamento. Os relacsradreas residéncias sao:
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1. ZRI - Zona Residencial I: Sdo zonas de maionsa®ento populacional
gue apresentam grande numero de areas de restigbsstor de parques. Situam-se
na porcéao leste da cidade. Uso misto com predomimale uso residenciais e nao €
permitida a ocupacdo de areas com mata nativaligidades iguais ou acima de 30
% (trinta por cento).

2. ZRIl - Zona residencial Il: S&o zonas pouco addos e que nao
apresentam problemas de restricdo. Utilizac&o eéasgpara programas habitacionais
de baixa renda o uso é misto com predominéancideesial e é permitida edificacao
de até 4 pavimentos, desde que seja apresentaido dessondagem geotécnica
viabilizando a edificac&o.

Vale ressaltar que Independentemente da Zona emaque Urbanizagéo
Especifica, serdo aplicados aos imoveis os seguinttices: Taxa de Ocupacéo -
60,00%; Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAM),06% e Quota de Terreno
por Moradia (QTM) (area de lote minima necessaaia uma unidade residencial) -
115,00mz2,

2.6. REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA

De acordo com a Coordenacdo da Regido MetropoligmaCuritiba
(COMEC, 2017) a Regiao metropolitana de CuritibM(} é composta oficialmente
por 26 municipios, que juntos, somavam, em 200,68394 habitantes.
Considerando esse conjunto de municipios, a palgderritério que mantém relacées
socioespaciais intensas com o polo da capital pares®, esta restrita a onze deles:
Almirante Tamandaré, Araucaria, Campina Grande dip Sampo Largo, Campo
Magro, Colombo, Fazenda Rio Grande, Pinhais, PaaquQuatro Barras e Sao José

dos Pinhais.
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REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA
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Figura 1: Mapa da Regido Metropolitana de Curitiba.
Fonte: Site Mapas Geogréficos, 2017.

A crescente concentracdo espacial da populacdoniumero restrito de
municipios da RMC deve-se agregar a interpreta@@dodma e da direcdo da
expanséo da mancha urbana metropolitana entre€l 2895.

Entre 1970 e 1980, observa-se a expansao de ateasas em proporcdes
significativas a nordeste e sudeste da RMC, nagekncom o municipio de Curitiba, e
gue se espraiavam sobre parte dos territérios deJ8& dos Pinhais, Piraquara,
Colombo e Almirante Tamandaré. Esta nova frente a@gansdo distava
aproximadamente 12,5 Km do Centro da cidade pélo.

Entre 1980 e 1990 consolida-se a conurbacédo ddilf2ue municipios
limitrofes localizados a nordeste e sudeste, erobs®e a intensificacdo da expansao
urbana a sudoeste da RMC (PEREIRA e SILVA; 2009).

A espacializagdo dos dados referentes ao cres@mpaopulacional,
localizacdo dos domicilios urbanos e expansao dalmaaurbana metropolitana entre
as déecadas de 1970 e 2000, demonstra que a cagsalida metropolizagdo na RMC
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deu-se a partir da periferizacdo urbana, fendmere pgra Delgado, Deschamps e
Moura (2004) pode ser sintetizado por uma elevaateantracdo urbana, em ritmo
acelerado e curto espaco de tempo, onde Curittbangcipios limitrofes constituiram

o principal destino dos migrantes.

2.6.1. Almirante Tamandaré

Almirante Tamandaré & conhecida como a “Cidade Mo®rios”. A
populacdo estimada € de 115.364 habitantes e fidé®dkan da capital, Curitiba
(Prefeitura de Almirante Tamandare, 2@p8d IBGE, 2017).

A atividade extrativa mineradora sempre foi um damndes potenciais da
cidade. Atualmente, conta com aproximadamente @istnias de cal e calcario. Alias,
O territorio da cidade € naturalmente de preseovagdbiental, por ter em seu leito o
Aquifero de Karst (Prefeitura de Almirante Tamagd&018).

Dados principais do municipio:

 Area Urbana: 96%

« Area Rural: 4%

« Taxa média de crescimento da populacédo: 5,66%
* Ano de Instalacao: 1947

« Area Territorial: 276,105 km?

» Altitude: 950 metros

2.6.2. Curitiba

Curitiba é a capital do Parana. Sua fundacdo ofadarreu no dia 29 de
marco de 1693. No século XVII, suas principais idddes econémicas eram a
mineracdo, e a agricultura de subsisténcia. Ergreéculos XVIII e XIX, o cenario
mudou e a atividade tropeira, derivada da pecugaissou a ser a principal. A capital

do Estado do Parand, esta localizada a 934 meathos @ao nivel do mar e seu nome
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uma palavra de origem Guarani: kur yt yba. Tem caignificado grande quantidade
de pinheiros, pinheiral, na linguagem dos indiogn@ros habitantes do territorio
(PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA, 2018).

Dados principais:

Area total: 434,967 km?

e Quantidade de bairros: 75

» Extensao Norte-Sul: 35km

» Extenséo Leste-Oeste: 20km

» Populacao: 1.908.359 habitantes (IBGE, 2017)
« PIB (R$1.000): 83.864.936
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3. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

3.1. ESTUDO DA RELEVANCIA DAS VARIAVEIS EM AVALIACOES DE
TERRENOS DE CURITIBA.

Os dados selecionados para cada modelo foram dofetde terrenos
similares, para que se pudesse ter diversidadeam@veis utilizadas. Todos os dados

utilizados encontram-se no Anexo I.

3.1.1. Modelos de Avaliacéo Curitiba e Almirante Tamandaré

Com o uso do sistema CastleR, foram criados nowmelos de avaliacbes
sendo dois modelos para Curitiba e dois para Alterdamandare, classificados para
melhor entendimento como a seguir: Modelo 01 Qharitt M1C, Modelo 02 Curitiba
— M2C, Modelo 01 Almirante Tamandaré — M1AT, Modé Almirante Tamandaré
— M2AT. Decidiu-se fazer 2 modelos diferentes paada cidade com o objetivo de
trazer maior confiabilidade aos resultados, sendopgra comprovacao dos resultados
obtidos seria necessario similaridade entre ambaosaulelos.

As variaveis as quais passaram pelo teste de kg fieam:

Variavel dependente.

e Vu: Valor Unitario/m2 : se trata do preco de vemtiadido pela area

construida privativa do imoével (R$/m?). Variaveltijm Quantitativa.

Variaveis Independentes.

« Data: Corresponde a data que foi pesquisado ecobtichlor do imével.

Variavel do tipo quantitativa, com crescimento posi
* Renda: Indica o valor da localizacdo do local ddodeEste valor €
calculado a partir da Renda Familiar (Fonte de sladBGE- Renda 2010).

Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo.
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« Servicos no Entorno: Valor obtido pelo somatério gleantidade de
servicos publicos existentes no entorno do empiemmio, dentre os
seguintes itens:

- Coleta de Lixo;

- Comércio;

- Esporte/Lazer;

- Transporte Coletivo;

- Unidade de Saude e

- Unidade de Seguranca.
Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo.
 Infraestrutura do Endereco: Valor obtido pelo sa@matda quantidade
de itens de infra estrutura existentes no testadentpreendimento, dentre
0S seguintes:

- Guias e sarjetas;

- lluminacéo publica;

- Rede coletora de esgotos;

- Rede coletora pluvial;

- Rede de abastecimento de agua;

- Rede de cabeamento de TV,

- Rede de energia elétrica;

- Rede de gas e

- Rede de transmisséo de dados.
Variavel do tipo proxy, com crescimento positivo.
» Caracteristicas da Regiao: Valor obtido pelo sornatia quantidade de

itens que dizem respeito a caracteristicas dagegia

- Area Sujeita a Inundaco;

- Presenca de Aterro Sanitério;

- Presenca de Estacao de Tratamento de Esgotq;(ETE

- Presenca de Presidio e
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- Regiéo Arborizada.
Variavel do tipo proxy, com crescimento negativo.
. Densidade de Ocupacdo no Entorno: Exprime o
adensamento populacional da regido onde se localdado levantado,
dentro da escala:
- Desocupado;
- Parcialmente Ocupado e
- Totalmente Ocupado.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento pasit
» Tipo de pavimentacdo no endereco: Indica o tipgpa@mentacdo no
endereco do imével, sendo o parametro:
- Saibro, Anti-po;
- Articulada;
- Pavimentacédo em Concreto;
- Pavimentacéo Asfaltica e
- Calcadao de pedestre.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento pasit
* Tipo de uso predominante no trecho: Indica a ppedcutilizacdo dos
imoveis do entorno do imével levantado, sendo aesgala:
- Rural, Industrial;
- Residéncia Unifamiliar;
- Residéncia Multifamiliar e
- Comercial.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento pasit

* Presenca em condominio: Demonstra se o dado leiaetta presente
em um Condominio. Sendo considerado:
-0 (ndo) e
- 1(sim)

Variavel do tipo Dicotbmica Isolada, com crescinogmbsitivo.
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Tipo de fechamento do contorno do condominio: S&atde como o
condominio é limitado fisicamente. Assumindo:

-1(Gradil Metalico);

- 2(Muro) e

- 3(Muro com Cerca Elétrica).
Variavel quantitativa, com crescimento positivo.
Valor de Transacao: Se trata do valor pago no mtorekn transacéao do
imovel em questdo. Variavel do tipo quantitativ@mc crescimento
positivo.
Valor de Oferta: Se trata do valor pedido pelo pesfrio anteriormente
a venda do imovel levantado. Variavel do tipo qitaiva, com
crescimento positivo.
Area Privativa (m2): Area privativa da unidade @seala, valor presente
na matricula do Registro de Imoveis. Variavel go tijuantitativa, com
crescimento positivo.
Area Construida Privativa Acessoria da UnidadeaAte uso exclusivo
da unidade autbnoma, situada fora dos limitesd$sita area privativa
principal, voltada para usos extras, como: dep§sitagas de garagem,
entre outros. Variavel do tipo quantitativa, comstimento positivo.
Area de serviddo: Area que ndo pode ser plenamsilizada pelo
proprietario, com restricbes quanto a ocupacaofamor publico ou de
outro proprietario. Ex. Area de passagem de esgtadavel do tipo
guantitativa, com crescimento negativo.
Area invadida: Area ocupada irregularmente poreievs. Variavel do
tipo quantitativa, com crescimento negativo.
Area de bosque nativo: Area com vegetacdo natiistese protegida
pela legislacdo. Variavel do tipo quantitativa, conescimento negativo.
Equipamentos em condominio: Expressa a quantidadeestfuturas

especificas disponiveis no condominio. Exemplo:d&oaia, Saldo de
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festas, Portaria, entre outros. Variaveis quantéaf com crescimento
positivo.

Estagio de ocupacdo: Quantidade percentual de desdacupadas no
condominio. Variavel do tipo quantitativa, com ciggento positivo.
Fracéo ideal: Quota do terreno que pertence awadade autbnoma do
condominio. Variavel do tipo quantitativa, com ciggento positivo.
Taxa de condominio da unidade (R$): Mensalidadga geela unidade
ao condominio onde ela se encontra. Variavel do qiantitativa, com
crescimento negativo.

Infraestrutura presente no condominio: Trata-sevalor da somatoria
das benfeitorias presentes no condominio. Exenffdd&do Automatico,
Bicicletario, Central de Gés, Circuito interno dglancia, entre outros.
Variavel do tipo quantitativa, com crescimento posi

Area comum construida na unidade: Area coberteeptesios diversos
na edificacdo fora dos limites do uso privativod@cer utilizada em
comum por todos ou por parte dos proprietariosudedades autbnomas.
Variavel do tipo quantitativa, com crescimento [osi

Area comum do terreno da unidade: Area da superfia$ dependéncias
ndo cobertas que integram a edificacdo, de usomoams proprietarios.
Variavel do tipo quantitativa, com crescimento posi

Area néo edificavel: Area da unidade terrestre usl gdo é permitida a
construcdo. Variavel do tipo quantitativa, com cieento negativo.
Nuamero de unidades autbnomas: Quantidade de umsidadstentes no
condominio. Variavel do tipo quantitativa, com ciggento positivo.
Area total (calculado): Soma entre as variaveisaAPrivativa' e 'Area
Comum de Terreno da Unidade'. Variavel gerada aatioamente pelo
sistema, com crescimento positivo.

Numero de frentes: Numero de frentes que o ternpessui. Variavel do

tipo quantitativa, com crescimento positivo.
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 Taxa de ocupacado: Quantidade percentual maximaodstragcdo em
projecdo horizontal permitida no terreno. Variagel tipo quantitativa,
com crescimento positivo.

* Frente: Medida (em metros) da frente do terrenoiaval do tipo
guantitativa, com crescimento positivo.

« Coeficiente de aproveitamento: indice presenteguga’amarela’ que,
representa o valor que quando multiplicado pela @e uma unidade
terrestre, retorna a quantidade total de metrosirgdas passiveis de
serem construidos. Variavel do tipo quantitativamccrescimento
positivo.

» Posicionamento: Diz respeito ao posicionament@nerna rua, sendo a
as opcoes:

- Encravado;
- Meio de Quadra;
- Esquina e

- Quadra inteira.

Variavel do tipo cddigo alocado, com crescimentsitpa.
« Superficie: Indica o tipo de superficie do terresemdo a sua escala:
- Alagada;
- Alagadica;
- Brejosa;
-Secae
- Rochosa.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento {pasi
» Greide: Demonstra o nivel do greide do terrenajaezomo parametro o
nivel da rua:
- Abaixo;
- No nivel e

- Acima.
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Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento paosit
» Fechamento: Exprime o tipo de fechamento que daimterreno, sendo
a sua escala:
- Inexistente,;
- Tela Alambrado;
- Cerca Viva;
- Cerca de Madeira;
- Gradil Metalico;
- Paliteiro em concreto;
- Gradil metélico com cerca elétrica
- Muro;
- Muro com cerca elétrica;
- Vidro temperado.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento paosit
» Topografia: Indica a topografia do terreno, sendoaescala:
- Acidentado;
- Declive;
- Aclive;
- Semi Plano;
- Plano.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento pasit
e Aterro: Demonstra a necessidade de aterro no tersemdo a sua escala:
- Necessita muito aterro;
- Necessita pouco aterro;
- Nao necessita de aterro.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento pasit
* Formato do terreno: Se trata do formato do terrs@ngo a sua escala:
- Irregular;
- Em “L”;
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- Triangular;
- Retangular e
- Quadrada.
Variavel tipo cédigo alocado, com crescimento pasit
Para M1C, com intuito de ter resultados atualizadodata do evento foi
restrita em 22 meses, a contar de 01/01/2016 al/2&17. Para M2C foram
consideradas datas desde 02/2014 a 11/2017. JaMbAd e M2AT, foram
consideradas datas de 01/07/2015 a 26/11/2017.
Inicialmente foram consideradas todas as variasitédslas anteriormente.
Apos os dados terem sido inseridos no Softwarenfoeéetuados os calculos para
determinacdo dos coeficientes estimados da equdeaegressdo, transformacgdes
matematicas das variaveis, metodos de calcul@ricritle ordenamento das equacdes,
substituicdo de variaveis com valores nulos, hHalio e desabilitacdo de dados. Para

as transformacdes matematicas, utilizaram-se a@esp¢ 1/x e In(x), uma vez que

tais transformacgdes sao as que apresentam as ewedupracoes.

Em seguida, foi feito o calculo por inferéncia Hsteca e as variaveis
foram sendo eliminadas conforme se mostravam ditireas ou insignificantes para
o modelo, através das analises dos histogramassithios, dos graficos de aderéncia,
da presenca de multicolinearidades e dos coefesgfeistas variaveis eliminadas estéo
descritas mais detalhadamente no item ‘Resultados’)

Foram realizadas simulacbes para conferéncia e rowaghAo da
assertividade do modelo criado, utilizando imévemtéticos quase idénticos, tendo
como a Unica diferenca uma pequena variacdo navedriRenda do IBGE”, por ser
um dado retirado do sistema automaticamente.

Mediante exposto, no final da montagem do modetanfiorelacionadas e
analisadas as variaveis de maior significancia pafarmacdo do preco e as que
apresentaram pouca significancia. Além disso, fealisado o crescimento das
variaveis, bem como sua influéncia na variacao alorwnitario, isto €, se apresenta

crescimento positivo ou negativo.
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Depois de analisar cada modelo individualmente, vasaveis que
permaneceram ao final de cada um, dos quatro nm®dédcam relacionadas em
tabelas. Primeiramente foi analisado quais varsageincidiram entre as diferentes
localizacdes e posteriormente foram feitas tabmdagparativas com todas as variaveis
e seus respectivos valores, tanto para signifieAnguanto para analise de
sensibilidade.

Para finalizar, foi realizada uma discusséo paran&r as possiveis causas
das coincidéncias e divergéncia das variaveis aaleg entre as cidades de Curitiba e

Almirante Tamandaré.
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4. ANALISES DE RESULTADOS

4.1. MODELO MATEMATICO CURITIBA 01 — M1C

Para M1C foi testada uma série de varidveis exesteno sistema com
intuito de saber quais sdo as que influenciam aggdos imdéveis. Inicialmente foram
desconsideradas varidveis que nao dispunham dénoigrquanto a tipologia de
trabalho a qual o modelo estatistico desse esteidetsata, no caso terrenos e dessa
maneira, foram consideradas como variaveis naeptesem M1C.

Houve inconsisténcia devido a micronumerosidade vaagveis tipo de
pavimentacdo no endereco, aterro, densidade deag@opno entorno, greide,
topografia e tipo de uso predominante no trech@nmAdessas variaveis, devido a
conter valores constantes ou ausentes, as Vvariagez|® nao edificavel,
posicionamento, presenca em condominio e tipo derBoie também apresentaram
inconsisténcias. Tais variaveis foram desabilitagasa realizacdo dos calculos
matematicos.

As variaveis caracteristicas da regido, n° detdeenipo de negdcio, taxa
de ocupacao, frente e formato apresentaram valasigieficancia acima de 30%,
logo, tais variaveis ndo impactam expressivameatimacao de preco dos imoveis,
consequentemente, foram desconsideradas e ososalaalizados apos as retiradas
dessas.

Foram feitos testes de hipdteses e calculos coaegr@gsao linear, com a
utilizacédo de 06 (seis) variaveis independentet da evento, localizagdo (renda do
IBGE), infraestrutura presente no endereco, sesvigesentes no entorno, area
privativa e coeficiente de aproveitamento, senda®yariaveis importantes para a

formacao do valor unitario (R$/m2), vide Tabela 5.
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Tabela 6Variaveis aplicadas em M1C.

DESCRICAO DA < VARIAVEIS
VARIA(\;VEL VARIAVEL INDEPENDENTES M1C
Data do Evento X1 Aplicada
Localizacéo X2 Aplicada
Infraestrutura presente no x4 Aplicada
endereco
Servigos presentes no entorno X5 Aplicada
Coeficiente de Aproveitamento X7 Aplicada
Area Privativa X8 Aplicada

Os resultados estatisticos obtidos foram:

- Coeficiente de Correlacao (r): 0,9848 (98,48%yrespondente ao grau
de relacionamento entre as variaveis;

- Coeficiente de Determinacdo (R?): 0,9699 (96,99%)0, o modelo
adotado responde por 96,99 % da formacdo dos ppectEncentes a amostra;

- A variancia (significancia do modelo): Testad&ipdtese nula da néo
representatividade do modelo, a mesma foi rejeitadaivel de significancia de 0,01.
Confiabilidade minima de 99,00 %;

- Significancia dos regressores: Testadas aswasigpara o conjunto de
dados obtido na pesquisa imobiliaria, concluiu-se gs variaveis data do evento,
localizacao, nfraestrutura presente no endereco, servicos fessan entornocoeficiente
de aproveitamente area privativa se mostraram representativasmaat;do do valor
de melhor modelo obtido para no maximo 30% do ndeekignificAncia maximo a

rejeicdo da hipotese nula de cada regressor, coaféabela 6.
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Tabela 7Variaveis relevantes 30% e habilitadas do M1C.

DESCRICAO DA VARIAVEL VARIAVEL | SIGNIFICANCIA <30%
Data do Evento X1 0,43%
Renda do IBGE 2010 X2 0,01%
Infraestrutura presente no endereco X4 0,01%
Servigcos presentes no entorno X5 13,46%
Coef de Aproveitamento X7 0,01%
Area Privativa X8 0,01%

Com os valores numéricos utilizados nos calculos,pbssivel obter a

equacao de regresséao linear, conforme Equacéao 3.

Equacéo 3Funcéo de ajuste M1C.

Y =-7219,49550032151 +8,69209481761727 * X1 +7@8258163786 * In(X2)
+178,687673644938 * X3 +28,6054467780427 * X4 +1BW)282027659 / X5
+482,414987074528 * X6

Para M1C a equacéo foi determinada mediante o sfabedece as normas
técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, registradaBNdETRO como NBR 14653 —
Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (ImoOvelzands), verificando-se os
pressupostos dos modelos.

Uma das hipoteses mais importantes do modelo deessdp linear
multipla, € que os residuos sdo homocedasticossega, todos tém as mesmas
variancias iguais ou homogéneo (homo) espalhanfeatiasticidade), uma vez que 0s
erros sao variaveis aleatorias com valor esperattoenvariancia constante.

Existem varios métodos analiticos para verificaaspecto da variancia
constante do erro, no entanto, numa analise grdfisaesiduos esta hipotese pode ser
verificada com facilidade (Andlise prescrita na NBR.653-2/2011 — Subitem
A.2.1.3).
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Conforme Figura 2, Residuos Padronizados versusr&&lAjustados pelo
modelo de regressdo M1C verificou-se pontos disilifis aleatoriamente em torno da
reta horizontal sem nenhum padréo definido, sesdo um indicador favoravel a
aceitacdo da hipotese de variancia constante paaoo Neste caso, o modelo é
conhecido como homocesdastico e permitiu visuabzdistribuicdo dos pontos, que,
partindo do principio que coletamos uma amostraifgigtiva da populacdo para
realizarmos a modelagem estatistica e que estarangosao tendenciosa, obteve-se a
distribuicdo dos erros homocedastica (distribud@drequéncia de padréo regular).

Caso ocorresse 0 contrario, isto é, se houvesseadréo definido ou
alguma tendéncia na Figura 2, M1C seria heterotedaportanto ndo se confirmaria

a hipotese de variancia constante para o erresuttado nao seria valido.

15

Residuos Padronizadas
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Figura 2: Residuos Padronizados M1C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Ainda dentro dos resultados estatisticos, foi f@igma M1C o teste de
normalidade dos residuos com o objetivo de ideatifise os residuos seguiram a
distribuicdo normal de modo que os resultados dst@jdo modelo de regressao linear
fossem confiaveis. Foi possivel verificar que hongemalidade dos residuos, sendo

esse resultado satisfatorio, pois, caso ocorresgmsto, Ou seja, se 0 teste apontasse
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que a distribuicdo dos residuos da regressao gaaisen a normalidade, a Equacéo 3
nao poderia ser utilizada e neste caso o modelerideser alterado e introduzindo
novas variaveis independentes, novos dados, apbcawtras transformacfes de
escala, identificando efeito de outliers para gseesiduos assumissem a forma da
distribuicdo normal.

A hipotese da normalidade dos residuos sendo etdisf indica que os
residuos representam a influéncia combinada sobegi@vel dependente que sdo os
precos de mercado de todas as variaveis ndo iaslugplicitamente no modelo de
regressdo. E esperado que o efeito destas varidneiglas ou negligenciadas seja
pequena, e na melhor das hipoteses aleatériamsBeos residuos apresentem a forma
da distribuicdo normal de probabilidades as varsaweitidas sdo aleatérias e pouco
vao interferir na inferéncia a respeito dos paréamsetstimados em M1C.

A normalidade dos residuos vem da distribuicaoediass plotados na curva
de lognormal, dessa maneira, tem-se no eixo Ycuémecia de incidéncia do erro e no
eixo X o valor dos desvios padrées do erros do®glah amostra, seguindo uma
tendéncia de distribuicdo normal ou distribuicAausgeana, (NBR 14.653-2/11 —
Anexo A — Subitem A.2.1.2), onde 68% destes erengenh estar entre [-1,00;+1,00]
dp, 90% devem estar entre [-1,64;+1,64] dp e 959 meestar entre [-1,96;+1,96] dp.
Para M1C os valores obtidos de normalidade doduedicaram proximos aos valores
de referéncia com -1 e +1 desvio padroes = 71% §&%), -1,64 e + 1,64 desvio
padrées = 94% (ref. 90%) e -1,96 e +1,96 desviogesd= 100% (ref. 95%).

Conforme Figura 3, foi possivel visualizar a formha distribuicdo dos
residuos amostrais padronizados através do histagde frequéncia que apresentou
boa semelhanga com a curva gaussiana, logo, dedyizesa hipotese de normalidade
esta plenamente verificada e atendida satisfatengan Sobre cada barra do
histograma encontra-se indicado a quantidade desdadstentes em cada uma das 06

(seis) classes de M1C.
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Figura 3:Histograma dos residuos padronizados M1C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Foi possivel observar também a adequabilidade desskelo conforme
exposto na Figura 4, Precos Calculados versus $1@bservados, que representa o
teste de aderéncia, onde resultados satisfatorididos devem apresentar pontos
distribuidos homogeneamente no entorno da retagtesséao (linha roxa) e proximos
a bissetriz de 45 graus (linha cinza). A linha dgressédo para M1C ficou com
inclinacdo proxima a bissetriz de 45 graus, indicagque os dados escolhidos se

ajustam de maneira aceitavel ao modelo e indicgndaesses nédo sao tendenciosos.
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Figura 4:Aderéncia M1C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).
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Para M1C foi feito a verificacdo da multicolineau® pela matriz das
correlacdes, que espelha as dependéncias lineaprgtkira ordem entre as variaveis
independentes, com atencédo especial para resukagesiores a 0,80, ndo devendo
existir nenhuma relacéo exata entre quaisquerwasigndependentes.

Para verificacdo desta hipotese foi analisado ele@éo entre as variaveis
explicativas ou covariaveis. Quando o coeficierdecdrrelacdo “R” = 0, diz que as
variaveis independentes ndo sao colineares, oursgeexiste relacdo de dependéncia
entre elas. Quando “R” = 1, as variaveis sédo calie® e existe perfeita relacdo de
dependéncia entre as mesmas. No caso de uma c®Vaedtar fortemente
correlacionada com mais de uma covariavel do modi#dese o nome de
multicolinearidade.

Diante do exposto, para M1C obteve-se resultadisfagarios, ndo sendo
detectado a existéncia de multicolinearidade emtse variaveis independentes,
consideradas através de analises das correlac@eisipaAlém disso, ndo foram
encontrados resultados que indicassem a presenigm@imeno ou grau que pudesse
restringir a utilizacdo do modelo, tendo em vistie @s resultados ficaram abaixo de
0,8 (80%). Dessa maneira, a Multicolinearidade mef@lmziu o poder de previsdo ou a
confiabilidade do modelo como um todo, pelo menestd dos proprios dados da
amostra.

A multicolinearidade de M1C abaixo de 80% indicawe o fendbmeno
estatistico de duas ou mais variaveis independdmeditadas nesse modelo de
regressao mdltipla, ndo sdo altamente correlacasan que significa que a variavel
independente nao foi prevista a partir das denNasta situacao, as estimativas dos
coeficientes ndo foram alteradas de forma irreguéatido as resposta das pequenas
alteracbes no modelo ou os dados habilitados. ¢ay sen modelo de regresséao
multipla com variaveis independentes correlaciosagode indicar quao bem o
conjunto inteiro de variaveis independentes comadies prevé a variavel dependente,
mas pode nao dar resultados validos sobre quatquiss imével avaliando que néo

apresente a mesma estrutura de colinearidade re@ristes dados amostrais. Um alto
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grau de multicolinearidade poderia ter impedidoofiveare CastleR de executar a
inversdo de matriz necessaria para o calculo deficentes de regressédo, ou poderia
ter tornado os resultados dessa inversdo com Ipae@sao matematica, o que nao
ocorreu em M1C, conforme ilustrado na Figura 5.

Warniavel / Variavel Transf. Y X1 X2 X3 ¥4 X5 X6
EI\J Preco Unitario ¥ Y 100% 49% 55% 37% @ 34% 70%
a Data do Evento X X1 | 49% | 100% | 28%

gyl Renda IBGE 2010 In(x) X2 55% 238% 100% -43%

ay! Infraestrutura presente no Endereco X X3 | 37% 100%

! Servicos Presentes no Entorno % X4 | 34% 100% 37%
k] Area Privativa 1/x X5 -48% 100%

ay Coeficiente de Aproveitamento X X6 | 70% 37% 100%

Figura 5:Multicolinearidade M1C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

4.2. MODELO MATEMATICO CURITIBA 02 — M2C

Para M2C também foi testada uma série de vari@xessentes no CastleR
com intuito de saber e validar quais foram as gflaenciaram no preco dos imoveis
em Curitiba. Assim como M1C, também foram descaraidas inicialmente variaveis
gue nao dispunham de coeréncia quanto a tipologiarabalho a qual o modelo
estatistico desse estudo se retrata, no caso dserren dessa maneira, foram
consideradas como variaveis ndo presentes em M2C.

No inicio do teste para o M2C, houve inconsisi@&ndevido a
micronumerosidade nas variaveis tipo de pavimentagdendereco, aterro, densidade
de ocupacao no entorno, greide, topografia e tpaisb predominante no trecho.
Além dessas variaveis, devido a conter valorestantes ou ausentes, as variaveis
area ndo edificavel, posicionamento, presenca emdarninio e tipo de superficie
também apresentaram inconsisténcia. Tanto paraaddaveis que apresentaram
micronumerosidade inicial, quanto as que apresamtaralores constantes inicial,

essas foram desabilitadas para realizacdo dodasalniatematicos.
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As caracteristicas da regido, n° de frentes, tipondgocio, taxa de
ocupacao, frente e formato apresentaram valorgiefisancia acima de 30%, logo,
tais variaveis ndo impactam expressivamente naalpiion de preco dos imoveis,
consequentemente, foram desconsideradas e ososaladlizados apos as retiradas
dessas também.

Foram feitos testes de hipdteses e calculos coegr@gsao linear, com a
utilizacédo de 06 (seis) variaveis independente& da evento, localizacéo (renda do
IBGE), infraestrutura presente no endereco, sesvigesentes no entorno, area
privativa e coeficiente de aproveitamento, sendgaeyariaveis importantes para a

formacéo do valor unitario (R$/m?), vide Tabela 7.

Tabela 8Variaveis aplicadas em M2C.

DESCRIGAO DA VARIAVEL VARIAVEL |VARIAVEIS INDEPENDENTES M2C
Data do Evento X1 Aplicada
Localizacao X2 Aplicada
Infraestrutura presente no endereco X4 Aplicada
Servigos presentes no entorno X5 Aplicada
Coeficiente de Aproveitamento X7 Aplicada
Area Privativa X8 Aplicada

Os resultados estatisticos obtidos foram:

- Coeficiente de Correlacao (r): 0,9298 (92,98%y)respondente ao grau
de relacionamento entre as variaveis;

- Coeficiente de Determinacdo (R?): 0,8646 (86,46%@)0, o modelo
adotado responde por 86,46 % da formacdo dos ppectEncentes a amostra;

- A variancia (significancia do modelo): Testad&ipdtese nula da néo
representatividade do modelo, a mesma foi rejeitadaivel de significancia de 0,01.
Confiabilidade minima de 99,00 %;

- Significancia dos regressores: Testadas aswasigpara o conjunto de

dados obtido na pesquisa imobiliaria, concluiu-se gs variaveis data do evento,
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localizacao, nfraestrutura presente no endereco, servicos fessan entornocoeficiente
de aproveitamente area privativa se mostraram representativa®maat;do do valor
de melhor modelo obtido para no maximo 30% do néeekignificancia maximo a

rejeicdo da hipotese nula de cada regressor, coaféabela 8.

Tabela 9Variaveis relevantes: 30% e habilitadas do M2C.

DESCRICAO DA VARIAVEL YVARIAVEL | SIGNIFICANCIA <30%
Data do Evento X1 0,01%
Renda do IBGE 2010 X2 0,01%
Infraestrutura presente no endereco X4 0,01%
Servigos presentes no entorng X5 12,11%
Coeficiente de Aproveitamento X7 0,01%
Area Privativa X8 0,01%

Com os valores numeéricos utilizados nos calculoispossivel obter a

equacao de regressao linear, conforme Equacao 4.

Equacdo 4Funcao de ajuste M2C.

Y =0,00173629780758166 +0,000744123143166122-/ X1
4,71652034365508E-08 * X2 -0,00040856459466189YX3) -
5,00593420902809E-05 * X4 +9,37345970022032E-Q%X%) -

0,000644115325321143 * In(X6)

Para M2C a equacéo foi determinada mediante o sfabedece as normas
técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, registradaBNdETRO como NBR 14653 —
Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (ImoOvelzands), verificando-se os
pressupostos dos modelos.

Conforme Figura 6, Residuos Padronizados versusr&&lAjustados pelo
modelo de regressao para M2C, verificou-se ponissililiidos aleatoriamente em
torno da reta horizontal sem nenhum padrédo definggmdo isso um indicador
favoravel e positivo a aceitacdo da hipotese déameim constante para o erro,
apresentando desse modo homoscedasticidade aoom@dsb ocorresse o contrario,

isto €, se houvesse um padréo definido ou algun@€teia na Figura 6, o modelo
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seria heterocedastico, portanto ndo se confirneiigpotese de variancia constante

para o erro e o resultado néo seria satisfatorio.

s
L]
.

Residuos Padronizados

Figura 6: Residuos Padronizados M2C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Ainda dentro do contexto dos resultados estatistigara o M2C, foi
possivel verificar a existéncia da normalidade s$duos, ou seja, a hipdtese para
que os resultados do ajuste do modelo de regréiss@o, M2C, fossem confiaveis,
sendo esse o resultado almejado e satisfatériogoaradelo, caso contrario, se o teste
apontasse que a distribuicdo dos residuos da ségresio seguiriam a normalidade, a
Equacao 4 nao poderia ser utilizada e neste caswmdelo deveria ser alterado e
introduzindo novas variaveis independentes, nov@slosl aplicando outras
transformacfes de escala, identificando efeito ddieos para que o0s residuos
assumissem a forma da distribuicdo normal.

A normalidade dos residuos sendo positiva, indjc@ os residuos
representam a influéncia combinada sobre a vardeméndente que sdo os precos de
mercado de todas as variaveis néo incluidas etgstieinte no modelo de regresséo. E
esperado que o efeito destas variaveis omitidasegligenciadas seja pequena, e na
melhor das hipdteses aleatérias. Se caso 0s residpeesentem a forma da
distribuicdo normal de probabilidades as variaeenstidas sao aleatérias e pouco vao

interferir na inferéncia a respeito dos paramesstsnados em M2C.
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A normalidade dos residuos vem da distribuicdo elvss plotados na
curva de lognormal, dessa maneira, tem-se no eieofiéquéncia de incidéncia do
erro e no eixo X o valor dos desvios padrdes dosetos dados da amostra, seguindo
uma tendéncia de distribuicdo normal ou distribnigaussiana, onde 68% destes erros
devem estar entre [-1,00;+1,00] dp, 90% devem estae [-1,64;+1,64] dp e 95%
devem estar entre [-1,96;+1,96] dp. Para M2C osrgalobtidos de normalidade dos
residuo ficaram proximos aos valores de referérmma -1 e +1 desvio padroes = 62%
(ref. 68%), -1,64 e + 1,64 desvio padrbes = 92% @@%) e -1,96 e +1,96 desvio
padrdes = 100% (ref. 95%).

Na Figura 7, histograma de frequéncia, verificoursgliante curva normal
gue o modelo teve normalidade, visto que os residigaram bem distribuidos e o
grafico ficou proximo da curva gaussiana, ou sajdipétese de normalidade esta
plenamente verificada e atendida satisfatoriame®dre cada barra do histograma
encontra-se indicado a quantidade de dados exastearh cada uma das 8 (oito)

classes utilizadas para o M2C.

equéncia (Gtde.)
5 &

LTI

Figura 7:Histograma dos residuos padronizados M2C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Foi possivel observar também a adequabilidade dG bihforme exposto

na Figura 8, Precos Calculados versus Precos Glukesyque representa o teste de
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aderéncia, onde resultados satisfatérios e valldgem apresentar pontos distribuidos
homogeneamente no entorno da reta de regressha (tma) e préximos a bissetriz
de 45 graus (linha cinza). A linha de regressda pd2C ficou com inclinacéo
proxima a bissetriz de 45 graus, indicando que aosl escolhidos se ajustam de

maneira satisfatoria ao modelo e indicando quesesBe sdo tendenciosos.

Figura 8:: Aderéncia M2C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Para M2C foi feito a verificagdo da multicolineau® pela matriz das
correlacdes, que espelha as dependéncias lineaprgtkira ordem entre as variaveis
independentes, com atencédo especial para resukagesiores a 0,80, ndo devendo
existir nenhuma relacéo exata entre quaisquerwasigndependentes.

Na verificacdo desta hipdtese foi analisado em M2¢drrelacédo entre as
varidveis explicativas ou covariaveis. Quando dicmate de correlacdo “R” = 0, diz
que as variaveis independentes ndo séo colineamesgja, ndo existe relacdo de
dependéncia entre elas. Quando “R” = 1, as vas&s@b colineares e existe perfeita
relacdo de dependéncia entre as mesmas. No casnadeovariavel estar fortemente
correlacionada com mais de uma covariavel do modi#ese o nome de
multicolinearidade.

Em relacdo a multicolinearidade para M2C obtevetssultados

satisfatorios, ndo sendo detectado a existéncead&sre as variaveis independentes,
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consideradas através de analises das correlac@eisipaAlém disso, ndo foram

encontrados resultados que indicassem a presenigm@imeno ou grau que pudesse
restringir a utilizacdo do modelo M2C , tendo emtavique os resultados ficaram
abaixo de 0,8 (80%). Dessa maneira, a multicolidade néo reduziu o poder de
previsdo ou a confiabilidade do modelo como um tgoelo menos dentro dos

préprios dados da amostra.

A multicolinearidade de M2C abaixo de 80% indicaue o fenémeno
estatistico de duas ou mais variaveis independéataitadas nesse modelo, nédo séo
altamente correlacionadas, o que significa queaiawe independente ndo foi prevista
a partir das demais. Nesta situacao, as estimatossoeficientes ndo foram alteradas
de forma irregular devido as resposta das pequiteaactes no modelo ou os dados
habilitados. Ou seja, um modelo de regressao naildpm variaveis independentes
correlacionados pode indicar qudo bem o conjurtirmmde variaveis independentes
consideradas prevé a variavel dependente, masr@mldar resultados validos sobre
qualquer outro imével avaliando que nao apreseniesana estrutura de colinearidade
existente nos dados amostrais. Um alto grau deicolitiearidade poderia ter
impedido o software CastleR de executar a inved#&anatriz necessaria para o
calculo dos coeficientes de regressdo, ou poderidornado os resultados dessa
inversdo com baixa precisdo matematica, o que mé&orew em M2C, conforme
llustrado na Figura 9.
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Variavel / Varidvel Transf, Y X1 X2 %3 x4 X5 X6
&i Preco Unitario 1fy ¥ 100% -52% | 36% | -35% -78%
@il Data do Evento 1/x ®1 100%

gy Renda IBGE 2010 X X2 | -52% 100%: 51% | 32%
ay Infraestrutura presente no Endereco 1/x X3 | 36% 100%

ayl Servigos Presentes no Entorno X X4 | -35% 100%

kil Area Privativa Inix) X5 51% 100% 33%
a1l Coeficiente de Aproveitamento Inf(x) |X6 -78% 32% 33% | 100%

Figura 9:Multicolinearidade M2C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

4.3. MODELO MATEMATICO ALMIRANTE TAMANDARE 01 — M1AT

Para M1AT, inicialmente, assim como para os modeéto€uritiba, M1C e
M2C, também foi testada uma série de variaveigentiss no CastleR com intuito de
saber quais foram as variaveis que influenciaranprego dos imoveis na regido de
Almirante  Tamandaré. Foram desconsideradas inieialen varidveis que nao
dispunham de coeréncia quanto a tipologia de tnabal qual o0 modelo estatistico
desse estudo se retrata, no caso terrenos de Atmifamandaré e dessa maneira,
foram consideradas como variaveis nao presented AT .

A principio do teste no M1AT, houve inconsisténgar motivo de
micronumerosidade dos dados nas variaveis greitlgpografia, n° de frentes, frente
e formato. Além dessas variaveis, devido a coradrgs constantes ou ausentes, as
variaveis aterro, densidade de ocupacdo no entopusicionamento, presenca em
condominio, caracteristicas da regido e taxa dgam@o também apresentaram
inconsisténcias. Tanto para as variaveis que apeesen micronumerosidade inicial,
guanto as que apresentaram valores constantesseut@s! inicialmente, essas foram
desabilitadas para realizacdo dos calculos mateosati

As variaveis tipo de uso predominante no trechea o edificavel, tipo
de superficie, tipo de negécio, data do evento &ficente de aproveitamento

apresentaram valores de significAncia acima de 8$6, tais variaveis ndo impactam
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na formacdo de preco dos imoveis, consequentenfierde desconsideradas e 0s
calculos realizados ap0s as retiradas dessas.

Foram feitos testes de hipéteses e calculos coressdip linear, utilizando
05 (cinco) variaveis independentes: Renda do |IBGEaestrutura presente no
endereco, Servicos presentes no entorno, Tipo denPatacdo no Endereco e Area
Privativa, sendo essas variaveis importantes pmarscao do valor unitario (R$/m2),
vide Tabela 9.

Tabela 10Variaveis aplicadas em M1AT.

DESCRIQAO DA VARIAVEL VARIAVEL |VARIAVEIS INDEPENDENTES M2C
Localizacao X2 Aplicada
Infraestrutura presente no endereco X4 Aplicada
Servigos presentes no entorno X5 Aplicada
Tipo de pavimentacdo no enderegco X6 Aplicada
Area Privativa X8 Aplicada

Os resultados estatisticos obtidos foram:

- Coeficiente de Correlacdo (r): 0,9761 (97,61%y)respondente ao grau
de relacionamento entre as variaveis;

- Coeficiente de Determinacdo (R?): 0,9528 (95,2840, o modelo
adotado responde por 95,28 % da formacdo dos ppe¢tEncentes a amostra;

- A variancia (significancia do modelo): Testad&ipétese nula da nao
representatividade do modelo, a mesma foi rejeigadaivel de significancia de 0,01.
Confiabilidade minima de 99,00 %;

- Significancia dos regressores: Testadas aswasidpara o conjunto de
dados obtido na pesquisa imobiliaria, concluiu-s& @s variaveis localizacao,
infraestrutura presente no endereco, servicos [essan entornotipo de pavimentacdo no
endereca@ area privativa se mostraram representativasrnzafdio do valor de melhor
modelo obtido para no maximo 30% do nivel de sigaiicia maximo a rejeicdo da

hipotese nula de cada regressor, conforme Tabela 10
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Tabela 11: Variaveis relevantes30% e habilitadas do M1AT.

DESCRICAO DA VARIAVEL VARIAVEL | SIGNIFICANCIA <30%
Localizacao X2 0,01%
Infraestrutura presente no endereco X4 13,62%
Servigos presentes no entorno X5 11,91%
Tipo de pavimentacdo no enderegco X6 12,05%
Area Privativa X8 0,01%

Com os valores numéricos utilizados nos calculos,pbssivel obter a

equacao de regressao linear, conforme Equacao 5.

Equacao 5Funcgéo de ajuste M1AT.

Y = 757,055200099867 -1154780,18019524 / X1 +110380721309 * X2
+29,0770737437356 * In(X3) -60,6414417793975 / X0850,6992285281 / X5

Para M1AT a equacéo foi determinada mediante cegtabelece as normas
técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, registradaBNMETRO como NBR 14653 —
Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imévelsands), verificando-se os
pressupostos dos modelos.

Mediante Figura 10, Residuos Padronizados verslgmasAjustados pelo
modelo de regressdo M1AT, verificou-se pontos ibisidos aleatoriamente em torno
da reta horizontal sem nenhum padréo definido, sésb um indicador favoravel e
positivo a aceitacdo da hipétese de variancia antestpara o erro. Neste caso, 0
modelo € conhecido como homocesdastico e permisiwalzar a distribuicdo dos
pontos, que, partindo do principio que coletamosa tmmostra significativa da
populacdo para realizarmos a modelagem estatisticque esta amostra € néo
tendenciosa, obteve-se a distribuicdo dos errosobedastica (distribuicdo de

frequéncia de padrao regular).



58

7

Caso ocorresse 0 contrario, isto é, se houvesseadréo definido ou
alguma tendéncia na Figura 10, o modelo M1AT dwtarocedastico, portanto ndo se
confirmaria a hipdétese de variancia constante paexro e o resultado nao seria

satisfatorio.

d
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Resid Pad
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82,48 183,48 283,28 383,48 483,48 583,48 683,48 783,48 882,48 983,48

Figura 10:Residuos Padronizados M1AT.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Ainda dentro do contexto dos resultados estatistigara o M1AT, foi
possivel verificar a existéncia da normalidade s$duos, ou seja, a hipétese para
gue os resultados do ajuste do modelo de regréiss@n, M1AT, fossem confiaveis,
sendo esse o resultado almejado e satisfatériogoaradelo, caso contrario, se o teste
apontasse gue a distribuicdo dos residuos da ségresio seguiriam a normalidade, a
Equacao 5 ndo poderia ser utilizada e neste caswmdelo deveria ser alterado e
introduzindo novas variaveis independentes, nov@slosl aplicando outras
transformacfes de escala, identificando efeito ddieos para que os residuos
assumissem a forma da distribuicdo normal.

A normalidade dos residuos sendo positiva, indjcg@ os residuos
representam a influéncia combinada sobre a vardemtndente que s&o os precos de
mercado de todas as variaveis nio incluidas etgstieinte no modelo de regresséo. E
esperado que o efeito destas variaveis omitidasegligenciadas seja pequena, e na

melhor das hipdteses aleatérias. Se caso 0s residpeesentem a forma da
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distribuicdo normal de probabilidades as variaeenstidas sao aleatérias e pouco vao
interferir na inferéncia a respeito dos paramesstsnados em M1AT.

A normalidade dos residuos vem da distribuicaoediass plotados na curva
de lognormal, dessa maneira, tem-se no eixo Ycuénmecia de incidéncia do erro e no
eixo X o valor dos desvios padrées do erros do®oglah amostra, seguindo uma
tendéncia de distribuicdo normal ou distribuicaoisggana, onde 68% destes erros
devem estar entre [-1,00;+1,00] dp, 90% devem estae [-1,64;+1,64] dp e 95%
devem estar entre [-1,96;+1,96] dp. Para M1AT derea obtidos de normalidade dos
residuo ficaram proximos aos valores de referé&mia -1 e +1 desvio padrées = 65%
(ref. 68%), -1,64 e + 1,64 desvio padrbes = 90% @@%) e -1,96 e +1,96 desvio
padroes = 100% (ref. 95%).

Na Figura 11, histograma de frequéncia, verificeursediante curva
normal que o modelo teve normalidade, visto quees&luos ficaram bem distribuidos
e 0 grafico ficou proximo da curva gaussiana, ga, ehipotese de normalidade esta
plenamente verificada e atendida satisfatoriame®dre cada barra do histograma
encontra-se indicado a quantidade de dados exastaarh cada uma das 7 (sete)

classes utilizadas para o M1AT.
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Figura 11:Histograma dos residuos padronizados M1AT.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Foi possivel observar também a adequabilidade d&TMtonforme

exposto na Figura 12, Precos Calculados x Precesrdos, que representa o teste
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de aderéncia, onde resultados satisfatorios devemesentar pontos distribuidos
homogeneamente no entorno da reta de regressha (bma) e proximos a bissetriz
de 45 graus (linha cinza). A linha de regressaa patAT ficou com inclinacéo

proxima a bissetriz de 45 graus, indicando que aosl escolhidos se ajustam de

maneira satisfatoria ao modelo e indicando quesesBe sdo tendenciosos.

275,13

Figura 12:: Aderéncia M1AT.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Para M1AT foi feito a verificacdo da multicolinedade pela matriz das
correlacdes, que espelha as dependéncias lineaprgtkira ordem entre as variaveis
independentes, com atencdo especial para resukagesiores a 0,80, ndo devendo
existir nenhuma relacéo exata entre quaisquerwasigndependentes.

Na verificagdo desta hipdtese foi analisado em MaACbrrelacdo entre as
variaveis explicativas ou covariaveis. Quando diceamte de correlacdo “R” = 0, diz
gue as variaveis independentes ndo sdo colineameseja, ndo existe relacdo de
dependéncia entre elas. Quando “R” = 1, as vasas@d colineares e existe perfeita
relacdo de dependéncia entre as mesmas. No casnadeovariavel estar fortemente
correlacionada com mais de uma covaridvel do modi#dese o nome de
multicolinearidade.

Em relacdo a multicolinearidadem para M1AT obteve+esultados

satisfatorios, ndo sendo detectado a existénceadasre as variaveis independentes,
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consideradas através de analises das correlac@eisipaAlém disso, ndo foram

encontrados resultados que indicassem a presenigm@imeno ou grau que pudesse
restringir a utilizacdo do modelo M1AT , tendo ersta que os resultados ficaram
abaixo de 0,8 (80%). Dessa maneira, a Multicolideale ndo reduziu o poder de
previsdo ou a confiabilidade do modelo como um tgoelo menos dentro dos

préprios dados da amostra.

A multicolinearidade de M1AT abaixo de 80% indicque o fenbmeno
estatistico de duas ou mais variaveis independéata@itadas nesse modelo, nédo séo
altamente correlacionadas, o que significa queiawe independente ndo foi prevista
a partir das demais. Nesta situacao, as estimatossoeficientes ndo foram alteradas
de forma irregular devido as resposta das pequiteaactes no modelo ou os dados
habilitados. Ou seja, um modelo de regressao nailtpm variaveis independentes
correlacionados pode indicar qudo bem o conjurtirmmde variaveis independentes
consideradas prevé a variavel dependente, masr@mldar resultados validos sobre
qualquer outro imével avaliando que nao apreseniesana estrutura de colinearidade
existente nos dados amostrais. Um alto grau deicolitiearidade poderia ter
impedido o software CastleR de executar a inved#&anatriz necessaria para o
calculo dos coeficientes de regressdo, ou poderidornado os resultados dessa
inversdo com baixa precisdo matematica, o que caoeu em MI1AT, conforme
ilustrado na Figura 13.

Varigvel / Wariavel Transf. Y X1 X2 X3 X4 x5
Eﬂ Preco Unitdrio ¥ Y 100% -79% 34% 41%  70%
oy Renda IBGE 2010 1% ¥1 -79% 100% -38% | -36%
) Infraestrutura presente no Enderego X X2 | 34% 100% 43% | 76%

ay Servigos Presentes no Entorno X X3 43% | 100%

] Tipo de Pavimentacdo no Enderego X ¥4 | 41% | -38% | F6% 100%

By Area Privativa 1% X5 | 70% | -36% 100%

Figura 13:Multicolinearidade M1AT.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).
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4.4. MODELO MATEMATICO ALMIRANTE TAMANDARE 02 — M2AT

Para M2AT, assim como para demais modelos dessdogshicialmente
foi testada uma série de variaveis existentes mtl€facom intuito de saber quais séo
as que influenciam no preco dos imoveis na regédlchirante Tamandaré. Foram
desconsideradas inicialmente variaveis que naoudism de coeréncia quanto a
tipologia de trabalho a qual o modelo estatistiessd estudo se retrata, no caso
terrenos de Almirante Tamandaré e dessa maneifeanfoonsideradas como variaveis
nao presentes em M2AT.

A principio no teste do M2AT, houve inconsisténgar motivo de
micronumerosidade dos dados nas variaveis gragegtafia, n° de frentes, frente e
formato. Além dessas variaveis, devido a conteoreal constantes ou ausentes, as
variaveis aterro, densidade de ocupacdo no entopusicionamento, presenca em
condominio, caracteristicas da regido e taxa dgam@o também apresentaram
inconsisténcias. Tanto para as variaveis que apeesen micronumerosidade inicial,
guanto as que apresentaram valores constantesseutes! inicialmente, essas foram
desabilitadas para realizacdo dos calculos mateosati

As variaveis tipo de uso predominante no trechea &éo edificavel, tipo
de superficie, tipo de negécio, data do evento &fiatente de aproveitamento
apresentaram valores de significancia acima de 6, tais variaveis ndo impactam
na formacdo de preco dos imoveis, consequentenferaen desconsideradas e 0s
calculos realizados ap0s as retiradas dessas.

Foram feitos testes de hipéteses e calculos coressdip linear, utilizando
05 (cinco) variaveis independentes: Renda do |IBGEaestrutura presente no
endereco, Servicos presentes no entorno, Tipo denPatacdo no Endereco e Area
Privativa, sendo essas variaveis importantes pmanscao do valor unitario (R$/m2),
vide Tabela 11.
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Tabela 12Variaveis aplicadas em M2AT.

DESCRICAO DA VARIAVEL VARIAVEL |VARIAVEIS INDEPENDENTES M2C
Localizacéo X2 Aplicada
Infraestrutura presente no endereco X4 Aplicada
Servigos presentes no entorno X5 Aplicada
Tipo de pavimentagao no endereco X6 Aplicada
Area Privativa X8 Aplicada

Os resultados estatisticos obtidos foram:

- Coeficiente de Correlacao (r): 0,9780 (97,80%y)respondente ao grau
de relacionamento entre as variaveis;

- Coeficiente de Determinacdo (R?): 0,9824 (98,24%y0, o modelo
adotado responde por 98,24 % da formacdo dos ppectEncentes a amostra;

- A variancia (significancia do modelo): Testad&ipdtese nula da néo
representatividade do modelo, a mesma foi rejeitgadaivel de significancia de 0,01.
Confiabilidade minima de 99,00 %.;

- Significancia dos regressores: Testadas aswsigpara o conjunto de
dados obtido na pesquisa imobiliaria, concluiu-s& @s variaveis localizacao,
infraestrutura presente no endereco, servicos pessan entornotipo de pavimentacéo no
endereca@ area privativa se mostraram representativasrnzaf@io do valor de melhor
modelo obtido para no maximo 30% do nivel de sighifcia maximo a rejeicdo da

hipétese nula de cada regressor, conforme Tabela 12

Tabela 13: Variaveis relevantes30% e habilitadas do M2AT.

DESCRICAO DA VARIAVEL VARIAVEL | SIGNIFICANCIA <30%

Localizacao X2 0,01%
Infraestrutura presente no endereco X4 8,11%
Servigos presentes no entorno X5 11,50%
Tipo de pavimentacdo no enderegco X6 8,19%

Area Privativa X8 4,16%
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Com os valores numéricos utilizados nos calculos,pbssivel obter a

equacao de regressao linear para M2AT, conformadzqu6.

Equacdo 6Funcao de ajuste M2AT

Y =-163,025311880428 +0,082150731775998 * X1 +¥38362210017 * X2
+235,335877157371 * In(X3) +47916,8193289823 / 84,5090991617144 * X5

Para M2AT a equacéo foi determinada mediante cegtabelece as normas
técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, registradaBNdETRO como NBR 14653 —
Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (ImoOvelzands), verificando-se os
pressupostos dos modelos.

Conforme Figura 14, Residuos Padronizados verslmegaAjustados pelo
modelo de regressdo M2AT verificou-se pontos disfdos aleatoriamente em torno
da reta horizontal sem nenhum padrao definido,sé®wb um indicador favoravel a
aceitacdo da hipotese de variancia constante paaoo Neste caso, 0 modelo é
conhecido como homocesdastico e permitiu visuabzdistribuicdo dos pontos, que,
partindo do principio que coletamos uma amostraifgigtiva da populacdo para
realizarmos a modelagem estatistica e que estarangosdo tendenciosa, obteve-se a
distribuicdo dos erros homocedastica (distribud@drequéncia de padréo regular).

Caso ocorresse 0 contrario, isto é, se houvesseadréo definido ou
alguma tendéncia na Figura 14, M2AT seria heter@stemb, portanto ndo se

confirmaria a hipotese de variancia constante panao e o resultado néo seria valido.
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Figura 14:Residuos Padronizados M2AT.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Ainda dentro dos resultados estatisticos, foi fe@ma M2AT o teste de
normalidade dos residuos com o objetivo de ideatifise os residuos seguiram a
distribuicdo normal de modo que os resultados dst@jdo modelo de regressao linear
fossem confiaveis. Foi possivel verificar que honeemalidade dos residuos, sendo
esse resultado satisfatorio, pois, caso ocorresgmsto, ou seja, se 0 teste apontasse
que a distribuicdo dos residuos da regressao gaaisen a normalidade, a Equacéo 6
nao poderia ser utilizada e neste caso o modelerideser alterado e introduzindo
novas variaveis independentes, novos dados, apbcamtras transformacfes de
escala, identificando efeito de outliers para gseesiduos assumissem a forma da
distribuicdo normal.

A hipdtese da normalidade dos residuos sendo estdisf indica que os
residuos representam a influéncia combinada sobegi@vel dependente que sdo 0s
precos de mercado de todas as variaveis ndo iaslugplicitamente no modelo de
regressdo. E esperado que o efeito destas varidneiglas ou negligenciadas seja
pequena, e na melhor das hipoteses aleatériamsBeos residuos apresentem a forma
da distribuicdo normal de probabilidades as varsaweitidas sédo aleatérias e pouco

vao interferir na inferéncia a respeito dos paréosetstimados em M2AT.
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A normalidade dos residuos vem da distribuicdo elvss plotados na
curva de lognormal, dessa maneira, tem-se no eieofiéquéncia de incidéncia do
erro e no eixo X o valor dos desvios padrdes dosetos dados da amostra, seguindo
uma tendéncia de distribuicdo normal ou distribnigaussiana, onde 68% destes erros
devem estar entre [-1,00;+1,00] dp, 90% devem estae [-1,64;+1,64] dp e 95%
devem estar entre [-1,96;+1,96] dp. Para M2AT darea obtidos de normalidade dos
residuo ficaram proximos aos valores de referérmma -1 e +1 desvio padroes = 73%
(ref. 68%), -1,64 e + 1,64 desvio padrdoes = 1008h @0%) e -1,96 e +1,96 desvio
padrdes = 100% (ref. 95%).

Conforme Figura 15, foi possivel visualizar a forae distribuicdo dos
residuos amostrais padronizados através do histagde frequéncia que apresentou
boa semelhan¢ca com a curva gaussiana, logo, dedyizesa hipotese de normalidade
esta plenamente verificada e atendida satisfatengan Sobre cada barra do
histograma encontra-se indicado a quantidade desdadstentes em cada uma das 06
(seis) classes de M2AT.
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Figura 15:Histograma dos residuos padronizados M2C.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Foi possivel observar também a adequabilidade d&TM2onforme

exposto na Figura 16, Precos Calculados x Precesrdos, que representa o teste
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de aderéncia, onde resultados satisfatorios devemesentar pontos distribuidos
homogeneamente no entorno da reta de regressha (bma) e proximos a bissetriz
de 45 graus (linha cinza). A linha de regressaa pa2AT ficou com inclinacéo

proxima a bissetriz de 45 graus, indicando que aosl escolhidos se ajustam de

maneira satisfatoria ao modelo e indicando quesesBe sdo tendenciosos.

1 . . .
106,51 206,51 306,51 406,51 506,51 606,51 706,51 806,51 906,51 1.006,51

Figura 16: Aderéncia M2AT.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

Para M2AT foi feito a verificacdo da multicolinedade pela matriz das
correlacdes, que espelha as dependéncias lineapggtkira ordem entre as variaveis
independentes, com atencao especial para resukagesiores a 0,80, ndo devendo
existir nenhuma relacéo exata entre quaisquerwasigndependentes.

Na verificagdo desta hipdtese foi analisado em M2ACbrrelacdo entre as
variaveis explicativas ou covariaveis. Quando diceamte de correlacdo “R” = 0, diz
gue as variaveis independentes ndo sdo colineameseja, ndo existe relacdo de
dependéncia entre elas. Quando “R” = 1, as vas&s@b colineares e existe perfeita
relacdo de dependéncia entre as mesmas. No casnadeovariavel estar fortemente
correlacionada com mais de uma covariavel do modi#dese o nome de

multicolinearidade.
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Em relacdo a multicolinearidadem para M2AT obtexergsultados
satisfatorios, ndo sendo detectado a existéncead&sre as variaveis independentes,
consideradas através de analises das correlac@eisipaAlém disso, ndo foram
encontrados resultados que indicassem a presenigm@imeno ou grau que pudesse
restringir a utilizacdo do modelo M2AT , tendo ersta que os resultados ficaram
abaixo de 0,8 (80%). Dessa maneira, a Multicolideale ndo reduziu o poder de
previsdo ou a confiabilidade do modelo como um tgoelo menos dentro dos
proprios dados da amostra.

A multicolinearidade de M2AT abaixo de 80% indicque o fenbmeno
estatistico de duas ou mais variaveis independéata@itadas nesse modelo, nédo séo
altamente correlacionadas, o que significa queaiawel independente ndo foi prevista
a partir das demais. Nesta situacao, as estimatossoeficientes ndo foram alteradas
de forma irregular devido as resposta das pequiteaactes no modelo ou os dados
habilitados. Ou seja, um modelo de regressao nailtpm variaveis independentes
correlacionados pode indicar quao bem o conjurtirmmde variaveis independentes
consideradas prevé a variavel dependente, masr@mddar resultados validos sobre
qualquer outro imével avaliando que nao apreseniesana estrutura de colinearidade
existente nos dados amostrais. Um alto grau deicolitiearidade poderia ter
impedido o software CastleR de executar a inved#&anatriz necessaria para o
calculo dos coeficientes de regressdo, ou poderidornado os resultados dessa
inversdo com baixa precisdo matematica, o que caoeu em M2AT, conforme
ilustrado na Figura 17.
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Figura 17:Multicolinearidade M2AT.
Fonte: Elaborado pelas autoras, (2018).

4.5.
MATEMATICOS

SIGNIFICANCIA DAS VARIAVEIS EMPREGADAS NOS MODELOS

Com os resultados obtidos para os modelos mateysatioi possivel

observar que foi comum para todos os modelos, cores de significancia abaixo

de 30%, a variaveis Renda do IBGE, Infraestrutuesgnte no endereco e Area

Privativa, representando que tais variaveis impacta formacao do preco do iméveis

para as cidades de Curitiba e Almirante Tamandareé.

Nao foram comum a todos os modelos matematicosaadveis Data do

Evento, Caracteristicas da

regido, Servicos presemnio entorno, Tipo de

pavimentacdo no endereco, Taxa de ocupacdo e (eodficde Aproveitamento,

conforme relacionado na Tabela 13 que apresentaras/eis coincidentes aplicadas

aos modelos de Curitiba e Almirante Tamandaré.

Tabela 14: Variaveis coincidentes nos modelos netiens.

574

x < ‘ IGNIF. IGNIF. | SIGNIF. | SIGNIF.
DESCRICAO DA VARIAVEL YVARIAVEL S I\C/|51C S I\SI;ZC SMC:;LAT SMC;AT
Data do Evento X1 Aplica Aplica >30% > 309
Renda do IBGE 2010 X2 Aplica Aplica Aplica  Aplic:
Infraestrutura presente no endereco X4 Aplica Aplica Aplica | Aplica
Servigos presentes no entorno X5 Aplica Aplica épli Aplica
Tipo de pavimentagao no endereco X6 Micronukticronum| Aplica | Aplica
Coef.de Aproveitamento X7 Aplica Aplica >30% > 30¢
Area Privativa X8 Aplica Aplica Aplica| Aplica
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Comparando-se os modelos matematicos desenvolvesse estudo, M1C,

M2C, M1AT e M2AT, percebeu-se que as variaveis sanificancia dos regressores

abaixo de 30% foram as descritas na Tabela 14,0sgud os valores acima dessa

significancia

anterior a formacao dos modelos finais.

foram descritos apenas com intuiteramente ilustrativos, obtidos

Utilizou-se resultados na Tabela 14 com significmabaixo de 30%, uma

vez que para esse estudo, almejou-se encontrdtackmsiao Grau de Fundamentacgao

[I. A significancia individual dos parametros dasigveis do modelo foi submetida ao

teste t de Student, sendo a hipbtese nula paigaejde cada regressor de no maximo

30% (Grau Il de fundamentacdo), conforme hipétesstmbelecidas quando da

construcédo dos modelos.

Tabela 15Variaveis empregadas nos modelos matematicos.

x " " SIGNIF. | SIGNIF. | SIGNIF. SIGNIF.
DESCRICAO DA VARIAVEL YVARIAVEL M1C M2C M1AT M2AT
Data do Evento X1 0,43% 0,01% 1,38 31,26
Renda do IBGE 2010 X2 0,01% 0,01% 0,01% 0,01%
Infraestrutura presente no endereco X3 0,01% 0,01% 13,62% 8,11%
Servigos presentes no entorng X4 13,460 12,11% 194.,9 11,50%
Tipo de pavimentagcéo no endereco X5 Micronulticronum| 12,05% 8,19%
Coef de Aproveitamento X6 0,01% 0,01% 33,54% 65,25%
Area Privativa X7 0,01% 0,01% 0,019 4,16%

4.5.1. Data do Evento

Para a variavel Data do Evento, foi possivel wifique a variavel teve

valores de significancia menores para a cidade w#iléa, representando que houve

maior variacao do preco dos imodveis nos Ultimosaapenas para essa regido. Dessa

maneira percebe-se que tal variavel ndo é signikcpara a cidade de Almirante

Tamandaré, o que denota que os precos dos teméaas/oluiram ao longo do tempo,

diferentemente da cidade de Curitiba.
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Mediante Grafico 1, foi possivel fazer a analis@figa bivariavel da
variavel Data do Evento para M1AT. Pode-se anatisasmportamento dessa variavel
com a variavel dependente através do diagramasgerdéio que representou os dados
através de pares de eixos ordenados, onde no ai®ical (Y) se encontrou
representado o Preco Unitario e no eixo horizofXala Data do Evento. Os precos
unitarios dos imoveis ficou negativamente correlaado com a data, indicando que a
medida que o tempo passou, 0S pre¢os unitariosand®@ntaram, conclusdo obtida
atraveés da linha de regresséao linear ajustada @us(linha roxa). Quanto maior a

data do evento menor o precos dos imoéveis.

Grafico 1: Andlise BivariavdData do Evento M1AT
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O mesmo ocorreu para M2AT, conforme apresentad@raéico 2, analise
grafica bivariavel da variavel Data do Evento. possivel analisar que os precos
unitarios dos imoéveis também ficaram negativameaeelacionado com a data,
indicando também que a medida que o tempo passOWreros unitarios nao
aumentaram, concluséo obtida através da linhagtes®fo linear ajustada aos pontos

(linha roxa). Quanto maior a data do evento merfeqos dos imoveis.
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Gréafico 2: Andlise BivariavdData do Evento M2AT
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4.5.2. Localizagcao

A variavel Localizacdo, impactou em todos os maglelde Curitiba e
Almirante Tamandaré, ou seja, influenciou na fordimade preco dos iméveis. Essa
variavel foi relevante para todos os modelos, poegresenta uma variavel de
localizacdo, sendo esse um dos principais fatoues \@lorizam os imoveis. Tal
qguesito tem sido tratado como primordial neste tifgo analise, pois serve para
delimitar a regido de interesse para aquisicaomtiveél sendo fator determinante na
escolha de compra. A analise da localizacao poadanmuenfoque dentre as diferentes
faixas de renda, tendo em vista que a populaca@os®ui menos recursos estdo em
areas mais distantes do centro, buscam proximidadgelocais que tenham servicos
publicos como hospitais, escolas e transporte @ublia a outra parte da populagéo
com renda mais alta procuram locais com menos neé@é mobilidade facilitada e

maior acesso com carro a locais como shoppingsuragtes dentre outros.
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4.5.3. Infraestrutura presente no endereco

De acordo com os modelos do estudo, foi possivetrobar que a variavel
Infraestrutura Presente no Endereco impactou wiasles de Curitiba e em Almirante
Tamandaré, influenciando na formacéo de precosnddgeis em ambas cidades. Foi
possivel analisar que houve maior significanciaidade de Curitiba, com média de
0,01%, tendo em vista que Curitiba possui muitasdmcom variacdo de quantidades
de infraestruturas. Ja& em Almirante Tamandareé, apieve significancia media de
10,87%, ha maior uniformidade de infraestruturaesns bairros. Alguns bairros que
possuem mais infraestrutura, ou seja, mais corgumte sistemas técnicos de
equipamentos e servicos necessarios ao desenvatoindas fungdes urbanas, séo
destacados o que faz com que os imoveis que faaem ¢ia regido sejam valorizados
e, consequentemente, apresentem valores maiorgs pana venda quanto para

construcéo.

4.5.4. Servigos presentes no entorno

A variavel Servicos Presentes no Entorno obteverealde significancia
proximos com valor médio de 11,71% na cidade deirlme Tamandaré e 12,79%
para Curitiba. Tal diferenca esta relacionado cofat@ de em Almirante Tamandaré
ter distribuicdo de servicos menor e por ser maspibvida desses quando comparado
a Curitiba, que possui menos areas que ofertanop@@rvicos. Leva-se em conta que
areas urbanas que possuem servicos como coletxajecbmercio (restaurantes,
padarias, supermercados e farmacias), lazer, sggueatransporte coletivo impactam
na valorizacdo dos imoveis. Ter comércio proximoe germita fazer tudo com
pequeno deslocamento a pé ou de carro, ou ainda prdiximo ao local de trabalho é
um diferencial almejado pela grande maioria, prelague isso justifique tais

diferencas de valores descritas acima entre CamiBlmirante Tamandare.
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4.5.5. Tipo de pavimentagao no endereco

A variavel Tipo de pavimentacdo no endereco impactomente para a
cidade de Almirante Tamandaré com resultado médio 10,12%. Almirante
Tamandaré tem menor quantidade de ruas pavimenwdsentes em relacdo a
Curitiba e tal questdo pode ter influenciado nalenes obtidos. Curitiba apresentou
micronumerosidade nesta variavel possivelmente fa¢tode apresentar poucas ruas
sem pavimentacdo, consequentemente, poucos dados.

Foi possivel fazer a andlise grafica bivariavel daiavel Tipo de
Pavimentacdo do Endereco para M1C, conforme Gra3icd?ode-se analisar o
comportamento dessa varidvel com a variavel depeadatravés do diagrama de
disperséo que representou os dados através dedeaepsos ordenados, onde no eixo
vertical (Y) se encontrou representado o Precoddnite no eixo horizontal (X) o
Tipo de Pavimentacdo no Endereco. A maior partedddss estdo em apenas um tipo
de pavimento, indicando que em Curitiba quase @éouds sem ser pavimentadas o

gue justifica a micronumerosidade ocorrida nesseetoo

Gréfico 3: Andlise Bivariavelipo de pavimentacdo no Endereco M1C.
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O mesmo ocorreu para M2C, conforme apresentadoraficG 4, andlise
gréafica bivariavel da variavel Tipo de Pavimentag@d=ndereco. Foi possivel analisar
gue também foi pouco os dados que apresentaramtqudrde pavimentacdo sem ser

asfaltica, indicando também o motivo da micronursielade apresentada em M2C.
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Gréfico 4: Andlise Bivariavelipo de pavimentacdo no Endereco M2C.
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4.5.6. Coeficiente de aproveitamento

A variavel Coeficiente de aproveitamento impactomente na cidade de
Curitiba, com valor médio de 0,01%. Ja em Almirafidéenandaré os valores obtidos
ficaram acima dos 30%.

Geralmente em cidades menores, ha mais facilidade p prefeitura para
construir, ndo ha demandas em aproveitar todorern@rmpara construir em relacédo a
cidades maiores, como Curitiba. Aléem disso, osltados obtidos para essa variavel,
podem estar relacionados com a questdo de zoneameois, em Curitiba o
coeficiente de aproveitamento estipula area eaafiarmitidas para as construcées em
cada uma das zonas da cidade, interferindo dessaeinma diretamente na
comercializacdo dos imoveis: quanto maior for cepoial de construcdo, mais alto
sera o valor do lote. Ja em Almirante TamandaEgneamento € baseado em zonas
de usos diversificados objetivando o controle desc@mento e desenvolvimento
urbanistico da cidade, sem delimitar areas ouadtarserem construidas.

Tal crescimento pode estar relacionado devido enitilka o Coeficiente
de Aproveitamento funcionar como limitador do cnesmto urbano, estabelecendo a

forma como acontecera a ocupacao dos terrenos wmrmileada area da cidade ao
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longo dos anos, ou ainda limita 0 quanto os indestis ou proprietarios de lotes
particulares poderdo construir em suas propriedguedendo assim, ter a mesma
justificativa dos resultados. Além disso, em Glaitessa variavel se torna mais
atrativa e eleva o valor dos imoveis, tendo emavigte é permitido o adensamento
urbano em determinadas regibes das cidades, coma@reas proximas as vias
estruturais da cidade (canaletas exclusivas patcalatdo de Onibus expresso), nos
eixos viarios mais importantes, ou proximos a lmkle transporte mais utilizadas,
sendo essas regides facilitadoras para mobilidaileeesificacdo de atividades.

O Gréfico 5 representa a analise gréafica bivari@eelariavel Coeficiente
de Aproveitamento para M1AT. Pode-se analisar opastamento dessa variavel com
a variavel dependente através do diagrama de d@peajue representou os dados
através de pares de eixos ordenados, onde no arcal (Y) se encontrou
representado o Preco Unitdrio e no eixo horizontd) o Coeficiente de
Aproveitamento. A linha de regressao linear ajust@os pontos (linha roxa) ficou em
sentido positivo, porém, mesmo assim essa var@eimpacta na formacéo do preco
unitario dos imoveis independente do coeficientapi®veitamento, uma vez que a

significancia ficou acima de 30% com valor medict8e10%.

Gréfico 5: Andlise BivariaveCoeficiente de Aproveitamento M1AT.
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O Grafico 6 também seguiu a mesma interpretaca@rddise grafica
bivariavel da variavel Coeficiente de Aproveitantergara M2AT. A linha de
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regressao linear ajustada aos pontos (linha ragay fem sentido positivo, porém,
mesmo assim essa variavel ndo impacta na formaggwedo unitario dos iméveis

independente do coeficiente de aproveitamento.

Gréfico 6: Andlise BivariaveCoeficiente de Aproveitamento M2AT.
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4.5.1. Area Privativa

Para a variavel Area Privativa, os resultados seesaptaram iguais
significancias com valor de 0,01%. Tais resultadusstram que ambos 0s caso a
variavel é relevante, denotando que essa sempegaaygalor ao imovel independente
de sua regido. Quanto o maior a area privativapmempreco unitario, porém o preco

total ficara maior.

4.6. ANALISE DE SENSIBILIDADE.

Por fim, foi realizado o teste de sensibilidadeapas modelos adotados
com as variaveis aplicadas conforme Tabela 15 d#oraoverificar o comportamento
do resultado para diversos valores assumidos pelddveis, tomadas uma a uma,

comprovando-se, assim, se o resultado obtido fieste com o0 mercado em estudo.
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A Tabela 15 apresenta o crescimento das variapiisadas nos modelos

matematicos e o quanto impactou nos modelos detsgoe

Tabela 16: Crescimento das variaveis empregadasadslos matematicos.

X ; ; CRESC. | CRESC. | CRESC. CRESC.
DESCRICAO DA VARIAVEL YVARIAVEL M1C M2C M1AT M2AT
Data do Evento X1 1,61% 0,39% -3, 32% -0,95%
Renda do IBGE 2010 X2 7,71% 3,92% 13,480 9,789
Infraestrutura presente no endereco X3 1,01% 1,96% 1,76% 2,33%
Servigos presentes no entorng X4 0,82% 0,27% 0,72% 0,85%
Tipo de pavimentag&o no endereco X5 Micronukticronum| 0,87% 1,7%
Coef de Aproveitamento X6 4,05% 5,66% -1,19% -0,12%
Area Privativa X7 -1,89% -1,98% -8,39¢ -4,16%

4.6.1. Data do Evento

De acordo com os resultados de crescimentos d&sartd sensibilidade

apresentados na Tabela 15, foi possivel verifioarajvariavel “Data do Evento” ndo

teve crescimento positivo para Almirante Tamandaf@is

resultados estao

relacionados com a queda nos precos dos imoveidaieeentuada, uma vez que

houve piora nas negociacées do mercado imobili@imento do desemprego ou

ainda piora significativa na concessao de créditgue dificulta o financiamento,

acarretando em crescimento muito baixo ou insigguifie. J& em Curitiba, foi possivel

analisar que os terrenos se mantiveram com vaf@izarescente consideravel com

crescimento medio de 1,00%, representando queitalcppranaense estd com maior

oferta de empreendimentos habitacionais, caparedeer as necessidades financeiras

e aos gostos de diversos tipos de publico quantpa@da a Almirante Tamandaré.

Apdés resultados e definicAo das variaveis aplicaoas M1AT, foi

possivel fazer a analise de sensibilidade pardicasrio comportamento do resultado

para diversos valores assumidos pela variavel Batavento, comprovando, assim,




79

que o resultado obtido foi incoerente com o0 mercaio estudo conforme

apresentados no Grafico 7 que obteve curva ineertid

Grafico 7: Andlise de Sensibilidade Data do EveAT.
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Para M2AT, a analise de sensibilidade apresentaupodamento do
resultado similar para diversos valores assumidela pariavel Data do evento,
comprovando também, que o resultado obtido foi enegte com o mercado das
regides em estudo, validando os modelos feitos pbn&rante Tamandaré conforme

apresentado no Gréfico 8, que também obteve coveatida.
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Grafico 8: Analise de Sensibilidade Data do EVERAT.
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4.6.2. Localizacéo

Com a analise de sensibilidade, foi possivel @ifipara a variavel de
Localizacdo menor média de crescimento para a eidadCuritiba com 5,82% e o
contrario ocorreu para Almirante Tamandaré com3%,6lsso denota que bairros de
Almirante Tamandaré que estdo mais proximos a iBayibu seja, estdo em locais
mais privilegiados, possuem maiores precospor isso o crescimento nessa cidade
foi maior para essa variavel. Bairros mais distamte regides centrais apresentam
precos/m menores do que 0s bairros mais proximos dessas.

Foi simulado alteracao de rendas com ordem delgera similares para as
cidades de Curitiba e Almirante Tamandaré, conaittey terrenos de mesmas
caracteristicas em bairros distintos, confirmandmiomcrescimento em Almirante

Tamandaré e validando os resultados, conforme adleel

Tabela 17Avaliagdo de imoveis em Curitiba e Almirante Tamenéd- Localizagao.

CIDADE CURITIBA ALMIRANTE TAMANDARE
RENDA IBGE | R$5.165,28| R$1.618,16 R$ 5.196,42 R$ 1.650,43
VLR UNIT/m 2 | R$ 870,00/rh | R$561,00/rh | R$ 720,00/ R$ 354,00/

VARIACAO/m ? R$ 309,00/rh R$ 366,00/rh
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Em Curitiba, mediante exposto na Tabela 16, foisiwe$ observar que
alterando a renda de R$5.165,28 para R$1.618,16yelse variacdmo preco dos
terrenos de R$ 309,007mJa para Almirante Tamandaré a variacdo de p@Egmdior,
onde alterando a renda && 5.196,42para R$1.650,43, obteve-se variagcdo de preco
dos terrenos de R$ 366,06/m

Conforme Grafico 9, foi possivel constatar queermss em Almirante
Tamandaré possuem maior crescimento nos valorespem funcdo da localizac&o
quando comparado a terrenos em Curitiba, validaygloesultados e justificativas
obtidas para essa variavel nos modelos de Curdibamirante Tamandaré. Tal

variacao foi entorno de 15% de diferenca entradesles desse estudo.

Gréfico 9: Variacdo do precofram funcéo da variavel Localizagao.
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4.6.3. Infraestrutura presente no endereco

De acordo com os modelos do estudo, foi possiv&troar para a variavel
Infraestrutura presente no endereco que o crestinmmedio foi de 2,05% para

Almirante Tamandaré e 1,45% para Curitiba, sendoomeessa regido. Tal resultado
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pode ter sido obtido devido em Almirante Tamand&é poucos bairros com

infraestrutura completa, ou seja, quanto mais éstratura presente no endereco,
maior o preco/m2, logo maior crescimento. J& emitiGar é possivel ter mais

uniformidade na infraestrutura dos bairros, com omi@i completa e por iSso o

crescimento foi menor.

Simulando alteracdo de quantidade de infraestrutarandereco de nove
itens Guias e sarjetas, lluminacdo publica, Redetara de esgotos, Rede coletora
pluvial, Rede de abastecimento de agua, Rede dmcwnto de TV, Rede de energia
elétrica, Rede de gas e Rede de transmissao ds,geata quatro, lluminacéo publica,
Rede de abastecimento de agua, Rede de energiaaetRede de transmisséo de
dados em ambas cidades, foi possivel observar queehvariacdo de R$ 225,00/m

em Curitiba e d&$ 313,00/ em Almirante Tamandaré.

Tabela 18Avaliacao de imoveis em Curitiba e Almirante Taue@/Infraestrutura no

endereco.
CIDADE CURITIBA ALMIRANTE TAMANDARE
INFRAESTRUTURA 09 04 09 04
DO ENDERECO
VLR UNIT R$ 1.005,00/rh| R$ 780,00/m | R$ 908,00/ | R$ 595,00/
VARIACAO
INFRAESTRUTURA R$ 225,00/ R$ 313,00/

Conforme Grafico 10, foi possivel constatar queeters em Almirante
Tamandaré possuem maior crescimento nos valoresnp@m funcdo da variavel
Infraestrutura do Endereco quando comparado antessrem Curitiba, validando os
resultados e justificativas obtidas para essa welridal variacdo foi entorno de 28%

de diferenca entre as cidades desse estudo.
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Gréfico 10: Variacdo do precofram funcéo da variavel Infraestrutura no endereco.
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4.6.4. Servicos Presentes no Entorno

A variavel Servicos Presentes no Entorno apresentescimento para
ambas as cidades com valores meédios de 0,55% parmb& e 0,79% Almirante
Tamandaré. Em Almirante Tamandaré a valorizacdo iodsveis em funcdo dos
servicos do entorno pode ser devido a essa RMdiugas areas com poucos Servigos,
guando comparado a Curitiba.

Os itens de Servigos Presentes no Entorno foraradtis para simulagao
do preco/ em funcdo dessa variavel de seis, Coleta de LixoméEcio,
Esporte/Lazer, Transporte Coletivo, Unidade de 8aitUnidade de Seguranca, para
dois, Coleta de Lixo e Transporte Coletivo em anthidades e obteve-se variacdo de
R$ 328,00/iem Curitiba e d&$ 458,00/rh em Almirante Tamandaré.

Tabela 19: Avaliacdo de imbveis em Curitiba e Almte Tamandaré/Servigcos presentes no entorno.

CIDADE CURITIBA ALMIRANTE TAMANDARE
SERVICOS ENTORNO 06 02 06 02
VLR UNIT R$ 1.034,00/m |R$ 706,00/ R$ 820,00/ R$ 362,00/m

VARIACAO SERVICOS
ENTORNO R$ 328,00/ R$ 458,00/
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Conforme Grafico 11, foi possivel constatar queetess em Almirante
Tamandaré possuem maior crescimento nos valoresnp@m funcdo da variavel
Infraestrutura do Endereco quando comparado antessrem Curitiba, validando os
resultados e justificativas obtidas para essa welridal variacdo foi entorno de 28%

de diferenca entre as cidades desse estudo

Gréfico 11: Variacdo do precofram funcéo da variavel Servicos Presentes no Emtorn
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4.6.5. Tipo de pavimentagao

Em Curitiba ndo houve crescimento para variaveb Tie Pavimentacdo no
Endereco. Ja em Almirante Tamandaré o crescimegttionfoi de 1,29%, provavel
gue pelo fato de ainda existir consideravel nanterauas nao pavimentadas nesta
cidade, favorecendo a valorizacdo de iméveis ems qua possuem essa caracteristica,
fato que em Curitiba n&o ocorre, por ser muito pequa quantidade de ruas que nao
possuem pavimentacao.

Simulando tipo de pavimentacdo de asfaltica paiarcsaem Almirante
Tamandaré, a variacdo do preco/em funcdo dessa variavel foi de R$409,60/m
Como néao obteve-se valores para Curitiba, a vdridigo de pavimentacdo no

endereco nao pode ser analisada nessa cidade.
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Tabela 20Avaliacédo de imdveis em Curitiba e Almirante TamanédRenda do IBGE.

CIDADE ALMIRANTE TAMANDARE
TIPO DE s .
PAVIMENTO Asfaltica Saibro
VLR UNIT/m ? R$ 720,00/m R$ 311,00/mh
VARIACAO/m 2 R$ 409,00/

4.6.1. Coeficiente de aproveitamento

Em Curitiba a varidvel Coeficiente de Aproveitangenhdo teve
crescimento em Almirante Tamandaré e obteve crestonmédio significativo de
4,86% para Curitiba. Tal variavel esta diretameelacionada a area e altura maxima
permitida para as constru¢cdes em Curitiba e porassrescimento foi representativo
nessa regido. Ja em Almirante Tamandaré, por esgavel ndo ser significante, ndo
houve crescimento do precd/mos terrenos.

Apos resultados e definicdo das variaveis aplicpdaa M1AT e M2AT,
foi possivel fazer a analise de sensibilidade padficar o comportamento do
resultado para diversos valores assumidos para réaveh Coeficiente do
Aproveitamento, comprovando, assim, que o resul@niao foi incoerente com o
mercado em estudo conforme apresentados no Gicpois, mesmo apresentando

curva positiva, os resultados foram negativos parbos os modelos.

Grafico 12: Analise de Sensibilidade Coeficientédgeoveitamento M1AT.

Anélise de Sensibilidade w.castler.com.br
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Para M2AT, a analise de sensibilidade apresentoupodamento do
resultado similar para diversos valores assumidasa varidvel Coeficiente de
Aproveitamento, comprovando também, que o resultddimlo foi incoerente com o
mercado das regibes em estudo, validando os modeitss para Almirante
Tamandaré conforme apresentado no Grafico 13, ajupédm obteve curva positiva,
porém, com resultados negativos, validando dess@eimaas justificativas dessa

variavel néo ter sido aplicada no modelo M2AT.

Grafico 13: Analise de Sensibilidade CoeficienteAgeoveitamento M2AT.

Andlise de Sensibilidade

Simulando mudanca de coeficiente de aproveitamdetd para 2 em
Curitiba, a variacdo do precofmm funcdo dessa variavel foi de R$ 811,6pbmue
denota o crescimento de preco dos terrenos nedesdeci

Como nédo obteve-se valores para Almirante, a vari&oeficiente de

Aproveitamento ndo pode ser analisada nessa cidade.

Tabela 21Avaliacdo de imoveis em Curitiba Coeficiente dedveitamento.

CIDADE CURITIBA
COEF. DE APROVEITAMENTO 1 2
VLR UNIT COEF.
APROVEITAMENTO R$ 870,00/h | R$ 1.681,00/rh
VARIACAO COEF.
APROVEITAMENTO R$ 811,00/r
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4.6.2. Area Privativa

Para a variavel Area Privativa, a médio do valdidabpara Curitiba foi de
-1,94% e para Almirante Tamandaré -6,28%. O valor ¥ é inversamente
proporcional ao tamanho da area privativa, o gatfiga os resultados apresentados.
Em Almirante Tamandaré os terrenos encontradossuieammaioria, possuem areas
maiores que os terrenos de Curitiba, logo menagopumitario. Com o aumento da

area do imovel o valor unitario fica menor, mayvak@rizacao no valor final.

Tabela 22Avaliacéo de iméveis em Curitiba Area Privativa.

CIDADE CURITIBA ALMIRANTE
TAMANDARE
COEF. DE APROVEITAMENTO 412 nf 412nf
VLR UNIT R$865,00/m R$ 411,00/
AREA PRIVATIVA

Conforme Gréafico 14, foi possivel constatar queetess em Almirante
Tamandaré possuem maior crescimento nos valorespem funcdo da localizac&o
guando comparado a terrenos em Curitiba, validaosl@esultados e justificativas
obtidas para essa variavel. Tal variacdo foi eotata 52% de diferenca entre as

cidades desse estudo.

Gréfico 14: Variacdo do precofram funcéo da variavel Area Privativa.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

Com os resultados apresentados, foi possivel donglie as principais
variaveis independentes que influenciam na formadgéealor de mercado de lotes em
Curitiba sdo data do evento, renda do IBGE, infrakga presente no endereco,
servicos presentes no entorno, coeficiente de efiemwento e area privativa, e em
Almirante Tamandaré sdo renda do IBGE, infraestautpresente no endereco,
servigos presentes no entorno, tipo de pavimentg&mdereco e area privativa.

As variaveis Localizacdo, Infraestrutura PreserdieEmdereco, Servigos
Presentes no Entorno e Area Privativa foram rekesaa coincidentes entre as duas
cidades, ou seja, tais variaveis possuem signifiadmo quesito formacéo do valor de
mercado de lotes tanto em Curitiba, quanto em Almé& Tamandareé.

Para a variavel localizacdo, destaca-se a questd@me a populacdo com
maior renda per capita se encontra em localidades privilegiadas, logo, imoveis
nessa regiao sao melhores avaliados por esse mimtimando-se assim, uma variavel
fundamental independente da cidade, quer sejailizuritu Almirante Tamandaré.
Quanto as variaveis Infraestrutura Presente no régdee Servicos Presentes no
Entorno, ressalta-se que por serem variaveis Igyadaobilidade, lazer, seguranca e
distribuicdo de servicos basicos de infraestrumbana, itens cruciais para viver com
qualidade de vida, essas tem peso na hora de raeal@mprar algum imovel,
consequentemente, os valores de mercado de iméneiegides que dispde desses
atributos serdo mais elevados. J& a variavel AreatRa, também significante em
ambas cidades desse estudo, se faz imprescingdgl,antes de adquirir o imoével, se
faz necessario saber se as medidas da area dolim®er adquirido atendera as
necessidades do comprador ou ndo sendo a buscaporiotes maiores. Enfatiza-se
nesse ponto que grandes areas privativas possibiteéducéo no valor unitario, porém
valorizacéo no valor final, uma vez que o valoafjpor conseguinte, sera alto.

Analisando-se as cidades individualmente, as waisawonsideradas

relevantes apenas na cidade de Curitiba foram: Batavento, representando que
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houve consideravel variacdo do preco dos imoOvess Ulbmos anos nessa regiao e
coeficiente de aproveitamento, variavel que estétathente relacionada a area e
altura maxima permitida para as construgoes.

A Unica variadvel considerada relevante apenas dadei de Almirante
Tamandaré foi o tipo de pavimentacdo no endereety fato de ainda existir
consideravel numero de ruas ndo pavimentadas cidstde em relacédo a Curitiba que
tem pequena quantidade de ruas que ndo possuememaCao.

Por fim, com a analise de sensibilidade e com &agp@ dos dois terrenos
hipotéticos criados para simular alteracfes dasweis, foi possivel validar as
informacdes descritas nos paragrafos acima, adgsicom os calculos dos modelos
matematicos M1C, M2C, M1AT e M2AT.

Aléem disso, foi possivel confirmar que as variavasincidentes,
Localizacdo, Infraestrutura Presente no Endereeoyigds Presentes no Entorno e
Area Privativa, tiveram maior crescimento paradadge de Almirante Tamandaré. Em
relacdo a Curitiba, essa RMC dispde de maior oféetdotes para venda e com
maiores areas privativas, que se destacam na malasi vezes por estarem proximas
ao centro da capital paranaense, possuirem metii@estrutura urbana, quando

comparados a lotes em regides mais afastadas demAtenTamandaré.
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7. APENDICE |
Tabela 01 - Banco de dados comunidade CastleRiHEa
DADO | CIDADE DATA DO RENDA INlI::’FFQQAI%ESSE-II—\IF'{I'LIJETI\LIJCF; A PSREERSVEIE'IQESS AREA COEFICIENTE DE
EVENTO IBGE 2010 ENDERECO NO ENTORNO PRIVATIVA | APROVEITAMENTO

1 Curitiba 23 R$ 2.484,28 7 6 105,76 m? 1
2 Curitiba 23 R$ 7.564,38 8 5 1071 m? 2
3 Curitiba 23 R$ 6.617,09 8 5 1235 m? 2
4 Curitiba 23 R$ 3.819,07 8 5 1200 m? 2
5 Curitiba 22 R$ 6.913,54 6 6 700 m? 1
6 Curitiba 22 R$ 6.407,74 6 6 480 m? 1
7 Curitiba 22 R$ 7.283,12 5 6 495 m? 1
8 Curitiba 22 R$ 3.344,50 5 6 1237 m? 1
9 Curitiba 21 R$ 2.767,18 0 3 3578 m3 1
10 Curitiba 21 R$ 1.954,07 0 1 8713 m? 0,5
11 Curitiba 21 R$ 2.503,94 0 1 14600 m? 1
12 Curitiba 21 R$ 2.771,01 0 1 16000 m? 0,5
13 Curitiba 21 R$ 1.947,43 0 3 50000 m? 0,5
14 Curitiba 21 R$ 1.963,21 0 2 47996 m? 0,5
15 Curitiba 21 R$ 1.877,81 0 3 27000 m? 0,5
16 Curitiba 21 R$ 1.733,76 0 2 126239,99 m? 0,5

17 Curitiba 21 R$ 1.570,24 0 3 35946 m? 0,5
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18 Curitiba 21 R$ 1.826,54 0 2 11519 m? 0,5
19 Curitiba 21 R$ 1.768,17 0 2 9268 m? 0,5
20 Curitiba 19 R$ 2.351,74 8 6 225,29 m2 1,5
21 Curitiba 19 R$ 2.780,60 6 4 333,5 m? 1
22 Curitiba 19 R$ 2.429,17 6 6 120 mz 2
23 Curitiba 19 R$ 1.940,3¢ 3 3 1364,98 m2 1
24 Curitiba 18 R$ 3.563,81 9 6 49819 m? 0,5
25 Curitiba 18 R$ 2.191,84 7 2 189979 m? 0,5
26 Curitiba 18 R$ 2.155,21 5 2 51300 m? 0,5
27 Curitiba 17 R$ 1.767,54 6 2 1884,77 m2 0,8
28 Curitiba 17 R$ 1.937,07 2 2 6000 m3 0,5
29 Curitiba 17 R$ 5.155,00 8 6 1054 m3 1
30 Curitiba 16 R$ 5.253,44 8 6 1431 m3 2
31 Curitiba 16 R$ 3.736,15 9 6 823 m? 5
32 Curitiba 16 R$ 5.557,83 9 6 1328 m3 1
33 Curitiba 16 R$ 5.480,7C 9 6 1228,5 m? 2
34 Curitiba 16 R$ 3.092,7C 8 6 455 m?2 1
35 Curitiba 16 R$ 5.230,51 9 6 491 m?2 2
36 Curitiba 16 R$ 3.621,47 9 6 800 m? 5
37 Curitiba 16 R$ 3.325,74 8 6 1274 m3 4
38 Curitiba 16 R$ 6.188,7¢ 9 6 765 m2 5
39 Curitiba 16 R$ 4.505,372 8 6 456 m? 2




40 Curitiba 16 R$ 9.514,26 9 6 764 m2 2
41 Curitiba 16 R$ 3.812,84 9 6 963 m? 5
42 Curitiba 16 R$ 4.936,68 8 6 1180 m3 2
43 Curitiba 16 R$ 6.622,15 8 6 1073 m3 1
44 Curitiba 16 R$ 5.750,85 8 6 677,59 m2 1
45 Curitiba 16 R$ 7.037,03 9 6 528 m?2 2
46 Curitiba 16 R$ 6.243,04 8 6 330 m? 2
47 Curitiba 16 R$ 6.621,28 8 6 588 m?2 1
48 Curitiba 16 R$ 4.169,97 9 6 1062 m? 5
49 Curitiba 16 R$ 7.101,96 8 5 407 m? 1
50 Curitiba 16 R$ 7.978,55 8 5 288 m2 1
51 Curitiba 16 R$ 7.064,03 8 5 1864,9 m?2 6
52 Curitiba 16 R$ 8.525,47 8 5 426 m? 1
53 Curitiba 15 R$ 3.510,01 8 6 251,45 m? 1
54 Curitiba 15 R$ 3.765,0¢ 2 3 36000 m? 1
55 Curitiba 14 R$ 3.115,772 8 5 374,36 m2 1
56 Curitiba 12 R$ 4.558,3¢ 7 3 360 m?2 1
57 Curitiba 12 R$ 2.700,93 7 3 480 m?2 1
58 Curitiba 12 R$ 4.716,8C 7 4 515,4 m? 1
59 Curitiba 11 R$ 4.663,37 7 5 413,02 m2 1
60 Curitiba 11 R$ 3.329,3C 8 5 4800 m? 1,5
61 Curitiba 11 R$ 1.917,15 6 5 180 m? 1
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62 Curitiba 11 R$ 2.046,57 7 5 252 m? 1
63 Curitiba 11 R$ 1.896,88 7 6 160 m? 1
64 Curitiba 11 R$ 2.024,00 7 5 160 m? 1
65 Curitiba 11 R$ 1.864,46 7 5 153 m? 1
66 Curitiba 11 R$ 6.590,07 8 5 1332,36 m?2 2
67 Curitiba 11 R$ 7.814,17 8 5 1463,49 m?2 1,5
68 Curitiba 11 R$ 6.031,39 8 5 2719 m3 2
69 Curitiba 7 R$ 9.264,47 8 6 989,3 m? 2,5
70 Curitiba 7 R$ 2.318,85 8 5 450 m? 1
71 Curitiba 7 R$ 4.623,59 7 5 642 m? 1
72 Curitiba 7 R$ 4.433,34 8 5 1327 m3 1
73 Curitiba 7 R$ 4.425,64 5 4 481 m? 1
74 Curitiba 7 R$ 4.554,94 7 5 880 m? 1
75 Curitiba 7 R$ 5.288,07 8 5 488 m? 1
76 Curitiba 7 R$ 5.290,79 7 5 534 m? 1
77 Curitiba 7 R$ 6.926,44 7 5 384 m? 1
78 Curitiba 7 R$ 8.362,09 8 5 660 m2 1
79 Curitiba 7 R$ 3.208,20 7 5 504 m? 1
80 Curitiba 7 R$ 4.429,00 6 5 621 m2 1
81 Curitiba 7 R$ 8.183,12 8 5 2590 m3 1
82 Curitiba 7 R$ 2.524,68 8 5 510 m? 1
83 Curitiba 7 R$ 2.524,68 8 5 510 m? 1




84 Curitiba 7 R$ 2.336,89 7 4 1567,59 m2 1
85 Curitiba 7 R$ 4.002,92 5 3 604 m2 1
86 Curitiba 7 R$ 2.633,76 5 4 450 m?2 1
87 Curitiba 7 R$ 7.046,23 5 3 623 m2 1
88 Curitiba 7 R$ 8.389,79 5 4 600 m2 1
89 Curitiba 7 R$ 6.842,87 8 6 1987 m3 1,5
90 Curitiba 6 R$ 5.285,12 8 6 462 m?2 1
91 Curitiba 6 R$ 6.763,14 7 5 980 m? 1
92 Curitiba 6 R$ 6.559,73 8 6 490 m? 1
93 Curitiba 6 R$ 5.449,85 8 5 554,76 m?2 0,4
94 Curitiba 5 R$ 3.347,82 8 5 1260 mA3 1
95 Curitiba 5 R$ 3.779,21 8 4 528 m? 1
96 Curitiba 4 R$ 3.577,59 7 6 600 m2 1
97 Curitiba 4 R$ 3.503,11 7 6 770 m2 1
98 Curitiba 4 R$ 4.809,40 6 5 196,27 m? 1
99 Curitiba 4 R$ 4.809,40 6 5 196,27 m? 1
100 Curitiba 3 R$ 2.490,2¢ 7 6 723 mz 2
101 Curitiba 3 R$ 2.490,2¢ 7 6 723 mz 2
102 Curitiba 3 R$ 3.473,672 7 6 754 mz 1
103 Curitiba 2 R$ 3.907,58 8 5 483 m?2 1
104 Curitiba 2 R$ 5.619,08 8 5 3000 m? 2
105 Curitiba 2 R$ 3.521,94 8 4 8686 m? 4




106 Curitiba 2 R$ 3.995,21 8 6 726 m2 2
107 Curitiba 2 R$ 5.398,04 8 6 745 m2 1
108 Curitiba 2 R$ 5.398,04 8 6 745 mz 1
109 Curitiba 2 R$ 6.281,66 8 6 649 m2 2
110 Curitiba 2 R$ 3.481,07 8 5 9085 m? 2
111 Curitiba 2 R$ 2.780,97 8 3 8345,22 m2 1
112 Curitiba 2 R$ 3.075,37 8 4 476 m?2 1
113 Curitiba 2 R$ 2.635,49 8 4 22000 m? 1
114 Curitiba 2 R$ 3.751,55 8 5 409,5 m? 1
115 Curitiba 2 R$ 5.573,18 8 4 432 m? 1
116 Curitiba 2 R$ 2.931,36 8 6 11723 m? 1
117 Curitiba 2 R$ 2.230,73 8 4 27000 m? 1
118 Curitiba 2 R$ 3.247,11 8 4 27715 m? 0,5
119 Curitiba 2 R$ 5.622,87 8 4 1045 m3 1
120 Curitiba 2 R$ 5.658,48 8 6 600 m2 4
121 Curitiba 2 R$ 2.791,03 8 5 486 m?2 1
122 Curitiba 1 R$ 1.637,98 6 4 375,02 m2 1
123 Curitiba 1 R$ 3.453,61 7 6 770 mz2 1
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DADO |CIDADE DATA DO RENDA INII::’FISQAI%ES?E-II_\II:'{I'LIJET&IJCF){A PSREERSVEICN;'IO'SS AREA COEFICIENTE DE
EVENTO | IBGE 2010 ENDERECO NO ENTORNO PRIVATIVA |APROVEITAMENTO
1 Curitiba 22 R$ 3.582,50 5 5 1000 m? 2
2 Curitiba 22 R$ 3.702,72 8 6 528 m? 5
3 Curitiba 22 R$ 3.571,14 8 6 1251 m? 5
4 Curitiba 22 R$ 5.218,58 7 5 1240 m3 1
5 Curitiba 22 R$ 4.245,07 7 3 1236 m3 2
6 Curitiba 22 R$ 6.419,48 7 5 712 m2 2
7 Curitiba 22 R$ 6.775,78 8 6 600 m2 1
8 Curitiba 22 R$ 7.014,41 8 5 618 m2 2
9 Curitiba 22 R$ 6.251,69 8 6 385 m? 2
10 Curitiba 22 R$ 3.931,80 7 4 525 m? 1
11 Curitiba 28 R$ 3.628,1D 8 4 476 m? 1
12 Curitiba 28 R$ 3.061,78 8 4 5468 m? 1
13 Curitiba 39 R$ 1.637,98 6 4 375,02 m? 1
14 Curitiba 38 R$ 2.036,4[7 6 5 180 m? 1
15 Curitiba 38 R$ 1.984,6[ 6 5 160 m? 1
16 Curitiba 38 R$ 2.339,94 6 6 177 m? 1
17 Curitiba 38 R$ 2.154,69 6 5 231 m2 1
18 Curitiba 37 R$ 2.602,92 7 6 227,1 m¢ 1
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19 Curitiba 36 R$ 3.018,46 9 4 600 m2 1
20 Curitiba 36 R$ 2.728,8]1 9 4 712 m2 1
21 Curitiba 36 R$ 6.238,9) 6 4 600 m2 1
22 Curitiba 36 R$ 2.561,86 8 6 360 m?2 1
23 Curitiba 36 R$ 6.131,8[L 7 3 1050 m? 1
24 Curitiba 36 R$ 6.829,00 9 6 598,75 m>2 2
25 Curitiba 36 R$ 8.183,1P2 8 3 360 m?2 1
26 Curitiba 34 R$ 2.591,86 9 6 445 m?2 1
27 Curitiba 31 R$ 2.654,80 7 5 770 m2 1
28 Curitiba 31 R$ 2.953,50 7 5 1120 m? 1
29 Curitiba 31 R$ 2.953,50 7 5 180880 m? 1
30 Curitiba 31 R$ 3.710,29 7 5 480 m? 1
31 Curitiba 31 R$ 7.113,60 8 5 1441 m? 2
32 Curitiba 31 R$ 4.478,16 7 5 2099,43 m2 1
33 Curitiba 31 R$ 6.304,6[ 8 5 300,5 m? 1
34 Curitiba 31 R$ 3.442,36 7 5 528 m?2 2
35 Curitiba 31 R$ 4.887,46 8 5 990 m? 1
36 Curitiba 31 R$ 5.275,5P 8 5 444 m?2 2
37 Curitiba 31 R$ 3.006,77 8 5 444 m?2 1
38 Curitiba 30 R$ 3.173,2P 7 5 384 m?2 1
39 Curitiba 30 R$ 2.116,30 7 0 543 m? 1
40 Curitiba 30 R$ 2.670,88 8 5 346,5 m? 1
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41 Curitiba 30 R$ 3.293,4p 8 5 385 m? 2
42 Curitiba 30 R$ 2.523,84 7 5 360 m? 1
43 Curitiba 30 R$ 3.231,14 7 5 450 m?2 1
44 Curitiba 30 R$ 3.732,89 8 5 500 m?2 1
45 Curitiba 29 R$ 6.522,4(1 8 6 462 m?2 2
46 Curitiba 29 R$ 3.629,99 3 6 432 m? 2
47 Curitiba 29 R$ 3.112,09 6 4 336 m? 1
48 Curitiba 19 R$ 3.567,5P 7 3 858 m? 1
49 Curitiba 19 R$ 5.438,16 8 6 630 m2 2
50 Curitiba 19 R$ 3.872,26 8 5 413 m? 1
51 Curitiba 19 R$ 4.706,6[1 8 6 1056 m3 4
52 Curitiba 19 R$ 5.251,2b 9 6 450 m2 4
53 Curitiba 19 R$ 3.995,211 8 6 726 m?2 2
54 Curitiba 19 R$ 5.782,08 8 6 399 m? 2
55 Curitiba 19 R$5.917,36 8 6 610 m2 1
56 Curitiba 19 R$ 5.390,16 8 6 600 m2 1
57 Curitiba 19 R$ 9.927,56 9 6 621 m? 4
58 Curitiba 19 R$ 5.616,76 8 6 935 m? 1
59 Curitiba 19 R$ 5.909,06 8 6 588 m? 2
60 Curitiba 17 R$ 3.079,53 8 6 438,11 m? 1
61 Curitiba 16 R$ 3.572,60 8 5 600 m2 1
62 Curitiba 16 R$ 3.218,6[1 6 4 600 m2 1




63 Curitiba 16 R$ 6.589,94 8 6 473 m? 1
64 Curitiba 16 R$ 4.064,19 8 6 795,28 m? 2
65 Curitiba 16 R$ 9.283,74 8 5 778,85 m2 1
66 Curitiba 16 R$ 3.817,96 8 5 1199,52 m2 2
67 Curitiba 16 R$ 7.596,64 8 6 940,3 m? 1,5
68 Curitiba 16 R$ 4.079,06 6 3 347,5 m? 1
69 Curitiba 16 R$ 2.218,8 8 4 170 mz 1
70 Curitiba 16 R$ 1.906,09 7 4 199,6 m¢? 1
71 Curitiba 16 R$ 2.907,47 8 5 251,63 m2 1
72 Curitiba 16 R$ 5.303,04 6 4 376,2 m¢ 1
73 Curitiba 16 R$ 3.180,5b 7 4 422,4 m? 1
74 Curitiba 16 R$ 2.413,00 6 4 360 m? 1
75 Curitiba 16 R$ 2.012,19 8 4 180 m? 1
76 Curitiba 16 R$ 2.022,60 8 3 184,7 mg 1
77 Curitiba 16 R$ 2.104,53 8 4 116,99 mz? 1
78 Curitiba 16 R$ 2.088,4b 8 4 177,81 mz2 1
79 Curitiba 16 R$ 2.998,38 7 5 821 m? 1
80 Curitiba 16 R$ 1.686,86 5 4 160 m2 1
81 Curitiba 16 R$ 2.677,93 7 4 529 m?2 1
82 Curitiba 16 R$ 5.526,58 8 6 246 m2 2
83 Curitiba 16 R$ 9.061,28 8 6 583 m?2 1
84 Curitiba 16 R$ 8.228,16 7 6 960 m? 1
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85 Curitiba 16 R$ 2.635,1) 7 5 1013 m3 1
86 Curitiba 16 R$ 7.771,51 8 5 746,25 m?2 1
87 Curitiba 43 R$ 3.779,21 8 4 528 m?2 1
88 Curitiba 42 R$ 3.571,64 7 6 600 m2 1
89 Curitiba 42 R$ 3.471,99 7 6 770 mz2 1
90 Curitiba 42 R$ 4.802,2) 6 5 196,27 mz? 1
91 Curitiba 42 R$ 4.802,2) 6 5 196,27 mz? 1
92 Curitiba 41 R$ 2.490,58 7 6 723 m? 2
93 Curitiba 41 R$ 2.490,58 7 6 723 m2 2
94 Curitiba 41 R$ 3.473,62 7 6 754 m2 1
95 Curitiba 40 R$ 3.907,58 8 5 483 m? 1
96 Curitiba 40 R$ 5.619,08 8 5 3000 m3 2
97 Curitiba 40 R$ 6.281,66 8 6 649 m2 2
98 Curitiba 40 R$ 5.388,02 8 6 745 m2 1
99 Curitiba 40 R$ 5.388,02 8 6 745 m2 1
100 | Curitiba 40 R$ 3.995,21 8 6 726 m? 2
101 | Curitiba 40 R$ 3.521,94 8 4 8686 m32 4
102 | Curitiba 40 R$ 2.786,93 8 3 8345,22 m2 1
103 | Curitiba 40 R$ 3.415,37 8 5 9085 m3 2
104 | Curitiba 40 R$ 2.931,36 8 6 11723 m2 1
105 | Curitiba 40 R$ 3.034,12 8 4 476 m? 1
106 | Curitiba 40 R$ 2.230,73 8 4 27000 m? 1
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107 | Curitiba 40 R$ 3.247,11 8 4 27715 m 0,5
108 | Curitiba 40 R$ 5.609,33 8 4 1045 m# 1
109 | Curitiba 40 R$ 5.645,90 8 6 600 m2 4
110 | Curitiba 40 R$ 2.791,08 8 5 486 m? 1
111 | Curitiba 40 R$ 3.729,54 8 5 409,5 mp 1
112 | Curitiba 40 R$ 5.573,18 8 4 432 m? 1
113 | Curitiba 40 R$ 2.635,49 8 4 22000 m 1
114 | Curitiba 39 R$ 3.453,6]1 7 6 770 m2 1
115 | Curitiba 45 R$ 9.264,477 8 6 989,3 mp 2,5
116 | Curitiba 45 R$ 2.318,85 8 5 450 m? 1
117 | Curitiba 45 R$ 4.554,94 7 5 880 m? 1
118 | Curitiba 45 R$ 5.288,017 8 5 488 m? 1
119 | Curitiba 45 R$ 5.290,79 7 5 534 m? 1
120 | Curitiba 45 R$ 6.926,44 7 5 384 m? 1
121 | Curitiba 45 R$ 4.623,59 7 5 642 m2 1
122 | Curitiba 45 R$ 4.433,34 8 5 1327 m? 1
123 | Curitiba 45 R$ 4.425,64 5 4 481 m? 1
124 | Curitiba 45 R$ 8.362,09 8 5 660 m2 1
125 | Curitiba 45 R$ 3.208,20 7 5 504 m? 1
126 | Curitiba 45 R$ 4.429,00 6 5 621 m2 1
127 | Curitiba 45 R$ 8.389,79 5 4 600 m? 1
128 | Curitiba 45 R$ 2.524,68 8 5 510 m? 1
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129 | Curitiba 45 R$ 2.524,68 8 5 510 m? 1
130 | Curitiba 45 R$ 2.336,89 7 4 1567,59 m2 1
131 | Curitiba 45 R$ 4.002,92 5 3 604 m2 1
132 | Curitiba 45 R$ 2.633,76 5 4 450 m?2 1
133 | Curitiba 45 R$ 7.046,23 5 3 623 m2 1
134 | Curitiba 45 R$ 8.183,12 8 5 2590 m32 1
135 | Curitiba 45 R$ 6.842,87 8 6 1987 m# 1,5
136 | Curitiba 44 R$ 6.559,73 8 6 490 m?2 1
137 | Curitiba 44 R$ 5.285,12 8 6 462 m? 1
138 | Curitiba 44 R$ 6.763,14 7 5 980 m2 1
139 | Curitiba 44 R$ 5.449,85 8 5 554,76 m2 0,4
140 | Curitiba 43 R$ 3.347,82 8 5 1260 m? 1
141 | Curitiba 12 R$ 3.207,05 6 6 8000 m3 1
142 | Curitiba 12 R$ 5.963,25 8 5 15326 m? 1,2
143 | Curitiba 12 R$ 5.457,40 7 6 6577 m2 1
144 | Curitiba 12 R$ 3.826,24 8 5 10034 m2 1,5
145 | Curitiba 12 R$ 4.562,07 6 5 9291 m3? 1
146 | Curitiba 12 R$ 3.503,39 8 4 236,18 m2 1
147 | Curitiba 12 R$ 8.160,01 8 4 520 m?2 1
148 | Curitiba 12 R$ 8.810,70 8 5 1400 m# 1
149 | Curitiba 12 R$ 2.052,55 8 4 12000 m2 0,5
150 | Curitiba 11 R$ 4.886,5[7 8 6 578 m? 1
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151 | Curitiba 11 R$ 4.910,69 8 5 1098,54 m 2
152 | Curitiba 8 R$ 9.092,611 8 4 561,97 m2 2
153 | Curitiba 8 R$ 3.886,08 7 5 723 mz 1
154 | Curitiba 8 R$ 2.022,50 8 5 162,2 m¢ 1
155 | Curitiba 8 R$ 2.874,51 7 5 783,75 m2 1
156 | Curitiba 8 R$ 8.296,0f 8 5 745 m2 2
157 | Curitiba 8 R$ 5.465,0R 7 5 357 m? 2
158 | Curitiba 8 R$ 8.268,5[1 8 6 580 m?2 2
159 | Curitiba 8 R$ 6.672,93 7 5 1014,7 m? 1
160 | Curitiba 8 R$ 6.574,84 7 5 980 m2 1
161 | Curitiba 8 R$ 7.651,0f7 8 5 2901 m? 1
162 | Curitiba 8 R$ 5.654,1) 8 5 654 m2 1
163 | Curitiba 8 R$ 8.409,86 6 5 3066 m3 1,5
164 Curitiba 8 R$ 7.514,60 8 6 5717 mA 15
165 | Curitiba 7 R$ 3.920,69 7 5 1385 m? 1
166 | Curitiba 7 R$ 3.699,73 8 4 429 m?2 1
167 | Curitiba 7 R$ 9.093,1P2 8 6 755,78 m2 1
168 | Curitiba 7 R$ 4.244,511 8 3 790,8 m? 1
169 | Curitiba 5 R$ 7.004,75 8 5 480 m?2 2
170 | Curitiba 5 R$ 5.124,7)7 8 5 373,03 m2 1
171 | Curitiba 5 R$ 2.706,20 7 4 680,2 m? 1
172 | Curitiba 5 R$ 5.552,08 8 5 520 m? 2
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173 | Curitiba 5 R$ 2.312,74 8 4 203 m2 1
174 | Curitiba 5 R$ 2.741,82 8 5 598 m?2 1
175 | Curitiba 5 R$ 5.776,26 8 5 1282 m? 1
176 | Curitiba 5 R$ 6.643,98 8 6 840 m?2 1
177 | Curitiba 5 R$ 8.239,18 8 5 480 m?2 1
178 | Curitiba 5 R$5.671,74 6 5 345 m?2 1
179 | Curitiba 5 R$ 2.348,66 6 5 1160 m? 1
180 | Curitiba 5 R$ 3.598,9P 8 5 696 m? 1
181 | Curitiba 5 R$ 6.394,53 7 3 911 m? 1
182 | Curitiba 5 R$ 2.888,7b 8 4 420 m? 1
183 | Curitiba 5 R$ 3.697,71 7 4 330 m? 1
184 | Curitiba 5 R$ 2.975,59 8 5 5035 m3 1
185 | Curitiba 5 R$ 3.078,40 8 5 500 m2 1
186 | Curitiba 5 R$ 3.354,2P 8 5 500 m2 1
187 | Curitiba 5 R$ 5.887,4b 8 6 1500 m? 2
188 | Curitiba 4 R$ 2.149,111 8 5 300 m? 1
189 | Curitiba 4 R$ 2.350,7(1 8 5 366 m?2 1
190 | Curitiba 3 R$ 2.921,76 8 6 106 m? 1
191 | Curitiba 3 R$ 2.921,76 8 6 152,25 mz? 1
192 | Curitiba 3 R$ 3.549,18 8 5 200 mz 1
193 | Curitiba 3 R$ 3.461,1) 8 5 390 m? 1
194 | Curitiba 3 R$ 3.765,2)7 8 5 456 m? 1
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195 | Curitiba 3 R$ 3.415,51 8 5 360 m2 1
196 | Curitiba 3 R$ 2.853,52 8 6 336 m? 1
197 | Curitiba 1 R$ 5.278,7[7 8 4 432 m? 1
198 | Curitiba 49 R$ 4.663,37 7 5 413,02 m2 1
199 | Curitiba 49 R$ 3.329,30 8 5 4800 m? 1,5
200 | Curitiba 49 R$ 1.917,16 6 5 180 mz 1
201 | Curitiba 49 R$ 1.864,46 7 5 153 m? 1
202 | Curitiba 49 R$ 1.896,88 7 6 160 m2 1
203 | Curitiba 49 R$ 2.024,00 7 5 160 m2 1
204 | Curitiba 49 R$ 2.046,57 7 5 252 m2 1
205 | Curitiba 49 R$ 6.590,077 8 5 1332,36 m2 2
206 Curitiba 49 R$ 7.814,1)7 8 5 1463,49 m?2 15
207 | Curitiba 49 R$ 6.031,39 8 5 2719 m# 2
208 | Curitiba 50 R$ 2.700,93 7 3 480 m? 1
209 | Curitiba 50 R$ 4.558,39 7 3 360 m?2 1
210 | Curitiba 50 R$ 4.716,80 7 4 515,4 mp 1
211 | Curitiba 56 R$ 3.563,8(1 9 6 49819 m? 0,5
212 | Curitiba 56 R$ 2.155,21 5 2 51300 m? 0,5
213 | Curitiba 56 R$ 2.191,84 7 2 189979 m? 0,5
214 | Curitiba 55 R$ 1.767,54 6 2 1884,77 mz 0,8
215 | Curitiba 55 R$ 1.937,0¢ 2 2 6000 m3 0,5
216 | Curitiba 55 R$ 5.155,00 8 6 1054 m? 1




217 | Curitiba 54 R$ 3.621,47 9 6 800 m? 5
218 | Curitiba 54 R$ 3.325,74 8 6 1274 m# 4
219 | Curitiba 54 R$ 6.188,79 9 6 765 m2 5
220 | Curitiba 54 R$ 4.505,32 8 6 456 m? 2
221 | Curitiba 54 R$ 9.514,26 9 6 764 m2 2
222 | Curitiba 54 R$ 5.253,44 8 6 1431 m? 2
223 | Curitiba 54 R$ 3.812,84 9 6 963 m? 5
224 | Curitiba 54 R$ 3.736,15 9 6 823 m? 5
225 | Curitiba 54 R$ 3.092,70 8 6 455 m? 1
226 | Curitiba 54 R$ 5.557,83 9 6 1328 m#? 1
227 | Curitiba 54 R$ 5.480,70 9 6 1228,5 m? 2
228 | Curitiba 54 R$ 5.230,51 9 6 491 m? 2
229 | Curitiba 54 R$ 4.936,68 8 6 1180 m#? 2
230 | Curitiba 54 R$ 6.622,15 8 6 1073 m# 1
231 | Curitiba 54 R$ 5.750,85 8 6 677,59 m? 1
232 | Curitiba 54 R$ 7.037,08 9 6 528 m? 2
233 | Curitiba 54 R$ 6.243,04 8 6 330 m? 2
234 | Curitiba 54 R$ 6.621,28 8 6 588 m? 1
235 | Curitiba 54 R$ 4.169,9/7 9 6 1062 m? 5
236 | Curitiba 54 R$ 7.101,96 8 5 407 m? 1
237 | Curitiba 54 R$ 7.978,55 8 5 288 m? 1
238 | Curitiba 54 R$ 8.525,477 8 5 426 m? 1
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239 | Curitiba 54 R$ 7.064,08 8 5 1864,9 m?2 6
240 | Curitiba 53 R$ 3.510,01 8 6 251,45 mz? 1
241 | Curitiba 53 R$ 3.765,09 2 3 36000 m? 1
242 | Curitiba 52 R$ 3.115,72 8 5 374,36 m2 1
243 | Curitiba 57 R$ 2.351,74 8 6 225,29 m2 1,5
244 | Curitiba 57 R$ 2.780,60 6 4 333,5 mp? 1
245 | Curitiba 57 R$ 2.429,17 6 6 120 mz 2
246 | Curitiba 57 R$ 1.940,39 3 3 1364,98 m2 1
247 | Curitiba 61 R$ 7.564,38 8 5 1071 m? 2
248 | Curitiba 61 R$ 6.617,09 8 5 1235 m? 2
249 | Curitiba 61 R$ 3.819,07 8 5 1200 m? 2
250 | Curitiba 60 R$ 6.407,74 6 6 480 m? 1
251 | Curitiba 60 R$ 6.913,54 6 6 700 m2 1
252 | Curitiba 60 R$ 7.283,12 5 6 495 m? 1
253 | Curitiba 60 R$ 3.344,50 5 6 1237 m# 1
254 | Curitiba 59 R$ 1.768,17 0 2 9268 m32 0,5
255 | Curitiba 59 R$ 2.767,18 0 3 3578 m2 1
256 | Curitiba 59 R$ 1.954,07 0 1 8713 m3? 0,5
257 | Curitiba 59 R$ 2.503,94 0 1 14600 m2 1
258 | Curitiba 59 R$ 2.771,00 0 1 16000 m2 0,5
259 | Curitiba 59 R$ 1.947,43 0 3 50000 m? 0,5
260 | Curitiba 59 R$ 1.963,21 0 2 47996 m? 0,5




111

261 | Curitiba 59 R$ 1.877,81 0 3 27000 m? 0,5
262 | Curitiba 59 R$ 1.733,76 0 2 126239,99 m? 0,5

263 | Curitiba 59 R$ 1.570,24 0 3 35946 m? 0,5
264 | Curitiba 59 R$ 1.826,5¢4 0 2 11519 m2 0,5
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Infraestrutura Servicos Tipo de <
Dado Cidade RenzdoalloBGE presente no Presen%es noPaviraentag:éa Pr'ib\vrgt?va
Endereco Entorno | no Endereco

1 |Almirante Tamandaré R$ 1.643,33 3 5 1 801,9|m2
2 | Almirante Tamandaré R$ 3.721,59 5 6 3 140 m2
3 | Almirante Tamandaré R$ 1.736,84 4 6 2 1615 m2
4 | Almirante Tamandaré R$ 1.791,78 5 6 3 6000 m2
5 | Almirante Tamandaré R$ 1.591,05 5 6 3 1400 m2
6 |Almirante Tamandaré R$ 1.718,05 3 6 1 373 m2
7 | Almirante Tamandaré R$ 1.530,93 5 6 3 360 m?
8 | Almirante Tamandaré R$ 4.821,44 5 6 3 516,2|m?2
9 | Almirante Tamandaré R$ 1.525,07 4 6 1 840 m2
10 | Almirante Tamandaré R$ 1.758,28 4 6 1 1140 m2
11 | Almirante Tamandaré R$ 1.758,34 4 6 1 606 m2
12 | Almirante Tamandaré R$ 1.674,12 4 6 1 507 m?2
13 | Almirante Tamandaré  R$ 3.249,33 4 6 3 425,258 m2
14 | Almirante Tamandaré R$ 2.109,33 4 6 3 2474 m2
15 | Almirante Tamandaré R$ 1.784,64 4 6 1 624 m?2
16 | Almirante Tamandaré R$ 1.554,70 4 6 1 468 m2
17 | Almirante Tamandaré R$ 1.674,12 4 6 1 507 m2
18 | Almirante Tamandaré R$ 1.554,70 4 6 1 468 m2




19 | Almirante Tamandaré R$ 1.758,34 4 6 1 606 M2
20 | Almirante Tamandaré R$ 4.821,44 4 6 1 516,2|/m2
21 | Almirante Tamandare R$ 1.758,28 4 6 1 1140 m2
22 | Almirante Tamandare R$ 1.530,93 5 6 3 360 m2
23 | Almirante Tamandare R$ 2.109,33 4 6 1 2474 m?2
24 | Almirante Tamandare R$ 3.249,33 5 6 3 425,25 m2
25 | Almirante Tamandare R$ 1.525,07 4 6 1 840 m2
26 | Almirante Tamandaré R$ 1.784,64 4 6 1 624 m2
27 | Almirante Tamandaré R$ 3.815,55 5 5 3 140 m2
28 | Almirante Tamandaré R$ 3.505,08 4 5 3 140 mz
29 | Almirante Tamandaré R$ 3.534,10 4 5 3 140 m2
30 | Almirante Tamandaré R$ 1.731,30 4 2 2 700 m2
31 | Almirante Tamandaré R$ 3.568,86 3 4 3 140 mz
32 | Almirante Tamandaré R$ 1.568,95 2 2 1 360 m2
33 | Almirante Tamandare R$ 1.546,63 3 1 1 498 m2
34 | Almirante Tamandare R$ 1.877,46 4 3 3 600 m2
35 | Almirante Tamandare R$ 3.424,47 2 4 2 363 m2
36 | Almirante Tamandare R$ 1.601,29 2 2 1 507 m2
37 | Almirante Tamandare R$ 1.650,45 2 2 1 377 m2
38 | Almirante Tamandare R$ 2.149,07 2 1 1 360 m2
39 | Almirante Tamandaré R$ 1.562,65 3 3 2 360 m2
40 | Almirante Tamandaré R$ 3.899,23 4 5 4 140 mz
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41 | Almirante Tamandaré R$ 3.638,09 3 5 3 140 mz
42 | Almirante Tamandaré R$ 3.226,57 3 5 3 318 m2
43 | Almirante Tamandaré R$ 3.969,93 3 4 2 307 m2
44 | Almirante Tamandaré R$ 1.837,93 2 1 1 378 M2
45 | Alimirante Tamandaré R$ 1.985,64 3 3 2 2291 m?2
46 | Almirante Tamandaré R$ 1.520,38 2 3 1 660 m2
47 | Almirante Tamandaré R$ 1.618,37 2 1 1 360 m2
48 | Almirante Tamandaré R$ 2.561,83 2 2 2 546,96 m?
49 | Almirante Tamandaré R$ 3.673,47 8 4 3 140 mz
50 | Almirante Tamandaré R$ 3.793,61 7 4 3 307,7|m2
51 | Almirante Tamandaré R$ 4.264,20 7 4 3 841,36 m?
52 | Almirante Tamandaré R$ 3.436,712 7 3 3 170 mz
53 | Almirante Tamandaré R$ 4.697,98 8 4 3 578,03 m2
54 | Almirante Tamandaré R$ 1.651,36 4 4 1 507 m2
55 | Almirante Tamandare R$ 4.402,53 7 4 3 300 m2
56 |Almirante Tamandare R$ 2.561,83 3 2 1 546,96 m?
57 | Almirante Tamandare R$ 1.623,02 4 4 1 377 m2
58 | Almirante Tamandare R$ 1.607,88 4 4 1 414 m2
59 | Almirante Tamandare R$ 5.604,01 7 4 2 455 m2
60 | Almirante Tamandare R$ 5.604,01 1 2 2 455 m2
61 | Almirante Tamandaré R$ 1.904,93 7 5 2 660 M2
62 | Almirante Tamandaré R$ 1.995,719 7 5 3 980 m2
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63 | Almirante Tamandaré R$ 1.895,22 7 6 3 660 m2
64 | Almirante Tamandaré R$ 1.723,67 2 4 1 998 M2
65 | Almirante Tamandare R$ 4.100,23 5 3 3 140 m2
66 | Almirante Tamandare R$ 1.631,28 4 2 3 520 m2
67 | Almirante Tamandare R$ 2.001,31 5 3 3 3190 mz2
68 | Almirante Tamandare R$ 1.582,49 4 3 3 377 m2
69 | Almirante Tamandare R$ 3.678,20 4 3 3 148 m2
70 | Almirante Tamandaré R$ 5.050,54 4 2 3 307 m2

Tabela 04 - Banco de dados comunidade CastleRvizAg .
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INFRAESTRUTURA

SERVICOS

TIPO DE

DADO CIDADE RENgg‘lloBGE PRESENTE NO PRESENTES | PAVIMENTACAO PRﬁ/F}AE"IA\VA
ENDERECO NO ENTORNO NO ENDERECO
1 Almirante Tamandarg R$ 3.815,55 5 5 3 140 mz
2 Almirante Tamandarg R$ 3.505,08 4 5 3 140 mz
3 Almirante Tamandarg R$ 3.534,10 4 5 3 140 m2
4 Almirante Tamandarg R$ 1.731,30 4 2 2 700 m2
5 Almirante Tamandarg R$ 3.424,47 2 4 2 363 m?
6 Almirante Tamandarg R$ 1.601,29 2 2 1 507 m2
7 Almirante Tamandarg R$ 1.650,45 2 2 1 377 m2
8 Almirante Tamandarg R$ 3.673,47 8 4 3 140 m2
9 Almirante Tamandaré R$ 1.568,95 2 2 1 360 m?2
10 | Almirante Tamandargé R$ 1.546,63 3 1 1 498 m?2
11 | Almirante Tamandaré R$ 1.877,46 4 3 3 600 m2
12 | Almirante Tamandarg R$ 2.149,07 2 1 1 360 m?2
13 | Almirante Tamandargé R$ 1.562,65 3 3 2 360 m?2
14 | Almirante Tamandarg R$ 3.899,23 4 5 3 140 mz
15 | Almirante Tamandaré R$ 3.638,09 3 5 3 140 m2
16 | Almirante Tamandaré R$ 3.226,57 3 5 3 318 m?
17 | Almirante Tamandaré R$ 3.969,93 3 4 2 307 m?
18 | Almirante Tamandaré R$ 1.837,93 2 1 1 378 m?
19 | Almirante Tamandarg R$ 1.985,64 3 3 2 2291 m2
20 | Almirante Tamandaré¢ R$ 1.520,38 2 3 1 660 m?2




117

21 | Almirante Tamandaré¢ R$ 1.618,37 2 1 1 360 m?2
22 | Almirante Tamandaré¢ R$ 3.568,86 3 4 3 140 mz
23 | Almirante Tamandaré R$ 2.561,83 2 2 2 546,96 m3
24 | Almirante Tamandarg R$ 3.793,61 7 4 3 307,7 m2
25 | Almirante Tamandarg R$ 3.436,72 7 3 3 170 mz
26 | Almirante Tamandargé R$ 4.264,20 7 4 3 841,36 m3
27 | Almirante Tamandaré R$ 4.697,98 8 4 3 578,03 m3
28 | Almirante Tamandaré R$ 1.651,36 4 4 1 507 m2
29 | Almirante Tamandarg R$ 2.561,83 3 2 1 546,96 m3
30 | Almirante Tamandarg R$ 4.402,53 7 4 3 300 m?
31 | Almirante Tamandarg R$ 1.623,02 4 4 1 377 m2
32 | Almirante Tamandarg¢ R$ 1.607,88 4 4 1 414 mz
33 | Almirante Tamandargé R$ 5.604,01 7 4 2 455 mz
34 | Almirante Tamandargé R$ 5.604,01 1 2 2 455 mz
35 | Almirante Tamandargé R$ 1.904,93 7 5 2 660 m?2
36 | Almirante Tamandarg R$ 1.995,79 7 5 3 980 m?
37 | Almirante Tamandargé R$ 1.895,22 7 6 3 660 m?2
38 | Almirante Tamandarg R$ 1.723,67 2 4 1 998 m?




