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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo realizar uma avaliacdo técnica do valor de um
imével unifamiliar na cidade de S&o Luis-MA. Utilizando técnicas estatisticas para avaliar
a influéncia de variaveis compostas, a partir de caracteristicas dos imoveis locais
disponiveis para venda, no processo de formacdo de preco do metro quadrado do imével
avaliando. Para desenvolvimento deste trabalho foram utilizadas técnicas de regressao
linear fundamentada com base em critérios da ABNT:NBR 14653-1 (2019) e ABNT:NBR
14653-2 (2011) que normatiza os processos de avaliagdo de imoOveis no Brasil.
Considerando os resultados obtidos nesta pesquisa é possivel concluir que o modelo obtido
atraves desta pesquisa permite atingir um nivel de satisfacdo razodvel quanto aos
parametros dispostos na norma técnica, permitindo assim que o modelo de regressao
encontrado possa ser utilizado para modelar o prego de outros imoveis na regido que

possuam caracteristicas semelhantes.

Palavras-chaves: Avaliacdo de Imoveis. Estatistica. Inferéncia. Regressdo Linear.

Engenharia de Avaliagdes. Imdveis Urbanos.



ABSTRACT
The present work aims to carry out a technical evaluation of the value of a single-family
property in the city of Sdo Luis-MA. Using statistical techniques to assess the influence of
composite variables, based on characteristics of local properties available for sale, in the
process of pricing the square meter of the property being appraised. For the development
of this work, linear regression techniques based on criteria of ABNT:NBR 14653-1(2019)
and ABNT:NBR 14653-2 (2011) were used, which regulate the processes of property
valuation in Brazil. Considering the results obtained in this research, it is possible to
conclude that the model obtained through this research allows reaching a reasonable level
of satisfaction regarding the parameters set out in the technical standard, thus allowing the
regression model found to be used to model the price of other properties in the region that

have similar characteristics.

Keywords: Property Appraisal. Statistic. Inference. Linear Regression. Evaluation
Engineering. Urban real estate.
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1 INTRODUCAO

Historicamente, o comercio de bens e servigos, em seus primérdios, passaram a ser
realizados através de préaticas de escambo, onde, produtos eram trocados entre as partes,
efetivando assim uma relagcdo de compra e venda. A evolugdo desse processo se deu a partir
do momento em que as trocas foram substituidas pela moeda, onde o valor de um
determinado produto passou a ser medido e precificado pelo dinheiro (SUNO, 2020).

Homogeneizar as relagdes comerciais foi uma forma encontrada pelo mercado, de
tornar as relacbes comerciais mais justas, onde outrora, trocas entre produtos, como por
exemplo, um cordeiro por uma galinha, poderiam ser injustas para uma das partes (SUNO,
2020).

Com o advento do dinheiro, o preco passou a ser global para todos, de modo que essa
regulacdo atenda dentro de critérios de regulacdo do proprio mercado, como por exemplo,
oferta versus demanda. Assim, supondo-se que um certo produto que seja vendido no
mercado, tenha uma Unica origem de fornecimento, suponha-se que, eventualmente haja um
aumento substancial do interesse coletivo por esse produto, a pouca oferta e a escassez passa a
ser o fator preponderante no processo de regulacdo do valor do produto, consequentemente,
seu preco sobe, onde quem puder pagar mais tem acesso, representando assim que para aquele
individuo comprador, o pre¢o pago por tal produto € representativo do tamanho da sua
necessidade por ele. Um conceito que se aplica as relagdes comerciais como um todo, desde a
compra de um simples fésforo, até mesmo para um imovel.

Assim como em qualquer outra relagdo de compra e venda o processo de formagao do
preco de um imovel, é determinado por uma rede complexa de aspectos objetivos e
subjetivos. Como abordado por Fikker (1990), os aspectos objetivos contemplam aquilo que
pode se expressar como necessidades reais, como, comer, beber, morar. E 0s aspectos
subjetivos sdo aqueles que ndo se enquadram como necessidade reais, como o desejo de
possuir um carro de luxo e ndo apenas um carro.

Dodt (2016) afirma que a partir da concepc¢do da formacéo de preco sendo baseada em
variaveis objetivas e subjetivas, o valor pode variar de acordo com cada avaliador. O autor
ainda acrescenta as variaveis ditas qualitativas, tais como o poder de compra do publico alvo,
nivel de especulacdo imobiliaria por exemplo, até mesmo o impacto de crises econdmicas,
tendem a influenciar mais diretamente no valor atribuido ao objeto. Dentro desse aspecto a
Engenharia de AvaliagGes exsurge como uma ferramenta importante no processo de definicéo
do valor de produtos, ao criar varidveis e técnicas de mensuracdo, que descrevem o real

comportamento do valor, buscando se ater ao rigor técnico no processo de formulagdo do



valor, ndo somente para imoveis, mas também para outros objetos, até mesmo intangiveis,
como valor de servigos, 0 que ndo € abordado neste trabalho.

Dentro do enfoque da avaliacdo de imdveis, a Engenharia de Avaliacdo se comporta
como uma ciéncia multidisciplinar, ao ser baseada em diversas areas como arquitetura,
economia, estatistica, direito com enfoque imobiliario, administragdo, contabilidade, entre
muitos outros, com o Unico objetivo de mensurar da forma mais assertiva possivel o valor do
imdvel mesmo que esse valor seja fruto de inUmeras correlacdes de fatores.

Considerando a complexidade envolvida nesse processo de mensuragdo de valor, a
Engenharia de Avaliacdes recorre a diferentes metodologias aplicadas a situacdes especificas
dentro do processo avaliativo, a fim de direcionar melhor o conhecimento técnico envolvido
em prol do tipo de objeto a ser avaliado, grau de avaliacdo, e fim para qual se pretende
realizar a avaliacdo (DODT, 2016).

1.1 PROBLEMA

O mercado de compra e venda de imdveis no Brasil é responsavel por um volume
significativo de recursos movimentados no pais anualmente, de acordo com dados da
Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca (ABECIP), somente
em dezembro de 2020, o volume de financiamentos imobiliarios com recursos das cadernetas
do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) atingiram um volume de R$ 17,47
bilhdes.

Em nameros gerais, a representatividade em termos de unidades, nas categorias de
Aquisicdo e Construcdo para todo o ano de 2020 foram cerca de 426.771 mil unidades
financiadas ainda de acordo com a ABECIP, cujos dados informativos correspondem de um
total de onze instituicGes agentes de crédito associadas a entidade.

Considerando a forte demanda para o mercado, é possivel apontar que o setor esta em
forte expanséo, e com base nisto € primordial o estudo acerca dos métodos de avaliagéo, a fim
de buscar avaliar a eficiéncia entre metodologias existentes no mercado como forma de
aprimorar cada vez mais o processo de precificacdo, ao se determinar precos reais com forte

grau de confiabilidade, estimulando a competividade dentro do setor.



1.2 HIPOTESES

e E possivel que o investimento em infraestrutura piblica componha uma variavel
relevante no processo de formacao de valor;

e O uso de varidveis quantitativas sdo mais ou menos relevantes que variaveis
qualitativas;

e A utilizacdo de indicadores de viabilidade econémica para uso X ou y possui impacto
direto no valor do imdvel;

e O uso de fundamentos puramente matematicos para analise de variaveis componentes
do preco, é fator determinante na imparcialidade do avaliador.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Geral

Avaliar imével residencial, utilizando a técnica do método comparativo direto de
dados de mercado a fim de definir o valor de mercado do imdvel.

1.3.2 Especificos

o Analisar e determinar variaveis influenciadoras no processo de formacdo de
valor de mercado do imovel estudado;

o Identificar fatores que contribuem para eventuais diferencas no preco do
imdvel conforme a metodologia utilizada;

o Identificar fatores que possam ser considerados relevantes para escolha de uma
ou outra metodologia de avaliagao;

. Avaliar se a imparcialidade da avaliacdo pode ser ou ndo impactada de acordo

com o tipo de variavel e se as condicdes sdo satisfatorias ao modelo proposto.



1.4 JUSTIFICATIVA

O mercado imobiliario no Brasil é parte importante na composi¢do do PIB nacional,
tendo em vista que o mesmo ¢é fruto direto da industria da construcéo civil, como apontado
por dados da ABECIP, em 2020 mesmo decorrida a crise ocasionada pela pandemia de
Corona Virus Disease (COVID-19), o cenario é de crescimento do mercado, usando
Dezembro como referéncia, o crescimento em relagdo ao mesmo periodo de 2019, foi de
101,6%, esse percentual € equivalente a R$ 17,47 bilhdes em financiamentos pelos SBPE, o
maior para um més, desde 1994, que foi 0 ano de langamento do Plano Real.

Tais dados, sdo suficientemente representativos para se apontar um forte crescimento
no mercado de imoveis financiados, sem contar as demandas que sdo fora do circuito
bancario, existe um forte crescimento na necessidade de profissionais para realizar a avaliacdo
de imdveis, como engenheiros e arquitetos.

Considerando a crescente demanda deste mercado, € valido considerar a necessidade
de se estudar a fundo as metodologias de avaliagbes existentes, como forma de fomentar e
aprimorar as técnicas, validando conhecimentos ja difundidos e sobretudo valorizando o

trabalho desenvolvido por profissionais da area.

2 ENGENHARIA DE AVALIACOES

A engenharia de Avaliaces é uma area de estudo dentro da engenharia, de carater
multidisciplinar. Tida como um campo recente de pesquisa, seu desenvolvimento tem
ganhado escala nos ultimos 30 anos a partir de esforcos conjuntos de profissionais da area de
engenharia que veem difundindo técnicas por meio de publicacbes de artigos, livros,
ministrando cursos e desenvolvimento de pesquisas cientificas.

Apos o periodo da Revolugdo Industrial, com o forte crescimento de zonas urbanas, a
demanda por avaliagdo de imoveis comecara a crescer. No Brasil, 0 pioneirismo na area se
deu através dos trabalhos de Luiz Berrini, engenheiro de avaliagdes do Banco do Estado de
Sdo Paulo, que comegou a desenvolver estudos mais fundamentados por volta de 1928
(DANTAS, 2005).

Ainda de acordo com Dantas (2005), a primeira norma voltada para avaliacdo de
imdveis s veio a surgir no ano de 1952, com desenvolvimento assinado pelo departamento

de engenharia da Caixa Econdmica Federal (CEF), até entdo comandado por Daro de Eston.



No mesmo periodo, Augusto Luiz Duprat, submeteu um projeto de norma a Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), vindo a ser denominado como P-NB-74 R, isso por
meados de 1957.

A fundacgdo de instituicdes voltadas para a area de avaliagBes, como o Instituto de
Engenharia Legal do Rio de Janeiro em 1953, e o Instituto Brasileiro de Engenharia de S&o
Paulo (IBAPE) em 1957, fomentou ainda mais o interesse de profissionais na area. Entretanto
a maior adesdo de profissionais interessados na area comegou a ganhar maior destaque a partir
de 1977 com a publicacdo da primeira norma da ABNT, que passou a considerar niveis de
precisdo de avaliagdes, temas ndo abordados em publicacGes anteriores (MOREIRA, 1991).

Quanto a funcdo da avaliagdo, para Nadal, Juliano e Ratton (2003), a mesma
desempenha fungdes em diversas atividades, tais como compra e venda de imdveis, locagéo,
partilhas de bens de heranca, divorcio, desapropriacdes, langamento de impostos, balangos
empresariais, dentre outras atividades onde o fator pregco do imovel, assume posicdo de
fundamental importancia.

A engenharia de avaliagdes ndo é aplicAvel somente a imdveis, a mesma também
engloba avaliacdo de bens tanto tangiveis quanto intangiveis, claro que com uma demanda
muito maior pela avaliagdo de imoveis como demonstram os dados apontados anteriormente.

Para Dodt (2016) é primordial que a realizacdo de avaliagdes seja desenvolvidas por
profissionais habilitados, a exemplo na avaliacdo de imoveis, onde hd uma divergéncia
judicial entre as classes de corretores de imoOveis com engenheiros e arquitetos, pois 0s
mesmos visam poder realizar avaliagfes do tipo, entretanto, existe um entendimento quanto a
capacidade técnica do corretor de imoveis de realizar esse tipo de servigo, tendo em vista a
necessidade de conhecimentos técnicos especificos dominado por engenheiros e arquitetos,
que ndo fazem parte do escopo da formagéo de um corretor, permeando o problema ainda
pelos limites éticos, pois € clara a intima ligacdo dos corretores com as transacdes do tipo,
pois o valor avaliado impacta diretamente nos ganhos de corretagem, para garantir a seriedade
do processo é fundamental que a validacdo da analise esteja intrinsecamente conectada aos

preceitos da imparcialidade.

3  MERCADO IMOBILIARIO NO BRASIL

Para Dodt (2016) o conceito de mercado corresponde a uma abstragdo do ideal de
lugar onde sdo realizadas as transaces de compra e venda entre individuos compradores e
vendedores. Partindo desse pressuposto inicial, 0 mercado imobiliario acontece de modo

similar, onde o objeto de comercializagdo sdo imoveis.



Segundo Matos e Bartkiw (2013) a palavra mercado possui correlacdo direta com o
ambiente onde os individuos buscam satisfazer necessidades e para isso utilizam-se das
relacbes comerciai de compra e venda para atingir esse propésito. Na mesma proporcao que
cresce 0 numero de pessoas visando atender interesses de consumo, crescem os mercados, que
vao se diversificando cada vez mais para atender as diferentes necessidades. Segundo
Chiavenato (2003, p. 44):

[.] o desenvolvimento de produtos ou servigos exigira
maiores investimentos em pesquisas e em desenvolvimento,
aperfeicoamento de tecnologias, dissolu¢do de velhos e
criacdo de novos departamentos, busca incessante de novos
mercados e competicdo com outras organizagGes para

sobreviver e crescer.

Esse é um ponto da necessidade de se desenvolver cada vez melhor as técnicas que
vao de encontro com um maior nivel de especializacdo, e qualidade no nivel das avaliacfes de
imdveis.

No Brasil somente no periodo de janeiro a agosto de 2020 a geracdo de vagas na
construcdo civil atingiu 58.464 novas vagas, um saldo positivo, mesmo em periodo de
recessdo atipica em decorréncia da crise pandémica de COVID-19, conforme dados do
Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED).

Para Ball (1996) a construcdo habitacional tem sido um fator indicativo primordial de
crescimento urbanistico, tendo em vistas que as demandas neste mercado sdo reflexo das
mudangas da populacdo e demandas por outros servigos, entretanto, avaliando por esta
perspectiva, o crescimento urbanistico ndo é definido apenas pelo volume de demanda por
habitagéo.

Segundo Matos e Bartkiw (2013) o crescimento das cidades €é impulsionado
diretamente pelo crescimento de outros mercados, como industrial, varejo, financeiro entre
outros, criando uma relacdo diretamente proporcional com o crescimento do pais, pois
permite a geracdo de emprego e renda, além de que a estabilidade de crescimento nesses
mercados possibilita a diversificacdo de investimentos e até por esse motivo justifica-se a
expansao.

A atratividade do mercado imobiliario é associada ndo somente pela sua capacidade de
geracdo de desenvolvimento urbanistico, mas também com o impacto gerado pela atividade

na economia, pois o0 volume de empregos diretos e indireto é caracterizado pelo grande



volume, além de inumeros servigos associados a construcdo, como corretagem, publicidade,

financiamento, incorporacao imobiliaria e até mesmo os servicos de avaliacdo de imoveis.

4 VALOR X CUSTO XPRECO

Existe uma proximidade entre os conceitos de valor, custo e preco, entretanto € de
suma importancia realizar a diferenciagdo entre 0s mesmos, para que se possa esclarecer de
um modo elucidativo como uma avaliacdo de um imével bem fundamentada, pode agregar de
maneira contundente em uma negociacdo comercial, para que ndo se haja desvalorizagdo do
trabalho do profissional avaliador, bem como inducéo de erro a precificagdo final do produto.

Muitos autores, abordam o conceito do que € de fato valor, com diferencas infimas
entre um e outro, porém sem desvirtuar de uma ideia central do que de fato é. Segundo Fikker
(1942) define-se como “valor ¢ a rela¢do entre a intensidade das necessidades econémicas do
homem e quantidade de bens disponiveis para satisfazé-las”. Ja Moreira (1991) aborda da

seguinte forma:

A palavra valor ¢é de dificil definicdo e uso preciso pois valor é um termo relativo
pelo qual o desejo da propriedade é estabelecido com outra propriedade ou com
dinheiro, mas ndo se pode perder de vista as condi¢fes sob as quais se chega ao
valor para que ele tenha um significado real, pois o tempo, o lugar, a finalidade e as
partes

interessadas sdo elementos que afetam a medida do valor da propriedade.

Muitos autores, abordam o conceito do que € de fato valor, com diferencas infimas
entre um e outro. Para Dodt (2016) o valor possui ligacdo intima quanto a disposi¢cdo pelo
qual se pretende comprar ou vender o bem, porém ao quanto valor agregado por fator afetivo
este ndo deve ser levado em conta, exemplo, um imoével de familia avaliado com um valor de
mercado, pode ser que o valor de mercado seja menor do que o valor atribuido com a questéo
afetiva. Esse é um ponto crucial sobre a importancia de ser imparcial quanto a avaliacdo, pois
o valor de mercado leva em conta fatores puramente técnicos, como estado de conservacao,
localizagdo, preco do metro quadrado na regido, dentre outros, porém nao a questao afetiva.

A definicdo de custo estd associada diretamente a despesas diretas e indiretas do
imdvel, como valor preco do imdvel, valor de corretagem, despesas de regularizagdo como
taxas para averbacdo, troca da titularidade do imdvel, dentre outras despesas gerais, formando
0 custo total do imdvel, preco corresponde ao valor pelo qual se pretende adquirir ou vender,
define em nimeros o que é o valor, este que por sua vez pode ser um valor de mercado, ou 0

valor estipulado por quem vende, que pode estar associado a fatores sentimentais ou ndo, pois
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0 mesmo também possui uma ligacdo intrinseca quanto a demanda, ja que quanto maior o
numero de pessoas interessadas em um item, maior o valor podera ser em virtude da escassez
(DODT, 2016).

5 NORMA BRASILEIRA

Como ja abordado o primeiro escopo de normatizagdo mais completo
abordando a Engenharia de AvaliacGes elaborado pela ABNT veio a surgir em 1977, onde o
laudo de avaliacdo de imoveis urbanos era tratado como ponto principal, com o diferencial
que seria estabelecer niveis de precisdo, inédito até entdo, ja que em normas anteriores ndo
havia essa abrangéncia técnica.

Desde a primeira norma brasileira voltada para avaliacdo de imdveis urbanos a NBR
5676 (NB-502) da ABNT, lancada em 1977 revisada na década de 80 com registro no ano de
1989, através do Instituto Nacional e Metrologia, Qualidade e Tecnologia (INMETRO).

A partir de 1998, foi iniciado o projeto da atual NBR 14653 (Avaliacdo de Bens),
entrando em vigor a partir de 2004, passando por revisdes até as datas atuais, onde a mesma
se divide em sete partes, mas para enfoque deste trabalho tomaremos como base a NBR
14653-1 - Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais (2019) e a NBR 14653-2 — Avaliacdo de
Bens Parte 2: Imoveis Urbanos (2011).

5.1 DEFINICOES

A norma ABNT:NBR 14653-1 (2019) define alguns termos especificos para a
Engenharia de Avaliacbes, de modo que é necessario explicitar em virtude do recorrente uso

no presente trabalho, conforme disp6e o quadro abaixo.

Quadro 1 - Defini¢des dos termos utilizados em engenharia de avaliagdes

Termo Definicdo

Amostra Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo

Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de
um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizagdo econ6mica, para uma determinada finalidade,
situacdo e data

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de direito, que
integra um patriménio

Resultado de obra ou servico realizado num bem e que n&o pode ser retirado sem
destruicdo, fratura ou dano

Auvaliagao de bens

Bem

Benfeitoria



Conjuntura do mercado

Custo

Engenheiros de
avaliagdes

Homogeneizacéo

Infraestrutura basica

Padrao construtivo

Polo de influéncia

Preco

Tratamento de
variaveis

Variaveis
independentes
Variaveis qualitativas
Variaveis quantitativas

Variavel dependente

Vistoria

Conjunto de circunstancias, tais como estrutura, conduta e desempenho, que
influenciam no comportamento do mercado em determinado periodo

Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producdo, manutencdo ou
aquisicdo de um bem, numa determinada data e situacéo

Profissional de nivel superior, com habilitacdo legal e capacitacdo técnico-
cientifica para realizar avaliacdes, devidamente registrado no Conselho Regional
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicacdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos
dos dados de mercado e os do bem avaliando

Equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica,
redes de esgoto sanitario, abastecimento de &gua potével, de energia elétrica
publica e domiciliar e as vias de acesso

Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacbes de projetos, materiais,
execucao e méo-de-obra efetivamente utilizados na construcéo

Local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos iméveis, em funcéo
de sua proximidade com o elemento avaliando

Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagdo envolvendo um
bem, um fruto ou um direito sobre ele

Aplicacdo de operagdes que expressem, em termos relativos, as diferencas de
atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando

Variaveis que déo contetdo légico a variacdo dos precos de mercado coletados na
amostra

Variaveis que ndo podem ser medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou
hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem

Variaveis que podem ser medidas ou contadas
Variavel cujo comportamento se pretende explicar pelas variaveis independentes

Constatacdo local de fatos, mediante observagbes criteriosas em um bem e nos
elementos e condigBes que o constituem ou o influenciam

Fonte: Adaptado de ABNT:NBR 14653-2. (2011).

511 Classificacdo de imoveis urbanos

11

Os imoveis urbanos conforme os critérios da ABNT:NBR 146953-2 (2011) s&o

classificados dentro de trés grupos principais sendo estes: quanto ao uso, ao tipo do imdvel e

quanto ao agrupamento de iméveis.

Quanto ao uso, o imovel pode ser: residencial, comercial, industrial, institucional e

misto. A cerca do tipo a norma define como: terreno, sendo este lote ou gleba, apartamento,

casa, escritorio, loja, galpdo, vaga de garagem, misto, hotéis e motéis, hospitais, escolas,

cinemas e teatros, clubes, preditos industriais. Para agrupamentos, a classificacdes sao:

loteamento, condominio de casas, prédios de apartamentos, conjunto habitacional, conjunto

de salas comerciais, conjuntos de prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais e por

fim complexo industrial.
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6 METODOS DE AVALIACOES

A abordagem metodologica de uma avaliacdo de imoveis, ndo é estabelecida
unicamente com base em apenas um Unico fator, mas sim em multiplos fatores, sobretudo
econémicos que tomam por base uma data determinada, e que se fundamentam a partir de
andlise de dados importantes (ABUNAHMAN, 2006).

Os fatores que fundamentam uma avaliacdo, sdo de ordem tanto quantitativa, quanto

qualitativa, de tal modo, que autores como Moreira (1991) afirmam o seguinte:

Ja se foi o0 tempo em que o “olho clinico” do avaliador, ou seja, a sua experiéncia,
era

a melhor técnica admitida para avaliagdo de um bem; ndo ha dlvida que a
experiéncia

do avaliador muito influi para uma boa aplicacao das técnicas hoje conhecidas, mas
os métodos cientificos desenvolvidos até hoje fazem com que o avaliador, cada vez
mais, se paute por dados estatisticos, tecnicamente analisados, do que por
sentimento

pessoal.

A concepcéo de um conceito de avaliagdo baseada em analise de dados, e identificacéo

de padrdes comparativos é definida por Braulio (2005):

Auvaliar significa determinar a valia ou valor de apreciar ou estimar 0 merecimento e
reconhecer a grandeza. Portanto, avaliar pelo preco de mercado significa analisar o
mercado com a finalidade de obter um padrdo de comparacéo e classificar o imével

em questdo segundo o padrdo de comparagédo obtido.

De um modo geral, determinar o valor de um imovel, é uma acdo condicionada a
inimeras variantes com relativo grau de relevancia, definir as variantes fazem parte do papel
do avaliador. Identificar fatores que levam um comprador a comprar um ou outro imdvel,
fatores os quais podendo ser a localizacdo, nUmero de quartos, suites, tamanho da garagem,
padrdo de area de lazer, condicGes de infraestrutura urbana do bairro, dentre outros fatores.
Nesse sentido de multiplas variaveis de diferentes naturezas, se faz necessario 0
estabelecimento de metodologias que visem homogeneizar tais dados.

No Brasil essa padronizacdo para apresentacdo das informacGes em um laudo de

avaliacdo é estabelecida pela norma ABNT:NBR 14653-2, que determina as principais
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diretrizes e métodos aceitos para analise de dados das variantes condicionantes do valor de

um imovel.

Ainda de acordo com Dodt (2016) € papel do avaliador, ter visdo apurada do mercado,

na busca de entender o comportamento das variaveis de acordo com cada cenério, definindo

assim um valor de mercado mais fidedigno.

6.1 METODODIRETO

De acordo com Braulio (2005) os métodos diretos sdo classificados entre método

comparativo de dados de mercado e método comparativo de custo de reproducdo de

benfeitorias. Onde um método pode ser considerado direto quando o valor resultante da

avaliacdo € independente de outros, e a escolha pela sua utilizacdo é preferencial sempre que

houver dados de mercado suficientes para utilizagdo (DANTAS, 2005).

Método comparativo direto de dados de mercado

Sendo o método mais popularizado no mercado, 0 método comparativo direto
de dados de mercado em sua premissa tem como objetivo a avaliacdo de um
imével, com base em pesquisa mercadoldgica de outros imoveis com
caracteristicas semelhantes no mercado, a partir de entdo, é aplicado o
tratamento de dados das variaveis levantadas.

O tratamento de dados, é uma fase final de suma importancia, a escolha pelo
método de tratamento pode se dar por fatores ou cientifico. A importancia
desse tratamento se d& em decorréncia do fato dos iméveis analisados nédo
serem idénticos ao imdvel objeto da avaliacdo, sendo assim, se faz necessario o
processo de homogeneizagdo dos dados, na busca de se estabelecer padrbes

gue possam ser equiparados e comparados.

Método comparativo de custo de reproducdo de benfeitorias
O valor das benfeitorias realizadas no imével, sdo apropriadas e seus custos

reproduzidos através de orcamento detalhado ou sumario, essa reproducdo
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varia em funcdo do rigor da avaliacdo. Neste processo é necessario que seja
feita a justificacdo e a quantificacdo de efeitos de desgastes fisicos e ou

obsolescéncia funcional das benfeitorias.

6.2 METODO INDIRETO

Sdo considerados indiretos 0os métodos cujos resultados necessitam do resultado de outro

método indireto. Entre os métodos indiretos, temos as seguintes classificacdes:

a)

Método da renda

Conforme a ABNT:NBR 14653-1 (2019) o método da renda € definido como
“aquele que apropria o valor do imdvel e de suas partes constitutivas com base
na capitalizagdo presente da sua renda liquida, seja ela real ou prevista”. De
acordo com Macanhan (2002), para que se possa utilizar este método, se faz
necessaria a determinacdo do periodo de capitalizacdo, juntamente com a taxa
de desconto a ser aplicada no céalculo dos fluxos de caixa, que por sua vez
precisam ser corretamente fundamentados e justificados pelo profissional
avaliador, conforme expresso em Norma.

A conceituacdo do método parte do principio de que o valor especificado de
uma propriedade qualquer € em funcdo da capacidade dessa propriedade em
gerar renda. Sendo a propriedade configurada como “capital imével”, devendo
ser rentabilizado a uma taxa de desconto variavel em funcdo de fatores como
localidade, tipo de imdvel e conjuntura econdmica no periodo da avaliacao.
Consequentemente, os dados para utilizacdo do método se configuram como
sendo os valores a serem recebidos, desembolsos, taca de desconto bem como
0 numero de periodos utilizados para a base de célculo do investimento. Neste
sentido, é cabivel a comparacdo direta com taxas aplicadas a imoveis
equivalentes, na observancia dos riscos do investimento em si (MACANHAN,
2002).
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b)  Meétodo involutivo

Conforme a ABNT:NBR 14653-1 (2019) a definicdo do método tem o valor do
imovel fundamentado em um modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica
para apropriacdo do valor do terreno, baseado em um aproveitamento eficiente,
mediante um possivel empreendimento imobiliario que seja equivalente com o
imovel e as caracteristicas de mercado. Usualmente, a norma recomenda a utilizagdo
do método para avaliacao de terrenos, ndo restringindo, a aplicacéo para outros bens.
Ao se analisar o método involutivo, é importante que seja levada em conta a
definicdo de aproveitamento eficiente, a ABNT:NBR 14653-1 (2019) define como:
“aproveitamento eficiente ¢ aquele recomendavel para o local, em uma certa época,
observada a tendencia de uso circunvizinho, entre os permitidos pela legislacao
pertinente.”
Em tese, isso significa que, um imdvel, supondo-se que seja residencial, esteja
localizado em ponto de alta movimentagdo comercial, sendo possivel tornar seu uso
comercial, avalia-se 0s retornos que essa mudanca possa gerar para 0 proprietario,
tendo em vista a disposicdo de se ter retornos maiores com uso comercial, que
residencial por exemplo.

Para Macanhan (2002), o aproveitamento eficiente possui indicacdo em areas de

alta densidade urbana, onde, em conformidade com a norma, cabe ao profissional

avaliador verificar a adequacao de benfeitorias, destacando o subaproveitamento

ou 0 superaproveitamento do terreno onde estdo as benfeitorias.

De acordo com Scribner (1997), o aproveitamento eficiente pode ser definido a

medida que se cumpra algumas condicdes: seja legal e esteja dentro das politicas

permitidas, fisicamente e ambientalmente viadvel, suportavel pela infraestrutura

existentes, perfeitamente comercializavel, financeiramente viavel e com méaxima

capacidade produtiva. Para o correto atendimento destes fatores, o autor propde a

analise dos seguintes itens:

e As permissoes legais para uso do imdvel.

e A capacidade interna do bem

e A infraestrutura comunitéria do local do imovel

e Demanda de mercado na regido

e Capacidade do imovel de suportar necessidade de investimento

e Uso do imovel que resulta o seu aproveitamento eficiente
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A norma ABNT:NBR 14653-1 (2019), estabelece que o0 uso do método involutivo
deva considerar, o volume das receitas a serem obtidas com a comercializacéo,
sendo o preco fruto de pesquisa, além de se considerar as despesas relativas a
transformacdo do imdvel em si, ndo deixando de lado as margens de lucro,
despesas do processo de comercializa¢do, prazos que possibilitem o projeto, bem
como a execugao e comercializagdo baseada em taxas financeiras reais. Quanto ao
preco de comercializacdo, essa pesquisa podera ser feita através do método
comparativo direto de dados de mercado.

c) Método residual

A norma ABNT:NBR 14653-1 (2019), define o método residual como aquele que
estipula o valor do terreno atraves do calculo da diferenca entre o valor do imovel
e o valor das benfeitorias, ou o valor das benfeitorias, subtraindo o valor do

terreno e do imovel. Sendo importante considerar o fator de comercializacéo.

7 TRATAMENTOS DE DADOS

De uma forma geral o processo de avaliacdo de imoveis é baseado em multiplos
fatores, sendo alguns quantitativos, outros qualitativos. Esse processo carece em sua esséncia
de que haja padronizacdo na coleta de dados técnicos de modo que se possa ocorrer a
homogeneizacdo dos dados e assim assimilar padrGes no comportamento das varidveis,
definido uma boa previsibilidade dos dados.

A ABNT:NBR 14653-1 (2019) estabelece critérios preliminares a serem levado em
conta pelo avaliador antes de iniciar a avaliacdo, como levantamento de toda a documentacéo
relativa ao bem. Além disso, como de praxe em atividades do tipo, a visitacdo ao imovel é
crucial, ndo devendo ocorrer avaliagdes previas as visitas. No processo de visitacdo €
importante o registro de todas as caracteristicas fisicas e de utilizacdo do bem, ou outros
aspectos que sejam relevantes no processo de composicao de valor.

O processo de coleta de dados € um procedimento orientado também atraves da
ABNT:NBR 14653-1 (2019), a norma aponta a necessidade de que haja um planejamento
prévio de todo o processo de coleta, indo desde a coleta de documentos como abordado em
parégrafos anteriores, até o levantamento de plantas, definicdo prazos para desenvolvimento
dos servigos, sempre com o intuito de deixar o processo 0 mais claro possivel.

A avaliacdo de imoveis € uma pesquisa qualitativa para tal € primordial um volume de

dados significativos para analise, como abordado por Teixeira et al (2003), requerendo um
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processo continuado de analise, com intuito de buscar dimensdes, categorias, tendéncias,
padroes e relacbes entre os dados. Sendo todo esse processo um ecossistema complexo, sem
linearidade, que existe organizacao, reducdo e intepretacdo que vao desde a fase exploratoria
até o fim da investigag&o.

Considerando esse aspecto, para 0 processo de avaliacdo existem dois aspectos que
sdo abordados quanto a natureza dos dados, sendo estes 0s aspectos quantitativos e 0s
aspectos qualitativos. No que concerne aos quantitativos a recomendacdo é que seja realizada
a maior quantidade possivel de dados, com caracteristicas semelhantes ao do bem avaliado. A
cerca dos aspectos qualitativos, além da semelhanca de dados coletados com as caracteristicas
do objeto de avaliacdo, € importante que sejam de fontes diversas, entretanto devem ser
cruzadas o maximo possivel com o objetivo de garantir confiabilidade e com referéncias

atualizadas de acordo com a data de elaboracdo da avaliacao.

7.1 METODO COMPARATIVO DIRETO

Para esta metodologia, a estratégia é dedicada a abrangéncia da amostragem de dados
e para as técnicas utilizadas para realizacdo de coleta e analise dos dados, e 0 processo de
elaboracdo dos instrumentos de coleta, seja através de fichas, planilhas, entrevista dentre
outros.

A ABNT:NBR 14653-2 (2011) estabelece a necessidade de se identificar as variaveis
neste modelo, para isso a norma classifica dois tipos de varidveis, as dependentes e as
independentes. Na classe de dependentes, pode de elencar o preco estabelecido no mercado,
moeda de referéncia, formas de pagamento, padrdo de medidas. E na classe de independentes,
temos fatores como localizacdo, distancia de polo de influéncia, como por exemplo, o centro
comercial mais proximo. A norma frisa a importancia de se escolher variaveis embasadas com
base em conhecimentos ja validados, tendo em vista que escolhas baseadas em senso comum,
embora possam demonstrar importancia no decorrer do trabalho, tem a se mostrar pouco
relevantes na explicagdo de comportamentos da variavel e vice-versa.

No que concerne a qualidade dos dados coletados, sempre importante que haja a

adocdo de dados quantitativos sempre que houver possibilidade, mediante o uso de dados
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qualitativos adota-se critérios especificos de priorizacdo: emprego de variaveis dicotdmicas,
variaveis proxy, codigos ajustados, codigos alocados.

Para o tratamento dos dados, o avaliador precisa submeté-los a algumas etapas de
tratamento, conforme estabelecido pela ABNT:NBR 14653-2 (2011):

e Tratamento preliminar: nesta etapa inicial o avaliador realiza 0 processo de
tabulacdo dos dados coletados, com a construcdo de graficos demonstrativos
com as distribuicdes de frequéncia, para a variaveis inclusas no estudo,
incluindo as relagBes entre elas, observando o equilibrio entre as amostras,
observando como suas influencias explicam possiveis variagdes dos precos e
como se estabelece essa variacdo. De modo que se possa confrontar as
respostas tidas com base no mercado e as percepcdes do avaliador.

e Tratamento por Fatores: nessa etapa, uma amostra com o0s dados de mercado
com semelhangas ao do imdvel em avaliacdo, é avaliada. Os fatores séo
calculados a rigor de metodologia cientifica, devendo ser justificados nos
aspectos teoricos e praticos, e caso haja necessidade, devendo também serem
validados. As caracteristicas de temporalidade e regionalidade devem ser
explicitadas, para que ndo haja discrepancia quanto a dados de localidades
diferentes, ou temporalidade com intervalos maiores que 4 anos sem que haja
reviséo.

e Tratamento Cientifico: esta etapa corresponde ao processo de validacdo de
dados, onde se utilizam modelos matematicos para inferir o comportamento do
mercado em torno da valorizacdo de imovel. Os resultados provenientes dessa
etapa devem ser explicitados e testados, a medida que forem identificados
erros, devem ser aplicadas medidas de correcdo, de modo que se necessario,
reavalia-se a classificacdo dos graus da fundamentacdo e niveis de precisdo. A
norma ainda abre espaco para que outras ferramentas de andlise alternativas
sejam usadas, como regressdo espacial, analise envoltoria de dados e redes

neurais artificiais, desde que justificadas e devidamente validadas.

Segundo Diniz (2011), a escolha pelos métodos Cientifico ou Fatores parte do
momento em que o avaliador especifica sua avaliagdo quanto a fundamentagdo e preciséo,
onde a fundamentacdo é decorrida no nivel de aprofundamento do trabalho avaliatério e a
precisdo é estabelecida a medida que ha a possibilidade de medir o grau de certeza e nivel de

erro tolerdvel numa avaliacdo. Sendo o grau de fundamentacdo e precisdo definidos pela
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ABNT:NBR 14653-2 (2011), de acordo com critérios para se atribuir graus em ordem

numérica e crescente, onde a menor pontuacao € identificada pelo grau I.

7.1.1 Graus de fundamentacao para o tratamento por fatores

De acordo com a ABNT:NBR 14653-2 (2011), o grau de tratamento por fatores segue

as seguintes especificagdes conforme quadros abaixo:

Quadro 2 - Grau de fundamentacéo no caso de utiliza¢gdo do tratamento por fatores

Item Descricao
1 Caracterizagdo do imdvel
avaliando
2 Quantidade minima de

dados de mercado,

efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados de
mercado
4 Intervalo admissivel de

ajuste para o conjunto de

fatores

1
Completa quanto a todos

os fatores analisados

12

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas, com
foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo
0,80a1,25

Grau
1l
Completa quanto aos
fatores utilizados no
tratamento
5

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

0,50a2,00

|
Adocéo de situacdo

paradigma

Apresentacdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados
correspondentes aos

fatores utilizados

0,40a2,50a

@ No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é

desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: Adaptado de ABNT:NBR 14653-2 (2011).

A ABNT:NBR 14653-2 (2011), ainda estabelece algumas condicdes para que sejam

atingidas o grau IlI:

9.2.2.1 Para atingir o Grau Il séo obrigatorias:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa;
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b) identificacdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem
como das fontes de informacao;

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de
tendéncia central. 9.2.2.2 Para fins de enquadramento global do laudo
em graus de fundamentacdo, devem ser considerados 0s seguintes
critérios:

a) na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus I1l, Il e 1) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau Il,
2 pontos; e do Grau Il1, 3 pontos;

¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo & Tabela 4 da Norma.

Os quadros a seguir dispdem acerca das condi¢des para especificacdo da fundamentacdo do
laudo de avaliagdo, bem como o grau de precisdo em levantamentos que utilizem modelos de

regressdo linear ou tratamento por fatores.

Quadro 3 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo de

tratamento por fatores

Graus 1 1 |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau |11, com Itens 2 € 4 no minimo no n
. ) . . Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatorios 0s demais no minimo no Grau 1l e os demais no
|
Grau Il minimo no Grau |

Fonte: Adaptado de ABNT:NBR 14653-2 (2011).

Quadro 4 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressédo linear ou do tratamento por
fatores

Grau

Descrigéo

Amplitude do intervalo de
confianca de 80 % em torno da <30% <40 % <50%
estimativa de tendéncia central

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificacdo do resultado quanto a preciséo e é

necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Fonte: Adaptado de ABNT:NBR 14653-2 (2011).
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8 CONSIDERACOES ESTATISTICAS
O desenvolvimento do trabalho do avaliador devera ser pautado em dados estatisticos,
para isso nao necessarias consideracdes estatisticas de modo a validar as informacdes e

equalizar disparidades entre os dados gerando resultados mais precisos e confiaveis.

8.1 REGRESSAO LINEAR

Uma avaliacdo tem sua especificagéo correlacionada diretamente tanto com empenho
do profissional avaliador, quanto com a quantidade informacdes que possam ser coletadas no
mercado. Embora o contratante possa especificar o grau de fundamentacdo desejado, ndo ha
garantias que isso possa ser atendido no decorrer do processo avaliatério. E cerca do nivel de
precisdo, 0 mesmo depende da amostragem coletada, ndo sendo possivel de definir antes do
inicio da avaliacao.

A ABNT:NBR 14653-2 (2011) define que para avaliagdes que utilizam de modelos de

regressdo linear, o grau de fundamentacdo devera seguir conforme a Quadro abaixo:

Quadro 5 — Grau de fundamentacgéo no caso de utilizacdo de modelo de regresséo linear.

Item | Descrigdo Grau

1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a todas as | Completa quanto as varidveis | Adocdo de situacdo paradigma
avaliando variaveis analisada utilizadas no modelo

2 Quantidade minima de | 6 (k+1), onde o k é o numero de | 4 (k+1), onde k é o nimero de | 3 (k+1), onde k é o numero de
dados de mercado | variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes

efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados de | Apresentacdo de informagbes | Apresentacdo de informacgBes | Apresentagdo de  informagGes
mercado relativas a todos os dados e | relativas a todos os dados | relativas aos dados e varidveis
variaveis analisado na | analisado na modelagem efetivamente utilizados no modelo

modelagem, com foto e

caracteristicas  observadas no

local pelo autor do laudo




4 Extrapolacéo N4&o admitida

Admitida para apenas uma
variavel desde que:

As medidas das caracteristicas do
imével avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores
a4 metade do limite amostral
inferior;

O valor estimado néo ultrapasse
15% do valor calculado no limite
da fronteira amostral, para a

referia variavel, em modulo
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Admita, desde que:

As medidas das caracteristicas do
imovel, avaliando nd sejam
superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores a
metade do limite amostral inferior;
O valor estimado ndo ultrapasse
20% do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para as referidas
variaveis, de per si e

simultaneamente e em maddulo.

Nivel de significancia a
somatorio do valor das
duas caudas maximo para
5 L . 10%
a rejeicdo da hipotese nula
de cada regresso (teste

bicaudal)

Nivel de significancia
méaximo admitido para a

6 rejeicdo da hipétese nula | 1%
do modelo através do teste
F de Snedecor.

20%

2%

30%

5%

Fonte: adaptado de ABNT:NBR 14653-2 (2011).

A definicdo do laudo em grau Il exige alguns pontos: apresentacdo do laudo

completo, apresentacdo de analise do modelo no laudo de avaliacdo em si, identificacdo

completa dos enderecos dos dados de mercado usados como referéncia, fontes de

informacdes, adogdo de estimativa de tendencia central.

8.2 CAMPO DE ARBITRIO

Definido pela ABNT NBR 14.653-1:2019, o campo de arbitrio corresponde ao

intervalo com margem em torno de 15%, para mais ou para menos, em torno da estimativa da

tendencia principal utilizada no processo de avaliacao.

O recurso pode ser utilizado, em situacbes onde ocorre a auséncia de variaveis

importantes para o processo de avaliacao, seja por escassez de dados de mercado, inexisténcia
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de fatores de homogeneizacdo que possam ser aplicados ao modelo, ou variaveis sem
relevancia para modelos de regressdo. Para situacdes em que o intervalo de 15% néo for capaz
de absorver influéncias néo consideradas, o modelo passa a ser considerado insuficiente, para

que a avaliacdo atinja o grau minimo de fundamentacdo dentro do método comparativo direto.

8.3 MEDIA, MEDIANA E MODA

Média: também chamada de média aritmética € uma das medidas de tendéncia central
mais conhecidas, onde de acordo com Ferreira (2015), o calculo é realizado a partir da soma
dos valores presentes no conjunto de dados e por fim divididos pelo total de valores presente
neste conjunto, disposto conforme a formula matematica:

Equacdo 1 — Média
Equacdo 1 — Média
n
Fonte: Falco, (2008)

X =

X = média
", Xi € o somatorio de n observacGes, sendo X1 0 equivalente ao primeiro valor
observado até o X, enésimo valor observado.

n = numero de observagdes no conjunto de dados.

Mediana: equivale ao conjunto de valores, disposto seguindo ordem crescente ou
decrescente, de modo que o conjunto pode ser separado em dois subconjuntos de mesmo
numero de elementos (FALCO, 2008).

A definicdo por Freund (2006), considera que o entendimento da mediana pode se dar
como o valor do meio em conjuntos de elementos impares, e a média dos dois valores centrais

em conjuntos pares. Sendo a formula dada através de:

Equacéo 2 - Mediana

_n+1
Y=
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Fonte: Freund, (2006)

Onde o valor de n é correspondente ao nimero de elementos analisados.

Moda: medida utilizadas para descrever o valor central de um conjunto de dados, de
modo simplério, pode ser entendida como o valor ocorrido com maior frequéncia em um
conjunto de dados, ndao havendo formula de calculo especifica para sua determinacdo
(FREUND, 2006).

84 AMPLITUDE

Tida como uma medida de dispersédo, podendo ser definida como o intervalo entre o
maior valor e o menor valor encontrado nas observacGes de uma amostragem (FALCO,

2008). Sendo sua formulacéo dada através de:

Equacdo 3 — Amplitude
h=1s—-1li
Fonte: Falco, (2008)

Sendo:
Is maior nimero, superior da classe.

li menor nimero, limite inferior da classe.

8.5 DESVIO PADRAO E VARIANCIA

Tidas como as medidas de dispersdo mais utilizadas, o desvio padrdo e a variancia
levam em conta a totalidade dos valores da variavel analisada, demonstrando estabilidade na
indicagéo de variabilidade. Sempre utilizadas como forma de medir a disperséo dos valores a
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partir da média, sendo utilizada a soma dos quadrados dos desvios e dividida pelo valor da

populacdo ou amostra (FALCO, 2008). A variancia é calculada atraves da formula:

Equacéo 4 — Variancia
_ Y(xi—w)?

B N

Fonte: Falco, (2008)

SZ

J& 0 desvio padrdo, de acordo com Falco (2008) pode ser considerado uma raiz

quadrada da variancia, sendo calculado pela seguinte formulacéo:

Equacéo 5 — Desvio Padréo

s=4s?

Fonte: Falco, (2008)

9 PLANEJAMENTO DA PESQUISA

Segundo a ABNT:NBR 14653-2 (2011) o planejamento da pesquisa envolve a
definicdo da composicdo da amostra representativa dos dados de mercado de imdveis, sempre
buscando dados com o maior nimero de caracteristicas semelhantes possiveis. O processo de
definicdo de estratégia é baseado em delimitacdo do mercado em analise e quanto a sua
estruturacao, elenca-se as variaveis relevantes que expliqguem a formacdo do valor do objeto

avaliado e a relacdo estabelecida entre essas e as varidveis dependentes.

9.1 IDENTIFICACAO DE VARIAVEIS

De acordo com Dantas (2005), as variaveis podem assumir diferentes valores
conforme o ponto de vista do avaliador, sendo aspectos perceptiveis em um fenémeno
qualquer, devendo apresentar variacfes quanto a este ou até mesmo quanto a outros

fendmenos distintos.
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9.2 DEPENDENTES E INDEPENDENTES

As classificagdes das variaveis podem ser duas: dependentes e independentes.

As independentes, segundo Coelho (2011) correspondem aquelas com formagdo de
valor, caracterizacdo fisica, localizacdo e até mesmo econdmicas, sendo alguns exemplos
como: bairro, polos de influéncia, tipo de negdcio (locacdo, venda), densidade de ocupagéo na
regido, padrdo construtivo mais ocorrente, infraestrutura urbana, orientacdo solar, ventilagéo,
documentacéo, padrédo de acabamento, estado de conservagéo dentre outros.

Ja acerca das varidveis dependentes, as mesmas podem ser definidas como o
comportamento que as varidveis independentes tentam explicar, como por exemplo o preco de
um imovel no mercado, ja que o mesmo depende de fatores independentes como os citados no
paragrafo anterior (DANTAS, 2005).

9.2.1 Variaveis Qualitativas e Quantitativas.

Para Rodrigues (2017), as variaveis podem ser classificadas como grupos de métricas
repetidas de um determinado objeto de estudo, tais metricas podem ser realizadas por distintas
unidades, que definem suas identificacdes sejam como qualitativas, ou quantitativas.

Segundo a ABNT: NBR 14653-2(2011), o uso de variaveis quantitativas é sempre
mais indicado, ou seja, aquelas cujos valores podem ser quantificados por intermédio de
instrumentos de medida ou contagem. Ja acerca das variaveis qualitativas, s@o todas aquelas
cujos valores ndo podem ser expressos através de medidas ou contadas, apenas
hierarquizados, a exemplo, padrdo construtivo e estado de conservacéo.

De acordo com Rodrigues (2017) as varidveis quantitativas se dividem em discretas e
continuas, onde as discretas correspondem aquelas que sdo caracterizadas por nimeros
inteiros, como por exemplo, idade do imovel e as continuas sdo aquelas que seus valores
podem ser expressos atraves de fracdes como medidas de areas, distdncias de polos de
influéncia. Quanto as qualitativas suas subdivisdes sdo classificadas em categdricas nominais,
onde as classes séo independentes tais como topografia, localizacdo, e as categoricas ordinais,

como quantidade de dormitdrios, padréo construtivo entre outras.
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9.2.2 Variaveis Proxy

Conforme definido pela ABNT:NBR 14653 (2011), sdo as varidveis que podem
expressar o valor de outras variaveis de mensuracdes mais complexas, tendo uma relagéo de
pertinéncia entre ambas. Exemplos de variaveis proxys, o padrdo construtivo valorado a partir
do custo unitario basico, expressar valor de uma localizagéo de acordo com o nivel de renda

per capita.

9.2.3 Variaveis Dicotdmicas

Assumem apenas dois valores, comumente utilizadas como forma de expressar a

auséncia ou nédo de atributos de um elemento. (MATTA, 2007).

10 METODOLOGIA

10.1 TIPO DE PESQUISA

O de desenvolvimento deste trabalho € de natureza aplicada, ao visar a producdo de
conhecimento de aplicagdes préaticas, visando solucionar um problema especifico que é a
precificacdo de imovel urbano conforme conceituado por Prodanov e Freitas (2013).

Ainda de acordo com Prodanov e Freitas (2013), pela estruturacdo da pesquisa,
considera-se 0 método cientifico como dedutivo pelo tipo de analise utilizada, ao avaliar o

objeto de estudo a partir de uma perspectiva geral, com objetivo de estudo descritivo,
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caracterizando o preco do imovel baseado em dados resultantes de pesquisa estatistica
padronizada coletadas no mercado de imdveis.

Com a procedimentacdo técnica definida como estudo de caso, a abordagem se da
como quali-quantitativa, com a verificagdo de indicadores de mercado como precos de
imdveis na regido de estudo, indicadores econémicos, e estruturada em métodos dedutivos
viabilizados através de procedimentos bibliograficos, documentais e com estudo de caso do

local a ser desenvolvido o estudo.

10.2 LOCAL DE ESTUDO

O desenvolvimento do estudo sera realizado em imével privado, localizado na Rua N,

Quadra 13, no bairro Parque Athenas, em S&o Luis/MA.

10.3 COLETA DE DADOS

A coleta de dados se dara através de pesquisa de valores de imdveis da regido com
caracteristicas similares ao imével objeto de estudo, com pesquisa em imobiliarias da regido e

dados publicos de transacdes imobiliarias de cartorios de imoveis.

10.4 ANALISE DOS DADOS

Os dados serdo analisados conforme metodologia de avaliagdo pontuada neste

trabalho, com homogeneizacao através de técnicas de inferéncia estatistica.
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10.5 MATERIAIS E METODOS

Os materiais a serem utilizados serdo softwares para calculo estatistico como Excel,

fotografias, georreferenciamento da localizag&o.

10.6 ASPECTOS ETICOS

Os dados utilizados para embasamento da pesquisa s@o de conhecimento publico, a
coleta de informacdes obedeceu aos critérios da Lei n° 12.527, de 18 de novembro de 2011
conhecida como Lei de Acesso a Informacdo, tais dados estdo disponiveis para consulta na
internet através dos sites das entidades mencionadas, demais informagdes ainda néo

disponibilizadas, quando necessarias, requeridas via oficio de solicitac&o.

11 MATERIAIS E METODOS

11.1 ANALISE DOCUMENTAL

a) Averiguar a existéncia de documentos importantes referentes ao imovel a ser
avaliado como:

b) Matricula imobiliaria;

C) Habite-se;

d) Projetos (caso haja), tanto arquitetdnicos, hidrossanitario, elétrico;

e) Manual do Proprietario (caso haja);

f) Convencdo de condominio (caso haja);

9) Alvaras e licengas (caso haja).
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11.2 VISTORIA

De acordo com Rodrigues (2017) a vistoria € fundamental no processo de
identificacdo do objeto de avaliagdo, temos como principais parametros: tipo de metodologia
construtiva utilizada, estado de conservacao, eventuais manifestacdes patoldgicas decorrentes
do uso, padrdo construtivo na regido onde se localiza, eventuais reparos necessarios e analise
do mercado utilizado.

Considerando esses aspectos, foi realizada a vistoria do imovel, visando identificar os

pontos acima citados.

11.3 CARACTERIZACAO FISICA DO IMOVEL E REGIAO DE INSERCAO

A regido da Quadra 13, situada no bairro Parque Athenas em S&o Luis, é uma &rea
predominantemente residencial, com alto processo de urbanizacdo, dispondo de praca
arborizada, vias asfalticas, fornecimento de agua encanada e servico de coleta de esgoto.
Entretanto, especificamente na Rua N onde estd localizado o imovel avaliando como
verificado na Figura 3, ndo ha disponibilidade de rede de esgoto. O imovel na Rua N, tem
uma distancia de 200 metros da Avenida Beta, considerado um ponto de influéncia por dispor
de padarias, farmacias, academias, restaurantes diversos e centros comerciais. Além disso, a
comunidade possui servico de seguranga noturna particular, atuando diariamente com patrulha
nas ruas durante todo o periodo da noite.

O imovel Figuras 01 e 02, € uma residéncia térrea com 361 metros quadrados e 361
metros de area construida. Com sala de estar, sala de jantar, 1 suite, 2 quartos, cozinha,
despensa, varanda, garagem, area de servico, dependéncia completa de empregada com
banheiro. Em termos de acabamento o imdvel possui acabamento normal, estado de
conservacdo bom, com necessidade de reparos superficiais em pinturas, correcdo de piso,

infiltragdes, vazamentos.
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Quadro 6 — Informagdes basicas do imdvel avaliando

Localizacao

Area construida

Padréo construtivo
Estado de conservacéo
Quantidade de quartos
Quantidade de banheiros
Quantidade de suites
Quantidade de garagens

Melhoramentos publicos

Fonte: Autor, (2021)

Rua N, Quadra 13, N° 32, Parque
Athenas

361

Normal

Regular/Simples reparos

Todos

Figura 1 - Detalhe de fachada 1 do imovel

Fonte: Autor, (2021)

Figura 2 - Detalhe de fachada 2 do imdvel
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Fonte: Autor, (2021)

Figura 3 - Localizacdo do imovel avaliando

Y

Dora's Pet Creche |

Escola Port

lareia Santis

Fonte: Google Maps, (2021).

11.4 LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO

Os dados coletados no processo de levantamento, partiram de um formulério de
pesquisa disponivel no Anexo 5, elaborado visando a organizacgdo das informac6es de modo a
facilitar o processo de validacdo da pesquisa.

Foram definidas as variaveis com base nos questionarios disponiveis em Santos
(2012). Sendo as amostras coletadas junto a imobiliarias locais, anincios online e corretores
de imoveis. O levantamento a priori foi limitado ao bairro Parque Athenas e bairros
circunvizinhos, como Cohama, Vinhais, Altos do Calhau, Coharsema, Cohapan, Calhau
dentre outros, por serem bairros com as mesmas caracteristicas econdmicas de acordo com
dados do Programa das Na¢6es Unidas para o Desenvolvimento — PNUD (2013), a regido tem
sua faixa de indice de Desenvolvimento Humano (IDHM) compreendida entre 0,800 e 1,
considerada muito alta. Abaixo nas Figuras 4, 5, e 6 alguns exemplos das amostras coletadas
no levantamento, e na Figura 7, regido de coleta dos dados.



Figura 4 - Amostras 07 e 08

Fonte: Autor, (2021)

Figura 5 - Amostras 01 e 06

Fonte: Autor, (2021)

PIC-COLLAGE

PIC-COLLAGE
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Figura 6 - Amostra 11

Fonte: Autor, (2021)

Figura 7 - Regido de Abrangéncia da coleta
§Q UINjITAS g i

ATHENA'S

B2p IANALT 0 SO

& VEVINHATS 11 :
QU/T/ANDINHAE 2

/i@ (GrupoiNacional
ontabilidade}

BVINHAIS

|
RECANTO
VINHAIS

L VINHAIS|
D0 SIVINHAI'S
ohanaoee |
..,.;‘;’hUP[ﬂPg dallha

€§009k
Fonte: Google Maps, (2021)
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11.5 VARIAVEIS ESTUDADAS

Os dados coletados no processo de levantamento, levaram em conta caracteristicas em
comum a todos os imdveis, ja que nem todas as caracteristicas sao comuns a todos os
elementos do conjunto, os dados foram tabulados através do software Microsoft Excel,
facilitando o processo de visualizagdo das informagdes, abaixo o quadro das varidveis

levantadas na pesquisa.

Quadro 7 — Variaveis Estudadas

Item Variavel Tipo Descrigéo Variacdo
1 Valor Unitario Variavel Corresponde aos valores unitarios dos iméveis Variando de 1.375,00
dependente pesquisados, em Reais por metro quadrado — R$/m2, a4.000,00R$/m2
< . Variavel Corresponde a area total dos iméveis avaliados, em | Variando de 150,00 a
2 Area Construida . 2 470 00 m2
independente me. 0om
Corresponde a quantidade de benfeitorias
Variavel relacionadas ao lazer dos inquilinos. Foi considerada
3 Lazer . uma pontuacéo de 1 ponto para cada benfeitoria Variando de 0 a 6
independente analisa, sendo elas: Piscina, Playground, Saldo de
Festas, Churrasqueira, Academia, Jardim.
Qualidade do imével em relagdo aos materiais
Varidvel utilizados na construgéo.
« . arlave Valores definidos: (1) Minimo, (2) Baixo/Minimo, .
4 Padréo Construtivo independente (3) Baixo, (4) Normal/Baixo, (5) Normal, (6) Variando de 5 a 6
Alto/Normal, (7) Alto.
Caracteristicas fisicas do bem no momento da
avaliacéo.
N Valores definidos (1) — Reparos importantes/Sem
x ariave condicdes de uso, (2) — Reparos Importantes, (3) — .
5 Estado de Conservagdo independente Reparos Simplesimportantes, (4) — Reparos Variandode4a7
Simples, (5) — Regular/ Reparos Simples, (6)
Regular, (7) Nova/ Regular, (8) Nova.
. Variavel Quantidade de dormitérios independentemente da .
6 Quantidade de Quartos independente existéncia de banheiros Variando de2 a4
. . Variavel L . .
7 Quantidade de Suites . Quant. de dormitdrios com presenca de banheiros. sem variagao quant. 1
independente
Variavel L . .
8 Quantidade de Banheiros . Quant. de banheiros incluindo dos dormitérios. Variacdodel a3
independente
) Variavel .
9 Quantidade de Garagens . Quant. De vagas de garagem. Variandode 1 a4
independente

Fonte: Adaptado de Rodrigues (2017)
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11.5.1 Varidveis do modelo

De acordo com Girard, Cargnelutti & Storck (2009), um problema comum na ciéncia é
comparar o efeito de tratamentos de dados para determinar quais destes produzem resultados
médios diferentes entre si, por isso utiliza-se métodos para conferir o nivel de significancia e
avaliar possiveis discrepancias entre os dados. O nivel de significancia o € a probabilidade de
rejeitar a hipotese nula, estatisticamente um resultado pode ser significante se o p-valor
observado for menor que o nivel de significancia a.

Para a ABNT:NBR 14653 (2011) é recomendavel a analise comportamental de cada
variavel independente em relacdo a dependente, a ABNT:NBR 14653-2 (2011) recomenda
que haja um nivel de significancia maximo admitido para a rejeicdo da hipdtese nula do
modelo através do teste F de de Fisher-Snedecor. O teste F, visa analisar a razdo entre as
variancias e o Teste T avalia o comportamento das variaveis independentes em relacdo a
dependente, desse modo, é realizado um crivo quanto as variaveis aceitas ou ndo no modelo.

A primeira variavel analisada foi a de &rea construida, conforme disposto os dados na
Tabela 1.

Tabela 1 — Resultados dos Testes F e T com a variavel Area

Estatistica de Regressao

T
o belad
R R- uadrado T Tabelado
Var. . qa'ustado Valor P Fealc Ferit Fsignific
mdltiplo Quadrado & Calculado  p/a=
5%
Area 06130 0,3757 0,349 -3,801 0,6844 0,0008 14,445 1,96 0,00087

Fonte: Autor, (2021).

A variavel atingiu o nivel de significancia tabelada 5%, pois Tcac = |-3,68|é maior que
0 Twp = 2,067, rejeitando a hipotese nula da variavel, com significancia da variavel abaixo de
10% conforme dispde o Quadro 5 deste trabalho, para o Teste F, 0 Fsinignit ficou abaixo de 5%,
e 0 Feaic deu maior que o Ferit que é tabelado. Portanto, variavel segue no modelo, em seguida

avaliada a variavel Lazer, disposta na Tabela 2 abaixo:



Tabela 2 — Resultados dos Testes F e T com as variaveis Area e Lazer

Estatistica de Regresséo

R-
R R- drado T T Tabelado
Var. . qga tad Valor P Fealc Ferit
maltiplo Quadrado ~ &USRUO  calculado  p/a=5%
Area -5,6317 9,87x10°
0,7713 0,5949 0,5597 0,6844 16,8932 1,96
Lazer 3,5280 0,0018

Fonte: Autor, (2021).

37

Fsignific

0,0000306

Verifica-se que com a adicdo da variavel Lazer, a variavel Area sofreu variacoes,

porém atingiu as métricas de validacdo, portanto a varidvel segue no modelo, em seguida

avaliadas em conjunto as variaveis Area, Lazer e Padrdo Construtivo.

Tabela 3 — Resultados dos Testes F e T com as variaveis Area, Lazer e Padréo Construtivo

Estatistica de Regressao

R-
R R- uadrado T T Tabelado
Var. _ qa'ustado Valor P Fcalc Ferit
mualtiplo = Quadrado J Calculado  p/a=5%

Area -5,3777 2,12x10°
Lazer 2,1927 0,039

0,7718 0,5956 0,5405 0,6844 14,445 1,96

0,1977 0,8450

Co.

Fonte: Autor, (2021).

Fsignific

0,00087

Ao se avaliar as trés variaveis em conjunto, o teste T reprova a variavel padréo

construtivo, ja que o valor calculado é menor que o valor tabelado de 0,6844, e quanto ao

valor P, conforme disposto no Quadro 5, mesmo para grau de fundamentacdo | a variavel

ultrapassa o nivel de 30$ de significancia, embora nos demais testes de significancia a mesma

seja aprovada. Em seguida verificada as variaveis Area, Lazer, Padrdo Construtivo e Estado

de Conservacéo.

Tabela 4 — Resultados dos Testes F e T com as variaveis Area, Lazer, Padrdo Construtivo e Estado de

Conservacao
Estatistica de Regressdo
T
e belad
R R- uadrado T Tabelado
Var. Lo qa'ustado Valor P Fcalc Ferit
multiplo Quadrado & Calculado  p/a=

5%

Fsignific
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Area -5,1873 3,85x10°%
Lazer 2,0180 0,05653
0,8203 0,6729 0,6106 0,6844 10,8014 1,96 0,000064
P.Cn -0,1141 0,9102
E.Co 2,2268 0,0370

Fonte: Autor, (2021).

No conjunto destas quatro varidveis, as demais seguem aprovadas, entretanto a
variavel de padrdo construtivo mesmo com a variagdo ainda se mantém reprovada. Em
seguida, realizada a verificacdo das variaveis do modelo completo, contendo Area, Lazer,
Padréo Construtivo, Estado de Conservagéo, Quartos, Suites, Banheiros e Vagas de Garagem,

conforme Tabela 5 abaixo.

Tabela 5 — Resultados dos Testes F e T com as varidveis Area, Lazer, Padrdo Construtivo, Estado de

Conservacao, Quartos, Suites, Banheiros e Vagas de Garagem.

Estatistica de Regresséo

R-
Var R R qqadrado T T Tabelado Valor P Fealc Ferit Fsignific
maltiplo  Quadrado  AUSRA0  cajculado pra=5%
Area -6,5457 4,99x10-
6

Lazer 3,2503 0,0047

P.Cn -0,6705 0,5114

E. Co. 0,9042 0,8176 0,7317 1,056 0,6844 0,3056 9,5256 1,96 0,000058
Quart. 1,8143 0,0873

Suit. 2,1258 0,0484

Banh. -1,7496 0,0982
Garag. 0,8755 0,3934

Fonte: Autor, (2021).

Considerando o modelo com todas as variaveis, a variavel Padrdo Construtivo ainda
apresenta reprovacdo, bem como as variaveis de Estado de Conservacdo e Vagas de Garagem,
por apresentarem significancia acima de 30% conforme verificado na coluna do Valor P.
Sendo assim as mesmas ficam de fora do modelo de calculo da equacdo de regressao utilizada

para estimar o valor do imovel.

12 RESULTADOS E DISCUSSOES
Escolhidas as variaveis influenciadoras no modelo, a préxima etapa concerne em se

obter uma equacdo de regressdo que explique o valor do imdvel avaliando, chegou-se ao
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modelo proposto com ajuda do software Microsoft Excel, utilizando as ferramentas de

regressdo linear multipla, conforme a equacao abaixo.

Equacéo 6 — Modelo de Regressao
Y =2934,23 - 6,80.X1 + 369,21. X2 + 229,71.X3 + 216,17.X4 — 169,33.X5
Fonte: Autor, (2021).

Onde:

X1— Area Construida
X2 — Lazer

X3— Quartos

X4 — Suites

Xs— Banheiros

12.1 OUTLIERS

De acordo com ABNT:NBR 14653-2 (2011), no sentido de refinar o modelo de
regressdo proposto, é importante que se realize o processo de verificacdo dos pressupostos, de
modo a identificar pontos das amostragens que fujam a tendéncia central do modelo, esses
pontos séo definidos como outliers como definidos como “ponto atipico, identificado como
estranho a massa de dados”. Sendo assim verificado 0s pontos outliers gerados a partir do
valor estimado do metro quadrado para cada amostra e os dados de residuos, onde 0s residuos
representam uma variacdo para mais ou para menos entre o valor do imovel real, e o estimado
de acordo com o modelo de regressao aplicado, desses residuos calculado o desvio padrédo e

assim analisado os pontos outliers das variaveis do modelo conforme grafico de disperséo.
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Grafico 1 — Disperséo de Residuos Padronizados X Valores Estimados por M2
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Fonte: Autor, (2021).

Analisando o grafico o ponto 12 da amostragem identificado acima, apresentava
comportamento atipico na massa da amostragem, logo, o processo de homogeneizacdo da
amostra consiste na remoc¢do do ponto de distor¢do e refazer novamente a analise de regressao

gerando uma nova distribuicdo conforme abaixo.

Gréfico 2 — Dispersao de Residuos Padronizados X Valores Estimados sem amostra 12
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Fonte: Autor, (2021).

Novamente, na nova analise identificado mais um ponto outlier, identificado acima o
ponto 11 da amostragem, entdo refeita uma terceira anélise de regressdo excluindo o novo

ponto atipico da amostragem conforme disposto o resultado abaixo.
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Gréfico 3 — Dispersdo de Residuos Padronizados X Valores Estimados sem amostras 11 e 12
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Fonte: Autor, (2021).

Nesta Gltima anélise ndo foram mais identificados outliers no modelo, sendo assim foi
gerada uma nova equacao de regressdo que representasse de forma mais precisa o valor para
avaliacdo, reduzindo os pontos de amostragem de 27 para 22. De um modo geral é possivel
afirmar que os fatores que influenciaram no desvio dos referidos pontos anteriores, esta ligado
diretamente ao valor do imével a venda e o preco estimado de acordo com a andlise de
regressdo, o percentual de diferenca entre o valor comercializado das amostras 11 e 12 e 0
valor das demais amostras é acima do que seria admitido pela norma ABNT:NBR 14653-2

(2011) para se ter um modelo mais homogéneo. Abaixo o novo modelo de regressdo gerado.

Equacéo 7 — Novo modelo de regressédo
Y =2430,13 - 6,65.X1 + 349,68.X2 + 322,29.X3 + 305,98.X4 — 229,83.X5
Fonte: Autor, (2021).

Onde:

X1— Area Construida
Xz — Lazer

X3— Quartos

Xa— Suites

Xs— Banheiros
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12.2 LINEARIDADE

A andlise de linearidade é proposta pela ABNT:NBR 14653-2 (2011) a fim de
evidenciar se 0 modelo de regressdo € satisfatorio ou ndo. Para isso a norma dispe de
diferentes recomendacBes para que seja analisada essa linearidade, seja por histograma dos
residuos amostrais, andlise grafica dos residuos padronizados versus valores ajustados,
comparacado de frequéncias relativas dos residuos amostrais padronizados, testes de aderéncia

ndo paramétricos dentre outros.

Grafico 4 — Analise de residuos padronizados versus valores ajustados
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Fonte: Autor, (2021).

O grafico acima representa a analise grafica dos residuos padronizados gerados a partir
da andlise de regressdo dos dados, atendendo ao critério de analise da ABNT:NBR 14654-2
(2011) que dispde que os dados precisam estar dispostos de forma aleatéria com a sua maioria

situada entre o intervalo de (-2; +2), portanto, satisfatorio.

12.3 HOMOCEDASTICIDADE

Em uma anélise de variancia, um pressuposto importante a ser levado em conta € a de
que os erros terem variancia em comum, isso € definido como homoscedasticidade (Portal
Biostatistics). Atendendo aos critérios do anexo A.2.1.3 da norma ABNT:NBR 14653-2
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(2011) para essa verificacdo, foi realizado um gréafico de dispersdo onde sdao comparados 0s
residuos versus os valores ajustados, avaliando uma possivel homoscedasticidade de forma
concomitante € verificado critérios de heteroscedasticidade, que em suma é a oposicao do

conceito de homoscedasticidade.

Grafico 5 — Analise de homocedasticidade

Homocedasticidade

400

L ] [ ]
300 S
200 i
100 .
L . .

4] L L

h )
100 * .

- L ]
200 .
L ] L ]
200 -
400
0 00 1000 1500 2000 2500 000 3500 4000

Fonte: Autor, (2021).

A partir do grafico acima € possivel afirmar a inexisténcia de uma tendéncia entre os

dados de residuos, atendendo de forma satisfatoria as condi¢Ges previstas em norma.

12.4 MULTICOLINEARIDADE

Sendo definida como uma forte relacdo entre variaveis independentes, a
Multicolinearidade pode deturpar inferéncias. Para o tratamento de dados com presenca dessa
caracteristica, a ABNT:NBR 14653-2 (2011) recomenda que sejam tomadas medidas
corretivas, entretanto, em casos que de o imovel avaliando siga os mesmos padrfes estruturais

do modelo, a existéncia de Multicolinearidade pode ser negligéncia.
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Para que seja validado o modelo de regressdo utilizado, é necessario que o teste de

sensibilidade seja executado, consistindo em aplicar a equacdo encontrada, para obtencgdo de

valores de imoveis comercializados que nao fagcam parte do conjunto de amostras utilizadas

para constru¢cdo do modelo.

Tabela 6 — Teste de Sensibilidade

Amostra Bairro
1 Planalto
2 Planalto
3 Planalto Vinhais Il
4 Planalto Vinhais Il
5 Cohapan
Média 10,65%

Fonte: Autor, (2021).

Valor Observado

RS
RS
RS
RS
RS

530.000,00
420.000,00
400.000,00
460.000,00
390.000,00

Valor Calculado

RS
RS
RS
RS
RS

508.510,00
490.866,50
364.604,50
433.296,00
459.054,00

Erroem
Médulo
4,05%
16,8%
8,84%
5,80%
17,70%

A andlise de sensibilidade quanto ao grau de precisdo das estimativas atende ao Grau
Il, ja que de acordo com a ABNT:NBR 14653-2 (2011) a amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno da medida de tendencia central se manteve dentro do limite de

30%, o que torna 0 modelo satisfatorio.

12.6 AVALIACAO DO IMOVEL

Validado o modelo de regressdo, € realizada a avaliacdo do imovel objeto de estudo

deste presente trabalho, considerando o modelo gerado, foram consideradas as variaveis Area,

Lazer, Quartos, Suite e Banheiros. O resultado segue abaixo.

Y =2430,13 - 6,65.X1 + 349,68.X2 + 322,29.X3 + 305,98.X4 — 229,83. X5
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Onde:

X1— Area Construida -361 m?
Xz —Lazer-1

Xz— Quartos - 4

Xs— Suites - 1

Xs— Banheiros — 3

Y = 2430,13 - 6,65x361 + 349,68x1 + 322,29x4 + 305,98x1 — 229,83x3
Y = R$ 1284,81 por m?
Valor Total = 1284,81 x rea
Valor Total = R$ 463.816,41

Para avaliacdo do grau de fundamentacdo da avaliacdo, a norma estabelece alguns

requisitos conforme dispostos abaixo em tabela:

Tabela 7 — Enquadramento de Grau de Fundamentacéo

) Pontos Obtidos Observagdes
Item Descrigédo m M I
1 Caracterizacdo do Imovel 3 Completa para todas as variaveis
2 Coleta de dados de mercado 3 Caracteristicas conferidas pelo autor
3 Quant. minima de dados de 1 n=3*(8+1) = 27 / foram analisadas 27
mercado efetivamente utilizados
4 Identificagdo dos dados de mercado 2 Informagdes dos imoveis em anexo
5 Extrapolacéo 3 -
6 Nivel de significancia (somatorio 1 -

do valor das duas caudas) maximo
para a rejeicao da hipotese nula de
cada regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significancia méaximo 3 -

admitido para a rejeigdo da hip6tese

nula do modelo através do teste F

de Snedecor
Pontos 16

Fonte: Adaptado de ABNT:NBR 14653-2 (2011).

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentagdo no caso de utilizacdo de

modelos de regressao linear
GRAU ATINGIDO 11 1 1

16 10
Pontos minimos ltens 2,4 5e6nograu lll e os 2,4 5 e 6 no minimo no 6
obrigatdrios demais no minimo no grau grau Il e os demais no todos no minimo no grau |

1l minimo no grau |

Fonte: Adaptado de ABNT:NBR 14653-2 (2011).
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Considerando a pontuacdo obtida a avaliacdo atingiu Grau Il de fundamentacao,

portanto satisfatoria quanto aos parametros estabelecidos.

13 CONCLUSAO

O presente trabalho objetivou gerar uma avaliagdo de um imdvel residéncia
unifamiliar no bairro Parque Athenas em Sdo Luis/MA, para isso foi utilizado modelos
estatisticos de regressdo linear para validdo dos dados utilizados e calculo do valor do imével
com base em caracteristicas de mercado coletadas através da pesquisa de mercado.

Considerando todos os parametros estabelecidos pelas normas os resultados sao
considerados satisfatérios, o modelo conseguiu suprir as subjetividades de mercado
encontradas e tragar parametros assertivos na precificacdo final.

Identificou-se que algumas variaveis podem influenciar no processo de formacdo de
preco, mas nao é uma regra geral para todas as avaliacfes, cada amostragem possui uma linha
de tendéncia central dos seus pregos e caracteristicas que vdo de encontro ou nao com o0
imdvel avaliando, sendo sempre necessario o uso de metodologias de validacdo de cada
informacdo, para garantir que o0 processo seja 0 mais objetivo possivel.

A cerca da metodologia a ser escolhida, varia muito dos dados que o avaliador possui
acesso e ao nivel de aprimoramento desejado e claro, o objetivo final para qual se pretende
realizar a avaliacéo.

Outro ponto importante a ser observado € a cerca da imparcialidade, o processo de
avaliacdo € puramente matematico, sendo os dados das amostras passiveis de auditoria,
eventuais disparidades podem ser verificadas por terceiros, sempre ressaltando que as
caracteristicas das amostras devem ser o mais aproximadas possivel do objeto em avaliacéo,

evitando possiveis erros de amostragem ao longo do processo.

13.1 Sugestéo para trabalhos futuros
o Elaborar avaliacdo de imoveis com utilizacdo de métodos de regressao linear
para calculo de IPTU em diferentes regides da cidade.
o Elaborar laudo de avaliagdo de imoOveis comparativo entre métodos
comparativos direto de dados de mercado com tratamento de dados por fatores e tratamento

por regressao linear.
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15 ANEXOS
Anexo 1: Tabela F para 5% de Significancia
vl = 1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 11 12 15 20 24 25 30
v2 ﬂ
1 61.45 199501 21571 22458] 23016 23390 236.77] 238.88] 24054 241.83] 24208] 243000 24505] 24802] 24905 249026] 25010
2 18.51 19.00 19.16 19.25] 19.30 19.33 19.35) 19.37 19.38] 19.40 19.40 19.41 19.43 19.45 19.45) 19.46 19.46]
3 10.13) 9.55) 028 9.12] 9.01 5.94 8.89) g.85 8.81 8.79] 876 8.74) 8.70 566 3.64 863 8.62|
4 7.71 .04 §.50 5.39) §.26 516 .09) 6.04 5.00) 5.96 594 5.91 5.86 5.80 5.77] 5.77 575
5 6.61 5.79) 5.41 5.19) 5.05 4.85 4.83 4.82 4.77] 4.74 470 468 4.62 4 56 4.53] 452 4.50)
6 5.99 5.14 4.76 453 4.30 4.28 4.1 4.15 4.10) 4.06 403 4.00 3.94 3.87 3.84 3.83 3.81
7 5.59 474 4.35 412 3.97 387 3.79 373 3.68] 3.64 3.60 357 351 344 341 3.40 3.3
8 5.32) 4.45 407 3.84] 3.69 358 .50 344 3.39) 3.35] 331 3.28] 322 315 3.12] 311 3.08]
9 5.12] 4.26 3.86 3.63) 348 337 3.29) 323 3.18] 114 310 3.07] 3.01 294 2.90 289 286
10 4 56 4.10 371 3.48] 3.33 322 314 3.07 3.02] 2.98 294 2.91 2.85 277 2.74 273 2.70)
11 4.84 3.98 3.509 3.35 3.20 3.00 3.01 295 2.90) 2.85] 282 2.79 272 265 2.61 260 2.57]
12 4.75) 3.89) 349 3.286) in 3.00 2.91 285 2.80) 2.75| 272 2.69) 2.62 254 2.51 250 2.47]
13 4 67) 181 341 3.18] 3.03 292 2.83) 277 271 2.67] 263 2.60) 2.53 246 2.42] 241 2.38]
14 460 174 3.4 311 2.06 285 2.76 2.70 2 55 2.60 257 2.53) 246 2.39 2.35) 234 231
15 4.54 3.68 3.29 3.08 2.90 279 2.7 264 2.5 254 251 248 240 233 229 228 2.25)
16 4.49 3.63] 3.24 3.01 2.85 274 2.66 2.59 2.54] 249 246 242 2.35 228 2.24 223 219
17 4 45| 3.59) 320 2986 281 270 2.61 255 2 49 245 241 2.38) 2.3 223 2.19] 218 215
18 4.41 3.55] 316 2.93) 277 266 2.58 251 2 48 241 237 2.34) 227 219 2.15] 214 211
19 4.38) 3.52] 313 2.90) 2.74 263 2.54 248 2.42] 2.38 2.4 2.31 2.23 216 211 211 2.07]
20 4.35 3.49] 3.10 2.87 271 260 2.51 245 2.39) 2.35) 2.3 228 2.20 212 2.08 207 2.04]
21 4.32 347] 2.07 2.84 2.68 257 249 242 2.37] 2.32] 228 2.25 2.18 210 2.05 2.05 2.01
22 4.30) 144 305 2.82] 2 66 255 2.45 2.40 2.3 2.30 226 2.23) 215 207 2.03] 202 1.98
23 4.28] 31.42] 303 2.80) 2.54 253 244 2.37 2.32] 2.27] 224 2.20) 213 205 2.01 2.00 1.96
24 4_26) 340 301 2.78) 2.52 251 2.42] 2.36 2.30) 2.25| 222 2.18] 211 203 1.93 1.97 1.54
25 4.24 3.39] 2.99 2.76 2.60 249 2.40 234 2.28] 224 2.20 2.16 2.09 2.01 1.96 1.96 1.92)
26 4.23) 3.37] 298 2.74] 2.59 247 2.39) 232 2.27] 2.22] 218 2.15) 2.07 1.99 1.95] 1.94 1.50
7 421 3.35] 2.96 2.73) 2.57 246 2.37] 2.3 2 25 220 217 213 2.06 1.97 1.93] 1.92 1.88
28 4.20) 134 295 271 2.56 245 2.36 229 224 2.19] 215 212 2.04 1.96 1.91 1.91 1.87
29 4.18 3.33] 293 2.70 2.55 243 2.35 2.2 2.20) 218 214 210 2.03 1.04 1.90 1.89 1.85]
30 4.17 3.32] 292 2.69 253 242 2.33 221 221 2.16 213 2.09 201 1.93 1.89] 1.88 1.84]
35 4.12) 3.27] 287 2.64] 249 237 2.29) 222 21§ 211 207 2.04] 1.96 1.88 1.83] 1.82 1.79
40 4.08] 3.23] 2.84 2.61 245 234 2.25) 2.18 2.12] 2.08 204 2.00) 1.92 1.84 1.79) 1.78 1.74
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Anexo 2: Distribuicdo de t-Student segundo os graus de liberdade e uma dada probabilidade

num teste bicaudal
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Anexo 3 — Ficha Padrdo Construtivo

Tijolos, Gesso Tiiolos ¢ Placa Tijolos, Placa
Acartonado e Tijolos Tijolos -dé-{lin'lentu de Cimento e
Paredes Drirywall Madairite
Cerdmica,
Granito, L L Cardmica e Cimenta
Marmore, Ceramica, Cerdamica, ) .
Madeira de Porcelanato Porcelanato Cimento Queimada e
) Queimada Terra Batida
Led ou
Piso Parcelanato
Laje com Laje, com . .
Laje, PwC L
detalhe em detalhes em e ® PVWC e Gesso A
Gesso Préfabricada
Farra gessn gessn
Telha de
concreto,
- Telha de Telhade
fibrocimento, Telhade barro . .
barro e baro e ) ) Fibrocimento
esmaltada e . ) . ) & Fibrocimento
Fibrocimenta Fibrocimenta
Telha
Cobertura Shingle
Widro
Tamparsdo Ferra, Ferra,
peradao, Madeira e Madeira e
Aluminia, ) ) Ferra Ferro
) Vidro Vidro
Portae Madeira de Temperada Temperado
Esquadrias lei, PVC pe P
Reboco com
Emassamentao, Reboco e
Parcelanato, Cerfmica nas Reboca,
) Reboco : Reboco
Granito e areas nenhum
Revestimento Pedras molhadas
€ Paredes Decorativas
. Tipa PVA
Lavdvel, Pod
r:; rr::re” ® | |Lavivel Pade | |TipoPva,
o Marmaore, Lavavel, Tipo PVA Nia ha
Texturizada ) )
ou Grafiada Texturizada e Grafiada
Pintura Grafiada
Banheiros N de
. ) Interna & n?
Inst, com suitese banheiros ) Interna Externa
. Lda . de Banheiras
Sanitdrias closed COMm Suites

Rlimm Fanda

Fonte: Adaptado de Rodrigues (2017)
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Anexo 4 — Dados de amostragem coletados
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Anexo 5- Ficha de Avaliagdo de Imoveis
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FICHA D€ AVALIALAD DE IMOWVERS

|Famte: | Telefone: |
|Enderegc: Estader |
| MAuricipsin: CEP:
i, Coratnads: Walor:
Maturers das In = I'.I'tﬂ*; (1j: ] {Oferts Particular E: I'E Imuhlll-i'lug!p
SITUACAD [0 TERREND
Topogratia |pana |ondulada Dechve
Ferma [Reguise Jirregutse Triangutar
|-'D|-rnt|5.iu |Horte EY] Deste
|Protecio [raur {Cerca Henhum
|5.Ih.|a|;5n Ihh-'uu.udra |Esquina
SOBRE & EDIFICALAD
[Res. Linif |Prédi tom. Armapim
Tipa Edifi —
il aa |Inl:h.ia-'.|1a -G-H_E!u
Pacrdo Con ﬂl]h Mormal (3 F.lh"l;rlu-l'.r]
ARnNormal (Z) MormalfBaixo (4]
|Est. Conservacio Howva (1] Mova/Regular (2] Reg. /Repsimples {4
| Reparos Simples (5] RepSrnglesirp (6] Repimpysermeal |8)
Prédig no Tereno Frente Fundos hein
nto ao Pav. N2 Pavimentos ro prédio=s
|0 prédie passui: |Piscina |Piayground |
| Blavadares |Himeros |Marca= |
dominic Mienisal Trimestral Walor=
|H‘aﬂ Proprietirio Inquiling |Empresismao
lor da locagdo |Entrega Imediata
PECAS DN IMOVEL
Sala Extar= Dartes= Banheirgs=
Sala Jantar= Varandus= nha= a
|5.|I|T'|I: |Escritério= | Lavats D sa=
|Garagens= |5uies Jsacadas= |Churrasgsiras
| IMFRAESTRUTURA,
[nede de dgus Is-sim n-nbo |Esgone [s- sim n-nio
Iul:lmr |5-5.in1 M- NEa Illumlnﬂnm Is.-s.im M- W
|5.1|=T'|' IE-SJm N - NEo ITransperte Publico I!.-SJm M- NE
[ Baragens |5-5im H-nEo Teiefane |5-5im N-NEa
| WIZINEANC
|PadrBo de constracis JEscolas
arividades Polssries |Comércio
Mdﬂesmmda_s Eftadignamsnto
(Arborizac o /Ares Werde rdnsito
OBSERVACOES O PESQUISADOR
Idarntificacis
Local:
[ata Azzinabera do Pesquisador

Fonte: Rodrigues, (2017)



