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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo analisar a influéncia da distancia de condominios
horizontais de alto padrdo no valor de mercado de casas no entorno destes na cidade de
Curitiba. Foi adotado o método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM)
com a utilizacdo de inferéncia estatistica. A analise foi realizada com uma amostra de
dados localizados até 2.000 metros de distancia dos condominios horizontais. A hipétese
levantada é de que a presenca de condominios horizontais de alto padrdo provoca o
aumento do valor de mercado dos imdveis no entorno. Ao final do estudo podemos
confirmar a hipétese levantada, o comportamento da variagdo dos precos dos imdveis
foi significativo em uma distancia de até 800 metros, ap0s ndo houve variagdo
consideravel dos precos analisados.

Palavras-chaves: Avaliacdo; condominios; inferéncia estatistica.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1. Graficos de DISPEISAOD .......ccueivieieiiiitie st sttt et st sre e e ae e sraa e 28
Figura 2. Graficos de DISPEISA0 ......c.ccevvieieiiiiieiieiecie et 28
Figura 3. Localizag80 CoNAOMINIOS .......coeiirirrieiiiie st 40
Figura 4. Localizagdo Condominio 01 e Casas N0 ENtOrN0 .........cccceeeeeeinieienesenenn 42
Figura 5. Localizagdo Condominio 02 e Casas N0 ENtOrN0 .........cccceeeeveeririnneenenennn. 43
Figura 6. Localizagdo Condominio 03 e Casas N0 ENtOrN0 .........ccccevevveirieiene e 43
Figura 7. Localizagdo Condominio 04 e Casas N0 ENtOrN0 .........ccccoeeeveeneniineienene 44
Figura 8. Localizacdo Condominio 05 e Casas N0 ENtOINO .........cccoccevveiieienccinnienn 44
Figura 9. Localizacdo Condominio 08 e Casas N0 ENtOrN0 .........cccoceevvveeinicninneenn 45
Figura 10. Localizagdo Condominio 06 e Casas N0 ENtOrNO .........ccccevvveveiviienienne. 45
Figura 11. Localizagdo Condominio 07 e Casas N0 ENtOrNO ........ccccoeevveveiiiinnicne. 46
Figura 12. Localizacdo Condominio 09 e Casas N0 ENtOrNO0 .........ccccecvvevvevivevieeninenne. 47
Figura 13. Localizacdo Condominio 10 e Casas N0 ENtOrNO ..........cccccvevvevveceecnnenne. 47
Figura 14. Gréaficos dos Residuos X Valor UNItario .........ccccceveevviveiiisie e e, 53
Figura 15. Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo .............. 55
Figura 16. Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo .............. 56
Figura 17. Matriz de COrrelagao .........ceiueiiiiiiieiecie et 57
Figura 18. Grafico Area Construida X Valor UNItario ...........ccccceeeveeereeerieeeeneneena, 59
Figura 19. Grafico Area Construida X Valor UNItario ..........c.cccoeeeeeeveveveeeseien e, 59
Figura 20. Grafico Area Terreno X Valor UNItArio ............ccceevvevvneeeeceeeseessinen, 60
Figura 21. Grafico Area Construida X Valor UNItario ..........c.ccceceeeveeeeeeeenieeeeseeeeeen, 60
Figura 22. Gréafico Estado de Conservacdo X Valor Unitario ............cccceeevevieiinennnne 61
Figura 23. Gréafico Estado de Conservacdo X Valor Unitario ............ccceeeeeveeiecvnennne 62
Figura 24. Gréafico Padrdo do Imovel X Valor Unitario ..........cccccceeveeiievievnsce e, 62
Figura 25. Gréafico Padrdo do Imovel X Valor Unitario .........ccccccevviieecie e e 63
Figura 26. Gréafico da Localizacdo X Valor Unitario ..........ccccceevveveivecie e e 64
Figura 27. Gréafico da Localizacdo X Valor Unitario ..........ccccceevveviiveiie e 64
Figura 28. Gréafico da Distancia X Valor UNitario ..........cccceevvvvieiieiie v 65



Figura 29. Gréfico da Distancia X Valor Unitério



LISTA DE TABELAS

Tabela 1. Grau de FUNJamMENTAGAD .........oceruerreriee e 27
Tabela 2. Coeficiente de Correlacdo de Pearson (1) ......ccecvevviiivereerenieniesiee e 29
Tabela 3. Grau de FUNdamentagao ............cocuereieiiinieineee e e 29
Tabela 4. Valores Maximos Para F ........c.oooieiiiiiiie e e 30
Tabela 5. Grau de FUNdamentagao ...........cccuereriiriiiieiieie st e 33
Tabela 6. Critério de ENQUadramento ..........c.oceouererierieierieie s e 34
Tabela 7. Critério de ENQUadramento ...........coeveirerenenieniene e e 34
Tabela 9. Resultado TesteS F-SNEdECON .........cccoviriiiiiiiie e, 53
Tabela 10. Resultado Teste D-WatSON ........ccccceiiriiiieniinieie e 54
Tabela 11. Frequéncia RelatiVa ..........ccooveiiiiiii i e 54
Tabela 12. Percentual de SIgnIfICANCIA .........coereiiiiii i 58
Tabela 13. Pontuacdo Grau de FUNdamentagao ...........cccvveveevveiieeneeiiie e, 61

Tabela 14. Enquadramento Grau de PreCiSa0 .........ccovveeieiieiieiie e eie e e 62



3.

SUMARIO

INTRODUGAD ..ottt ettt 10
1.1. PROBLEMA DE PESQUISA ... 11
1.2 OBJIETIVOS ...t 11

ODBJELIVO GEIAl ... .vviiiiiiie e 11
1.3, HIPOTESE ...ttt 11
1.4. JUSTIFICATIVAS ... 11
1.4.1. JUSEITICAtIVAS SOCIAIS ....cccuvieiiiiiiiieiiiie e 11
1.4.2. Justificativas TeCNOIOQICaS . .......ccvruiriieiieieeiee e 12
1.4.3. Justificativas AMDIENTAIS..........ccoeiiiiiiiiiie e 13
1.4.4. Justificativas ECONOMICAS. .........cccovvieiiiiiiieiiee e 13
1.5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS ......ccoeveviveerreeeeeernae, 14
1.6. APRESENTACAO DO TRABALHO ......coveveveveececeeeeeeveeeeins 15

FUNDAMENTAGCAO TEORICA ........oieieieeeeeeeeeeee e 17
2.1. AVALIACAO DE IMOVEL ....ocvcvevoveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 17
2.2. NORMAS DA AVALIACAO DE BENS........ccooveeerieeeeereeeenaes 18
2.3. METODOS DE AVALIACAO DE IMOVEIS.......cccccoeveviveereeeenan, 21

2.3.1. Metodologia da AValiCa0 ..........ccceeviieeiiiie e 21
2.3.1.1. Método comparativo direto de dados de mercado....................... 22
2.3.1.2. MEt0d0 EVOIULIVO .......ccviiiiiiiiiieiieeee e 23
2.3.1.3. MEtodo INVOIULIVO......ccviiiiiiiiiieieeeee e 23
2.3.1.4. Método da capitalizacdo da renda.............ccccceeeviveeiiieec e, 24
2.3.1.5. Método de quantificacdo do CUSEO ........cceeevvveeeviiieeiiiee e, 25

2.3.2. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Uso de
INTEreNCia ESTAtiSTICA .. ...vveievee e 25
2.4. INFLUENCIA DA LOCALIZACAO NA FORMACAO DO VALOR
DO MERCADO ... ..ccoiieiite ettt e et anteeanaeeanees 34
ESTUDO DE CASO ...ttt 39



3.1. CARACTERISTICA DOS CONDOMINIOS ESTUDADOS............. 39

3.2. COLETADE DADOS ....ooooeeeeeeeeeeeeee e s e e een s, 40

3.3.  ELABORAGCAO DO MODELO MATEMATICO .....ccceovvvrirrenn. 47

3.3.2. Variaveis Aplicadas .........ccccevvveiiiiiiiciec e 47

4.  APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS........cccoovveeereeeeenenes 49
4.1.  EQUACAQO DE REGRESSAOQ .....ccccevoveeeeeeeeeereeeeeeee e, 49

42.  MODELO LINEAR DE REGRESSAOD.......cooveeeeeeeeeeeeeeeeee e, 50

4.2.1. (000 12] (61 [2] 01 (=TT U T TR TR PR PRRPPRR 50

4.2.2. S 11T [=ToT0 ] (TP PR 50

4.2.3. Do N A SO . et 51

43. DISTRIBUICAO DE VALORES AJUSTADOS X RESIDUOS
PADRONIZADOS . ..o ettt e e e 51
4.3.1. Outlier X PoNtos INFIUENTES..........vieee e 52

4.4.  ANALISE DA NORMALIDADE .....cocv oot 53

4.5.  PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS
INDEPENDENTES. ..ottt eeteeeeeeee et et ete et e e et eeeeeeee et eesae e asetaeeseessaresseeeesasessseeeesnenens 54
4.6, ADERENCIA .. .o oottt ettt ee et e e e st e ee e e e 54

47. MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS.........c.ccovevnn 55

4.8.  GRAU DE FUNDAMENTAGAO .......ccceiieiisceeeeee et 56

49.  ANALISE DO COMPORTAMENTO DAS VARIAVEIS .....c.cco....... 58

4.10. ANALISE DA INFLUENCIA DA DISTANCIA DE CONDOMINIOS
HORIZONTAIS ATE CASAS AO SEU ENTORNO......oooeet oot 64

5. CONSIDERACOES FINAIS E SUGESTOES PARA TRABALHOS
=L 1010 1S TSRS 69
6. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ..ot oottt ettt e et e e eeeeee e ee e, 70

7. APENDICES. .. .o e e e e 73



10

1. INTRODUCAO

As transformacgOes das paisagens urbanas sdo marcas do desenvolvimento
urbano, politico, social e cultural das sociedades. Sendo assim, a urbanizacdo delimita
as cidades como um centro polarizador da vida econémica, politica e cultural e é através
das paisagens que é possivel determinar, de certo modo, a organizacdo de espacos
geograficos (SCARLATO,1988).

De acordo com Moura (2008) a paisagem urbana periférica vem ao longo dos
anos passando por diversas modificagdes, inclusive o termo periferia, originalmente
interpretado como regides de baixa infra estrutura, construgdes inacabadas devido ao
processo de autoconstrucdo e habitado por uma populacdo marginalizada, atualmente
pode ndo ser mais caracterizada apenas por tais caracteristicas, pois, estas regides estao
cada vez mais sendo habitadas por grupos mais elitizados, esses, impondo a paisagem
periférica uma nova definicdo da forma e dos conteudos da periferia urbana,
consequentemente, alterando seus entornos.

Condominios horizontais localizados em areas periféricas séo empreendimentos
que normalmente se mostram sob uma oOtica de melhor qualidade ambiental, de
segurancga e do status de se morar em condominios fechados (MOURA,2008).

Neste trabalho foi efetuada uma pesquisa de campo, onde foram pesquisados
condominios horizontais de um padrdo mais elevado na cidade de Curitiba, e casas que
estejam a venda ao seu redor. O intuito da pesquisa foi descobrir se esses condominios
alteram ou ndo o padrdo comportamental de venda e valorizagdo dos imoveis ao seu
redor.

Para tal feito, utilizamos um software para a realizacdo da avali¢cdo, abordando
0 método de inferéncia estatistica. Foram utilizadas algumas variaveis, tais como:

distancia do dado ao condominio.
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1.1. PROBLEMA DE PESQUISA

O valor de mercado de casas sofre influéncia devido a existéncia de

condominios de alto padrdo ao seu entorno?

1.2. OBJETIVOS

O objetivo geral a ser alcancado no presente trabalho esta descrito abaixo, ndo

existem objetivos especificos.

Objetivo Geral

Analisar se a existéncia de condominios horizontais de alto padréo influencia

na formacéo do valor de mercado de casas no seu entorno.

1.3. HIPOTESE

A presenca de condominios horizontais de alto padrdo provoca o aumento do

valor de mercado das casas no entorno.

1.4. JUSTIFICATIVAS

A presente pesquisa justifica-se em seu sentido econdmico, social, tecnolégico

e ambiental. Sendo as justificativas descritas a seguir.

1.4.1. Justificativas Sociais

Ha de fato uma influéncia no mercado imobiliario quando da insercdo de
condominios horizontais de alto padrdo de acabamento em regides que possuem
residéncias consideradas como baixo padrdo de acabamento, uma vez que ao inserir o

condominio horizontal nessas determinadas regifes o valor das casas ao entorno do
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condominio se eleva consideravelmente, sem, contudo, influir na mudanca de
infraestrutura ou condi¢Oes de moradia de tais residenciais.

Nesta perspectiva, quando de uma avali¢cdo de uma residéncia considerada como
baixo padrdo de acabamento proxima a um condominio horizontal de alto padrdo de
acabamento, uma nova variavel na avaliacdo toma grande relevancia, qual seja a
variavel de distancia deste condominio horizontal.

Um exemplo deste tipo de realidade é o complexo de condominios chamado
Alphaville na cidade de Pinhais, cidade da regido metropolitana de Curitiba. Estes
condominios horizontais estdo localizados em uma regido onde existem imdveis que sdo
por predominédncia de baixo valor, hd uma regido de padrdo de acabamento baixo
chamada Vila Zumbi que fica ao lado, esta regido ndo consta com infraestrutura
adequada aos seus moradores e € considerada regido com altos niveis de criminalidade.

Porém, como o condominio é de grande propor¢do surgiram indmeros
comeércios ao seu redor, estes, por sua vez, tém seu valor modificado por influéncia dos
condominios, pois ha uma certa disputa de espago entre as grandes marcas de farmacia,
supermercados, etc., que desejam atrair o publico de maior renda daquela regido,

valorizando assim também edificacdes residenciais no entorno do condominio.

1.4.2. Justificativas Tecnologicas

De modo geral, quando um condominio horizontal de alto padrdo € inserido em
uma regido, melhorias como a pavimentacdo, saneamento basico e seguranca Sao
efetuados no condominio, ocasionando, assim, a elevacdo dos precos de imdveis ao
redor do local.

H& uma tendéncia na formacdo de comércios ao entorno do condominio
horizontal de alto padrdo de acabamento, facilitando a formacdo do controle social
informal (diminuindo a criminalidade), bem como ocasionado a elevacdo do valor de
mercado dos imoveis ao entorno, sendo que a formacdo da zona de comércio tambéem
influenciara diretamente em questdes ambientais, a seguir aduzidas.

Tais fatores influenciam diretamente na forma como séo avaliadas residéncias

dentro e fora do condominio, uma vez que uma nova variavel deve ser inserida dentro
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do software a ser utilizado para a avalicdo, a questdo da proximidade do condominio
horizontal de alto padréo de acabamento deve ser considerada para a formagéo de valor
final da residéncia a ser avaliada.

Caso tal variavel ndo seja considerada ao avaliar a residéncia ao entorno do
condominio, o valor podera sofrer modificacGes substanciais e apresentar discrepancia

em relacdo ao valor praticado no mercado imobiliario.

1.4.3. Justificativas Ambientais

Em uma perspectiva ambiental, com a inser¢do do condominio de alto padréo
de acabamento, ha formacé&o de uma zona de comércio ao entorno e, consequentemente,
questdes como limpeza, higiene, entre outras questdes sanitarias, em geral, recebem
melhorias, pois 0 comércio devera atender padrbes de higiene regulamentados pelas
normas sanitarias para seu funcionamento, alem de funcionar também como controle
informal por parte dos comerciantes em relacdo ao descarte de lixo em locais
inapropriados.

Do mesmo modo, problemas ambientais em relacdo a coleta de lixo e
saneamento basico tendem a ser melhoradas pelas autoridades publicas nas regides em
que sdo inseridos os condominios de alto padrdo de acabamento.

Desta forma, a tendéncia quando da insercdo de condominios horizontais de alto
padrdo em uma regido com déficit em questdes de saneamento basico, coleta de lixo
entre outras questdes (comuns em areas de residéncias de baixo padrdo de acabamento),
é justamente a melhoria de tais problemas, o que, consequentemente, influenciard na

formacao do valor de mercado e melhorias no meio ambiente.

1.4.4. Justificativas Econémicas

O resultado geografico da paisagem urbana, que estd em constante
transformacédo estd muito relacionado ao processo socioecondmico e cultural de uma
sociedade, que de acordo com Troll (1997) e Santos (1996) criam formas funcionais e

simbdlicas da paisagem urbana, mas que por outro lado, também é composta por
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elementos que contam a histérias e deixam reflexos de tempos passados.

A tendéncia crescente da formagéo cada vez maior dessa modalidade de moradia
(condominios de alto padrdo de acabamento em regides de residéncia de baixo padrao
de acabamento), de forma geral, representa também o pensamento e as praticas sociais
de uma determinada época.

Sendo assim, a justificativa econdmica dessa pesquisa se dara justamente pelo
fator citado por Canasciali (2011), o qual destaca que o fator localizacdo geografica é
um recurso fisico. Ainda, segundo Ferreira, 2007 os estudos de localizacdo intra-urbana
representam uma importante contribuicdo para a construgdo dos pressupostos sobre 0s
processos de formacéo de valor.

Outra questdo econémica gira em torno da formacdo do valor diante das
variaveis inseridas no software utilizado, uma vez que a utilizacdo ou ndo da variavel da
distancia de uma residéncia de baixo padrdo de acabamento do condominio de alto
padrdo de acabamento influi diretamente no valor final do imovel avaliado,
ocasionando, assim, maior ou menor valorizacdo de uma regido como um todo.

Consequentemente, a avaliacdo das residéncias ao entorno do condominio de
alto padrdo de acabamento com a adicdo da variavel da distancia do condominio,
influencia diretamente o valor utilizado no mercado imobiliario, a partir do momento
que é atraves da avaliacdo por inferéncia estatistica que sera determinado o valor real do

bem imovel.

1.5. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A realizacdo deste trabalho se deu primeiramente por uma pesquisa
bibliografica, a partir da compilacdo de trabalhos publicados em revistas cientificas,
livros especializados e em bases de dados.

Ja em cunho qualitativo e exploratorio, com o objetivo de levantar dados em
campo, foram escolhidos diversos bairros na cidade de Curitiba — PR, que continham as
mesmas caracteristicas, ou seja, bairros originalmente periféricos, mas que em pontos

especificos contivessem condominios horizontais de alto padrdo. Para a justificativa da
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escolha foi feito um estudo de caracterizacdo de alguns bairros selecionados de forma
discricionéaria pelas autoras.

Entdo, para a coleta de dados primarios foi feita uma pesquisa de campo junto
a sites de imobiliarias com o objetivo de coletar os dados e levantar valores de imoveis
localizados nas regides especificas, definidas inicialmente. Bem como dados com os
valores dos imdveis em seu entorno através de pesquisa mercadoldgica de imoveis a
venda em um raio de até 2.000 metros de distancia dos condominios de alto padrao pré-
determinados.

A partir de entdo, desenvolveu-se um modelo mateméatico, com uso de
inferéncia estatistica, através da aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado (MCDDM), seguindo todos os preceitos da NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) e
utilizando o software especifico para avaliagdes imobiliarias TS-Sisreg, com o objetivo
de obter a influéncia da distancia do condominio na formacéo do valor das casas.

Apos aplicadas as equacOes de regressdo, foram avaliados parametros de
confiabilidade dos modelos estatisticos. Especial analise foi efetuada no crescimento

esperado e obtido da variavel “distancia ao ponto de influéncia”.

1.6. APRESENTACAO DO TRABALHO

O presente trabalho foi dividido nos seguintes capitulos:

Capitulo 1 - Introducdo — Apresenta o problema de pesquisa e seus objetivos,
bem como as principais justificativas para a realizacdo deste trabalho;

Capitulo 2 - Fundamentacdo tedrica — Apresenta a revisdo bibliografica e
discorre sobre avaliacdes de imdveis bem como as normas de avaliacdes de bens e
métodos de avaliacdes, concluindo a fundamentacdo abordando sobre a influéncia da
localizacdo no prego dos imoveis;

Capitulo 3 - Estudos de caso — Trata sobre o estudo da influéncia dos precos de
casa que estdo localizadas préximas a condominios de alto padrdo, apresentando
caracteristicas dos condominios, processos de célculo, resultados das equacbes dos
modelos e a metodologia empregada e a definicdo do avaliando hipotético para cada

modelo;
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Capitulo 4 - Andlise dos resultados — Descreve-se o comportamento da variavel
distancia ao condominio para os imaveis hipotéticos utilizados em cada modelo;

Capitulo 5 - Consideracdes finais acerca do trabalho e sugestdes para outros
estudos;

Capitulo 6 - Referéncias bibliograficas;

Capitulo 7 - Apéndice;
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2. FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo é apresentada a fundamentacdo tedrica que discorre sobre o
mercado imobiliério, os conceitos sobre avaliagdes de imoveis, normas de avaliacGes de
bens e métodos de avalia¢@es, concluindo com a abordagem tratando sobre a influéncia

da localizacdo no valor dos imoveis.

2.1. AVALIACAO DE IMOVEL

A avaliacdo de imoveis, segundo as definicdes da ABNT NBR 14.653-1 (2019),
é fundamentada na analise técnica realizada por profissional adequado para a
determinacdo do valor de mercado de um bem imovel, de seus provaveis rendimentos,
frutos e a determinacéo de indicadores de viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para
uma dada finalidade, situagdo ou época.

Gonzales (2002), coloca que a avaliacéo de imdveis pode ser entendida como o
preco mais provavel que o bem imodvel pode atingir tratando-se de uma transagéo
normal. Ainda, avaliacdes de imoveis podem ser consideradas como analises referente
ao mercado imobiliario e desenvolvidas no ambito da microeconomia, para isso,
utilizando métodos préprios da Engenharia de Avaliagbes e técnicas econometricas
tradicionais, como a analise de regressao.

Brandileone (2017), complementa com a colocacdo de que o estudo, a
fundamentacdo e a precisdo técnica sobre o valor de mercado de um bem e de seus
direitos sore ele € o que compde a avaliacdo imobiliaria.

Tais analises que culminam na avaliacdo de imoveis sdo atividades que segundo
a ABNT NBR 14.653-2 (2011), devem ser realizadas por meio de procedimentos
técnicos e que cabem aos engenheiros de avaliacdo e arquitetos especializados. Sendo
assim, um bem pode ser tangivel, como imoveis urbanos, rurais e industriais, ou
intangivel como no caso de fundos de comércio, empreendimentos de base imobiliaria,
patentes, entre outros.

As finalidades para a realizacdo de uma avalicdo podem ser diversas, podendo

acontecer com o objetivo de aquisicdo de um imdvel para compra e venda, obtencdo de
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um rendimento de um imdvel para aferi¢do de valor de aluguel e também tem o objetivo
de analise de viabilidade econémica e financeira de determinado investimento
imobiliario, ou mesmo em disputas via processos judiciais. Sendo que para cada
finalidade, existem variacGes na metodologia indicada, (BRANDILEONE, 2017).

Segundo Gerlach (2016), a crescente urbanizacgdo das cidades fez do mercado
imobiliario um setor econémico de grande importancia no Brasil. Dessa forma, elevou
a demanda em setores da engenharia relacionados ao crescimento vertical das cidades,
como os relacionados a oferta de imdveis, e consequentemente a necessidade pela
padronizacdo da avaliacdo de imoveis.

O profissional da engenharia de avaliagcbes, para atingir o maximo de
representatividade da amostra, precisa detalhar as peculiaridades dos imoveis que
compde a populacédo pesquisada, tendo como referéncia, as caracteristicas do avaliando.
A coleta de dados precisa ser planejada com antecedéncia, levando em consideragao as
caracteristicas, disponibilidade de recursos, informac6es e pesquisas anteriores, ou seja,
tudo que possa esclarecer itens relevantes para a avaliacdo. (ABNT NBR 14.653-1,
2019).

Conforme Dantas (2005), ao realizar a vistoria ndo se deve conhecer somente o
avaliando, mas também os entornos, a regido envolvente deve ser levada em conta
detalhadamente e as suas caracteristicas fisicas locacionais e tendéncias mercadoldgicas.
Com o intuito de conhecer e formar as concepcdes primarias em relacdo as possiveis
variaveis que influenciardo na formacéo do preco.

Michael (2004), acrescenta que sdo diversos os conceitos de valor, e ainda ha
uma vasta atribuicdo aos tipos de valores que ha em um bem como por exemplo, valor
comercial, venal, de mercado, entre outros. No entanto, o valor que se busca determinar

na avaliacdo em massa é o Valor de Mercado.
2.2. NORMAS DA AVALIACAO DE BENS
Segundo Dantas (2005), em meados de 1950 surgiram as primeiras normas de

avaliacdo de imoveis organizadas por entidades publicas e institutos. Sendo, o primeiro

anteprojeto de normas da ABNT na Engenharia de Avaliacdo é de 1957.
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Devido a ocorréncia de grande quantidade de desapropriagc6es na cidade de S&o
Paulo, estas ocasionadas pela expansdo da cidade e construcdo do metrd, na década de
1960, as normas passaram a ganhar maior relevancia.

Em 1977, estudos feitos por comissdes de profissionais dedicados as pericias e
avaliacGes judiciais, em esséncia, deram origem a primeira Norma Brasileira para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos, a NB-502/77 da ABNT (Dantas, 2005).

Oliveira (2006), complementa dizendo que a Engenharia de Avalia¢des sofreu
profunda e definitiva evolucgéo a partir do ano de 1989, quando a Norma Brasileira para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos — NBR 5676:1989, obteve sua revisdo concluida e
avancada em comparacdo ao texto precedente do ano de 1979, a versdo reformulou
conceitos fundamentais e ainda concretizou o uso da inferéncia estatistica como
ferramenta de pesquisa cientifica, através da qual os trabalhos passaram a ter uma
classificagdo de “nivel rigoroso” e “rigoroso especial”.

Depois de passar por uma revisdo em 1989, a Norma Brasileira para Avaliagdo
de Imdveis Urbanos foi registrada no INMETRO como NBR 5676. Quando os
chamados de niveis de precisdo foram correlacionados e transformados em niveis de
rigor, seguiu entdo a NBR 5676, o que seria a Norma para Avaliacdo de Serviddes.

Em 1991 entra em vigor o Cddigo de Defesa do Consumidor, tornando
obrigatorio o emprego das normas técnicas brasileiras (art. 39, inciso VIII). Por volta de
1998, com o inicio de nova revisao, todas normas envolvendo avaliacdo de bens foram
incorporadas numa unica, que passou a ser subdividida em Partes de acordo com a
natureza do bem. (OLIVEIRA, 2006).

Hoje, as Normas Brasileiras, apresentam métodos e procedimentos que servem
como base para a elaboracédo de laudos de avaliagcdo no Brasil, sdo as seguintes:

NBR 14653-1:2019 — Avaliacao de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;
Avaliacdo de bens em geral. Descricdo das atividades e metodologias baésicas,
especificacdo das avaliacBes, requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de
avaliacao.

NBR 14653-2:2011 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos;

Avaliacdo de imoveis urbanos, visando a identificacdo do valor de imével urbano.
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NBR 14653-3:2019 — Avaliacdo de bens — Parte 3: Imoveis rurais;
Avaliacdo de imoveis rurais, visando a identificagdo do valor de imével rurais.

NBR 14653-4:2002 — Avaliacdo de bens — Parte 4: Empreendimentos;
Avaliacdo de empreendimentos.

NBR 14653-5:2006 — Avaliacdo de bens — Parte 5: Maquinas,
equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral,
Avaliacdo de méaquinas, equipamentos, instalacfes e bens industriais em geral.

NBR 14653-6:2009 — Avaliacdo de bens — Parte 6: Recursos naturais e
ambientais; Avaliacdo de recursos naturais.

NBR 14653-7:2009 — Avaliacdo de bens — Parte 7: Patrimonios historicos;
AvaliagOes de patrimonios historicos.

A respeito da ABNT NBR 14653-1 (2019) — Avaliacdo de bens — Parte 1, trata-
se da primeira parte da Norma, a qual expde as defini¢cbes gerais a Engenharia de
AvaliacOes, nesta parte também se encontra estabelecido distin¢des de bens tangiveis e
intangiveis. Além de ser citado os principais procedimentos que 0 engenheiro de
avaliacOes precisa seguir para que a ética na avaliacdo seja garantida, também sdo
descritas as atividades de bens e defini¢cdes basicas sobre o0 assunto.

A norma cita todos 0s requisitos gerais aos quais o profissional engenheiro de
avaliacOes deve atender, tais como documentacdes, vistoria do bem, coleta de dados
necessarios para a completa descricdo do bem como 0s aspectos quantitativo e
qualitativos, escolha de metodologia, tratamento dos dados, entre outros.

A ABNT NBR 14653-2 (2011) — Avaliacdo de bens- Parte 2 elaborada no
Comité de Construcdo Civil, contém as diretrizes para avaliacdo de imoveis urbanos
quanto a: classificacdo de sua natureza; instituicdo de terminologia, defini¢des, simbolos
e abreviaturas, descricdo das atividades basicas, definicdo das metodologias bésicas,
especificacdo das avaliacdes, requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de
avaliacao.

As descricbes das demais partes da Norma ABNT NBR 14.653 ndo serédo

abordadas neste trabalho devido ao enfoque se ater as primeiras partes da mesma.
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2.3. METODOS DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Segundo Braulio (2005), metodologias de avaliagdo tem como objetivo chegar
aum valor de imével, com a possibilidade de ser definido segundo a anélise de diferentes
variaveis. Apesar de existirem diversas formas de metodologias, todas requerem
pesquisa de mercado considerando os precos transacionados e/ou ofertados para apoiar
a pesquisa e ainda cumprir os requisitos impostos pela norma vigente.

Ainda que a mensuracgdo do valor estudado seja definida através de inimeros
calculos e analises, ndo € possivel chegar aum nimero exato. Apesar dos métodos serem
embasados em teorias cientificas e métodos matematicos, os resultados obtidos sempre
serdo valores aproximados. Sabendo disso, busca-se definir um valor muito proximo do
valor exato e para isso, o ideal € minimizar as subjetividades, assim, procurando valores
que sejam consideravelmente precisos, (MONTENEGRO, 1999).

A aplicacdo da melhor metodologia para se chegar ao valor do imovel depende
das condicdes que o mercado imobiliario oferece ao avaliador. O que deve ser
observado, entdo, sdo as informacdes que se tém disponiveis e a finalidade das
avaliacdes. Sendo assim, € possivel considerar a escolha do método para obter o valor
de um imovel como sendo dependente das informacgdes disponiveis, além do nivel de
rigor que se deseja obter. (ABNT NBR 14.653-2, ABNT 2011).

2.3.1. Metodologia da Avalicao

Segundo a ABNT NBR 14.653-2 (2011) a metodologia avaliatéria a ser
utilizada deve alicercar-se em pesquisa de mercado, envolvendo além dos precos
comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam
influéncia no valor. A norma classifica os métodos de avaliacdo como sendo métodos
para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, subdividindo em:

» método comparativo direto de dados de mercado;

* método involutivo;

* método evolutivo;

» método da capitalizacdo da renda;
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Métodos para identificar o custo de um bem, sendo esses:
* método comparativo direto de custo;

* método de quantificacao de custo;

E ainda, métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacéo

econdmica de um empreendimento.

2.3.1.1. Método comparativo direto de dados de mercado

O método comparativo direto de dados de mercado € aquele que define o valor
através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos imoveis. As caracteristicas e os atributos dos dados
pesquisados que exercem influéncia na formacéo dos precos e, consequentemente, no
valor dos imdveis, devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia
estatistica. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado
imobiliario (DANTAS, 2005).

Segundo o IBAPE-SP (2011) o método comparativo direto de dados de mercado
deve ser utilizado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que
houver dados semelhantes ao avaliando.

Segundo a ABNT NBR 14.653-1 (2019) o método comparativo de dados de
mercado tem por objetivo obter o valor por comparacao de dados de mercado, estes, por
sua vez, coletados segundo pesquisa e agrupados quanto as suas caracteristicas internas
e externas, sendo necessario um conjunto de dados que possam ser analisados
estatisticamente, considerados os dados que compdem a amostra do mercado
imobiliario.

Os dados levantados em pesquisa para a formacdo de uma amostra exercem
influéncia na obtencéao dos precos e por consequéncia dos valores. Logo, a amostra deve

ser ponderada segundo uma homogeneizacao dos dados ou por inferéncia estatistica. As
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amostras também devem respeitar 0s niveis de rigor estabelecidos e definidos pela
norma vigente. (ABNT NBR 14.653-1, 2019).

2.3.1.2. Método evolutivo

O método evolutivo identifica o valor do bem, através da conjugacdo de
métodos, com o somatdrio dos valores de seus componentes, a partir do valor do terreno,
considerados os custos das benfeitorias depreciadas e o fator de comercializagéo.
segundo a ABNT NBR 14.653-1 (2019)

O método evolutivo pode ser considerado como método eletivo para a avaliacdo
de imdveis cujas caracteristicas impliquem a inexisténcia de dados de mercado em
numero insuficiente para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de
mercado (ABNT NBR 14.653-2, 2011).

Para Fiker (1997), o método evolutivo é aquele em que o valor do imovel é
obtido de forma indutiva, a partir do valor do terreno, considerando -se todos o0s
elementos que influenciam o custo de sua construcdo e o preco de venda. Macanhan
(2002) diz que o valor do imovel € obtido somando-se ao valor do terreno, 0s custos de
producédo do imdvel, tais como, custos dos materiais e mao-de-obra para a construcéo,
além de outros elementos que também influenciam no valor final do imdvel, tal como
lucro do incorporador, deve ser considerado o fator de comercializagédo

Segundo o IBAPE-SP (2011), o método evolutivo é o método indicado para
estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao

avaliando. E o caso de residéncias de alto padréo, galpdes, entre outros.

2.3.1.3. Método involutivo

De acordo com a ABNT NBR 14.653-2 (2011) o método involutivo tem o
objetivo de estimar o valor do terreno através de estudos da viabilidade técnica-
econdmica de seu aproveitamento, este méetodo leva em consideracdo a provavel receita
da comercializacdo de unidades hipotéticas compativeis com as caracteristicas do

imovel e com as condi¢bes de mercado, baseando-se em pre¢os obtidos em pesquisas.
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O método involutivo é utilizado, segundo Murgel Filho (2005), quando se
pretende avaliar um terreno através do seu potencial econémico, seja na construgéo de
um empreendimento, seja no seu desmembramento em unidades menores. Ainda, de
acordo com o IBAPE-SP (2011), o método involutivo deve ser empregado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

Macanhan (2002) ressalta o termo “aproveitamento eficiente” que, de acordo
com a ABNT NBR 14.653-1 (2019), é definido como aquele recomendéavel para o local
em certa época observada a tendéncia de uso circunvizinho entre os permitidos pela
legislacdo pertinente. Observando esta definicdo, o valor do imével, no método
involutivo, é influenciado pelo recebimento méaximo que se pode obter naquele imével.

A ABNT NBR 14.653-2 (2011) descreve que 0 método € mais indicado para a
avaliacdo de terrenos, porém nada impede que seja adotado para outros bens, como a
edificacdo. Este método também € utilizado na avaliacéo de glebas urbanizaveis na falta

de imodveis de referéncias.

2.3.1.4. Método da capitalizacdo da renda

E incumbido ao método de capitalizagdo de renda, indicar o valor do bem, com
base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, vide cenarios viaveis,
segundo a ABNT NBR 14.653-1 (2019).

O método da capitalizacdo da renda utiliza a apropriacéo do valor imével ou de
suas partes constitutivas, segundo a capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou
prevista. A determinacdo do periodo de capitalizacéo e a taxa de desconto a ser utilizada
sdo aspectos fundamentais deste método. sendo 0 método da capitalizacdo da renda
recomendado pelo IBAPE-SP (2011) para empreendimentos de base imobiliaria, tais
como shopping-centers, hotéis.

Macanhan et. al. (2000), alegam que o método da renda é frequentemente
utilizado com o intuito de determinar o valor do imdvel a partir do aluguel que este gera,
para isso, aplica-se uma determinada taxa minima de atratividade a um determinado
numero de periodos de capitalizacdo, ou seja, é uma ferramenta adequada para se

analisar a viabilidade do investimento .
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2.3.1.5. Método de quantificacdo do custo

O método de quantificacdo do custo € utilizado para identificar o custo da
reedicdo de benfeitorias. Segundo Michael, (2004) pode ser apropriado pelo custo
unitario basico de construgdo ou por orgamento.

O método comparativo direto de custo que considera para a avaliacdo de custos,
uma amostra composta por imdveis de projetos semelhantes, a partir da qual sédo
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto
de dados de mercado. O método da quantificacdo do custo deve ser utilizado quando
houver necessidade de obter o custo do bem (IBAPE-SP, 2011).

2.3.2. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Uso de

Inferéncia Estatistica

O método comparativo direto de dados de mercado com o uso de inferéncia
estatistica consiste em determinar o valor de mercado de imdveis com caracteristicas
similares que foram comercializados ou encontram-se em oferta. De acordo com Dantas
(2005), o método refere-se ao valor estimado de um bem, valor este atribuido atraves
de dados de mercado em comparagcdo com as suas caracteristicas internas e externas.

Uma definicdo do método comparativo direto de dados de mercado, € feita
segundo a ABNT NBR 14.653-1 (2019).

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra”’( ABNT NBR 14.653-1, 2019).

Segundo Thofehrn (2010), o0 método comparativo direto de dados de mercado
com uso de inferéncia estatistica, € 0 mais utilizado dos métodos na avaliacdo de imoveis
urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado normalmente sugere valores

com boa precisdo de resultados, quando feita uma base amostral confidvel, porém é
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observado por Ross e Westerfield (1995), que o método ndo ¢ indicado para a determinar
se 0 investimento no determinado imovel € ou ndo um investimento rentével.

Outra caracteristica apresentada por Ferrari Netto et al. (2014) sobre o método
comparativo € que 0 mesmo, € inapropriado para avaliacdes de imdveis em cujo
mercado seja restrito, ou com caracteristicas especiais, como é o caso de hospitais,
escolas, instalagdes industriais, estadios, estacBes ferroviarias e rodoviarias, pois a
quantidade de dados disponiveis nesses casos costuma ser reduzidas ou, até mesmo
inexistentes.

O método também é chamado por tratamento cientifico e utiliza evidéncias
empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leva a indu¢do de modelo validado
para 0 comportamento do mercado. Mas, quaisquer que sejam 0s modelos utilizados
para inferir o comportamento do mercado e formacdo de valores, seus pressupostos
devem ser devidamente explicitados no laudo (COTRIM, 2019).

A escolha das variaveis deve ser feita com criterios e cautela, visto que, as que
ndo apresentam importancia significativa poderdo vir a distorcer o resultado da analise
(VICINI, 2005).

Para que o procedimento do método comparativo de dados de mercado
utilizando inferéncia estatistica seja realizado segundo a ABNT NBR 14.653-1 (2019),
apos o avaliador ter definido quais as variaveis que irdo compor o modelo da avaliagéo,
€ necessario, coletar os dados que irdo compor a amostra.

Para a coleta de dados, é preciso evitar a micronumerosidade, definindo,
primeiramente, um numero minimo de elementos para atingir um grau de

fundamentacdo minimo como apresentado na tabela 1.

Quantidade minima 6 (k+1), onde k & o
de dados de mercado, . ’ o 4 (k+1), onde k € o niUmero
ndmero de variaveis

efetivamente ; de variaveis independentes
- independentes
utilizados

Tabela 1. Grau de fundamentacdo do modelo em relacdo ao nimero de elementos
(ABNT NBR 14.653, 2019)

3(k+1),ondek éo
ndamero de variaveis
independentes

Logo, para evitar a micronumerosidade, que segundo Kolmogorov (1963) é

definido pela utilizacdo de um ndmero reduzido de elementos amostrais, 0 niumero
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minimo de dados efetivamente utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes

critérios com respeito ao nimero de variaveis independentes (k), conforme a equacdo 1:

n=3k+1)
Sendo,
n<30=>ni>3
30<n<100 = ni> 10%n
n>100=>ni> 10
Onde;:

n = namero minimo de dados efetivamente utilizados;

k = nimero de variaveis independentes utilizadas no modelo;

ni = nimero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de variaveis
dicotdmicas e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou codigos
ajustados.

Apos todos os dados que compde o modelo serem coletados, é necessario que
0s comportamentos graficos da variavel dependente em relacdo a cada variavel
independente sejam analisados, segundo graficos de dispersdo. Segundo Silva e
Brasileiro (2006), tal analise € de primordial importancia, para que se possa encontrar a
relacdo que cada variavel tem sobre o preco unitario do seu imovel avaliando, e também
para verificar a tendéncia, intensidade e as dispersdo dos dados e a forma funcional da
curva, conforme o exemplo indicado na figura 1, que indica graficos com pontos
representando a dispersdo dos dados de forma linear e de forma nao linear, quando forma
uma curva, ainda no exemplo, os dois graficos apresentam linhas de tendéncia

semelhantes.
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LINEAR NAO LINEAR

Figura 1. Graficos de dispersdo (CARNEIRO NETO, 2018).

Avaliando o gréfico quanto a sua disperséo, a linha de tendéncia correspondente
ao conjunto de dados podera ser analisada quanto a sua correlacdo, se positiva, nula ou

negativa, conforme gréafico apresentado na figura 2.

Vi VA A

- - -
X 0 X = <
CORRELAGCAO POSITIVA CORRELACAO NULA CORRELAGAO NEGATIVA

Figura 2. Graficos de disperséo (CARNEIRO NETO, 2018).

Sendo entdo, possivel inferir a influéncia da variavel independente sobre a
variavel dependente, a qual é quantificada pelo coeficiente de Pearson (r). Esse

coeficiente, indica o grau da relacdo ou nivel de influéncia de uma variavel sobre outra
e varia entre 0 e 1, conforme a tabela 2.

r=0 relagdo nula
0<r<0,3 relagéo fraca
0,3<r<0,7 relagdo média
0,7<r<0,9 relagdo forte
0,9<r<1 relagdo fortissima
r=1 relagdo perfeita

Tabela 2. Coeficiente de correlacdo de Pearson (r) (Santos, 2007)

Logo, com os coeficientes apresentados na tabela 2, é possivel explicar a
correlacdo entre uma variavel independente e uma variavel dependente, sendo maior o
coeficiente, melhor é o grau de explicacdo. O coeficiente de Pearson (r) serve como

analise pois ele é sensivel a valores extremos. Sendo assim, o coeficiente de correlacdo
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pode alterar significativamente quando h& dados com valores anormais em relacdo a
média do mercado imobiliario.

Dessa maneira, 0s dados que estejam associados a eventos anormais, ou seja
gue estejam com maior distancia da linha de tendéncia, precisam ser identificados e
corrigidos.

A etapa de validacdo da variavel independente é apresentada pela norma ABNT
NBR 14.653-2 (2011) no item 5 da tabela referente ao grau de fundamentagéo,
representada neste trabalho como a tabela 3, onde € possivel verificar os valores
maximos admissiveis para a significancia, de acordo com o grau desejado.

A tabela 3 aponta o grau de fundamentacdo do modelo em relacdo ao nivel de
significAncia do modelo, este célculo é realizado estatisticamente e tem o objetivo de
medir o erro da estimativa do parametro, ou seja, 0 erro que cada variavel independente

apresenta para o modelo.

Grau

Descricéo

Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipotese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)

Tabela 3. Grau de fundamentacdo (ABNT NBR 14.653-2, 2011).

10% 20% 30%

Para a realizacdo das analises dos dados € necessario o processo do teste
referente ao grau de significancia do modelo, representado pela estatistica F, tal
procedimento esta também relacionado a anéalise do erro e € realizado com o intuito de
verificar a discrepancia de uma hipotese estatistica em relacdo aos dados observados.
Na tabela 4 séo apresentados os valores maximos admissiveis para F de significacéo, de

acordo com o Grau desejado.
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Descricao Grau
¢ | T 1T
Nivel de significancia
maximo admitido nos 0 0 0
demais testes estatisticos 1% 2% 5%
realizados

Tabela 4. Grau de Fundamentagéo ((ABNT NBR 14.653-2, 2011).

Como resultado de tal andlise, o teste indica quantas vezes um Grau de
Liberdade da Regressdo € maior que um Grau de Liberdade dos Residuos. O teste
determina a relacdo entre (média dos quadrados da regressdo/media dos quadrados dos
residuos) e compara o F tabelado com o F calculado e, para que o modelo seja aceito, F
calculado deve ser maior que F tabelado.

Entdo, apos todas as anélises, é possivel estimar um prec¢o unitario do imovel
avaliando segundo a equacéo fornecida pela linha de tendéncia e extraida do gréafico de
disperséo dos dados, e com a substituicdo das variaveis independentes.

Considerando entdo, um conjunto existente de caracteristicas habitacionais, as
quais podem ser fisicas como por exemplo caracteristicas tipoldgicas dos iméveis e do
lote, ou podem ser caracteristicas habitacionais de localizacdo, como por exemplo,
efeitos de proximidade a bairros vizinhos e acessibilidade a bens e servigos que podem
explicar o valor patrimonial de uma habitacdo. Sendo assim, o preco da habitacéo sera
estimado através de regressdo considerando um conjunto de atributos, segundo a

equacéo 2.
y=XB+e¢
Onde:

y = valor patrimonial dos imoveis;
X = atributos valorativos da habitacédo e
B = coeficientes que determinam o peso de cada atributo na valorizacdo habitacional;

€ = €erro.
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A amplitude de valores que sdo resultantes da andlise estatistica € o intervalo de
confianca, este, tem a probabilidade de conter o valor de um pardmetro populacional
desconhecido. Onde seu célculo é utilizado com a finalidade de anélise da faixa de
precos unitarios encontrado para determinado imével avaliado. Para definir o intervalo
de confianca, em geral é adotado 80% para o grau de confianca, e baseia-se nos precos
unitarios dos elementos da amostra com a utilizacdo das suas médias aritméticas.

J& o campo de arbitrio é o intervalo que engloba uma variacdo de 15% para mais
ou para menos do preco estimado. Nele é possivel arbitrar o valor de um determinado
bem, desde que seja justificado segundo as caracteristicas proprias que ndo sao levadas
em consideracdo no modelo, porém é necessario que seja limitado ao intervalo de
confianga.

Apos realizada todas as anélises estatisticas do modelo, € realizada a etapa do
enquadramento do modelo segundo o Grau de Precisdo e o Grau de Fundamentacéo,
que é feito a partir das tabelas fornecidas em norma pela ABNT NBR 14.653-2 ( 2011),
em seu anexo A, neste trabalho representada como tabela 5.

As determinacdes dos graus de fundamentacdo devem acontecer conforme as
seguintes caracterizagcOes: caracterizacdo do imovel, coleta de dados de mercado,
quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados, identificacdo dos
dados de mercado, extrapolagdo, nivel de significancia o (somatorio do valor das duas
caudas) maximo para a rejeicdo da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) e,
por fim, nivel de significancia maximo admitido para a rejeicdo da hipotese nula do
modelo através do teste F de Snedecor (ABNT NBR 14.653-2, 2011).
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Grau de Fundamentacio

nula do modelo
atraveés do teste F de

Snedecor

Ttem Descricio
e III II I
Caracterizagio do Completa quanto a todas Cc?l_mm 1_:11:13nt|:| as Adogdo de situagio
1 L . ok . varidveis utilizadas no ;i
imdvel avaliado as varidveis analizadas paradigma
maodelo
Quantidade minima . - .
de dados de mercado, 6.{1'C+1)’ onde k o 4 (k+1), onde k € o nimero ° ket 1), onde_kz e
2 . nimero de varidveis el numero de variaveis
efetivamente . de varidveis independentes ;
- independentes independentes
utilizados
Apresentagio de
informagdes relativas a
todos os dados e Apresentacio de Aprezentacio de informagies
3 Identificacdo dos varidgveis analizados na informagdes relativas a relativas aos dados e
dados de mercado modelagem, com foto e | todos os dados e vanidvels varidveis efetivamente
caracteristicas observadas | analizados na modelagem utilizados no modelo
no local pelo avtor do
laudo
.. Admitida, desde que: 2) as
Adm.ttu:lla gz apen:.ts Y02 | medidas das caracteristicas do
vanavel, € que- .a:I. 3 | imével avaliando ndo zejam
medidas das caracteristicas . s =
o . o superiores a 100 % do limite
do imével avaliando ndo amostral superior, nem
SEJE SUPSIiores a 100 % inferiores 3 metade do limite
do limite amostral superior, amosiral inferior- b) o valor
nem inferiores & metade do estimaq:I:o
4 Extrapolagio Nio admitida limite amostral inferior; b) nio ultrapasse 30 Y
o valor estimado do alnrpcalculadn
ndo ultrapasse 15 % o :
do valer caleulado ﬂnﬁ;ﬁ?ﬁzﬂa
1o limite da fronteira referidas variaveis,
amostral, para a depersie
referida vaniivel, em simultaneamente, e
modulo em médulo
Nivel de significincia
a (zomatorio do valor
das duas caudas)
3 MAXIMO Para a 10% 20%% 30%
rejeigdo da hipotesze
nula de cada regressor
(teste bicawdal)
Nivel de significinecia
maximo admitido para
g | 2refeicdo da hipotese 1% 155 504

Tabela 5. Grau de fundamentacdo (ABNT NBR 14.653-2, 2011)

Para a utilizacdo da tabela nas classificacdes e a critério de enquadramento do

laudo, para cada item o0 modelo deve se encaixar no grau I, Il ou Ill, sendo assim, cada

grau, corresponde a uma determinada pontuacao, o grau Il vale 3 pontos, o grau Il vale

2 pontos e o grau | vale 1 ponto, que ao final devem ser somados e analisados conforme

a tabela de Grau de Fundamentacao, (tabela 6).
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Grau 1 | |
Pontos minimos 16 10 6
Itens obrigatori 2,4 no Gr 2,4 n -
tens obrigatorios ,4,5e6 o_Gau ,5e6no Todos no minimo
no grau Il e os demaisno | minimo no Grau Il e no Grau |
correspondente | minimo no Grau Il | os demais no Grau |

Tabela 6. Tabela de enquadramento (ABNT NBR 14.653-2, 2011).

Entdo, segundo a ABNT NBR 14.653-2 (2011), é possivel fazer o
enquadramento do laudo segundo o Grau de Precisédo do modelo, como apresentado na
tabela 7, tal classificacdo levard em consideracgéo a ndo extrapolacéo dos dados, segundo

a amplitude do intervalo de confianca.

Descricao Grau
¢ 1T T I
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em o o o
torno do valor central da <30% <40% <50%
estimativa

Tabela 7. Tabela de fundamentacdo (ABNT NBR 14653-2, 2011).

Silva e Brasileiro (2006), colocam que o0 método comparativo direto de dados
de mercado propde que o avaliador exerca uma coleta de dados de mercado segundo
uma pesquisa em busca de amostras de imdveis que contenham caracteristicas
semelhantes ao imovel avaliado, para entdo, posteriormente, advir com a etapa de
homogeneizacgdo dos dados.

De acordo com IBAPE-SP (2011) os valores de mercado séo avaliados onde
pode-se abranger a comparacdo direta de dados, ou ainda, na situacdo onde se tenha
suporte do mercado para a realizacdo das analises de forma assertiva.

Segundo Corréa (2015), para que seja possivel a realizacdo de avaliagcdes pelo
método comparativo direto de dados de mercado, se faz necessario de no minimo duas
fontes de pesquisa com as devidas informacgdes. Ainda, para que a juntada de dados seja

precisa, € necessario coletar as informacdes registrando todos os dados, tais como data
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de publicacéo, paginacdo, numero de registro, identificagdes de tabelionato e cartorios,
além dos dados referentes a transagdes ou compromissos comerciais.

Segundo Dantas, Magalhdes e Vergolino (2007), a avaliagdo de imoveis e dos
seus precgos implicitos ou hedénicos tem sido realizada, em ambito nacional, com o uso
da técnica de regressdo heddnica via Econometria Tradicional. Através desse processo
é possivel fazer a regressdo dos precos dos imdveis sobre as suas caracteristicas
estruturais (&rea privativa, numero de cébmodos, vagas na garagem, idade, conservacao,
padrdo construtivo, etc.), locacionais (cidade, regido, bairro, distancias a polos de
influéncia, etc.) e econémicas (forma de pagamento, época da transacdo, natureza do
evento, etc.), e ainda, admitir as caracteristicas independentes entre si.

Os Modelos Econométricos sdo aqueles modelos em que, diferentemente dos
Modelos Teoricos - que expressam leis de mercado sem necessariamente conter a
especificacdo efetiva da forma matematica — s&o modelos que necessariamente contém
as especificacOes (forma matematica e defini¢do das variaveis) para aplicagdo empirica,
e também incorporam um termo residual considerando variaveis ou outros elementos,
que, por alguma razdo, ndo puderam ser considerados explicitamente (OLIVEIRA,
2006).

2.4. INFLUENCIA DA LOCALIZACAO NA FORMACAO DO VALOR DO
MERCADO

De acordo com Arraes e Filho (2008), estudos a respeito do fenbmeno da
habitacdo datam dos classicos trabalhos do século XIX, de Von Thunen e Schwabe,
onde foram registradas as primeiras pesquisas relacionadas a valores da terra e aluguéis.
Marca-se entdo o inicio da relacdo do bem habitacdo com sua variavel fundamental: a
localizacdo determinando assim a renda fundiaria urbana.

Dantas (1998), descreve que surge como um problema de localizagéo espacial,
0 conceito de acessibilidade ao centro de determinada area urbana, este conceito de
fundamental importancia no estudo do bem habitacdo, o qual detém caracteristicas de
carater especifico e comum a avaliacdo de imoveis sendo considerado uma traducao do

valor que o ser humano lhe atribui. Sumariamente, o valor do imovel € calculado a partir
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de uma avaliagdo direta do bem, sendo esta a avaliacdo do que aquele bem pode produzir
de resultados, ou mesmo do simples preco de equilibrio entre oferta e demanda.

Resende e Cypriano (2010), descrevem que embora a existéncia de diversas
interpretacdes, o valor de mercado de um determinado imovel é definido como o valor
mais atestavel que um dado imével pode atingir, na situacdo de transagdo normal, em
determinadas condi¢Ges econdmicas.

Segundo Arraes e Souza Filho (2008), as preferéncias que 0os consumidores
procuram ao adquirir um bem imovel estdo correlacionadas aos atributos fisicos do
imével, como, por exemplo, a quantidade de cdmodos da residéncia, as caracteristicas
como vizinhanca e também a localizacédo referente ao imdvel. Além da acessibilidade e
das externalidades de vizinhanca, as caracteristicas ambientais e 0 zoneamento s&o
outros fatores que, no geral, proveem influéncia na decisdo de compra do individuo, e,
entdo, na formacao do preco do imovel.

Os tipos de variaveis a serem aplicadas nos modelos de avaliacdo de imoveis
séo uma das dificuldades encontradas, segundo Resende e Cypriano (2010). Além disso,
suas caracteristicas devem ser levadas em consideracdo e de que maneira elas irdo
influenciar nos valores finais dos imoveis.

Dalaqua (2007), afirma que s&o diversas as caracteristicas que um imadvel pode
apresentar. Tais caracteristicas podem ser de ordem fisica, como dimensdes, topografia
e tipo de solo e podem estar atreladas a informacdes a respeito da sua utilizagdo. Porém,
ao levantar tais informacdes, é importante saber se essas tém alguma influéncia no valor
do imovel.

A busca por inferir o “valor” gerado pelo contexto urbano e precifica-lo, é
denominado modelos de precos heddnicos, sobre esse modelo, Hermann e Haddad
(2005), descrevem:

“O pre¢o marginal dos atributos é estimado fazendo
regredir o preco do bem heterogéneo sobre as quantidades de
caracteristicas associadas.” (HERMANN E HADDAD, 2005)
p.240
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Dalaqua (2007) apud Mdéller (1995), apontam as principais variaveis que podem
exercer influéncias no valor final de um imdvel ndo edificado, sendo elas as variaveis
localizacdo, dimens@es, aspectos fisicos como topografia, pedologia, varias frentes,
recuos e a varidvel equipamentos urbanos como agua, luz, esgotos, pavimentacéo,
transporte coletivo, etc.

Sendo a variavel localizacao espacial vastamente estudada por Brondino (1999),
com isso, o autor afirma que a observacao desta variavel, no momento de avaliacdo do
imovel, é de extrema importancia, pois infere grande influéncia no valor do imével.

Segundo Janior (2017), a variavel localizacédo esta dividida em trés principais
caracteristicas, que sdo elas: vizinhanca, facilidades publicas disponiveis na regido e o
posicionamento em relacdo a cidade, podendo este, geralmente, induzir a diferenciacéo
entre imdveis em relacdo a condicdes topograficas e ambientais, qualidade de servicos
e quantidade de infraestrutura.

Dantas (1998), observa que geralmente a localizacdo faz com que imdveis na
mesma regido possam compartilhar caracteristicas muito semelhantes, como por
exemplo, dimens&o de terreno, padrdo construtivo, externalidades devido aos efeitos de
vizinhanca e proximidades aos polos de desvalorizacdo ou polos de valorizacéo.

A partir das afirmacdes estudadas por Gonzalez e Formoso (1994), onde os
autores afirmam que “o preco dos imdveis se modifica significativamente segundo sua
localizacéo, ao passo que o custo de construcdo apresenta pouca variagdo em todas as
regides da cidade”.

Sendo assim, Dalaqua (2007), conclui que o valor do terreno esta totalmente
relacionado com a localizacdo em que estd inserido, sendo dependente das
caracteristicas da regido em que o imdvel se encontra.

Para o entendimento da influéncia da localizacdo na formacdo do valor do
mercado, Campos (2014), afirma que é necessario a compreensdo dos fatores “efeito de
vizinhanga” e “efeito de adjacéncia”, ambos sdo fatores oriundos da capacidade em
expandir resultados em determinada localizacdo. Podendo apresentar influéncias
positivas ou negativas, e ainda, podem ser responsaveis por modificarem sistemas de
precos de imoveis dentro do ambiente interurbano, resultando em alteracGes de padrbes

em determinada localizacgéo.
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Com a intencdo de esclarecer os fatores externos, (Campos, 2014 apud Can,
1992) descreve que se faz relevante identifica-los. Sendo o primeiro deles, o fator “efeito
de vizinhanca”, o qual alude ao impacto das amenidades urbanas sobre os pregos,
especificamente, na area em que se encontra o imével. E um segundo fator, é o “efeito
adjacéncia”, o qual se refere ao impacto de transbordamento absoluto que o entorno
desempenha em um imdével analisado.

Embora Ferreira (2007), afirme que o tratamento dado a varidvel localizacdo
em modelos matematicos seja de certa forma controversa, visto que diversos estudos
observam certo grau de dificuldade em modelar a influéncia dessa variadvel no mercado
de imovel.

Sobre esse aspecto, Canasciali e Delazari (2011), contribuem com a observacgéo
de que a variavel localizacdo geogréafica, requer decisdes que necessitam de estudos
criteriosos e ndo apenas parametros baseados no bom senso e experiéncia de
especialistas. Jonh (2014), complementa, fazendo referéncia aos efeitos advindos dos
entornos dos imdéveis, os quais resultam no que ¢ chamado de “efeitos de vizinhanga”.

Contudo, a variavel localizacéo, segundo Ferreira (2007), € a principal variavel
explicativa do valor de mercado dos lotes urbanos. Sendo tratada como uma variavel do
tipo qualitativa em muitos estudos, porém, em estudos em que a variavel localizacéo é
representada pela distancia a determinado polo existente na cidade, a variavel é tratada
como quantitativa.

Em outros estudos, por sua vez, a variavel localizacéo ¢ tratada como uma série
de variaveis dicotbmicas, ou ainda, pode ser analisada como um recurso fisico, podendo,
dependendo do objetivo, somar-se a outros critérios determinando a maior valoracdo do
objeto (CANASCIALI E DELAZARI, 2011).

Dantas (2005), afirma que grande parte da variabilidade de caracteristicas e
valores faz a variavel localizacéo ser considerada complexa. O que explica a colocacgéo
de Hermann e Haddad (2005), sobre a varidvel localizacdo estar atrelada a fatores
externos gerados por amenidades urbanas, as quais implicam em limitacOes para definir
o0 verdadeiro valor de um bem imdvel.

Hermann e Haddad (2005), abordam como amenidades urbanas, o termo que

defini as caracteristicas naturais que complementam o entorno de um imovel, como, por
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exemplo, a quantidade de area verde existente aos arredores, ou também definidas por
fatores que sdo gerados devido a atividades humanas, tais como transito, niveis de
poluigéo, ofertas de entretenimentos, segurancga, entre outros.

Uma precificacdo para o produto gerado pelas amenidades urbanas ndo é direta,
no entanto, pode-se assumir a existéncia implicita de oferta e procura por determinadas
caracteristicas que resultam do ambiente gerado devido as amenidades urbanas,
(HERMANN E HADDAD, 2005).

Outro ponto, levantado por Brondino (1999) diz respeito a uma pratica na
avaliacdo de imdveis que leva em conta a criacdo das zonas homogéneas. Segundo o
autor, atraves de tal metodologia, é referenciado bairros ou setores como separagédo de
areas de valores. Tal separacdo nédo é a recomendavel e sim um agrupamento de lotes
com valores muito préximos um do outro, desta analise, é citado exemplos das situacdes
que podem ocorrer, e podem ser evitadas, segundo o autor, levantando mais variaveis
que caracterizam o imével como um todo, além da variavel localizacéo.

. Lotes situados a menos de 100 metros um do outro e com as mesmas
caracteristicas fisicas e espaciais podem apresentar valores bastantes
diferentes por estarem localizados em setores vizinhos;

) Dois lotes situados no mesmo bairro, um localizado numa regiéo plana e
outro em um lugar cuja topografia seja irregular e, portanto, apresentando
menor valor de mercado, serdo avaliados pelo mesmo valor por metro;

) O valor do metro quadrado de um bairro que recebeu um centro de
recreacdo aumentou. Consequentemente, propriedades situadas no mesmo
bairro, mas distantes de tal centro sofrerdo uma “desvalorizacao”.

Logo, para Dalaqua (2007), é necessario perceber que o uso das variaveis €
diferente nas avaliacGes e ainda, dependem das caracteristicas das edificacfes de cada
localidade. Sendo assim, é necessario fazer uma investigacdo para que se determine

quais variaveis serdo utilizadas em determinada avaliacao.
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3. ESTUDO DE CASO

Neste trabalho serdo apresentados estudos sobre a influéncia de condominios

horizontais de alto padréo nos precos ofertados de vendas de casas do seu entorno.

3.1. CARACTERISTICA DOS CONDOMINIOS ESTUDADOS

Os condominios estudados estéo localizados na cidade de Curitiba nos bairros
Campina do Siqueira, Campo Comprido, Cidade Industrial de Curitiba (CIC),
Fazendinha, Pilarzinho, Pinheirinho, Santa Candida, Santa Felicidade e Santo Inacio
(figura 3). Esses bairros possuem condominios de alto padrdo com o entorno menos
favorecido.
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Foi efetuada uma pesquisa para coletar ofertas de imoveis existentes nestes
condominios com o intuito de comprovar que 0s condominios que estava sendo
utilizados na pesquisa eram de fato considerados condominios de alto padrdo. Ainda, as
caracteristicas de cada um dos condominios estdo detalhadas no (ANEXO 1).

Como um todo, os condominios utilizados para a pesquisa possuem em comum
as seguintes caracteristicas: estado de conservacdo entre bom ou novo, alto padrdo e
preco unitario na ordem de R$ 5.000,00.

3.2. COLETA DE DADOS

A coleta de dados foi feita através de pesquisa mercadoldgica utilizando
diversas fontes a fim de evitar qualquer tendéncia. Foram incluidos na amostra casas
com distancias de até 2 quilémetros (km) de cada condominio. O raio de 2000 metros
(m) foi escolhido de forma aleatdria, acreditando-se que casas mais distantes do
determinado raio, ndo estaria sob zona de influéncia do condominio.

Foram coletados diversos dados dos imoéveis: de localizacédo e origem - endereco,
bairro e renda; de mercado do tipo de negdcio - oferta; das caracteristicas da edificacdo
- estado de conservacdo e padrdo; de éarea - construida e terreno.

Foram utilizados os sistemas Google Earth e Google Maps para obter as
informacdes das coordenadas geograficas (distancia dos imdveis aos condominios de
alto padrdo) e para definir sua inclusdo ou ndo na amostra,

Foram pesquisados 61 dados amostrais (ANEXO 2), mas foram utilizados
efetivamente, apds saneamento da amostra, 46 dados.

A seguir sdo apresentados os mapas de localizacdo das casas nos entornos dos
condominios, marcadores amarelos, e as localizagcdes aéreas dos condominios de casas
de alto padrdo, com marcadores vermelhos.

A figura 4 apresenta o condominio 01, localizado no bairro Pinheirinho e as
casas ao entorno localizadas no mesmo bairro e no bairro Xaxim. O bairro Pinheirinho
€ um dos maiores e dos mais antigos bairros de Curitiba, localizado na regido sul da

cidade faz divisa com os bairros Capédo Raso, Xaxim, Sitio Cercado, Tatuquara e CIC.
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Na figura 5, pode-se observar o condominio 02 localizado no bairro Santa

Candida, localizado na zona norte de Curitiba, os bairros limitrofes sdo Atuba,
Barreirinha, Boa Vista, Cachoeira e Tingui. Os demais dados amostrais estdo

localizados no mesmo bairro e no bairro Barreirinha.
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Flgura 5, Locallzagao condomlnlo 02 e casas no entorno (Google Earth, 2020).

Na figura 6, pode-se observar o condominio 03 localizado no bairro Fazendinha
e as casas no entorno. O bairro Fazendinha fica na regido sudoeste da cidade e tem como
bairros limitrofes: CIC, Campo Comprido, Santa Quitéria, Portdo e Novo Mundo. Os
marcadores amarelos representam as casas no entorno do condominio localizadas nos
bairros Portdo e Campo Comprido.

Flgura 6 Locallzagao condomlnlo 03e casas no entorno (Google Earth 2020)

O bairro Pilarzinho o qual fica localizado o condominio 04 e as casas em seu
entorno (figura 7) também fica localizado na regido norte da cidade de Curitiba. Faz
divisa com os bairros: Abranches, Bom Retiro, S&o Jodo, Sdo Lourenco, Tabodo e Vista

Alegre.
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O condominio 05 fica localizado no bairro Campo Comprido e esté representado

pela (figura 8). Este bairro contém muitos condominios fechados de alto padrao.
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O condominio 08 como é possivel observar na (figura 9), também esta
localizado no bairro Campo Comprido. O bairro Campo Comprido faz divisa com o0s
bairros Cidade Industrial de Curitiba (CIC), Fazendinha, Mossungué, Orleans, Santa

Quitéria e Seminario.

Flgura'9 Locallzagao Condomlnlo 08 e Casas no Entorno (Gogle Earth 2020)

Na figura 10, pode-se observar o condominio 06 localizado no bairro Santo
In&cio e as casas ao seu entorno no bairro Mossungué. Além disso, faz divisa com

Bigorrilho, Cascatinha, Campina do Siqueira, Orleans, Santa Felicidade e Sdo Braés.

‘Casa 33

'I‘-»“Pl"! ? 4.

Flgura 10 Locallza(;ao condomlnlo 06 e casas no entorno (Google Earth, 2020)
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O bairro CIC, onde esta localizado o condominio 07 (figura 11) é o maior da
cidade de Curitiba em extenséo e por isso pertence a regido oeste e sul ao mesmo tempo.
As casas com marcadores amarelos estdo localizadas nos bairros Fazendinha e Capao
Raso. Os bairros Augusta, Campo Comprido, Novo Mundo, Orleans, Pinheirinho
Riviera, Sdo Miguel e Tatuquara também fazem divisa com o bairro onde esta localizado

o condominio 07.

S b Cas"a4o
3 I =

Flgurall Locallzagao condommlo 07 e casas no entorno(GoogIe Eart 2020)

A figura 12, apresenta o condominio 09 localizado no bairro Santa Felicidade e
faz divisa com os bairros Butiatuvinha, Cascatinha, Lamenha Pequena, Santo Inécio,

Séo Bras e Sao Joao.
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Figura 12. Localizacéo condominio 09 e casas no entorno (Google Earth, 220).

O bairro Campina do Siqueira onde esta localizado o condominio 10 e as casas
ao seu entorno (figura 13). Faz divisa com os bairros Batel, Bigorrilho, Mossungue,

Santo Inacio e Seminario.
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Flgura 13. Locallza(;ao condomlnlo 10 e casas Nno entorno (Google Earth 2020).
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3.3. ELABORACAO DO MODELO MATEMATICO

Seré descrito o processo de célculo para obtencdo do modelo estatistico de
regressao linear a partir do método comparativo de dados de mercado, que representa a

analise efetuada, bem como as variaveis aplicadas.

3.3.1. Dados

Através dos dados coletados apresentados nos ANEXOS | e 11, foi desenvolvido
0 modelo matematico para a analise da influéncia da distancia do condominio em casas

ao seu entorno.

3.3.2. Variaveis Aplicadas

As variaveis utilizadas para explicar o comportamento do mercado imobiliario
no modelo estudado foram:

a) Area Construida: varidvel independente, quantitativa de crescimento
negativo. Essa variavel é expressa por metro quadrado (m?);

b)  Area Terreno: variavel quantitativa de crescimento positivo. Essa variavel
€ expressa por metro quadrado (m?);

c) Estado de Conservacdo: é um codigo alocado, com crescimento positivo,
pontuando 1 para reparo, 2 para regular, 3 para bom e 4 para novo;

d) Padrdo: é um codigo alocado, com crescimento positivo, pontuando 1 para
padrao baixo, 2 para padrdo normal e 3 para padréo alto;

e) Renda IBGE: variavel proxy, com crescimento positivo. Quanto maior
valor de renda da regido, maior sera o valor do imével. Essa variavel é representada em
Reais(R$);

f)  Distancia da casa ao condominio: variavel quantitativa, com crescimento
negativo. Indica que a regido em torno dos condominios é mais valorizada. O
afastamento radial em metros de sua localizacdo implica na desvalorizacdo do imdvel.

Essa variavel é expressa em metros (m);
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g) Valor Unitario: variavel dependente, representa o valor do metro quadrado
principal construido. Raz&o entre o prego de venda e a area. Essa variavel é representada

em Reais por metro quadrado (RS/m2).
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4. APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

O tratamento estatistico foi realizado por meio do aplicativo TS-Sisreg®, da
empresa Tecsys Engenharia. Com as informacdes de 6 (seis) casas principais, detalhadas
no ANEXO 1 e outros 61 (sessenta e um) elementos amostrais cujas caracteristicas estao
detalhadas no ANEXO 2. Destes elementos, 15 (quinze) ndo foram considerados em
funcdo de que durante o saneamento da amostra mostraram-se inconsistente com 0s

demais elementos pesquisados.
4.1. EQUACAO DE REGRESSAO

Foi possivel obter uma equacéo de regresséo, neste trabalho apresentada como

(equacéo 4), que melhor representa do modelo utilizado na estimava de valor.

Y = 5506,651479 * 2,718(0.076554* X, 1/, ) * 2 718(0,011329* X, 1, ) * D 71 8(0,093236 * X3) x
2 718(0,038419 * X4 2 ) * D 718(-617561,896152 * l/X5 2 ) * 2’718(15001,556000 * 1/X6 2 )

Eq.(04)

Onde:

Y = Valor unitario

x; = Area construida

x, = Area do terreno

x5 = Estado de conservacgéo
x, = Padréo

xs = Localizagédo

x, = Distancia
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4.2. MODELO LINEAR DE REGRESSAQO

Os pressupostos basicos do modelo de regressao, equacao linear que representa
a média do conjunto de dados da amostra, estdo explicitados no Anexo A da (ABNT
NBR-14653 2019).

4.2.1.Coeficientes

o Coeficiente de correlagdo (r): igual a 0,86105 ou aproximadamente 86%
indicando que as variaveis utilizadas no modelo tém forte influéncia na formagéo
do valor unitéario.

. Coeficiente de determinacéo (r?): igual 0,74141 indicando que 74% da

formacdo dos precos de mercado foi explicada pelas variaveis inseridas no modelo;

Segundo Zehra (2017), o coeficiente de determinacéo (r?) pode variar de 0 a 1,
indica o percentual da variacdo dos valores dos dados da amostra em relacdo a sua média
aritmética que esta relacionado as diferencas de caracteristicas (variaveis) que
interferem nos precos de mercado. E ainda é o coeficiente de determinacdo (r?) que
identifica a equacdo linear que se mostra mais aderente ao conjunto de dados amostrais.
Logo, depende da amplitude de variacdo dos valores na amostra. Amostras homogéneas
podem apresentar resultados confiaveis quando o coeficiente de determinacdo (r2) esta

acima de 0,50.

4.2.2.F-Snedecor

Comprovacdo do conjunto de hipdteses simultaneamente através do teste
Fisher-Snedecor com probabilidade de erro (significancia) inferior a 1%, como é
possivel ser observado na tabela 9, limite este que é determinado pela ABNT NBR
14653-2 (2011), para o grau de fundamentacao I11.

Ainda, é possivel afirmar que os pressupostos elencados pela ABNT NBR

14.653-2 (2011) foram atingidos quanto a linearidade, tendo em vista que o0s
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comportamentos das variaveis acompanham a tendéncia e refletem o comportamento do

mercado e da hipotese deste trabalho.

F-Calculado: 18,63590
Significancia: <0,01000
Tabela 9. Resultados testes de F-Snedecor (Os autores, 2020).

4.2.3.D-Watson

O teste Durbin-Watson é realizado como indicativo de dispersdo tendenciosa,
sinalizando dados repetidos na amostra ou auséncia de varidvel importante, porém mais
indicado para amostras acima de 15 graus de liberdade. Os resultados que indicam
“Auto-regressdo positiva ou negativa” neste teste, sdo os mais preocupantes. Os
resultados indicativos de “Regido ndo conclusiva” ndo indicam tendenciosidade nos
residuos.

A tabela 10 mostra o resultado do teste Durbin-Watson, para os dados amostrais
em questdo, o qual resultou em N&o Auto-regressao, resultado esse que indica a ndo
tendenciosidade nos residuos. O teste Durbin-Watson neste caso torna-se relevante pois

0 presente modelo apresentou 39 graus de liberdade.

D-Calculado: 2,10747

Resultado Teste: N&o Auto-regresséo
90%
Tabela 10. Resultados testes de D-Watson (Os autores, 2020).

4.3. DISTRIBUICAO DE VALORES AJUSTADOS X RESIDUOS
PADRONIZADOS

A andlise grafica dos residuos do modelo, quanto a caracteristica de
homocedasticidade indica que os pontos devem estar dispersos aleatoriamente, sem
nenhum padréo definido.

Ainda, a norma ABNT NBR-14653-2 (2011) preconiza que 0s erros devem ser

variaveis ndo autocorrelacionados, isto é, serem independentes sob a condicdo de
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normalidade, sendo assim, sua verificacdo pode ser feita pela anélise do grafico dos
residuos versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos aleatoriamente,
sem nenhum padrdo definido.

Na distribuicdo de valores ajustados versus residuos padronizados, espera-se
que os residuos padronizados para cada elemento apresentem andlise mista, ou seja, ndo
podem ser assemelhados, garantindo assim a independéncia de cada variavel no modelo
de regressdo. (SA, 2013 apud ABUNAHMAN, 2000). O que pode ser confirmada na
analise apresentada pela figura 14, uma vez que as amostras estéo distribuidas de forma

mista.

anglize Mista
Walor calculado versus residun padronizado

Residuo fDP
*

-3 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
76 VB FF OTVSOTE OS85 79 783 8 805 81 8§15 82 823 83 835 84 545 85 853 86
InC ALOR UMITARIC

Figura 14. Gréaficos dos residuos x valor unitario (Os autores, 2020).

4.3.1. Outlier x Pontos Influentes

E considerado outlier uma observacdo que apresenta grande afastamento das
restantes do processo, ou uma observacdo que apresenta comportamento inconsistente
em relacdo a variavel em estudo. Em geral, problemas que levam a outliers sdo de varias
procedéncias, incluindo, os erros de determinacéo analiticas, de célculos, de transcricao
de dados, de digitacédo, e também equipamentos com manutencéo e calibracdo precaria
e alteracGes inesperadas em certas condi¢des de um sistema. As causas que influenciam
a presenca de outliers ndo sdo conhecidas normalmente, sendo assim necessario algum
modelo de deteccdo de outliers para identifica-los. GUARNIERI (2010).

No entanto, com relacdo a existéncia de outliers, inicialmente, com 61 amostras
0 modelo apresentou outliers, porém, esses dados divergentes foram retirados, restando
entdo no grafico apresentado previamente pela figura 14, o qual contém 46 amostras que

apresentaram linearidade onde é possivel observar que ndo ha “outliers”.
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Ainda, pelo teste de cook verificou-se que ndo existem outliers no modelo

desenvolvido.

4.4. ANALISE DA NORMALIDADE

Segundo a analise de normalidade é possivel observar quanto ao grafico dos
residuos, o qual deve apresentar caracteristica padronizada, e assim, garantir maior
precisdo dos dados. Ou seja, quanto mais os dados se aproximam de uma distribuicéo
com caracteristica normal, maior serd a confiabilidade das analises e dos testes
estatisticos, pois, do contrério, sua violacdo afeta as qualidades de ndo-tendenciosidade
e variancia minima do metodo de minimos quadrados ordinarios GUARNIERI (2010).

Analisando o histograma dos residuos amostrais padronizados referente ao
modelo estudado, é possivel verificar que ele apresenta semelhanca a curva normal,
como pode ser observado na (figura 15), cumprindo assim, uma caracteristica
considerada béasica para a aplicacdo dos modelos de regressdo, segundo o método dos

minimos quadrados.

Distribuicdo de Freqhéncia

0,41
0,35 4
0,3
0,25 4
0,2

0,15
0,11
0,05 4
AT9a-117 0,56 & 0,05 0568127
Figura 15. Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao (Os autores,
2020).

Ainda Como pode ser observado na tabela 11, quando comparado os valores
padrdes normatizados e os valores atingidos pelo modelo analisado, é possivel perceber
que os dados referentes a frequéncia relativa dos residuos amostrais estdo dentro dos

limites da norma.
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Intervalo Classe Padrdo (%) Modelo (%)
-lal 68 65

-1,64 a +1,64 90 93

-1,96 a +1,96 95 100

Tabela 11. Frequéncia relativa (Os autores, 2020).

4.5. PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

Em todas as variaveis independentes a significancia calculada € menor que 10%,
como € possivel ser observado na tabela 12, limite este que € determinado pela tabela 1
da ABNT NBR 14.653-2 (2011), para o grau de fundamentagéo Il1.

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado {Soma das Caudas) (Padrao = 0,70162)

X1AREA xVa -9,80 0,01 -0,00761

CONSTRUIDA

Xz2AREA DO wa 293 0,56 0,64497

TERRENO

X3ESTADO DE X 2,24 3,06 0,67151

CONSERVACAD

X4PADRAO x? 347 013 0,61942

XsLOCALIZACAO 1he 4,25 0,0127148 057408

XsDISTANCIA 1 332 0,20 0,62677

Tabela 12. Percentual de Significancia (Os autores, 2020).

4.6. ADERENCIA

A aderéncia ao modelo pode ser verificada por meio do gréafico dos precos
calculados versus precos observados, figura 16. Tal analise é observada segundo a
aproximacao dos pontos a da reta de referéncia (bissetriz). Quanto maior a aproximacao
dos mesmos, melhor € o ajuste do modelo (equacéo de regressao escolhida que fornece
a variavel dependente em funcdo das independentes) aos dados. (SA, 2013 apud
RADEGAZ, 2011).
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Figura 16. Gréfico de aderéncia (Os autores, 2020).

4.7. MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS

Quanto a correlacgdo isolada percebe-se que ndo existe grande correlacdo entre
as variaveis, conforme a figura 17, sendo a maior correlacdo apresentada de 52%.

Ja com relacdo a correlacdo multipla, a figura 17 apresenta resultados
estatisticos das regressdes auxiliares para cada variavel como dependente das demais
com o coeficiente de correlacdo multiplo (r) entre 30% e 70% na maioria das variaveis,
demonstrando media correlagéo entre elas, na maior parte dos dados. Apenas a variavel
valor unitario apresenta um valor de coeficiente (r) sendo de 84%, limite inferior do
intervalo que demonstra forte correlacédo entre as demais. Nos casos onde o coeficiente
de correlacdo € superior a 85% ha fortissima interdependéncia entre as variaveis o que
implicaria na ampliacdo da amostra. Esses parametros sdo sugeridos em bibliografia,
embora ndo sejam obrigatorios por norma (MAIA NETO, 1997 apud RODRIGUES,
2006).

Na figura 17, € possivel observar a matriz de correlacdo entre as variaveis, a
qual apresenta em sua parte superior os valores de correlacdo mdltiplo e em sua parte
inferior os valores de correlacdo isolados, sendo que os valores apresentados estdo em

percentuais.
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Figura 17. Matriz de correlagdo entre as variaveis (Os autores, 2020).

4.8. GRAU DE FUNDAMENTACAO

Como é possivel observar na tabela 13 abaixo, as células marcadas apontam o
enquadramento dos itens alcancados na analise efetuada do modelo, sendo para cada
enquadramento equivalente a uma pontuacéo, ao final da analise, o modelo atingiu 18

pontos, equadrando-se assim no Grau de Fundamentacéo IlI..
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- Grau de Fundamentacio
Ttem Descricio I I I
Caracterizagio do imével | Completa quanto a todas as | Completa quanto & varidveis . N .
! avaliado s ke silizadas nomodelo |+ 00530 de situagdo paradigma
Quantidade minima de | gy Ly cndale éonitmero | 4 (k+1), onde & é o mimero de 3 (k1) onde k €0
2 dados de mercado, de variéveis ind ) Caridueis e nimero de varidveis
efetivamente utilizados t 1 independentes
Apresentacdo de
mformag:des relam.als a.todns Apresentacio de informacfes | Apresentacio de informagfes
Identificagdo dos dados 05 Cads & Varlatels relativas a todos os dados e relativas aos dados e vanavels
3 4 24 analizados na modelagem, L ; . o
e mercado - varidvels analisados na efetivamente utilizados no
cotn foto e caracteristicas
observadas s0 local pelo modelagem modelo
autor do lando
Admstida para apenas uma Admitida, desde que: a) as
varidvel, desde que: &) a3 medidas das caracteristicas do
medidas das caracteristicas do | imédvel avaliando ndo sejam
imével avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite
superiores a 100 % do limite | amostral superior, nem inferiores
amostral superior, nem a metade do limite amostral
inferiores & metade do limite inferior; b) o valer estimado
4 Extrapolagio Nio admitida amostral inferior; b) o valor nfo ultrapasse 20 %
estimado do valor caleulado
ndo ultrapasse 15 % o limite da fronteira
do valor caleulado amostral, para as
nio limite da fronteira referidas varidveds,
amostral, para a depersie
referida variavel, em simultaneamente_ e
médulo em madulo
Nivel de significneia a
(sotnatério do valor das
5 | doascandas) mizimo 10% 20% 30%
para a rejeicio da
hipitese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significineia
maximo admitido para a
6 | rejeigio da hipotese nula 1% 2% 5%
do modelo través do
teste F de Snedecor
Tabela 13. Pontuagdo quanto ao grau de fundamentacéo.
Grau i | I

Pontos minimos

16

10

Itens obrigatérios no

e
grau correspondente

2,4,5e6noGrau lll

0s demais no minimo
no Grau Il

2,4,5¢e 6 nominimo
no Grau Il e os demais
no Grau |

Todos no minimo no
Grau |

Tabela 14. Enquadramento quanto ao grau de fundamentacéo.
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4.9. ANALISE DO COMPORTAMENTO DAS VARIAVEIS
. 1° variavel: X1 Area Construida

E uma variavel do tipo quantitativa, medida em metros quadrados (m?), para
este estudo de caso sua amplitude foi 50 m2 a 424 m2,

Como pode ser observado nos gréaficos abaixo (figuras 18 e 19), o crescimento
da variavel foi negativo.

10% da amplitude na média: -9,80 % na estimativa.

= : .
_@.&LGH LMITARID = fif AREL CONSTRUIDA )
-

5 000 -
4,000 -
3000 -
2000 4,

WALOR LN

LA DL R R RN R R AN H
100 200 300 400
AREA CONSTRUIDA,
Figura 18. Gréfico de area construida X valor unitario, (Os autores, 2020).

O grafico abaixo mostra uma situacdo que era esperada, pois, quanto maior a

area construida, menor sera seu valor unitario.

5500 ¥
5.000 4
4500 +

4.000 -
e

Wil DR UMITARIC

3.500 4

3.000

25004

1 1 1 I 1 1 I 1
S0 100 150 200 250 300 350 400
ARES COMSTRLIDA

Figura 19. Gréafico de area construida X valor unitario, com amostragem da
distribuicédo de todos os dados
Fonte: Os autores (2020).
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2° variavel: X2 Area do Terreno

E uma variavel do tipo quantitativa, medida em metros quadrados (m2), para

este estudo de caso sua amplitude foi 60 m2 a 864 m2.

Como pode ser observado nos graficos abaixo (figuras 20 e 21), o crescimento

da variavel foi positivo.

10% da amplitude na média: 2,50 % na estimativa.

ALOR UMTARIC = ff AREA DO TERREND )

3.800 4
3.600 -
3.400 -
3.200 -

WALOR UNITARIC

LN B [N B R NN N RN B B R B BN R |
200 400 Ba0 gaa
AREA DO TERRENO

Figura 20. Grafico da area do terreno X valor unitério, (Os autores, 2020).

Fonte: Os autores (2020).

O grafico abaixo mostra uma situacdo que era esperada, pois, quanto maior a

area do terreno, maior sera seu valor unitario.

Wal OR UMITARIO

4 500
4.400
4.200
4.000
3.800 4
3600
3.400
3.200
3.000
2.800

e T T e e e e e R T
100 200 300 400 200 (E10H] oo gaa a00
AREA DO TERREMO

Figura 21. Gréafico de area construida X valor unitario, com amostragem da

distribuicédo de todos os dados, (Os autores, 2020).
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) 3° variavel: X3 Estado de Conservacao

E uma variavel do tipo codigo alocado, em que foi atribuido valor 1 para
imdveis que precisam de reparos, valor 2 para imdveis em estado regular, valor 3 para
iméveis em bom estado e valor 4 para imoveis novos. Para este estudo de caso sua
amplitude foi de 2 a 3.

Como pode ser observado nos gréaficos abaixo (figuras 22 e 23), o crescimento
da variavel foi positivo.

10% da amplitude na media: 9,77 % na estimativa.

Micronumerosidade: atendida.

= : :
_@H UMITARID = £ ESTADD DE COMZERMW A,
'_

= 3.0001
-
© 20001
g 1.000
o= Q-
2 3
ESTADO DE COMSERYACAD

Figura 22. Gréfico de estado de conservacédo X valor unitario, (Os autores, 2020).

O grafico abaixo mostra uma situacdo que era esperada, pois, quanto melhor
estiver a condicdo do imovel, ou seja, seu estado de conservacao, maior sera seu valor

unitario.
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Figura 23. Grafico de estado de conservacdo X valor unitario, com amostragem da distribuicéo
de todos os dados, (Os autores, 2020).

° 40 variavel: X4 Padrao

E uma variavel do tipo codigo alocado, em que foi atribuido valor 1 para
imoveis de baixo padrdo, valor 2 para iméveis de padrdo normal e valor 3 para imoveis
de alto padréo. Para este estudo de caso sua amplitude foi de 1 a 3.

Como pode ser observado nos graficos abaixo (figuras 24 e 25), o crescimento
da variavel foi positivo.

10% da amplitude na média: 3,25 % na estimativa.

Micronumerosidade: atendida.
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Figura 24. Grafico do padrdo do imével X valor unitério, (Os autores, 2020).
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O grafico abaixo mostra uma situacdo que era esperada, pois quanto mais alto for

0 padrdo do imdvel, maior sera seu valor unitario.
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Figura 25. Grafico do padréo do imdvel X valor unitario, com amostragem da distribuigéo de
todos os dados, (Os autores, 2020).

) 50 variavel: X5 Localizacéo

E uma variavel do tipo proxy, medida em R$, em que foi pesquiso a renda por
bairro no site do IBGE (dados mais recentes, 2010). Para este estudo de caso sua
amplitude foi de R$1290,54 a R$7658,69.

Como pode ser observado nos graficos abaixo (figuras 26 e 27), o crescimento
da variavel foi positivo.

10% da amplitude na média: 3,06% na estimativa.

WALOR UMITARID = f{ LOCALIZACAD )

3500 4

3.000 4

WAL OR UMITARIC

L B L
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LOCALIZACAD

Figura 26. Grafico da localizagdo (renda por bairro em R$) X valor unitario, (Os autores,
2020).
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O gréafico abaixo mostra uma situacdo que era esperada, pois, quanto maior o
valor da renda na regido, maior sera o valor unitario do imovel.
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Figura 27. Grafico da localizag&o (renda por bairro em R$) X valor unitario, com amostragem
da distribuicdo de todos os dados, (Os autores, 2020).
. 6° variavel: X6 Distancia

E uma variavel do tipo quantitativa, medida em metros (m), em que foi imposto
a pesquisa a distancia de no maximo 2000 m de um imovel até um condominio
horizontal de alto padrdo. Para este estudo de caso sua amplitude foi de 200m a 2000m.

Como pode ser observado nos graficos abaixo (figuras 28 e 29), o crescimento
da variavel foi negativo.

10% da amplitude na média: -0,37 % na estimativa.

L . .
£ VALOR UNTARIO = f( DISTANCIA )
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Figura 28. Gréafico da distancia X valor unitario, (Os autores, 2020).
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O gréfico abaixo mostra uma situacdo que era esperada e que ao final da
pesquisa foi comprovada, pois quanto mais longe o imovel estiver do condominio,
menor sera o valor unitario do imovel.

dan0d ~
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Figura 29. Grafico da distancia X valor unitario, com amostragem da distribuicéo de todos os
dados, (Os autores, 2020).

. 7° variavel: Y Valor unitario

E uma variavel do tipo dependente, medida em R$. Para este estudo de caso sua
amplitude foi de R$2.010,31 a R$5.173,61.

4.10. ANALISE DA INFLUENCIA DA DISTANCIA DE CONDOMINIOS
HORIZONTAIS ATE CASAS AO SEU ENTORNO

Foi realizado uma analise mais aprofundada acerca da relacédo distancia e valor
unitario do imovel. Utilizando dados de um imdvel hipotético, e modificando a distancia
que ele estaria do condominio horizontal de alto padrao, verificando assim as mudancas
que ocorreriam no seu valor unitario.

Para tal, foi utilizado um imdvel hipotético. Este imovel possui como
caracteristicas:

. 150m?2 de area construida;

. 500m2 de area de terreno;
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J Estado de conservacéo regular;
) Padrdo de construcdo e acabamentos normais;
o Esta localizada no bairro Barreirinha com renda média do bairro segundo

0 IBGE de $2.000,13 e
) Esté localizado a 200m de distancia de um condominio horizontal de alto
padrao.
Segundo a hipédtese realizada este imovel estd custando R$730.074,00 ou seja,
seu valor unitario por m? é de R$4.867,16.

Para essa situacao os valores da Moda para 80 % de confianca foram:
. Valor unitario minimo: R$4.266,01
. Valor unitario médio: R$4.867,16
. Valor unitario maximo: R$5.553,03

Apresentando grau de precisao IlI.

Para inicio da anélise, foi alterado a distancia até o condominio horizontal de
alto padrdo, de 200 m para 400 m. Para assim, poder verificar qual o0 comportamento
amostral em relacédo ao valor unitario por ter se afastado em 200 m da sua localizacao
real.

Pode se verificar que esse afastamento em 200 m do local de origem, ou seja, a
400m do condominio horizontal de alto padréo, afetou significativamente o valor
unitario do imdvel, pois o valor unitario passou de R$4.867,16 para R$3.673,82.
Ocorreu uma desvalorizacdo de R$1.193,34. O que comprova que quanto mais perto um
imovel estd de um condominio de alto padrdo, maior a sua valorizacao.

Para esta situacdo os valores da Moda para 80 % de confianga foram:

o Valor unitario minimo: R$3.500,23
o Valor unitario médio: R$3.673,82

o Valor unitario maximo: R$3.856,02
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Seguindo a anélise, alterou-se a distancia do imovel que era de 200 m do
condominio, para 800 m do condominio. Percebendo-se assim que o valor unitério caiu
ainda mais.

A 200m o valor unitario médio era de R$4.867,16, ja a 400m o valor unitario
caiu para R$3.673,82 e agora a 800 m este valor foi para R$3.424,35. Percebe-se que a
queda mais brusca de valor foi entre 200 m e 400 m, pois entre 400 m e 800 m ocorreu

uma desvalorizacdo de apenas R$249,47.

Para esta situacdo os valores da Moda para 80 % de confianca foram:
e  Valor unitario minimo: R$3.261,82
. Valor unitario médio: R$3.424,35

° Valor unitario maximo: R$3.594,98

Continuando esta analise em relagdo a distancia, foi arbitrada a distancia de
1000 m do imovel em questéo até o condominio de alto padrao.

Assim, obteve-se o valor unitario médio de R$3.395,58 no imdvel, valor este
muito préximo de quando foi feita a analise a 800m do condominio, pode se constatar

uma desvalorizagcdo minima de R$28,77 quando se afastou mais 200 m.

Para essa amostra os valores da Moda para 80 % de confianca foram:
e  Valor unitario minimo: R$3.230,98
o Valor unitario médio: R$3.395,58

o Valor unitario méaximo: R$3.568,56

Para finalizar esta analise em relacéo a distancia, foi empregada a distancia de
2000 m do imovel em questdo até o condominio de alto padrdo. Distancia essa fixada
como a maior dentro da pesquisa.

Pode se verificar que o valor unitario entre o afastamento de 1000m do
condominio e o afastamento de 2000 m foi irrelevante, visto que o valor unitario médio
a 2000 m foi de R$3.357,59 o que difere em apenas R$37,99 do valor unitario médio a
1000 m.
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Para esta situagédo os valores da Moda para 80% de confianga foram:
e  Valor unitario minimo: R$3.189,38
e  Valor unitario médio: R$3.357,59

° Valor unitario maximo: R$3.534,67

A anélise demonstra que até uma distancia de 400 m a desvalorizacdo é
expressiva, a partir desta distancia até 800 m ha uma desvalorizagdo menor, e a partir
deste valor a desvalorizacao € inexpressiva.

Abaixo segue um quadro comparativa em relacdo aos valores unitérios, suas

distancias e as respectivas desvalorizages.

Distancia do imovel
ao condominio (m)

Valor unitario médio
do imovel (R$)

Desvalorizagdo em
relacdo ao valor

Desvalorizagdo em
relacdo ao valor

anterior (R$) anterior (%)
200 4.867,16 X X
400 3.673,82 1.193,34 24,52
800 3.424,35 249,47 512
1000 3.395,58 28,77 0,59
2000 3.357,59 37,99 0,78

Para explicitar o grau de influéncia da variavel area, foi utilizado o mesmo
imovel hipotético, porém desta vez alterando o valor da area construida.

Neste caso, foram realizadas varias tentativas de drea com o intuito de descobrir
guantos metros quadrados de construcdo o imdvel deveria ter, para que a 800 m de
distancia do condominio horizontal de alto padrdo o valor total do imével fosse 0 mesmo
(ou o mais proximo possivel) que o imdvel hipotético inicial de 150 m2 de éarea
construida, 500 m2 de area de terreno, a 200 m do condominio e com valor total de
R$730.074,00.

Foi possivel verificar que, é tdo importante a distancia do imdvel até o
condominio, que a casa situada a 800 m de distancia do condominio, necessitaria 200
m2 a mais de area construida, ou seja, 350 m2 da area total, para ter praticamente o
mesmo valor total que o imdvel de 150 m2 de area construida e distante 200 m do

condominio horizontal de alto padrao.



A seguir um quadro com esta analise:

Area Distancia
construida (m?) | do imovel até o Valor
condominio (m) total (R$)
150 200 730.074,00
350 800 730.873,50

68
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5. CONSIDERACOES FINAIS E SUGESTOES PARA TRABALHOS
FUTUROS

Confirmou-se neste estudo a hipdtese levantada sobre a presenca de
condominios horizontais de alto padrdo provocar o aumento do valor de mercado dos
imdveis no seu entorno, ou seja, casas proximas aos condominios horizontais de alto
padrdo em regides menos valorizadas, sofrem influéncia no valor de venda.

A pesquisa comprovou que a localizagdo dos iméveis € de extrema importancia
e que essa variavel implica em forte valorizacdo ou desvalorizacdo quando analisada
segundo o impacto de polos de influéncia.

Ao analisar o comportamento da variacdo dos precos dos imdveis em um
intervalo de 200 a 2000 metros, a influéncia da proximidade de imoveis em relacdo ao
condominio mostrou-se muito expressiva em distancia de até 800 metros, tendo
comportamento exponencial.

Numa distancia superior a 800 metros até o raio maximo analisado (2000
metros), ndo houve variacdo consideravel dos precos analisados. Isso demonstra que a
variavel distancia ao condominio perde sua relevancia na equacdo do modelo apos 800
metros.

Diante do exposto é possivel afirmar que o objetivo do trabalho foi alcangado.

Como sugestdo de estudos futuros, mantendo a pesquisa sobre a influéncia da
distancia de grandes empreendimentos em prec¢os de venda de casas, sugerimos que seja
avaliada a influéncia dos seguintes polos: shoppings, igrejas, terminais de 0Onibus,
hipermercados ou ainda grandes parques sobre o preco de venda dos imdveis nos

entornos.
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APENDICE 01
ESTADO DE o
- PADRAO:
AREA AREA Cogéﬁi\égcle- BAIXO 1 RigiA VALOR
ENDERECO IMOBILIARIA CON(S;E)UIDA TERRENO(m?) REGULAR 2 NORZMAL BAIRRO - U(I:IS'I'/?:ZI)O
BOM 3 ALTO 3 IBGE (RS)
NOVO 4
Rua Cid Marcondes | Débora Procdpio
1 de Albuquerque, Corretora de 217 252 3 3 1428,27 | 5470,05
552 - Pinheirinho Imdveis
Rua Theodoro
2 Makiolka, 2567 - Golden Imdveis 374 1500 3 3 1831,92 | 7085,56
Santa Candida
Rua Dionira .
3 | Moletta Klemtz, A'mﬁ;d;v?s“t"s 224 260 3 3 1683,8 | 5758,93
201 - Fazendinha
Rua Amaury Lange
4 Silvério, 824 - Sym Iméveis 165 229 4 3 2268,06 | 5030,03
Pilarzinho
Rua José Benedito A Goncalves
5 Cottolengo, 901 - N ¢ . 300 168 4 3 2456,94 | 3500,00
. Imoveis
Campo Comprido
Rua Tobias de Paulo Roberto
6 Macedo Junior, . 283 680 3 3 3065,87 | 5971,73
L Pinheiro
1643 - Santo Inacio
Rua Brazilio de Almeida Santos
7 Araljo, 341 - .. 237 230 3 3 3479,09 | 6455,70
N Imodveis
Portdo
g | RuaLuizZilli 412 - | Almeida Santos 305,4 305,4 4 3 2456,94 | 4878,85
Campo Comprido Imoveis
Rua Jodo Batista
9 Dallarmi, 915 - Uniko Iméveis 300 500 3 3 2654,76 | 5333,33
Santa Felicidade
Rua Major Heitor
10 | Guimardes, 1023 - Rebrokers 320 420 3 3 384437 | 4687,50
Campina do Imoveis

Siqueira
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ESTADO DE -
] CONSERVACAO: PADRAO: | RENDA DISTANCIA
AREA AREA REPARO 1 BAIXO 1 POR DA CASA AO VALOR
ENDERECO IMOBILIARIA CONSTF;UIDA TERRENO(m?) REGULAR 2 NORMAL | BAIRRO - CONDOMINIO UNITARZIO
(m?) 2 IBGE (RS/m3)
BOM 3 ALTO 3 (RS) (m)
NOVO 4
Rua Cid
Marcondes de L
Apolar Iméveis 194 390 2 2 1428,27 1700 2010,31
Albuquerque,
2278 - Pinheirinho
Rua Hugo Tendéncia
Morgenstern, 174 . 106 70 3 2 1428,27 400 3396,23
. .. Imoveis
- Pinheirinho
Rua Cid
M D
arcondesDe | )\ | méveis 150 95 2 1 1428,27 650 2300
Albuquerque,
1100 - Pinheirinho
Rua Leonidio
Balaban, 81 - Outlet Imoveis 85 62 3 2 1428,27 650 3941,18
Pinheirinho
Rua Luiz Lourengo Outra Sul
de Freitas, 156 - . 107 373 2 2 1428,27 1700 2794,39
. .. Locagdes
Pinheirinho
Rua Martiano Bemtevi
Ceccon Parolin,306 L. 137 275 2 2 1895,14 1300 1887,43
- Xaxim Iméveis
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Rua Augusto

7 Mueller, 309 - Apolar Imdveis 100 330 1895,14 750 4200
Xaxim
Rua Lirio Jacomel, Imobili4ria
8 136 - Santa . . 90 372 1831,92 400 4000
A 1 Dircenius
Candida
Rua Theodoro
9 Makiolka, 3597 - | Apolar Imodveis 130 75 2000,13 1000 3423,08
Barreirinha
Rua Francis Bacon
10 203 - Santa Apolar Imdveis 101 60 1831,92 1900 3465,35
Candida
Rua Izidoro Wosch
11 479 - Santa Otimoéveis 84 128 1831,92 700 3809,52
Candida
Rua Francisco Josué Souza
12 |Favaro, 105 - Santa e 90 360 1831,92 1500 4333,33
A 1 Imdveis
Candida
Rua Altevir Casaerande
13 Baptista de Lara, grar 152 112 2000,13 900 3289,47
. Imoveis
327 - Barreirinha
Rua Alberto
14 Klemtz, 965 - | Apolar Iméveis 175,4 110 3479,09 1100 3129,99

Portao
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Rua Antonio De
15 Lima Castro 376 - | Apolar Iméveis 106 130 3479,09 1300 3858,49
Portao
Rua Jorge
16 Borsatto, 513 - | Galvdo Vendas 144 432 3479,09 850 3125
Portao
Rua Aristides
17 Pereira da Cruz, 85 | Firenze Imdveis 121 237 3479,09 1700 3471,07
- Portao
Rua Claudio da Luz
18 Reis, 244 - Apolar Iméveis 220 125 2456,94 1000 1727,27
Campo Comprido
Rua Araci
19 Fernandes, 208 - | Apolar Imdveis 146 130 2456,94 600 2945,21
Campo Comprido
Rua Jodo
20 Schreiber, 904 - ACX Imodveis 100 300 2268,06 2000 2100
Pilarzinho
Eliasz
21 R do Lock |
uaJogo Locke, 35| Samuelson 50 133 2268,06 500 4000
- Pilarzinho corretor de
imoveis
Rua Professor
22 lgnacio Al Almei
gnacio Alves de | Almeida Santos 120 430 2268,06 900 3708,33
Souza Filho 130 - Imoveis
Pilarzinho
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Rua Clara Imobiliaria
23 Kuchenny, 167 - 165 396 1885,33 1600 2909,09
Prates
Abranches
Rua Alexandre Von
24 Humboldt, 458 - | Apolar Imdveis 159 110 2268,06 600 3132,08
Pilarzinho
Rua Wanda Rocha Gonzaga
25 de Souza, 168 - 1238 100 150 2268,06 1500 4800
. . Imoveis
Pilarzinho
Rua Veronica
26 ; _
Tribek Moro, 558 Partner 123 130 1290,54 1800 1626,02
Cidade Industrial Imoveis
De Curitiba
Rua Claudio Da Luz Apolar Santa
27 Reis 244 - polar 53 220 132 2456,94 700 1727,27
. Quitéria
Campo Comprido
Rua André Surgi,
28 191 - Luder Imdveis 112 144 2456,94 900 2678,57
Campo Comprido
Rua Claudio Da Luz Apolar
29 Reis, 271 - p. .. 148 501 2456,94 700 3445,95
. Seminario
Campo Comprido
Rua Odelair Luder Ribeiro
30 Rodrigues, 51 - 112 168 2456,94 1000 2044,64

Campo Comprido

Imodveis
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Rua Campo Belo, Iméveis
1 2 142
31 129 - Fazendinha Presidente 70 360 683,8 000 >142,86
Rua Luiz
32 Sperendio, 418 - Milan Imodveis 90 72 3065,87 1400 3333,33
Santo Inacio
Rua Marcos Edinisio
33 Andreatta, 76 - o 120 528 3065,87 1200 4583,33
. Imoveis
Mossungué
Rua Bernardo Edinisio
34 Morosin, 447 - o 225 480 5987,51 1400 3088,89
A Imoveis
Mossungué
Rua Anna Gbur Marco Antonio
35 Barcik, 406 - de Oliveira 189 432 3065,87 1400 2910,05
Santo Inacio Pacheco
Rua Jodo Batista
36 Dallarmi, 677 - Imével Local 188 592 3065,87 2000 4734,04
Santo Inacio
Estrada da Mina
37 do Ouro, 8 - Santo Fox Home 133 130 3065,87 400 4812,03
Inacio
Rua Eurides
38 Candido Pinheiro, Gonzaga
245 - Cidade Iméveis 204 286 1290,54 500 2794,12

Industrial
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Rua José Rodrigues

39 Pinheiro, 1404 - | 'Mmobiliaria 193 400 1973,27 1200 3005,18
~ Prates
Capao Raso
Rua Capitao
40 Argemiro Wagner
Monteiro Barroso de 307 430 1973,27 1800 2273,62
Wanderley, 688 - Oliveira
Capao Raso
Rua Santa Beatriz
de Vicéncia, 53 - Partner
! 102 12 11 1
41 Cidade Industrial Imoveis 70 0 90,54 00 3857,14
de Curitiba
Rua Daniel
42 Brambila, 8 - Eliana Rezende 100 379 1683,8 850 3500
Fazendinha
Rua Sadala Aziz
43 ; . ;
Domingos, 212 - | André Scopel 90 200 1290,54 2000 2977,78
Cidade Industrial Iméveis
de Curitiba
Rua Pedro Koschla, Elite
44 91 - Campo Administradora 515 420 2456,94 260 1533,98
Comprido de Bens
Rua Major Franca Imobiliaria lvan
45 Gomes, 1332 - 210 144 3004,67 1800 4238,09

Santa Quitéria

Freitas
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Rua Jodo Alencar

46 | Guimardes,043- | agnifica 194 240 3004,67 1800 4376,29
. Imoéveis
Santa Quitéria
Rua Pretextato
47 Taborda Junior, Gonzaga 230 407 3004,67 2000 3304,35
488 - Santa Imovel
Quitéria
Rua Pretextato
48 Taborda Junior, | Tendéncia 390 325 3004,67 2000 2153 85
489 - Santa Imoéveis
Quitéria
Rua Major Franga
49 Gomes, 952 - Asa Imodveis 424 635 3004,67 200 3301,89
Santa Quitéria
Rua Jodo Batista
50 Dallarmi, 677 - Imével Local 188 300 3065,87 230 4734,04
Santo Inacio
Rua Rachid
> Pac'f'Z‘;; et 117 iméveis 339 450 2654,76 600 2943,95
Santa Felicidade
Rua Maestro
>2 Lindolpho Gaya, |\ ovErs 400 360 2654,76 1000 3000
138 - Santa
Felicidade
Rua Valentin
53 i REMAX
Guedes, 204 BUSINESS 428 525 2654,76 1000 3714,95

Santa Felicidade
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54

Avenida Candido
Hartmann, 4099 -
Santa Felicidade

L7 Imdveis

229

430

2654,76

1000

5589,52

55

Rua Luiz Gongalves
de Moura, 316 -
Santo Indcio

Futulare

381

483

3065,87

1100

2362,2

56

Rua Francisco
Affanio, 08 -
Campina do

Siqueira

MM Imdveis

250

300

3844,37

650

3640

57

Rua Valentin

Harkot, 326 -

Campina do
Siqueira

ROCCO imdveis

178

68,62

3844,37

450

3258,43

58

Rua Emilio de
Almeida Torres,
361 - Campina do
Siqueira

Fornea Imdveis

183

540

3844,37

500

4863,39

59

Rua Sao Jodo
Evangelista, 43 -
Campina do
Siqueira

MAP
Imobilidrias

144

90

3844,37

350

5173,61

60

Rua Francisco
Lachowski, 406 -
Bigorrilho

Imobiliaria
Dircenius

260

220

7658,69

400

3423,08

61

Rua Francisco
Lachowski, 387 -
Campina do
Siqueira

Imobiliaria
Dircenius

182

864

3844,37

500

4175,82




