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RESUMO

ELABORACAO DE LAUDO DE AVALIAQAO DE UM TERRENO PELO METODO
COMPARATIVO POR INFERENCIA ESTATISTICA: UM ESTUDO DE CASO

AUTORA: Rafaela Andréa Smaniotto
ORIENTADOR: Prof. Dr. André Lubeck

Dentre as atribui¢cGes dos engenheiros civis, tem-se a avaliagdo de imoveis, tematica pouco
explorada, tanto no meio académico, quando no mercado de trabalho. Diante disto, a proposta
do trabalho é analisar, por meio de uma analise tedrico-pratica, 0S passos necessarios para a
elaboracdo de um laudo técnico de avaliacdo de um terreno urbano, seguindo as diretrizes das
NBR 14653, partes 1 e 2. Assim, foi analisado um caso real por meio do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, mediante inferéncia estatistica aplicada na Regressao Linear
Multipla com auxilio de uma planilha eletrénica. Para tanto, foi realizada vistoria do imovel
avaliado e a andlise da documentacdo, bem como coletados dados de terrenos semelhantes nos
sites das imobiliarias que compuseram a amostra de referéncia para o modelo de regresséo. Tal
amostra foi saneada e tratada para ser aplicada a regressdo que, ap6s confirmacfes dos
pressupostos necessarios e verificacdes de validez, obteve-se o resultado final: equacdo do
modelo. Ainda, foram calculados os intervalos de confianca e campo de arbitrio, finalizando o
estudo com a definicdo dos Graus de Fundamentacdo e Precisdo do laudo. Por fim, foi
apresentado o laudo de avaliagdo adequado. Foi observada grande inconsisténcia entre 0s
documentos do imdvel e o real observado in loco. Constatadas diferencas entre amostra final e
inicial, viu-se necessidade de coletar dados ainda mais semelhantes e/ou em maior quantidade.
Chegou-se ao enquadramento de Grau de Fundamentacéo | e de Precisdo I11, e a um modelo de
calculo com 80,5% de explicacdo que baseou a avaliacdo do terreno.

Palavras Chave: Avaliacdo de imdveis. Terreno. Método Comparativo Direto. Regressao
linear multipla. Laudo de avaliagéo.



ABSTRACT

PREPARATION OF A LAND EVALUATION REPORT
BY THE COMPARATIVE METHOD BY STATISTICAL INFERENCE: A CASE
STUDY

AUTHOR: Rafaela Andréa Smaniotto
ADVISOR: André Libeck

Among the attributions of civil engineers is the valuation of real estate, which is little explored,
both in the field and in the job market. In view of this, the proposal of the work is to analyze,
through a theoretical-practical analysis, the necessary steps for the elaboration of a technical
report for the evaluation of an urban land, following the guidelines of NBR 14653, parts 1 and
2. Thus, a real case was analyzed through the Direct Comparative Method of Market Data,
through statistical inference applied in the Multiple Linear Regression with the aid of an
electronic spreadsheet. To this end, the property was inspected and its documentation analyzed,
and data on similar properties was collected from the websites of the real estate agencies that
comprised the reference sample for the regression model. This sample was sanitized and treated
to be applied to the regression that, after confirmations of the necessary assumptions and
validity checks, obtained the final result: the model equation. The confidence intervals and the
field of discretion were also calculated, finalizing the study with the definition of the report's
Grades of Justification and Accuracy. Finally, the appropriate valuation report was presented.
A great inconsistency was observed between the property documents and the actual data
observed in loco. With the differences between the final and initial samples, it was necessary
to collect even more similar and/or larger amounts of data. We arrived at the Grade of Grounds
I and Precision Il framework, and a calculation model with 80.5% explanation that based the
land evaluation.

Keyword: Real estate appraisal. Ground. Direct Comparative Method. Multiple linear
regression. Evaluation report.
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1 INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliacdes no Brasil surgiu com a chamada Lei das Terras, Lei n° 601,
promulgada em 18 de setembro de 1850, a qual tratou das terras devolutas do Império e
extinguiu o Sistema de Concessfes de Terras instituido desde 1375 pelo governo portugués
(IBAPE-SC, 2013).

Porém, a maturacao do processo se deu apenas em 1952 quando as primeiras normas de
avaliacdo de imoveis foram organizadas pelo Departamento de Engenharia da Caixa Econémica
Federal e, em 1958, uma comissdo criada pelo recém instaurado Instituto Brasileiro de
Avaliac0es e pericias de Engenharia (IBAPE) deu forma a primeira norma do IBAPE advinda
de um anteprojeto (P-NB-74 R, de julho/agosto de 1957 - Anteprojeto de normas para
avaliacdes de imdveis) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) (FIKER, 2019).

Desde entdo, novos procedimentos e métodos de avaliacdo foram estudados e
implementados até se chegar aos termos que regem os procedimentos atuais, a NBR
14653:2019 — Avaliacédo de Bens.

Segundo Dantas (2005), a engenharia de avaliacbes tem por objetivo determinar
tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reproducdo que serviréo
para embasar decisdes a respeitos de valores envolvendo bens de qualquer natureza.

A Avaliacdo de Imoveis é um dos ramos da Engenharia de AvaliacGes, pelo qual
imobiliarias, bancos de crédito imobiliario, compradores ou vendedores, poder judiciario e
incorporadores sdo exemplos de agentes interessados. Isso porque € importante para a
determinacdo justa do valor de mercado de um imovel, utilizado para vendas, locacdes,
inventarios e posterior partilha de bens, calculo de valores de indenizacdo, financiamentos,
entre outros.

Ademais, conforme as complementa¢des das Resolucdes n° 218 (1973) e n° 345 (1990)
do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA), sédo os Engenheiros Civis e
Arquitetos que possuem atribuicdo profissional e técnica para realizar as atividades de “vistoria,
pericia, avaliagdo, arbitramento, laudo e parecer técnico” (CONFEA, 1973) relacionados a
“bens moéveis e imdveis, suas partes integrantes e pertences”, “obras e servicos de utilidade
publica” (CONFEA, 1990), entre outras especificacoes.

Dessa forma, 0s seguintes conceitos, apresentados na Resolucdo n° 345 (1990) do

CONFEA, baseiam algumas das atividades apresentadas neste estudo:
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a) VISTORIA é a constatacdo de um fato, mediante exame circunstanciado e
descri¢do minuciosa dos elementos que o constituem, sem a indagacdo das causas
que 0 motivaram.

b) ARBITRAMENTO ¢ a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicéo
entre alternativas tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos
subjetivos.

¢) AVALIACAO é a atividade que envolve a determinacdo técnica do valor
qualitativo ou monetario de um bem, de um direito ou de um empreendimento.

d) PERICIA é a atividade que envolve a apuracio das causas que motivaram
determinado evento ou da assercao de direitos.

e) LAUDO é a pega na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou
e da as suas conclusBes ou avalia o valor de coisas ou direitos,
fundamentadamente. (Resolucéo n° 345, 27/07/1990, do CONFEA).

Visto isso, 0 presente trabalho se propde a descrever as etapas que envolvem a
elaboracdo de um laudo técnico de avaliagdo de um terreno situado na cidade de Santa Maria —
RS, fazendo-se mdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que € 0 mais
recomendado, segundo Reis (2021) e a NBR 14653-2 (2011), quando se trata de imoveis

urbanos.

1.1 JUSTIFICATIVA

Ao se analisar o mercado de trabalho dos engenheiros civis e seus ramos de atuacdo, é
visivel a falta de conhecimento e especializacdo na area de avaliacdo de imoveis, a qual deve
ser tratada com bases tedricas e cumprindo as diretrizes e normas brasileiras. Essa necessidade
também se reflete no judiciario, que frequentemente exige a contratacdo de um profissional
técnico de engenharia civil para fazer um laudo, pois é ele que tem essa atribuicéo.

Além disso, uma grande oportunidade de ocupagdo no mercado de trabalho se da com
empresas, tais como Caixa Econémica Federal, Banco do Brasil, Banco Nacional de
Desenvolvimento Econémico e Social (BNDEYS)), etc.

Por fim, pela Engenharia de Avalia¢fes ser uma area prdospera de trabalho para os
Engenheiros Civis e ser um tema ainda pouco abordado no curso de graduagéo em Engenharia
Civil na Universidade Federal de Santa Maria, mostra-se pertinente uma maior exploragéo do
assunto, justificando-se o presente estudo pelo carater informativo que podera ter para 0s

demais colegas estudantes do curso.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Este trabalho tem como objetivo geral descrever e apresentar as etapas de avaliagéo de
um terreno e as atividades que envolvem a elaboracdo de um laudo técnico de avaliagdo. Tal
estudo seguira as diretrizes da NBR 14653-1 (2019) e da NBR 14653-2 (2011) e se utilizara do

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por inferéncia estatistica.

1.2.2 Objetivos Especificos

S4&o objetivos especificos deste trabalho:

e Coletar dados de mercado de terrenos com caracteristicas semelhantes e escolher
variaveis comparaveis ao terreno avaliando;

e Realizar o tratamento dos dados coletados utilizando-se de inferéncia estatistica,
mais precisamente por regressdo linear multipla;

e Encontrar o valor de mercado do terreno;

e Elaborar o laudo técnico com a avaliacdo realizada segundo a norma NBR
14653-1 (2019).
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

No Brasil, as normas que orientam a elaboracéo de laudos de avaliacdo de bens sdo as
NBR 14653-1 (2019) e NBR 14653-2 (2011). Neste capitulo sdo apresentados alguns dos
aspectos apontados nessas normas, com o enfoque nos procedimentos da avaliacdo de imoveis

urbanos.

2.1 METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

Para bens imdveis, a metodologia que deve ser aplicada para avaliar um bem depende
de fatores como finalidade da avaliacdo, sendo exemplos venda, aluguel, permuta, seguro,
desapropriacdo e inventario; seu objetivo como a obtencdo do valor de mercado, valor
patrimonial, liquidacéo forcada e custo de reedicdo que trata do custo para reproducdo de um
bem descontando sua depreciacdo; o prazo estipulado para a entrega do trabalho, definido
principalmente quando se envolvem processos judiciais, e ainda as condigdes que precisaram
ser admitidas vindo de acordos prévios entre as partes contratantes (NBR 14653-2, 2011).

Também, é importante salientar que a tomada de decisdo deve, sobretudo, analisar os
dados disponiveis, ou seja, as informacGes a serem colhidas no mercado, importando néo sé a
guantidade como também a qualidade destas (NBR 14653-1, 2019).

Pelas Partes 1 e 2 da NBR 14653 sdo previstos 0s seguintes métodos para identificar o

valor de um bem, de seus frutos e direitos:

2.1.1 Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado

Neste método a avaliacdo de um bem € feita por meio de inferéncia estatistica, em que
sdo coletados dados para compor uma amostra representativa do mercado, a qual deve possuir
caracteristicas parecidas ao avaliando. Conforme o item 8.1.1 da NBR 14653-2 (2011), este é
0 método mais indicado para a identificacdo do valor de mercado, devendo ser utilizado sempre
que possivel. E considerado de confianca, pois, € o que melhor reflete o valor do bem o qual
esta sujeito aos fatores de oferta e procura de imoveis analogos na época em questdo (MOTTA,
2008).

Pela maior facilidade de opc¢Ges comparativas no mercado, este método é

majoritariamente adotado para avaliacOes referentes a terrenos, casas e apartamentos. Sendo
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assim, atenta-se para a obtencdo das amostras por fontes variadas, tais como diferentes
imobiliarias, jornais, corretores de imoveis e sites de venda.

Uma vez que os dados da amostragem devem ser buscados com maior semelhanca
possivel ao imovel avaliado, atenta-se para referéncias como: area, localizacdo ou bairro em
que se situam, dimensdes de testada de terreno, distancia a algum polo influente como praia,
mercado, escola, centro comercial, etc., se existem ou ndo benfeitorias, estado de conservacao,
padrdo de acabamento, apoio de infraestrutura como rede de esgoto e asfalto entre outras
caracteristicas que por senso comum e estudos do Engenheiro impactam no valor de um bem.

Neste método, tratam-se os dados para posteriormente se obter um intervalo de
confianga em que se pode variar o preco estimado do imovel garantindo sua precisdao e
confiabilidade. O tratamento pode se dar de duas maneiras: Tratamento por Fatores ou

Tratamento Cientifico, ambos serdo melhor explicados no item 2.2.7.

2.1.2 Método Evolutivo

Utilizado para avaliar imdveis atipicos, como por exemplo hospitais, escolas, prédios
comerciais, etc., 0s quais ndo se encontram amostras em quantidade e qualidade no mercado
para comparacdo. Identifica-se o valor do bem pelo somatério de seus componentes, sendo eles
terreno e custo de reedigdo de benfeitorias, e se for de finalidade a obtencdo do valor de

mercado, considera-se ainda o fator de comercializacdo. Ou seja, conforme a Equacdo (1):

VI = (VT x CB) X FC 1)

Onde,

V1 é o valor do imdvel;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagéo.

O valor do terreno pode ser obtido utilizando o método comparativo direto de dados de
mercado ou o0 método involutivo.

O custo de reedicdo € descrito como o custo de reproducdo do bem descontado sua
depreciacgdo. Para obter o custo de reproducdo utilizam-se orcamentos de obra analitico ou

paramétrico. O primeiro € baseado na elaboracdo de uma planilha orgamentaria com os custos
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unitarios advindos do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices (SINAPI), ou outras
bases de dados, atrelados aos quantitativos de materiais e servicos da obra. J& o segundo traz o
custo por metro quadrado que é o composto pela Equacéo (2) (GONZAGA, 2021):

Valor da Obra = (CUB x Area equivalente + itens nio inclusos) X

1+ BDI 2

A area equivalente pode ser obtida conforme indica¢des da NBR 12721 (2021). CUB é
a sigla para Custo Unitario Basico e BDI é a sigla para Beneficios e Despesas Indiretas.
Entende-se por “itens nao inclusos” 0s valores vindos do CUB para Ar condicionados,
elevadores, geradores etc.

O fator de comercializacdo representa a tendéncia de valorizacdo do imoével no mercado
local e deve ser estudado e calculado pelo profissional. Uma vez que demanda grande
explanacao e ndo sera utilizado no presente trabalho, exclui-se sua explicacdo detalhada, para
tanto indicam-se estudos juntos a trabalhos desenvolvidos para o Congresso Brasileiro de
Engenharia de Avaliacdes e Pericias (COBREAP).

2.1.3 Método Involutivo

Este é utilizado em caso de inexisténcia de dados de amostragem comparativa ao imovel
avaliando. Utiliza-se da ferramenta de um projeto hipotético com caracteristicas compativeis as
do bem e com as condicdes de mercado no qual esta inserido, considerando cenarios viaveis
para a execucdo e comercializacdo do produto visando um aproveitamento eficiente. Com este
se estuda a sua viabilidade técnico-econdmica e varia¢do ao longo do tempo.

Tem-se como exemplo a avaliacdo de glebas. Estas podem ser divididas hipoteticamente
em lotes os quais sdo avaliados por outro método, como o comparativo direto, mais facil para
aplicacdo em terrenos, pois é mais simples a obtengdo da amostra com imoveis semelhantes
para analise.

Em casos de loteamento, além dos valores dos terrenos, deve-se considerar 0s custos
para implantacdo do empreendimento como os gastos com infraestrutura, como rede de esgoto,
coleta de lixo, abastecimento de &gua, luz, pavimentacdo, entre outros. Considera-se ainda
custos de administragéo e o lucro do empreendedor (COSTA e MELLO, 2017).
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2.1.4 Meétodo Da Capitalizacdo Da Renda

O valor do bem ¢ estimado com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida
prevista, considerando-se cenarios viaveis. E recomendado para empreendimentos de base
imobiliéria, tais como cinemas, shopping centers, hotéis, patrimoénios historicos, valor de
locagao, entre outros.

No item 8.2.3.4 da NRB 14653-2 € dito que o “valor maximo estimado para o imovel é
representado pelo valor atual do fluxo de caixa, descontado pela taxa minima de atratividade”
(NBR 14653-2, 2011, p. 19). Sabe-se que a taxa minima de atratividade ¢ influenciada pelas
possibilidades de investimento, mas também pelos riscos do negécio, e o fluxo de caixa depende
do tipo de imovel, uma vez que analisa suas receitas e despesas necessarias a operacdo do
mesmo.

Apesar do exposto acima quanto ao conceito normativo do método da renda, atualmente,
os tribunais indicam-no erroneamente, para o caso de avaliacdo de aluguéis, caracterizando-0
da seguinte forma: para seu aluguel anual, descrevem-no como a aplicacdo de uma taxa,
geralmente de 10%, sobre o valor de venda do imovel, e este valor é dividido por 12 meses para

se obter o valor do aluguel mensal (FIKER, 2019).

2.2 ATIVIDADES BASICAS

A NBR 14653-1(2019) determina os procedimentos para a instrucao e confeccdo de um

laudo de avaliagéo. Sao eles:

2.2.1 Requisitos da documentacao

O engenheiro de avaliacBes deve solicitar ao contratante os documentos necessarios para
que ele consiga ter acesso as informacGes do bem e realizar seu trabalho. N&do é de
responsabilidade do engenheiro analisar a legitimidade da documentacdo juridica a ele
disponibilizada.

Os documentos sdo a matricula, espelho do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU), plantas e projetos, escritura publica, imagens do google maps, fotos de construgédo e
reforma, transcrigdo, entre outros. Com estes se tem acesso ao historico do bem, proprietério,
localizagdo, confrontacGes, medidas do terreno, area, benfeitorias existentes, infraestrutura que

atende ao local e demais especificidades do imdvel.



18

2.2.2 Conhecimento da documentacgédo

Ao iniciar os procedimentos de avaliacdo, 0 responsavel técnico deve tomar
conhecimento da documentacéo disponivel, fazendo uma anélise minuciosa para verificar se ha
irregularidades que afetam a avaliagdo, como benfeitorias ndo regularizadas junto a prefeitura,
inadequacOes de projeto versus construcdo existente, diferencas entre a area informada e in
loco, entre outros.

Caso houver a impossibilidade de acesso a alguma documentacdo especifica, o
engenheiro deverd julgar a possibilidade de elaborar a avalia¢do, caso resolver seguir, “deve
deixar claramente expressas as ressalvas relativas a insuficiéncia ou incoeréncia da informacéo,
bem como os pressupostos assumidos” pelas condigdes impostas (item 6.2.2 - NBR 14653-1,

2019, p.11).

2.2.3 Vistoria do bem avaliando

A vistoria vem para caracterizar e detalhar o bem em questdo e sua adequagdo ao
segmento de mercado e deve ser feita pelo engenheiro de avaliaces. Para toda avaliacédo, é
imprescindivel a vistoria do bem avaliando, exceto em casos excepcionais quando ndo for
possivel entdo admite-se uma situacdo paradigma, que € uma situacao hipotética adotada como
referéncia, mas esta deve ser acordada entre as partes e explicitada no laudo.

Deve-se analisar os projetos e documentos para compatibiliza-los com a realidade do
bem, observando seus aspectos construtivos, qualitativos, quantitativos e tecnoldgicos. Citam-
se aqui exemplos como: qualidade de execucdo, tipo de materiais empregados, areas, nUmeros
de ambientes, disponibilidade de elevador, garagem com portdo automatico, acessibilidade, etc.

Em se tratando de imdvel residencial, também os aspectos arquiteténicos, paisagisticos
funcionais, adequagdo da edificacdo aos usos recomendaveis para a regido, condicbes de
ocupacdo, patologias, padréo construtivo, estado de conservagdo e demais caracteristicas que
afetam o preco do bem. (NBR 14653-2, 2011).

J& se tratando de avaliacédo de terrenos, caso do presente trabalho, a NBR 14653-2 (2011)
observa 0s seguintes pontos de andlise: localizacdo, com indicacfes de limites, benfeitorias
existentes, confrontagdes, situacdo na regido e na via publica, utilizacdo atual, dimensdes,
forma, topografia, solo, infraestrutura urbana disponivel como passeio, pavimentagéo, energia

elétrica, coleta de esgoto ou pluvial, e, de muita importancia, as restri¢oes fisicas e legais de
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aproveitamento, como redes de alta tensdo sobre a area analisada, passagem de canalizagdes e
recuos conforme o codigo de obra da cidade.

Também € importante analisar a vizinhanca, pois caracteristicas como distancia a um
polo de influéncia, a exemplos 0 mar e o aeroporto; comércio, industria, locais comunitarios,
rede de coleta de esgoto, pavimentagdo, transporte coletivo, etc., afetam no valor do bem e
devem ser citados no laudo, uma vez que irdo nortear as comparagdes com os demais utilizados

para a avaliacao.

2.2.4 Coleta de dados

Nesta etapa, 0 engenheiro deve coletar dados e informaces, a respeito das ofertas e
negociacOes realizadas, de atributos comparaveis aos do bem avaliando, afim de explicar o
comportamento do mercado no qual o imoével se insere e constituir a base do processo
avaliativo. Atenta-se para que as informacfes sejam coletadas contemporaneas a data de
referéncia da avaliacdo.

As fontes de coleta de dados devem ser variadas tanto quanto possivel e identificadas
no laudo, podendo ser dispensada quando acordado entre as partes contratantes do servico.
Como exemplos de fontes citam-se as imobiliarias, sites, classificados de jornais, prefeitura,
bancos, corretores imobiliéarios, etc. Recomenda-se ainda a confirmacdo das informacdes
encontradas, visitando cada elemento pesquisado, para garantir a confiabilidade dos dados.

Aos dados coletados cabe que sejam com caracteristicas as mais semelhantes possiveis
com os do bem avaliando e estas sejam descritas e identificadas na avaliagdo. Dados
heterogéneos entre si podem levar a dificuldades durante a modelagem de dados.

E recomendavel, por fim, que se busque uma quantidade representativa de dados de
mercado e este nimero varia de acordo com o grau de fundamentacdo que se deseja alcancar.
Para 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, vé-se nos itens 2 das tabelas retiradas
da NBR 14653-2 (2011) a quantidade minima de dados de mercado necesséarios para enquadrar
o laudo, representadas no Anexo A, sendo a Figura 12 referente a Tratamento Cientifico por
regressdo linear e a Figura 15 por Tratamento por Fatores.

Para entender as tabelas, conceituam-se como variaveis independentes aquelas
referentes as caracteristicas fisicas, de localizacdo e econdémicas. Exemplos: area, testada do
lote, bairro, distancia ao polo influente, oferta ou transacdo, a vista ou a prazo, pavimentag&o.

As variaveis independentes sdo classificadas em 2 grupos: qualitativas e quantitativas
(NBR 14653-2, 2011).
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Recomenda-se a ampla adocdo das varidveis quantitativas, uma vez que com essas €

possivel a obtencdo de medidas ou contar caracteristicas de uma forma exata. E exemplo tem-

se: area, numero de quartos, vagas de garagem e testada dos terrenos.

Para as variaveis qualitativas que caracterizam um imovel apresentando seus atributos,

0s quais ndo podem ser contados ou medidos, ocorre uma diviséo interna em 4 subgrupos:

a)

b)

d)

Varidveis Dicotdmicas: sdo aquelas que assumem somente dois valores, por isso
utiliza-se dos termos como “sim” ou “ndo”, “0” ou “1”. Estes indicariam a presenc¢a
ou ndo de uma caracteristica, sendo “sim” e “1” geralmente utilizado para 0 que
valoriza 0 imovel. Tem-se exemplos como a presenca ou nao de elevador, a
existéncia ou ndo de pavimentacdo, localizacdo do imével na esquina ou meio de
quadra, entre outros.

Variaveis Proxy: utilizadas para avaliar por meio de indices como CUB (para
expressar padrdes construtivos), indice de Desenvolvimento Humano (IDH), indice
fiscal, coeficientes de depreciacdo para expressar 0 estado de conservacdo das
benfeitorias, etc.

Codigos Ajustados: As varidveis tém suas escalas extraidas dos elementos da
amostra por meio do modelo de regressdo que utiliza varidveis dicotbmicas para
representar cada atributo da escala (PELLI, 2021).

Codigos Alocados: Atribui-se notas as variaveis de maneira l6gica e crescente,
criando-se uma escala. A exemplo das amostras de trés bairros diferentes, € possivel
analisa-los como se o primeiro fosse o mais desvalorizado recebendo nota (1), um
segundo pouco mais interessante (2) e o terceiro como mais valorizado recebesse

nota superior (3).

Por fim, a variavel dependente é a que recebe influéncia das variaveis independentes,

ou seja, ela se altera conforme a movimentacdo das demais. Costuma ser representada pela

expressdo dos precos, por exemplo: preco total (R$) ou unitario (R$/m2).

2.2.5 Diagnostico do mercado

O diagndstico do mercado é uma analise sucinta do mercado imobiliario ao qual

pertence o imovel em avaliacdo, que é conceituado como o setor onde ocorrem as transacoes

de bens imoveis.

A finalidade é a de indicar a liquidez do bem, ou seja, a capacidade de conversao de um

bem em dinheiro. Por exemplo, quanto maior a liquidez, mais rapida a venda.
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Procuram-se informacg@es relativas a probabilidade de absor¢do do bem no mercado
como a compra, a venda e o0 aluguel, e o preco, para saber as preferéncias no setor. Através das
experiéncias do avaliador sobre a formacéo de valor, deve-se atentar também as variaveis que
nele interferem, a exemplo a localizacéo, pois bairros mais valorizados tendem a atrais melhores

negocios.

2.2.6 Escolha da metodologia

Conforme ja apresentado neste trabalho, ha diferentes métodos utilizados e citados pela
NBR 14653 para as avaliagdes de imdveis, sendo eles os métodos Comparativo Direto de Dados
de Mercado, Involutivo, Evolutivo e de Renda.

Apesar de ser indicado, sempre que possivel, a utilizacdo pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, a escolha do método deve ser feita baseando-se na natureza do
bem avaliando, no objetivo e na finalidade da avaliagdo e ainda compativel com a

disponibilidade de dados de mercado.

2.2.7 Tratamento dos dados

De acordo com a metodologia, os dados devem ser tratados para a obtencdo de modelos
nos quais pode-se trabalhar com as variaveis, o equilibrio da amostra, possiveis dependéncias,
etc.

Em especifico para a utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
ha duas possibilidades de tratamento dos dados: Tratamento por fatores e Tratamento cientifico.

O Tratamento por Fatores se utiliza de fatores indicados pelas entidades regionais
reconhecidas para deixar a amostra a mais parecida possivel com o imével a ser avaliado, ou
seja, uma amostra homogeneizada. A exemplo: fator de oferta, de forma, de localizacéo, entre
outros (VIANA, 2019). Apds isso recomenda-se fazer o saneamento da amostra para posterior
analise dos valores finais por inferéncia estatistica.

Ja o Tratamento Cientifico se utiliza de um modelo, advindo de evidéncias empiricas,
que representa 0 comportamento do mercado na formacao dos valores. Uma vez que se trata de
uma amostra heterogénea, deve-se fazer o saneamento da mesma antes de se utilizar de
ferramentas de inferéncia estatistica, a exemplo da regressdo linear, para encontrar uma
tendéncia (DANTAS, 2005 e IBAPE-SP, 2011).
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O saneamento consiste na eliminagdo de dados discrepantes que podem interferir

negativamente no resultado da andlise. Por exemplo, adotando um valor de variagdo para mais

ou para menos que elimine alguns dados.

2.2.8 Resultado da avaliacdo

Para fins de finalizacdo da avaliacdo e apresentacdo dos resultados sdo considerados 0s
pontos a seguir da NBR 14653-1 (2019):

a)

b)

Arredondamento: é permitido o arredondamento do resultado da avaliacdo em até
1%, e também os limites do intervalo de confianca e do campo de arbitrio. Essa
pratica € comum visto que facilita a informacéo e a transacéo. A exemplo, se observa
na venda de imoéveis que na maioria sdo ofertados no formato de R$ 400.000,00 ao
invés de R$398.420,02.

Intervalo de valores admissiveis: também chamado de Intervalo de Confianca, ele é
calculado pelo engenheiro avaliador, contanto que respeite os critérios da NBR
14653-1 (2019), no qual o solicitante do laudo pode adotar qualquer valor contido
nele que tera garantia de respaldo pela avaliacao.

Este intervalo de confianca é calculado somando e subtraindo do valor de

tendéncia central, calculado pelo modelo, o valor obtido por uma analise que pode
ser feita utilizando-se 0 método t-Student, com auxilio de uma planilha eletrénica,
por exemplo.
Pressupostos, ressalvas e condi¢des limitantes: Caso for necessaria a adogdo de
critérios diferentes dos exigidos em norma, estes devem ser descritos devidamente
e esclarecidos os pontos e pressupostos admitidos pelo engenheiro de avaliages no
laudo.

Sao exemplos: “idoneidade das fontes de informagdo, adocdo de uma area
especifica no caso de informacdes divergentes, ndo exame de condigdes dominiais,
ndo exame de passivos ambientais sobre imoveis, ndo exame de vicios ocultos, ndo
verificagdo de medidas, impossibilidade de vistorias, entre outros.” (item 6.9 da

NBR 14653-1, 2019, p. 13).

Além dos pontos citados acima, o engenheiro responsavel tem a liberdade de finalizar o

laudo utilizando-se de valores do Campo de Arbitrio. Este € intervalo equivalente a 15% para

mais ou para menos da estimativa de valor central calculada pelo modelo da avaliacdo. Para
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que se possa utilizar os valores deste campo, é necessario que seja explicada qualquer que for

a justificativa. Casos frequentes séo situagdes como: quando um pardmetro (variavel) que o

Engenheiro julgue importante ndo estiver contemplado no modelo e quando as amostras se

tratam de valores de oferta, entdo o valor calculado pode ser depreciado por uma porcentagem

justificada que tende a cair no campo de arbitrio. Esta depreciacdo, por costume dos avaliadores,

em se tratando de oferta, é tomada em torno de 10%, uma vez que ndo ha regra ou especificacdo

€m norma.

Por fim, para validar um laudo é preciso enquadra-lo nos itens a seguir, sendo, ao invés

de laudo, torna-se somente um parecer técnico o qual muitas vezes ndo € aceito pelo solicitante

do trabalho. S&o eles:

1)

2)

Grau de Fundamentacdo: Quando utilizados modelos de regressdo linear, deve-se
analisar a Tabela 1 da NBR 14653-2 (2011), que esta representada no Anexo A pela
Figura 12 e pela Figura 13. Tal tabela dispde de itens que devem ser respeitados e
alcancados para se obter um somatdrio de pontos que classificara o laudo quanto a
sua fundamentacdo, conforme Tabela 2 do mesmo Anexo (Figura 14). Caso algum
item ndo for alcancado o grau minimo, o laudo ficara sem fundamentacgéo e devera
ser justificado.

Grau de Precisdo: Para esta especificacdo, também para os casos de utilizagdo de
modelos de regresséo linear, deve-se analisar a Tabela 5 da NBR 14653-2 (2011)
apresentada no Anexo B, na Figura 16.

A NBR 14653-2 indica, no item A.10.1.1 — a, um intervalo de confianca de 80%
para a estimativa de tendéncia central. Dessa forma, conforme explicado
anteriormente para o Intervalo de Confianca, a amplitude entre os valores maximos
e minimos do intervalo em relacdo ao valor estimado médio, em porcentagem,

deverda ser enquadrada na Tabela 5 (Figura 16), definindo assim seu grau de precisao.



24

3 METODOLOGIA

A metodologia de pesquisa desse estudo se iniciou com a revisdo da literatura acerca da
historia das avaliaces de imdveis no Brasil chegando até os dias atuais. Esses indicaram o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado como o método mais confidvel a ser
aplicado para avaliacdo de terrenos urbanos, que € o caso de estudo deste trabalho.

Tal estudo se deu pela oportunidade real da avaliacdo de um terreno para uma cliente da
empresa em que a autora estava estagiando e possui a finalidade de contestar o valor avaliado
pela Exatoria do Estado do Rio Grande do Sul para posterior realizacdo de inventario familiar.
Ressalta-se que a utilizacdo e demonstragdo do contetido deste trabalho esta autorizada pela
demandante, mesmo assim, alguns dados pessoais foram excluidos para garantir o anonimato
dos envolvidos.

O imdvel estudado esta situado na Rua Anselmo Machado Soares, Bairro Camobi, Santa
Maria — Rio Grande do Sul. E um terreno de esquina com érea total de 864m2 sendo suas
dimensbes 24 x 36 metros. Seu acesso se da por uma rua pavimentada em paralelepipedo e

outra lateral em chéo batido. (Figura 1).
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Figura 1 - Localizagdo do terreno avaliado

Terreno avaliando
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Fonte: Google Earth. Acessado em: 20 de dez. de 2021

Com as informacdes e documentacdes do terreno a ser avaliado em maos, a primeira

atitude foi vistoriar o terreno para que ap6s isso se iniciasse a busca, através de sites de vendas

e de imobiliarias, das amostras de terrenos com caracteristicas semelhantes que constituiram o
modelo estatistico da avaliagao.

Tal modelo foi obtido pela Regressdo Linear Mdltipla através de uma planilha
eletronica. Por meio deste se fez a analise das variaveis e dados para se chegar a uma equagcéo,

seu intervalo de confianga e campo de arbitrio que definiram o valor de mercado do imovel
estudado.

Por fim, apresenta-se no Apéndice F o laudo de avaliagdo do terreno que é o documento
final deste estudo.
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3.1 DESENVOLVIMENTO DO LAUDO

3.1.1 Andlise dos documentos

Sendo a solicitacdo do laudo advinda da cliente, a qual chamou-se somente de Claudia
para preservar sua identificacdo, recebeu-se dela a certiddo de matricula do imovel (Anexo C,
Figura 17 e Figura 18) e o CPF postumo do proprietario juntamente com o nimero de cadastro
do imodvel para a obtencdo do Espelho do IPTU (Anexo C, Figura 19 e Figura 20),
posteriormente pesquisado no site da Prefeitura Municipal de Santa Maria. Além disso, obteve-
se a imagem apresentada no Anexo C, Figura 21, referente a avaliacdo feita pela Exatoria do
Estado do Rio Grande do Sul.

Primeiramente, cabe identificar que os documentos estdo em nome do falecido Jodo,
parente proximo da cliente. Portanto, tem-se um caso em que a solicitante do laudo néo é
possuidora do bem avaliado.

Ao examinar 0os documentos observou-se a inconsisténcia de endere¢os. Por ser antiga,
a matricula ndo identifica nome de rua, somente a localizagdo de S&o José, distrito de Camobi,
cidade de Santa Maria, enquanto que, no espelho do IPTU e na avaliacdo da Exatoria, tem-se
gue o terreno se localiza na Rua Anselmo Machado Soares, bairro Sdo José.

Também houve a divergéncia quanto a benfeitorias presentes no local, pois 0 IPTU e a
Exatoria indicam a existéncia de uma casa com area de 57,75 m2, mas que ndo consta na
matricula.

Além disso, as areas apresentadas para o terreno nos documentos diferem de 833 m2,

para o Espelho do IPTU e para a Exatoria, para 864 m2, para a matricula do imdvel.

3.1.2 Vistoria

Nesta etapa, com equipamentos simples disponiveis, como uma trena e um aparelho de
telefone celular para realizar medicbes e fotografias, realizou-se a vistoria no dia 03 de
dezembro de 2021, constatando-se que:

1) Com auxilio do Google Maps, j& mostrado na Erro! Fonte de referéncia néo
encontrada., o endereco é Rua Anselmo Machado Soares, sem nimero, Bairro Camobi, cidade
de Santa Maria — RS, CEP 97110-050, sob latitude 29°41'49.51"S e longitude 53°44'19.39"0O.
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2) Pelas fotos da Figura 2, Figura 3 e Figura 4, é possivel confirmar a ndo existéncia de
benfeitorias.

3) A area medida é de 864 mz, sendo 24 metros de frente, também chamado de testada,
por 36 metros de frente a fundo.

4) O terreno é de esquina.

5) O lote é atendido, na sua testada, por uma rua de paralelepipedos e, lateralmente, por
ché&o batido.

6) Quanto a regido, o endereco € proximo a movimentada RS 509, mais conhecida como
Faixa Velha ou Avenida Prefeito Evandro Behr, que vem apresentando crescimento e
desenvolvimento do mercado local, com industrias, comércios, edificios e loteamentos
residenciais. Mas, nas proximidades do lote, vé-se pouca infraestrutura implantada, que
desvaloriza o local, como exemplo as escassas calgadas para pedestres que existem somente em
frente a algumas residéncias e também o fato da rua lateral do terreno ainda ndo ter
pavimentacdo. Também se constatou baixo trafego de veiculos e pedestres na rua do imovel

avaliado.

Figura 2 — Vista panoramica frontal do terreno

Fonte: Autor



Figura 3 - Vista lateral do terreno (sentido frente-fundo)

Fonte: Autor

Figura 4 - Vista lateral do terreno (sentido fundo-frente)

Fonte: Autor
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3.1.3 Escolha da metodologia e coleta de dados

Pelo imovel se tratar de um terreno sem edificacfes e haver varios dados semelhantes
ofertados nas imobiliarias, escolheu-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
o critério de tratamento cientifico. Como modelo estatistico usou-se a Regressdo Linear
Mudltipla. Segundo Fiker (2019), a inferéncia estatistica € um processo que, a partir de uma
amostra representativa, conclui-se fatos sobre toda uma populacéo.

Dessa forma, utilizaram-se dados reais coletados no mercado, que foram tratados e
analisados, para a obtencdo do modelo de célculo com o qual foi possivel definir o valor do
imovel avaliado.

Lembra-se que este é 0 método mais indicado para uma primeira tentativa de avaliacdo
de imdveis, segundo a NBR 14653-2 (2011).

O periodo de coleta se deu entre novembro de 2021 a janeiro de 2022, através dos sites
de diversas imobiliérias da cidade de Santa Maria, RS. Além do bairro ao qual o imével avaliado
pertence, bairro Camobi, escolheu-se mais dois bairros proximos para a pesquisa, bairros Séo
José e Pé de Platano. Esta caracteristica, portanto, tornou-se uma das variaveis independentes
para 0 modelo de célculo.

Para compor as demais variaveis, juntamente com os valores dos terrenos ofertados,
buscou-se as informacdes de suas areas, largura de testada, tipo de pavimentacdo das ruas que
atendem os lotes, podendo ser asfaltada, paralelepipedos (considerado de mesmo valor que
pedra irregular para esta avaliacdo) e chdo batido, e se sdo de esquina ou meio de quadra. O
endereco de pesquisa de cada amostra e suas caracteristicas foram anotados em um arquivo de
texto e apresentados aqui listados no Apéndice A.

No total, coletaram-se 60 dados que constituiram a amostra inicial da avaliacdo e que
foram organizados em uma planilha eletrdnica, de forma que cada dado fosse disposto por linha

e suas varidveis preenchessem as colunas (Apéndice A, Figura 22).

3.1.4 Diagnéstico do mercado

Nos ultimos anos, 0 mercado imobiliario de Santa Maria vem apresentando crescimento
e grandes investimentos publicos em infraestrutura, como drenagem, esgoto canalizado,
iluminacdo pablica, pavimentacdo e acessos por viadutos, principalmente no bairro Camobi.

Este bairro conta com polos econémicos importantes para 0 municipio, como a Universidade
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Federal de Santa Maria (UFSM) e a Base Aérea. Por isso, essa localidade atrai empresas e novos
edificios residenciais que a valorizam.

O imdvel avaliado, apesar de pertencer ao bairro Camobi, se localiza na sua periferia,
aproximadamente na divisa com o bairro S&o José, ou seja, mais afastada dos polos econdémicos
citados anteriormente. Assim, por se tratar de uma localidade ainda pouco desenvolvida, apesar
da proximidade com a rodovia RS 509, que d& acesso aos bairros, se observa um crescimento
mais lento quando comparado as proximidades da Universidade.

Dessa forma, uma vez que ndo se observou grande oferta e demanda local, e conforme
as especificidades recém citadas, analisou-se 0 mercado da regido em que se encontra o terreno
em estudo como tendo um comportamento de valorizagéo lenta, caracterizando uma liquidez

baixa.

3.1.5 Tratamento dos dados e analise do modelo

Apds a coleta dos 60 dados, deu-se seguimento ao estudo da amostra, com auxilio de

uma planilha eletrénica, seguindo as etapas:

3.1.5.1 Organizagado dos dados e variaveis

Conforme citado em 293.1.3, dispds-se cada terreno coletado em uma linha, de forma
que suas caracteristicas (variaveis) fossem correspondentes a essa linha, mas escritas nas
colunas ao lado. E, a partir dos estudos da bibliografia referentes as principais caracteristicas
que influenciam nos precos de terreno, seguiu-se com 5 variaveis independentes e 1 dependente.
Esta dltima sofre influéncia e, portanto, é definida pelas 5 demais, ou seja, € o resultado.
Construiu-se e caracterizou-se as variaveis da seguinte forma:

a) Variavel Dependente: valor unitario (R$/m?);

b) Variaveis Independentes Quantitativas: area (m?) e testada (m);

c) Variavel Independente Qualitativa Dicotbmica: esquina (sim=1; ndo=0)

d) Variaveis Independentes Qualitativas Codigos Alocados: Bairro (Camobi=3; Sédo
José=2; Pé de Platano=1) e Pavimentacdo (Asfalto=3; Paralelepipedo=2; Chéo
bruto=1).

Tendo organizado os dados coletados, iniciou-se pelo calculo do valor unitario (R$/m?)

de cada item da amostra dividindo o valor do terreno (R$) pela sua area. Apds isso, fez-se a

média dos valores unitarios (R$/m2) e, na coluna ao lado, calculou-se a porcentagem de cada



31

valor unitério em comparacdo com o valor unitario médio. Observa-se a construgdo da tabela

inicial completa no Apéndice A, Figura 22.

3.1.5.2 Saneamento da amostra completa

O saneamento ou exclusdo dos espurios iniciou aplicando-se o critério dos +-30%, o
qual retira dados discrepantes da amostra, pois estes podem influenciar negativamente o modelo
de célculo. Esse se da da seguinte forma (IBAPE-SP, 2011):

1) Pelacoluna criada da porcentagem, observa-se os valores que ultrapassam para mais

e para menos o limite de 30% da média inicial da amostra.

2) O dado que apresentar maior amplitude, independentemente de ser ele negativo ou
positivo, ou seja, um valor -70% €& maior que o valor 60%, deve ser o primeiro
excluido.

3) Apods aretirada deste, faz-se novamente a média dos valores unitarios e, portanto, as
porcentagens sdo atualizadas.

4) Segue-se esse processo iterativamente, excluindo um dado de cada vez, até que
restem somente valores unitarios com porcentagens contempladas em +-30%. Por
fim adota-se essa ultima média calculada como representativa do valor unitario do
mercado.

Apos esse processo de saneamento, apesar de terem sido coletados 60 dados, restaram
somente 34 dados na amostra que podem ser verificados no Apéndice B, Figura 23 . Nomeou-
se essa etapa de “2 — Saneamento da amostra” a fim de organizar e facilitar a explicagdo da
sequéncia do tratamento.

Deu-se continuidade seguindo os passos na planilha eletronica (neste estudo, o Excel):
“Dados — analise — analise de dados — regressdo”. Com isso, ¢ aberta uma janela, Figura 5, na
qual sdo fornecidos os dados para fazer a regressao linear multipla que ira gerar os coeficientes
da equacdo que permitird a obtencéo do valor do imovel posteriormente

Nesta janela, preencheu-se os boxes de: “Intervalo Y de entrada”, que é a coluna dos
valores unitarios (variavel dependente); “Intervalo X de entrada”, que sdo as colunas do Bairro,
Area, Testada, Pavimentacdo e Esquina (variaveis independentes); e marcado “Intervalo de
saida”, que ¢ a escolha da primeira célula onde sera apresentado o resultado da regressao.
Também se marcou a op¢ao “Rotulos” para informar que nos intervalos de entrada ja foram

incluidos os titulos (rétulos) na selecéo das colunas.
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Figura 5 - Janela da regressdo linear multipla

al Regressio 7 >
Entrad
e
Intervalo ¥ de entrada: 51968:515102 +
Cancelar
Intervalo ¥ de entrada: SCSEREGS102 *
Ajuda
g Rétulos [] constante & zero =1 o
[] nivel de confianca 95 %

Opcdes de saida

1

5053

D Mova planilha:

O Mova pasta de trabalho
Residuos

[] Residuos [] Piotar residuos
[] residuos padronizados[_| Plotar ajuste de linha

Probabilidade normal
|:| Plotagem de probabilidade normal

Fonte: Microsoft Excel.

Recebido o resultado da regresséao feita com a planilha, verificam-se alguns parametros

estatisticos a fim de validar o modelo conseguindo um resultado mais preciso, sdo eles:

1)

2)

3)

R-quadrado: também chamado de Coeficiente de Determinacdo. O R2 varia de O a
1, sendo que, quanto mais proximo de 1 melhor o modelo explica a realidade
estudada, (FIKER, 2019). Portanto, ao se ter um R? = 0,85, significa dizer que o
modelo explica em 85% a variavel dependente dos dados da populacéo. Apesar de
ndo se ter especificado em norma um valor representativo para R2, por pratica
comum dos avaliadores, tenta-se chegar a um R2 de 0,8 (REIS, 2021).

F de significacdo: como regra geral da estatistica, se exige que seja um valor menor
que 0,05 (5%) para ser uma regressao boa e significativa, ou seja, representa o nivel
de significancia do modelo. Este teste define o grau de fundamentagéo para o item
6 da tabela apresentada no Anexo A, Figura 13, podendo obter valores de até 1%,
2% ou 5% para validar o laudo de avaliagé&o.

Valor-P: representa a probabilidade de o valor apresentado ser igual a zero, ou seja,
mede o erro de cada variavel independente para 0 modelo (VIANA, 2019). Assim,
guanto mais alto o valor-p, menor é a representatividade dessa variavel, de forma
que ela explica pouco a variavel dependente, podendo essa ser excluida sob

julgamento e anélise do engenheiro. No caso das avaliagfes de imoveis, admite-se
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que o valor-P de cada variavel deve ficar abaixo de 0,3 (30%) para que o laudo tenha
fundamentacdo, conforme item 5 da tabela da norma apresentada no Anexo A,
Figura 13.

4) Normalidade: dentre algumas formas indicadas pela NBR 14653-2/2011, a
normalidade pode ser observada através da analise do grafico de residuos
padronizados versus valores ajustados, que devem se apresentar de forma aleatéria
e a maioria dos dados estar no intervalo [-2; +2].

Para esta primeira tentativa de modelo, conforme resultado da Analise de Variancia

(ANOVA) no Apéndice B, Figura 24, verificou-se imediatamente o R-quadrado, que por
resultar um valor muito baixo, 0,39, ja se pode descartar a regressao por nao ser explicativa

para 0 mercado analisado, conforme as amostras coletadas.

Dessa forma, a alternativa foi refinar a amostra, buscando representatividade e

explicacéo.

3.1.5.3 Melhoramento da amostra saneada — parte 1

Ao analisar a amostra, verificou-se que, apesar de se ter aplicado o critério dos +-30%,
haviam dados com caracteristicas discrepantes, agora nao em relacdo ao valor unitario, mas que
poderiam influenciar o modelo.

Uma vez que a variavel testada ndo apresentava valores com grandes amplitudes, optou-
se por retirar dados com as areas muito diferentes da area do terreno avaliado. Esse processo se
deu por tentativas, nas quais se excluiram alguns dados muito superiores e outros muito
inferiores aos 864m?, vé-se no Apéndice C, Figura 25 a etapa agora chada de “3 —
Melhoramento da amostra”.

Por fim, conseguiu-se chegar a um R2 = 0,7 (Figura 26) com os dados dos lotes 7, 14,
19, 26, 28, 46, 47, 51, 52, 58 e 59 retirados. Entretanto, a amostra diminui para 23 dados.

Neste processamento da regresséo, foi-se adiante quanto aos resultados extraidos pela
regressdo conforme a Figura 5, marcando-se além dos itens citados anteriormente, 0s boxes de
“residuos” e “residuos padronizados”, os quais apresentam seus resultados na Figura 27.

Para a validacdo do modelo, considerou-se o R? de 0,7 um valor adequado para explicar
0 modelo e deu-se prosseguimento quanto as outras verificagoes.

Ao observar o F de significacdo, resultando igual a 0,0004, percebe-se que este se

apresenta abaixo do limite de 0,05, assim, comprovou-se a significancia do modelo. Mas, ao
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observar os valores-P das variaveis, percebe-se que a Testada, com valor-p = 0,52, ultrapassa o
limite de 0,3 (30%) minimo exigido para enquadrar o laudo em Grau de Fundamentacao IlI.

Durante o processo de estudo, apos serem feitas diversas tentativas, constatou-se que ao
retirar uma variavel do modelo, o valor de RZ diminuia, por isso buscou-se analisar o teste
seguinte de normalidade de residuos, utilizando os dados da Figura 27.

A partir do grafico feito pelas colunas de Residuos padrdo versus Valores ajustados
(indicado como “Previsto Valor Unitario” pela regressao), observou-se um dado em especifico,
com residuo de 2,8530 desvios padréo, que ficou fora do intervalo [-2; +2], definido como um
ponto influenciante ou “outlier”, Figura 6. Este ¢ apresentado pela regressao como “Observagao

= 13” que corresponde ao dado 32 na amostra analisada pela Figura 27.

Figura 6 - Grafico dos Residuos padréo x Valores ajustados (previstos)

Residuos padrao x Valores ajustados

Residuos padrédo

4,0000
3,0000
2,0000
1,0000
0,0000

11,0000 300 400 500 600

Residuos padrédo

-2,0000

-3,0000
Valores ajustados (previsto)

Fonte: Autora.

Apesar de nem sempre um ponto influenciante ser um evento que influi negativamente
uma analise, observou-se que ele representa o maior valor unitario, mesmo estando contido nos
limites de +-30%. Portanto, conclui-se que pode ser um dado anormal, ou com alguma
caracteristica ndo englobada no modelo, e partiu-se para a proxima tentativa retirando esse dado

da amostra da etapa “3 — Melhoramento da amostra — Resultado 1.

3.1.5.4 Melhoramento da amostra saneada — parte 2
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Deu-se continuidade com a retirada do dado 32 para a agora chamada etapa “4 —
Melhoramento da amostra — Resultado 2”. Nessa amostra restaram, entdo, 22 dados, conforme
Apéndice D, Figura 28.

Com os resultados da regressdo, no mesmo apéndice, Figura 29, obteve-se R2=0,85, 0
que comprova que a retirada do dado 32 melhorou a amostra e, portanto, é justificada. Assim,
conseguiu-se chegar a um modelo de célculo que tem mais de 80% dos dados populacionais
representados pelas variaveis adotadas, indicado como 6timo pelos avaliadores em geral.

Observando-se o valor resultado para F de significacdo de 3,33.10°, tem-se que atende
ao limite de 0,05, o que caracteriza 0 modelo como de boa significancia.

Quanto aos valores-P de cada variavel, todos atendem o limite superior de 30% exigido
para o Grau Ill de Fundamentacdo, apresentando a varidvel Pavimentacdo com o maior valor
de 11,4%.

Fez-se, entdo, o grafico dos Residuos padrdo versus Valores ajustados, que, conforme a
Figura 7, apresentou todos os dados contidos no intervalo [-2; +2], ou seja, ndo ha& pontos

atipicos e comprova-se a normalidade do modelo.

Figura 7 - Grafico Residuos padrdo x Valores ajustados

Valores Ajustados x Residuos Padrao

Residuos padrédo

o
(9]

’

0,5 300 350 400 450 500 550 600

Residuos padrédo
o

[y
€]

-4

Valores ajustados (RS/m?)

Fonte: Autora.

Através do grafico de Valores observados versus Valores estimados é que se verifica o
poder de predicdo do modelo, o qual deve apresentar pontos proximos a bissetriz do primeiro

quadrante, confirmado conforme Figura 8.
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Figura 8 - Grafico Valores Observados x Valores Estimados pelo modelo

Observado x Estimado

® Observado x Estimado Linear (Observado x Estimado)

R$600,00

RS$550,00 ®
( 4
RS$500,00 ® <

R$450,00 09
) [ ]
R$400,00 ® o
0 O o
R$350,00 e

Valor Estimado (RS/m?)

RS$300,00
RS300,00 RS$350,00 RS400,00 RS$S450,00 RS$S500,00 RS550,00 RS$600,00

Valor Observado (R$/m?)

Fonte: Autora.

Com estes principais parametros atendidos, a NBR 14653-2 sugere no seu Anexo A.2
alguns pressupostos basicos para 0 modelo de regressdo, sao eles:

a) Micronumerosidade: o nimero minimo de elementos da amostra deve atender ao

critério:
n=>3(k+1)

Paran <30,ni>3

Para30<n <100, ni>10%n

Paran>100,ni> 10

Onde:

k é o numero de varidveis independentes utilizadas no modelo;

n € o nimero minimo de dados efetivamente utilizados;

ni € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de variaveis

dicotdmicas e variaveis expressas por codigos alocados ou cédigos ajustados.

Para a amostra final (4 — Melhoramento da amostra — Resultado 2) com 22 dados e
sabendo-se que as varidveis independentes utilizadas foram Bairro, Area, Testada,
Pavimentacdo e Esquina, tem-se que:

n=>3(5+1)
n =18
Assim, tendo os 22 dados na amostra, se esta evitando a micronumerosidade. E, para

esse caso de n < 30, pode-se observar no Apéndice D, Figura 28, que as varidveis Esquina e



37

Pavimentacdo atendem o minimo de 3 dados de mesma caracteristica. Porém, a variavel Bairro
apresentou somente 2 dados com a caracteristica 2 (correspondente ao bairro Sdo José).
Entretanto, apesar da defini¢do de ni dada anteriormente, no item A.6 da NBR 14653-2 afirma
que para codigos alocados “ndo € necessario que a amostra contenha dados de mercado em cada
uma das posi¢des da escala construida” (NBR 14653-2, 2011, p. 37). Portanto, os critérios da
micronumerosidade foram todos atendidos.
b) Equilibrio da amostra: com os dados coletados, Figura 28, se observa que as
variaveis estdo bem distribuidas e sem exageradas amplitudes, com exce¢do das
variaveis Esquina e Bairro que poderiam conter mais dados das caracteristicas 1 e
2, respectivamente.
c) Homocedasticidade: é atendida conforme o grafico Residuos x Valores ajustados,

que deve apresentar a aleatoriedade dos pontos, o que se confirma na Figura 9.

Figura 9 - Grafico Residuos x Valores ajustados

Residuos x Valores Ajustados

Residuos
60
40

20

Residuos
o

300 350 400 450 500 550 600
-20

-40

-60
Valores ajustados (RS/m?)

Fonte: Autor

d) Normalidade: ja aferida conforme Figura 7.

e) Autocorrelacdo: pode-se analisar a autocorrelagdo, entre outros, atraves do grafico
dos residuos com os valores ajustados. Para processamento do grafico, os elementos
devem estar pré-ordenados e o grafico deve se apresentar com pontos dispersos

aleatoriamente, como confirmado pela Figura 10.
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Figura 10 — Grafico Autororrelagdo

Autocorrelacao

Residuos
60,0000
40,0000
20,0000
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-40,0000
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Fonte: Autora.

f) Variaveis importantes: conforme j& comentado sobre os valores-p das variaveis, vé-
se que todas elas possuem grande influéncia sobre a varidvel dependente, Valor
unitario, portanto permanecem no modelo.

g) Multicolinearidade: analisa-se por meio da matriz de correlacGes, conforme Tabela
1, na qual se identifica a correlacdo entre as variaveis independentes. O ideal sdo
valores abaixo de 0,80, pois, quanto mais baixo, menos correlacédo elas tém entre si,
que é o esperado para uma boa regressao. Os graficos plotados que alimentaram a
tabela apresentam-se no Apéndice E.

Ainda pela matriz se observa a linearidade apresentada pelo modelo através da
correlacdo entre a variavel dependente, Valor unitario, com cada variavel independente.
Nota-se razoavel correlacdo somente com as variaveis Bairro e Esquina, sendo que o
ideal seria apresentar mais altas correlagdes para justificar a influéncia das

independentes na variavel dependente.



Tabela 1 - Matriz das correlagdes

Bairro Area | Testada | Pavimentacdo | Esquina | Valor
unitério
Bairro 2% 5% 1% 8% 47%
Area 32% 0% 3% 8%
Testada 1% 2% 3%
Pavimentacao 5% 4%
Esquina 31%

Valor unitario

Fonte: autor

39

h) Residuos: o grafico dos residuos ndo pode apresentar regularidade estatistica, o que

se pode observar na Figura 11:

Figura 11 - Gréfico dos residuos

Residuos Padrdo

Fonte: Autor

Residuos padrao

Residuos padrdo

®

15

Observacao

20

25

i) Pontos influenciantes: analisado pelo grafico dos Residuos x Valores ajustados, ja

apresentado na Figura 9. Portanto, ndo ha pontos influenciantes.

3.1.5.5 Resultado do modelo de regresséo

Ap0s as verificacdes realizadas e os pressupostos do modelo atingidos, seguiu-se para a

formulacdo da equacgéo que fornece o valor unitario do imovel em avaliagdo. Obtém-se essa

equacdo pelos coeficientes de cada variavel calculados pela regressdo e as caracteristicas

referentes a essas variaveis do terreno desse estudo.
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A partir do resultado da regresséo, conforme Apéndice D, Figura 29, tem-se 0s seguintes
coeficientes:

Intersecédo: 368,522

Bairro: 42,700

Area: -0,188

Testada: 2,855

Pavimentacdo: 17,431

Esquina: 59,801

Portanto, a Equacéo (3) obtida do modelo é:

R$ .
Valor unitario <W> = 368,522 + (42,700xBairro) + (—0,188xArea) +

(2,855xTestada) + (17,431xPavimentacio) + (59,801xEsquina) (3)
3.1.6 Resultados da avaliacao
3.1.6.1 Valor Unitario Médio do Terreno

Com a Equacéo (3) do modelo, verificou-se o Valor unitario do terreno, também
chamado de Valor unitario médio ou de estimativa de valor central. Relembrando que o terreno
pertence ao Bairro Camobi (Bairro = 3), possui 864 m2 de area, 24 m de testada, recebe
pavimentacao de paralelepipedo na rua de acesso (Pavimentacdo = 2) e € de esquina (Esquina,
Sim=1).

R$
Valor unitario <W) = 368,522 + (42,700x3) + (—0,188x864) + (2,855x24) +

(17,431x2) + (59,801x1)
Resultando:

R$
Valor unitario <—2> = 497,63
m

3.1.6.2 Intervalo de confianga, campo de arbitrio e resultado da avalia¢io
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Ainda na planilha eletrénica, para a obtencdo do intervalo de confianca por t-Student,
necessita-se calcular o desvio padrdo da coluna de Valor Unitario da amostra. Além disso,
admite-se, conforme a NBR 14653-2 (2011), no seu anexo A.10.1.1 — a), um intervalo de
confianca de 80%, ou seja, alfa de 20%.

Sendo assim, usaram-se os dados do desvio padréo, alfa de 20% e o total dos 22 dados
da amostra, para aplicar a teoria de t-Student e calcular a amplitude do intervalo. O resultado
obtido deve ser somado e diminuido do valor medio estimado através da regressdo para compor
os limites superiores e inferiores do intervalo de confiancga.

Jé& para o campo de arbitrio, admite-se a amplitude de 15%, para mais e para menos, em
torno da estimativa de tendéncia central calculada (Valor unitario do terreno). Ressalta-se que
os valores do campo de arbitrio s6 podem ser tomados perante explicacdo de alguma ressalva
ou fator determinante.

Portanto, chegaram-se aos seguintes resultados da avaliagdo nos seus valores calculados
e arredondados, como permitido de até 1% pela NBR 14653-2 (2011), que sdo apresentados na
Tabela 2 e na Tabela 3:

Tabela 2 - Dados para o intervalo de confianca

Desvio Padrao Intervalo de Alfa Amplitude por t-
confianca Student
65,88 R$/m? 80% 20% 18,58 R$/m?

Fonte: Autor

Tabela 3 - Resultado da avaliagéo

Limite Inferior | Valor unitario | Limite Superior

422,98 R$/m? 479,04 R$/m? 497,63 R$/m? 516,21 R$/m? 572,27 R$/m?

R$ 365.458,74 R$413.894,53 | R$429.951,46 | R$446.008,40 R$ 494.444,18

Arredondamento Arredondamento Arredondamento

R$ 365.000,00 | R$415.000,00 | R$430.000,00 | R$450.000,00 | R$495.000,00

Intervalo de Confianca

Campo de Arbitrio

Fonte: Autor
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Para a avaliagdo em estudo, considerou-se a entrada no campo de arbitrio, uma vez que
os dados amostrais tomados foram de oferta. Conforme ja explicado o costume dos avaliadores
em geral, desvaloriza-se em torno de 10% do valor central para se ter o valor mais proximo de

uma transagdo. Dessa forma, avaliou-se o0 imovel da seguinte forma:

Valor do terreno (R$) = 429.951,46 = 0,9 = R$ 386.956,31

Com o arredondamento de até 1%, avaliou-se, por fim, em: R$ 385.000,00 (Trezentos

e oitenta e cinco mil reais).

3.1.6.3 Grau de Precisao

Para enquadrar o laudo quanto ao Grau de Precisdo, precisa-se calcular a amplitude entre
os valores inferiores e superiores em relacdo ao valor médio obtido pelo modelo conforme a

Equacdo (4):
Amplitude (%) = [(Vm = Vi) + (Vs —Vm)]/Vm * 100 4)
Onde,
Vm = valor médio

Vi = valor inferior

Vs = valor superior

Amplitude (%) = ((497,63 — 479,04) + (516,21 — 497,63)) /497,63 = 100
Amplitude (%) = 7,5

Portanto, conforme a tabela apresentada na Figura 16, o laudo esta enquadrado no Grau

de Precisao IlI.

3.1.6.4 Grau de Fundamentacéo

Primeiramente, para enquadrar o laudo quanto ao Grau de Fundamentacéo, avaliou-se

cada item da tabela apresentada na Figura 12 e na Figura 13 conforme segue:
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Item 1 — Grau Ill, pois o imdvel avaliando foi caracterizado contemplando todas as
variaveis utilizadas (Bairro, Area, Testada, Pavimentacdo, Esquina e Valor Unitario).

Item 2 — Grau |, pois com os 22 dados restantes na amostra final, para k = 5, atingiu-se
somente o grau | em que ndmero minimo de dados efetivamente utilizados € 3(k+1) = 3(5+1)
= 18 dados, uma vez que para atingir grau Il deveria ser 4(k+1) = 4(5+1) = 24 dados.

Item 3 — Grau I, pois caracterizou-se todos os dados da amostra inicial com suas devidas
variaveis.

Item 4 — Grau 111, pois ndo houve extrapolacdo, uma vez que todas as caracteristicas do
imével avaliando estdo dentro da amplitude das variaveis na amostra final.

Item 5 — Grau Il, pois devido ao valor-P da varidvel Pavimentacgdo ter dado 11, 43%,
supera o limite de 10% do Grau | e recai sobre o Grau Il com limite de 20%.

Item 6 — Grau Ill, pois o F de significacdo atingiu o valor de 3,33E-5 (0,0000333 =
0,00333%), ou seja, ficou abaixo de 1% que é o limitante do grau Ill.

Somou-se os valores de cada item, sendo eles considerados da seguinte maneira: Grau
I11 = 3 pontos, Grau Il = 2 pontos e Grau | = 1 ponto. O resultado foi de 14 pontos.

O enquadramento do laudo se da conforme a tabela apresentada na Figura 14. Portanto,
apesar de se ter atingido 14 pontos, o item 2 ndo atingiu 0 minimo de Grau Il, fazendo com que
se chegasse ao Grau de Fundamentacdo | para esse laudo.

3.2 APRESENTACAO DO LAUDO

Apos terem sido feitas todas as analises e passos necessarios para a elaboracao do laudo
técnico, apresenta-se no Apéndice F o resultado final do mesmo. Observa-se que foram
omitidos os Anexos do laudo devido ao fato de ja estarem expostos nos Anexos e Apéndices
desse trabalho. Também os dados particulares para preservar suas identidades.

Nele, organizaram-se as informagdes tais quais costumam ser expressas em um
documento oficial, de forma que apresenta todos os requisitos de um laudo de avaliacdo
completo, segundo o item 10.1 da NBR 14653-2 (2011), séo eles:

a) identificacdo do solicitante;

b) finalidade do laudo;

c) objetivo da avaliacéo;

d) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes quando houver;

e) identificagdo e caracterizacdo do imdvel avaliando;

f) diagndstico do mercado;
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g) indicagdo do método e procedimento utilizados;

h) especificacdo da avaliagdo em relacdo aos graus de fundamentacéo e preciséo;

i) planilha de dados utilizados;

j) descricdo das variaveis do modelo;

k) tratamento dos dados e identificacdo do resultado, e na utilizacdo do Método
Comparativo a apresentacdo do gréfico de precos observados x valores estimados;

I) resultado da avaliacéo e sua data de referéncia;

m) qualificacdo legal e completa dos profissionais responsaveis pela avaliacao.
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4 CONCLUSOES

Este trabalho teve como objetivo explicar as etapas de avaliacdo de um terreno
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, pelo tratamento cientifico por
regressdo linear multipla, e apresentar os passos para a elaboracéo do laudo técnico real.

Foram respeitadas e seguidas as recomendagdes da NBR 14653 partes 1 e 2 que
embasam o desenvolvimento de laudos avaliativos de imdveis atualmente.

Pela analise dos documentos do terreno avaliado em comparacdo com a realidade no
momento da vistoria, observou-se a discrepancia de informacGes. Uma delas foram as areas
apresentadas que divergiram de 833 m?2 para 864 m2, estando compativel somente os 864m?2
com a matricula. Outra foram os enderecos apresentados, 0s quais se apresentam em bairros
diferentes (para o Espelho do IPTU e a avaliacdo da Exatoria em comparagdo ao Google Maps)
e totalmente desatualizado pela matricula do imdvel. Por fim, a existéncia ou ndo de edificacdo
no lote, a qual p6de-se confirmar que ndo ha benfeitorias pelas fotos apresentadas, o que vai de
encontro ao exposto pelo IPTU e pela Exatoria. Portanto, demonstra-se a importancia da
vistoria por parte do engenheiro de avaliacdes, comprovando os dados com fotos e realizando
a medicéo do terreno avaliado.

Ao se analisar 0 saneamento da amostra, que foi feito na primeira etapa do tratamento
de dados, conclui-se que deveriam ter sido pego dados mais semelhantes ao imdvel analisado.
A comprovacdo disso se da pela diferenca entre os 60 dados inicialmente coletados e os 22
dados que restaram no final do tratamento para que se obtivesse uma regressdo significativa. A
grande exclusdo de dados também poderia ter sido diminuida caso fossem inseridos mais dados,
pois tenderia a reduzir as diferencgas entre as amostras.

Também pode-se inferir, pelo saneamento de dados realizado, que existem terrenos nos
bairros Camobi, Sdo José e Pé de Platano que estdo sendo vendidos por prec¢os fora da realidade
local e/ou possuem outras caracteristicas influenciantes que ndo foram explanadas no modelo
de calculo do presente trabalho.

Apesar de ter sobrado uma amostra final com poucos dados, impossibilitando o
enquadramento do laudo no Grau |1, obteve-se um bom modelo, visto que foram supridas todos
0S pressupostos e exigéncias da regressao linear. Chegou-se a um Coeficiente de Determinagéo
(R?) de 80,5%, o que caracteriza 0 modelo como explicativo da variavel dependente (Valor
unitério) frente a populacéo. E pelos valores-P das variaveis adquirindo valores abaixo de 20%,
conclui-se que foram escolhidos pardmetros representativos para a obtencdo da equagdo do

valor de um terreno no modelo apresentado.
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Avaliou-se o terreno em R$ 385.000,00, com a ressalva justificada da entrada no campo
de arbitrio visto que os dados amostrais sdo de oferta e ndo de transagdo efetiva. Enquadrou-se
o0 laudo no Grau de Fundamentacéo |, somente devido ao fato de ter faltado dois dados validos
na amostra final, o que comprova, novamente, a necessidade de se buscar mais dados
semelhantes ao avaliando. J& para o Grau de Precisdo, atingiu-se o melhor resultado, grau Ill.

Por fim, apresentou-se o laudo que foi a inspiracéo e o resultado desse estudo, o qual
resumiu as informacdes, analises e célculos de toda a avaliacdo do terreno pelo Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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ANEXO A - TABELAS PARA CLASSIFICACAO DO GRAU DE

Figura 12 - Tabela 1 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizagcdo de modelos de regresséo

linear

FUNDAMENTACAO

Tabela 1 - Grau de fundamentacéo no caso de utilizacio de modelos de regresséo linear

Grau
ltem Descrigao
]} ] I
f Caracterizacdo Completa quantoa | Completa
quanto as .
1 do iméwvel todas as variévels | variaveis utiizadas | 9090 99 Swagdo
| avaliando analisadas no modelo o
| Quantidade
minimade dados | 6(k+ 1),ondekéo | 4(k+1),ondekéo | 3(k+1),ondekéo
2 de mercado, numero de varidaveis | ndmero de varldveis | ndmero de varidveis
efetivamente independentes Independentes independentes
utilizados
Apresentacdo de
informagdes relativas
a todos os dados e Apresentaclio de Apreseniacéo
Identificacao sarkdvels analisadcs Informacdes relativas de informagdes
3 dos dados de i fol oom a todos os dados e relativas aos dados e
meroado foto e aram;ﬂm veritvels analisados: | variivels efetivaments
cbesrvades no el na modelagem utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma variavel,
desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
4 Extrapolagdo Nao admitida imével avaliando ndo | imével avaliando nao
sejam superiores sejam superiores a
a 100 % do limite 100 % do limite
amostral superior, amostral superior,
nem inferiores a nem inferiores a
metade do limite metade do limite
amostral inferior; amostral inferior;

Fonte: NBR 14653-2/2011




Figura 13 - Tabela 1 (continuagéo)

Tabela 1 (continuagdo)
Grau
Item Descrigio
mn " |
b) o valor estimado b) o valor estimado
néo ultrapasse 15 % nda ultrapasse
do valor calculado 20 % do valor
no limite da fronteira calculado no limite
4 Extrapolagéo Nao admitida amostral, para a da fronteira amostral,
referida varidvel, em para as referidas
médulo varidveis, de per si e
simultaneamente,
@ em modulo
Nivel de
significancia a
(somatdrio do
valor das duas
5 caudas) maximo 10 % 20 % 30 %
para a rejeigao da
hipotese nula de
cada regressor
| (teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeicao da
6 hiptese nula do 1% 2% 5%
madelo através
do teste F de
Snedecor

Fonte: NBR 14653-2/2011
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Figura 14 - Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso

de utilizacdo de modelos de regressdo linear

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio
no caso de utilizagio de modelos de regressio linear

Graus n " |
Pontos minimos 16 10 6
2.4, 5e6n0Grau lll 2, 4,5 e 6 no minimo o008 B0
Itens cbrigatdrios e os demais no minime | no Grau |l e os demais G no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |

Fonte: NBR 14653-2/2011



51

Figura 15 - Tabela 3 - Grau de fundamentagao no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Tabela 3 ~ Grau de fundamentagé@o no caso de utilizagéo do tratamento por fatores

item Descricdo
mn [} I
Completa quanto | Completa quanto aos
1 ?“w:mdo a todos os fatores | fatores utilizados no Adogho de
mével svellando analisados tratamento shuacho paradigma
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacio Apresentagio
de informagdes

de informagdes
relativas a todas as Apmsamag_eo latvas a tod
Identificacdo dos Sesnciisions dos 8 inforimobes as caracteristicas
3 dados analisadas, | relativas a todas as
dados de mercado dos dados
com foto & caracteristicas dos o 5
dados analisadas a: ? m” . dra“"

caracteristicas
observadas pelo :
autor do laudo EEhGon
0,50 a 2,00 040a2502

Intervalo admissivel

a de ajuste para 080a125
o conjunto de fatores

2 Nocase de utiizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste éde 0,802 1,25,

pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Fonte: NBR 14653-2/2011



52

ANEXO B — TABELA PARA CLASSIFICACAO DO GRAU DE PRECISAO

Figura 16 - Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear

ou do tratamento por fatores

Tabela 5 - Grau de precisao nos casos de utilizagdo de modelos
de regresséo linear ou do tratamento por fatores

Dncdqlo— ' . T
BN 7 A 1 H a2 .9is U '
Amplitude do intervalo de confianca de 80 % <30% < 40 % <50 %

em torno da estimativa de tendéncia central

NOTA Quando a amplftude do Intervalo de conflanca ultrapassar 50 %, ndo ha classificacao do resultado
quanto a preciséo e 6 necessana justificativa com base no diagnostico do mercado

Fonte: NBR 14653-2/2011



ANEXO C - DOCUMENTOS DO IMOVEL

Figura 17 - Matricula do imdvel

REPUSLICA FEDERATIVA DO BRASE
ESTADO DO RO GRANDE DO SUL
REQSTRO DENOYVES x 4
Paghdd o 2
SANTA MARIA-RS
iy :',. ficardo Anderscn Rios de Souck Martire
3 = Regatrador
HTINCO, wardo 5 cskdade quo mw aonfs 0 par b0 polide. quo revendo nese Servigo Regisoml o Livwo o 2« R
verifiguel ¢ * (" ik  sepuk
CARTORIO DE RIGISTRO OF IMOVITS MATRICULA =
SANTA MASTIA _ P8 "ns

LIVRO N® 2 | REGISTRO GERAL

UM TERREWO, cosatituide peles lotes numerce vin-|
{te o um (21), vinte o dois (22) ¢ vigte ¢ trea (21), situade
na zona raral, 0o lusar denosminndo Sao .oaé. distrito 1c Cawno
bi, neate municipio, com o dren de 0itcoentos & sensenta ¢ .
quatro metrog quadrodos (B64,00n2), com oy seguintes dimanaded
a4 confrontagope: a0 NORTE, con trintk e seis metroa (6m00),
confrontis com & parte do lo:o nénero vinte @ tres (23); @0 --
SUL, com trintms & aeis metros (1m00), confronta com © lote -
vinte (20); =0 OBSTE, com vinte ¢ guatrc metrom (24m00), con-
{ frontn com o rua priceire; ¢, ao LESTE, gom vinte e quatro u:
tros (24m00), confronta com oz loteo q'.uu-ontu e cinco (45), -
quareata o xeis (45) e guarentn o sete (47T

| Proprictdrics

DE ALMEIDA; todos bdrasileircs, eles do coméreio,
elas de sfazares "-ol&st‘rccn. residentea nesta of

dade.
Procedénein: Inoerigao nt
Bu 12/03/49%C. wa ..;,,J"‘.—g . Aleas
vtp‘-‘m

- continum no verso -

Contrum ma Prédoana Paom

Rua e Pogms, n* TR - Cemtro - Fomw (553220 4082 -CFM 0 SO0 - Swra M xRS

mpresso o S0 de marco de 2 w In10-%

Fonte: fornecida pela cliente
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Figura 18 - Matricula do imdvel (continuagéo)

Lonimesscto da Fapen Amerir « s wales Sa il o S S e S S e e e By S e

todos 3E gqualificadon.
brasil elre, o

Teaiden te nNeota cldade.
Esaritura iblion im
Tabvelionato desta eid

Ea 22 03A590.

&R,

: JOAD I

-2*5 ooncroim to ’

o824,
L on :1/21/1962. no

VAR RGO
WA N T

G ACA Mgy
O ————

.t BN 1
(AR A
|
O referds & vacdade Doy fe
1.

Santa Maria-RS 20 de margo de 202 § A 4 el om até 249
[ ) Rioards Ardetson Rios o Souze Warkes - Regodador 70 g% & T'ewrelde datca do RS

) LT Merroue Shoars doe Sartns - Tecrwveni Substtety httgx/ / patjrs.jus br/ selodigtal/ consaita

) Chzss Latons Wrtes - BRcavanie Aurizsds Creve de suterodnde Dir o cormlte
) Afiari N Das + Escreverte Auirads R |

| ) Jorge Aberic Vorets dos Sanizs Junor - Escrevente Ao

i Fermarcis Fagundes 3o Fagendes - Drcrwwente Autorzady,

Toleh AEM W L0 \ Al
ZArme S o G0 W - pig e RENOR 06T 2000000 NA - BTN |
Bnen o or o @ wypeem 1000 I0N G SO0 | 900 - R 00y

0 e e W e i U 30 LI T 000001 MO0 < M3 €3

R Dy Bosans. o 72 < Contro - Foew

EA R AAL I LS ) L

15400 - Sta MRS

Srpossss an M) de marge 40 200 1 M 16404950

Fonte: fornecida pela cliente
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o1

Figura 19 - Espelho do IPTU do terreno

* Estadn do Rio Granae do 3ul
N Prefeturs Municial e Santa Mana
.": L, :"l m,mr*m*.—hm

@ Eupsrini=ndéncia de Receky

ESPELHO COMPLETO DO IPTL - 2021

DADDE DO BASWVEL

CADASTRS - Bl i Afv

BEETOR QUADRA, LOTE BELUBLOTE BE 0027.0004.02655 0000 TFO FN:'II.E-IT.H}'E- PEDRA IRREGLLAR
ZONAE 3U8B. ZOKA FISCAL A FF 1 CHPJ DOS 435 TR0-21
TIAARDO Ve o

LOGRADCLRD AMEELMD BMACHADD: BIDOARES

MUMERD il COMPLENENTD | OO0

WILA - LOCAL BTy JOEE BARRC BAD JOBE

COMPLEMENTD BARRD |

CIDWEE | UF ESMTAMARIA ! RS CEF |
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PATRBAS NI Farfouar ESCRITURA, DWTA DE ESCRITUSA

REGISTRD ETUAGAD FISCAL | Feguiizado  |DUADRA ESCRITURA | 000E
LAMCAMENTD [e3 T} P, unke] LoTE EscRITURA. | sEpUGAD AREA DEsvALoREACED | oo
LIBD DO EOLD) FREDAL - Rasidencial [rEDUGAS oo ToMBAMENTD: 0,00

AREADQLOTE | 5330000 LMTAGOES | Semrum! cenm
AREA DD FROVETD: | 57,7500 FASSSID Sem Caigada [rEzTADA 2280
LOCALTAGAD HA CUADRA Esouina AREA COMETRUDA 57.7500
EITUAGAD DA ConETRUGAD Edificacio ALVARA Db CONSTRUGAD
DATA INEC3D D0 ALVARA DWATA FIMAL DHE: ALWARA,

WALDR VENAL DD TERFEND BELaT, 05 TAXA DE PAMIMENT: = 0,00
Mmmmmnh 52043 53 TAXADECOLETADE LIXD | 53,145
VALDR VEMAL DO IOLEL 12143228 TAXA DE BOMBEIRD 0,00
WALDFR WEMAL TRISUTALEL LS o 0,00
WALOR DO IMFOETD 34,20 TOTAL GERAL TS
CESCONTD ADBIFLEMCLA Elmi - 15%

Cormuie Onlire reslioese em PS0ADN 125252

2 & Dessrrechedo peis Supssnisndincs S Teonologin de Informsciic: ! BREG Fagina 1.2

Fonte: site da Prefeitura Municipal de Santa Maria



Figura 20 - Espelho do IPTU do terreno (continuagéo)

- Estado do Rio Grande do Sul
vy  Fromtum Munceal ce Sonm Maria
ol Secretans de Munkipio de Fnangas

@ Euperinindéncia de Receky
CEPEMDENCIAS

M. Den [Tip Camcierishica Constugho [Ano [Ama Etngio |Doosmento  |Cata

56

Walor Venal (RF1

[1 [eormai Anyerara Simples 1353 57,7300 | Habe-s=

[zu1zmzea

Fonte: site da Prefeitura Municipal de Santa Maria

Figura 21 - Avaliagéo da Exatoria do Estado do Rio Grande do Sul

Tipo de Bem: Imovel Urbano (Terreno com Edificacac) CEP 97010000
Localizagio: RUA ANSELMO MACHADO SOARES - Barro SAD JOSE - SANTA MARIA

Registro imavel: Matr[ll- 1* Zona de SANTA MARIA

Valor Declarado: 1.00 Vendida: N Particular: N
Observagdo:

Terreno: Area Totat 833 00000r. drea ransmitida B33 00000, frente Vaior Avalisdo:

28 80000m, lado direito 0.00000m. [ado esguecdo D.00000m. fundo
0.00000m Quadra: Infernc (meo da quadra)

Descrigdo:

Edificagdo: Casa Alvenaria, 31-35 anos, Baixo padrio construtivo, Regular - reparos Vailor Avaliado:

simples estado de conservacac
Area Averbada: Area Total 0.00000m", &rea transmitids 0 00000m”, privativa 0.00000m".
garagem 0.00000m*
Area Nao Averbada: Area Total 57 75000m’. drea transmitida 57 75000m*, privativa
0.00000m*, garagem 0.00000m*
Observagdo:

Fonte: fornecida pela cliente




APENDICE A -1 - AMOSTRA INICIAL

1 - Dados da amostra

Dado 1

Rua Vilson dos Santos Correa — Camobi

Area: 429 m2 Oferta: R$ 280.000,00
Caracteristicas: rua com paralelepipedo, meio de quadra, testada 13m.
Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/81598>. Acessado
2021.

Dado 2

Avenida Rodolfo Behr — Camobi

Area: 361,02 m2 Oferta: R$ 330.000,00
Caracteristicas: rua com paralelepipedo, meio de quadra, testada 12m.
Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/88112>. Acessado
2021.

Dado 3

Avenida Rodolfo Behr — Camobi

Area: 421,42 m2 Oferta: R$ 358.000,00
Caracteristicas: rua com paralelepipedo, meio de quadra, testada 12,5m.
Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/59412>. Acessado
2021.

Dado 4

Avenida Rodolfo Behr — Camobi

Area: 726,45 m2 Oferta: R$ 680.000,00
Caracteristicas: rua com paralelepipedo, meio de quadra, testada 15m.
Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/51885>. Acessado
2021.

Dado 5

Rua Santo Hilario — Camobi

Area: 742,50 m2 Oferta: R$ 285.000,00
Caracteristicas: rua com paralelepipedo, meio de quadra, testada 14m.
Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/40186>. Acessado
2021.

Dado 6

Rua Trés — Camobi

Area: 600 m2 Oferta: R$ 355.000,00
Caracteristicas: rua com paralelepipedo, esquina, testada 20m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/29853>. Acessado
2021.

Dado 7

Rua Santo Hil&rio — Camobi

Area: 2905,10 m? Oferta: R$ 1.080.000,00
Caracteristicas: rua com paralelepipedo, meio de quadra, testada 25m.
Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/44298>. Acessado
2021.

Dado 8
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Avenida Evandro Behr — Camobi

Area: 1200 m2 Oferta: R$ 850.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 20m.

Disponivel — em:  <https://www.jkimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/4832>. Acessado em 15 de dez de 2021.

Dado 9

Avenida Jodo Machado Soares — Camobi

Area: 897 m2 Oferta: R$ 320.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 15m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/16370>.Acessado em 15 de dez de
2021.

Dado 10

Avenida Jodo Machado Soares — Camobi

Area: 504 m2 Oferta: R$ 265.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/27856>.Acessado em 15 de dez de
2021.

Dado 11

Avenida Jodo Machado Soares — Camobi

Area: 610 m2 Oferta: R$ 275.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 21m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/60122>.Acessado em 15 de dez de
2021.

Dado 12

Rua Sete — Camobi

Area: 862 m2 Oferta: R$ 960.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 23m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/84412> Acessado em 15 de dez de
2021.

Dado 13

Rua Antonio Gongalves do Amaral — Camobi

Area: 579 m2 Oferta: R$ 463.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, esquina, testada 15,8m.

Disponivel em: < https://cancianimoveis.com.br/imovel/36318>.Acessado em 15 de dez de
2021.

Dado 14

Rua Caracas — Camobi

Area: 472,21 m2 Oferta: R$ 195.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/9934>.Acessado em 17 de dez de 2021.
Dado 15

Rua Professor Roberto Ritter — Camobi

Area: 602,80 m? Oferta: R$ 380.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 11,97m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/52514> Acessado em 17 de dez de
2021.

Dado 16

Avenida Prefeito Evandro Behr — Camobi

Area: 756 m2 Oferta: R$ 750.000,0

Caracteristicas: rua em asfalto, esquina, testada 12m.
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Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/13406>.Acessado em 17 de dez de
2021.

Dado 17

Rua 01 — Camobi

Area: 700 m2 Oferta: R$ 400.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, esquina, testada 28m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/3228>.Acessado em 17 de dez de 2021.
Dado 18

Rua Leonel Farias — S&o José

Area: 562,50 m2 Oferta: R$ 222.600,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12,50m.

Disponivel em: <https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/2707>.Acessado em 17 de dez de 2021.

Dado 19

RS 509 — S&o José

Area: 1.430 m2 Oferta: R$ 800.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 22m.

Disponivel em: <https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/9047>.Acessado em 17 de dez de 2021.

Dado 20

RS 509 — S&o José

Area: 959,60 m2 Oferta: R$ 750.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 20m.

Disponivel em: <https://www.fernandoflores.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/2520>.Acessado em 17 de dez de 2021.

Dado 21

Rua Inécio Teixeira Cezar — Camobi

Area: 600 m2 Oferta: R$ 300.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, esquina, testada 20m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/35843>.Acessado em 17 de dez de
2021.

Dado 22

Rua Gongcalves Ledo — Camobi

Area: 660 m2 Oferta: R$ 300.000,00

Caracteristicas: rua em chdo bruto, meio de quadra, testada 22m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/83196>.Acessado em 17 de dez de
2021.

Dado 23

Rua Gongcalves Ledo — Camobi

Area: 700 m2 Oferta: R$ 320.000,00

Caracteristicas: rua em chao bruto, meio de quadra, testada 14m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/39457> Acessado em 17 de dez de
2021.

Dado 24

Rua Jalio de Avila Dutra — Camobi

Area: 504 m2 Oferta: R$ 255.000,00

Caracteristicas: rua em chao bruto, esquina, testada 14m.

Disponivel em: < https://www.feversanicorretor.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/24308>.Acessado em 17 de dez de 2021.

Dado 25
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Rua néo informada — Séo José

Area: 725 m? Oferta: R$ 300.000,00

Caracteristicas: rua em chdo bruto, meio de quadra, testada 10m.

Disponivel em: <https://www.tonetoempreendimentos.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-
jose-santa-maria/631100>.Acessado em 17 de dez de 2021.

Dado 26

Rua Alameda di Capri — S&o José

Area: 450 m2 Oferta: R$ 250.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 15m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/2021447>.Acessado em 22 de dez de 2021.

Dado 27

Rua Alameda di Capri — Séo José

Area: 450 m2 Oferta: R$ 360.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 15m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/2021494>. Acessado em 22 de dez de 2021.

Dado 28

Estrada Anténio Gongalves do Amaral — Sdo José

Area: 452 m2 Oferta: R$ 192.000,00

Caracteristicas: rua em chao bruto, meio de quadra, testada 13,10m.

Disponivel em: < https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/2021291>.Acessado em 22 de dez de 2021.

Dado 29

Rua nédo informada — Camobi

Area: 660 m2 Oferta: R$ 325.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 22m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/57668>.Acessado em 29 de dez de
2021.

Dado 30

Rua Pedro Américo — Camobi

Area: 1050 m2 Oferta: R$ 650.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 45m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2018456>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 31

Avenida Prefeito Evandro Behr — Camobi

Area: 984,64 m2 Oferta: R$ 750.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 20m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2018481>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 32

Rua Osmar Monteiro de Almeida — Camobi

Area: 738,26 m2 Oferta: R$ 411.949,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 14m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2019309>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 33

Avenida Jodo Machado Soares — Camobi

Area: 910 m2 Oferta: R$ 600.000,00
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Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 28m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021364>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 34

Rua Gongcalves ledo — Camobi

Area: 672 m2 Oferta: R$ 300.000,00

Caracteristicas: rua em chao bruto, meio de quadra, testada 22,20m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021357>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 35

Avenida Jodo Machado Soares — Camobi

Area: 610,78 m? Oferta: R$ 310.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 21m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021397>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 36

Avenida Jodo Machado Soares — Camobi

Area: 476 m2 Oferta: R$ 380.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, esquina, testada 18m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021118>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 37

Rua Padre Anchieta — Camobi

Area: 1200 m2 Oferta: R$ 510.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 30m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021297>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 38

Avenida Rodolfo Behr — Camobi

Area: 800 m2 Oferta: R$ 1.500.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 20m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021493>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 39

Rua José Manhago — Camobi

Area: 900 m2 Oferta: R$ 1.710.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, esquina, testada 30m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021507>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 40

Rua Inécio Teixeira Cesar — Camobi

Area: 600 m2 Oferta: R$ 280.000,00

Caracteristicas: rua em chdo bruto, meio de quadra, testada 20m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2018230>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 41

Avenida Prefeito Evandro Behr — Camobi

Area: 504 m2 Oferta: R$ 650.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 12m.
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Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2018422>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 42

Rua Oscar R. Ferreira — S&o José

Area: 300 m2 Oferta: R$ 319.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/2021564>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 43

Estrada Antonio Gongalves do Amaral — Camobi

Area: 506,25 m2 Oferta: R$ 405.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, esquina, testada 15,80m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2019222>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 44

Rua Hermes Guedes de Oliveira — Camobi

Area: 420 m2 Oferta: R$ 350.212,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, esquina, testada 12m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2019310>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 45

Estrada Ant6nio Gongalves do Amaral — Camobi

Area: 579,15 m2 Oferta: R$ 463.320,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, esquina, testada 15,80m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021055>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 46

Rua Doutor Roberto Martins da Cruz — Camobi

Area: 475 m2 Oferta: R$ 203.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 19m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021107>.Acessado em 29 de dez de 2021.

Dado 47

Avenida Rodolfo Behr — Camobi

Area: 432,53 m? Oferta: R$ 211.940,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2021207>.Acessado em 29 de dez. de 2021.

Dado 48

Rua Padre Anchieta — Camobi

Area: 510 m2 Oferta: R$ 341.000,00

Caracteristicas: rua em asfalto, meio de quadra, testada 15m.

Disponivel em: <https://www.morcelliimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-camobi-santa-
maria/2019357>.Acessado em 29 de dez. de 2021.

Dado 49

Rua nédo informada — Pé de Platano

Area: 480 m2 Oferta: R$ 201.400,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/75932>.Acessado em 19 de jan. de
2022.



63

Dado 50

Rodovia RST 509 — Pé de Platano

Area: 1066 m2 Oferta: R$ 640.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 26m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/6917>.Acessado em 19 de jan. de
2022,

Dado 51

Rua Victor Denardim — Pé de Platano

Area: 330 m2 Oferta: R$ 150.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 11m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/1454> Acessado em 19 de jan. de
2022,

Dado 52

Rua Victor Denardim — Pé de Platano

Area: 384 m2 Oferta: R$ 170.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://cancianimoveis.com.br/imovel/4574>.Acessado em 19 de jan. de
2022,

Dado 53

Rua Adyles Monteiro de Almeida— Pé de Platano

Area: 768 m2 Oferta: R$ 250.000,00

Caracteristicas: rua em chdo bruto, meio de quadra, testada 24m.

Disponivel em: <https://www.fernandoflores.com.br/imovel/terreno-a-venda-pe-de-platano-
santa-maria/7028>.Acessado em 19 de jan. de 2022.

Dado 54

Rua Reimar Monteiro de Almeida — Pé de Platano

Area: 779,03 m? Oferta: R$ 265.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 20m.

Disponivel em: <https://www.fernandoflores.com.br/imovel/terreno-a-venda-pe-de-platano-
santa-maria/4761>.Acessado em 20 de jan. de 2022.

Dado 55

Rua Amazilda de Souza Lima — Pé de Platano

Area: 480 m2 Oferta: R$ 170.000,00

Caracteristicas: rua em chdo bruto, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://www.tonetoempreendimentos.com.br/imovel/terreno-a-venda-pe-de-
platano-santa-maria/74002>.Acessado em 20 de jan. de 2022.

Dado 56

Rua Maria Calcagno — Pé de Platano

Area: 768 m2 Oferta: R$ 286.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 24m.

Disponivel em: <https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-pe-de-platano-
santa-maria/1749802>.Acessado em 20 de jan. de 2022.

Dado 57

Rua Leonel Farias — Pé de Platano
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Area: 562,50 m2 Oferta: R$ 222.600,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12,5m.

Disponivel em: <https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/2707>.Acessado em 20 de jan. de 2022.

Dado 58

Rua Leonel Farias — Pé de Platano

Area: 360 m2

Oferta: R$ 170.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 12m.

Disponivel em: <https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/38286>.Acessado em 20 de jan. de 2022.

Dado 59

Rua Anténio Lino Spall — Pé de Platano

Area: 415,36 m? Oferta: R$ 200.000,00

Caracteristicas: rua em chao bruto, meio de quadra, testada 14,08m.

Disponivel em: <https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/5900>.Acessado em 20 de jan. de 2022.

Dado 60

Rua Antdnio Angelin Bortholuzzi — Camobi

Area: 380 m2 Oferta: R$ 233.000,00

Caracteristicas: rua em paralelepipedo, meio de quadra, testada 20m.

Disponivel em: <https://www.cotrelimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-sao-jose-santa-
maria/5900>.Acessado em 20 de jan. de 2022.



Fonte: Autora.

Figura 22 - Tabela Amostra inicial completa

1- AMOSTRA INICIAL - COMPLETA

Camobi=3 Asfalto=3
Sac;éo;:—Z (m?) (m) Palalelezplpedo— Si~m=1 (RS) (RS/m?) (R$/m?)
Platano=1 Chdo Bruto=1 Néo=0
; . ) . ) Valor Média |Critério
Dados| Bairro Area |Testada| Pavimentagdo [Esquina| Valorterreno L.
unitario +/-30%
1 3 429 13 2 0 RS 280.000,00 [ RS 652,68 2,47%
2 3 361,02| 12 2 0 RS 330.000,00 [ RS 914,08 43,51%
3 3 421,42 12,5 2 0 RS 358.000,00 [ RS 849,51 33,38%
4 3 765,45| 15 2 0 RS 680.000,00 | RS 888,37 39,48%
5 3 742,5 14 2 0 RS 285.000,00 [ RS 383,84 -39,74%
6 3 600 20 2 1 RS 355.000,00 [ RS 591,67 -7,11%
7 3 2905,1 25 2 0 RS$ 1.080.000,00 | RS 371,76 -41,63%
8 3 1200 20 3 0 RS 850.000,00 [ RS 708,33 11,21%
9 3 897 15 2 0 RS 320.000,00 [ RS 356,74 -43,99%
10 3 504 12 3 0 RS 265.000,00 [ RS 525,79 -17,45%
11 3 610 21 3 0 RS 275.000,00 [ RS 450,82 -29,22%
12 3 862 23 2 0 RS 960.000,00 | RS 1.113,69 74,85%
13 3 579 15,8 3 1 RS 463.000,00 [ RS 799,65 25,55%
14 3 472,21 12 2 0 RS 195.000,00 [ RS 412,95 -35,16%
15 3 602,8 | 11,97 2 0 RS 380.000,00 | RS 630,39 -1,03%
16 3 756 12 3 1 RS 750.000,00 [ RS 992,06 55,76%
17 3 700 28 2 1 RS 400.000,00 | RS 571,43 -10,28%
18 2 562,5 12,5 2 0 RS 222.600,00 [ RS 395,73 -37,87%
19 2 1430 22 3 0 RS 800.000,00 [ RS 559,44 -12,17%
20 2 959,6 20 3 0 RS 750.000,00 [ RS 781,58 22,71%
21 3 600 20 1 1 RS 300.000,00 [ RS 500,00 -21,50%
22 3 660 22 1 0 RS 300.000,00 [ RS 454,55 -28,63%
23 3 700 14 1 0 RS 320.000,00 [ RS 457,14 -28,23%
24 3 504 14 1 1 R$ 255.000,00 [ RS 505,95 -20,56%
25 2 725 10 1 0 RS 300.000,00 [ RS 413,79 -35,03%
26 2 450 15 2 0 RS 250.000,00 [ RS 555,56 -12,78%
27 2 450 15 2 0 RS 360.000,00 [ RS 800,00 25,60%
28 2 452 13,1 1 0 RS 192.000,00 [ RS 424,78 -33,31%
29 3 660 22 3 0 RS 325.000,00 [ RS 492,42 -22,69%
30 3 1050 45 2 0 RS 650.000,00 | RS 619,05 RS 636,92 -2,81%
31 3 984,64 20 3 0 RS 750.000,00 [ RS 761,70 . 19,59%
32 3 738,26| 14 2 0 RS 411.949,00 [ RS 558,00 -12,39%
33 3 910 28 3 1 RS 600.000,00 [ RS 659,34 3,52%
34 3 672 22,2 1 0 RS 300.000,00 | RS 446,43 -29,91%
35 3 610,78 21 3 0 R$ 310.000,00 [ RS 507,55 -20,31%
36 3 476 18 3 1 RS 380.000,00 | RS 798,32 25,34%
37 3 1200 30 2 0 RS 510.000,00 [ RS 425,00 -33,27%
38 3 800 20 2 0 RS 1.500.000,00 | RS 1.875,00 194,38%
39 3 900 30 2 1 R$ 1.710.000,00 | RS 1.900,00 198,31%
40 3 600 20 1 0 RS 280.000,00 [ RS 466,67 -26,73%
41 3 504 12 3 0 RS 650.000,00 | RS 1.289,68 102,49%
42 2 300 12 2 0 RS 319.000,00 | RS 1.063,33 66,95%
43 3 506,25| 15,8 2 1 RS 405.000,00 [ RS 800,00 25,60%
44 3 420 12 2 1 RS 350.212,00 [ RS 833,84 30,92%
45 3 579,15| 15,8 2 1 RS  463.320,00 | RS 800,00 25,60%
46 3 475 19 2 0 RS 203.000,00 [ RS 427,37 -32,90%
47 3 432,53| 12 2 0 RS 211.940,00 [ RS 490,00 -23,07%
48 3 510 15 3 0 RS 341.000,00 [ RS 668,63 4,98%
49 1 480 12 2 0 RS 201.400,00 [ RS 419,58 -34,12%
50 1 1066 26 2 0 RS 640.000,00 [ RS 600,38 -5,74%
51 1 330 11 2 0 RS 150.000,00 | RS 454,55 -28,63%
52 1 384 12 2 0 RS 170.000,00 [ RS 442,71 -30,49%
53 1 768 24 1 0 RS 250.000,00 [ RS 325,52 -48,89%
54 1 779,03 20 2 0 RS 265.000,00 [ RS 340,17 -46,59%
55 1 480 12 1 0 RS 170.000,00 [ RS 354,17 -44,39%
56 1 768 24 2 0 RS 285.000,00 [ RS 371,09 -41,74%
57 1 562,5 12,5 2 0 RS 222.600,00 [ RS 395,73 -37,87%
58 1 360 12 2 0 RS 170.000,00 [ RS 472,22 -25,86%
59 1 415,36| 14,08 1 0 RS 200.000,00 [ RS 481,51 -24,40%
60 3 380 20 2 0 RS 233.000,00 [ RS 613,16 -3,73%
60
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APENDICE B — 2 - SANEAMENTO DA AMOSTRA

Figura 23 — Resultado ap6s saneamento da amostra pelo critério de +/-30%

66

2 - SANEAMENTO DA AMOSTRA
Camobi=3
Sdo José=2 Asfalto=3
P& de (m?) (m) |Palalelepipedo=2| Sim=1 (RS) (RS/m?) (RS/m?)
, Chdo Bruto=1 | Ndo=0
Platano=1
. o . . ) Valor Média |Critério
Dados| Bairro Area |Testada| Pavimentagdo |Esquina| Valorterreno .
unitario +/-30%
5 3 742,5 14 2 0 RS 285.000,00 | RS 383,84 -14,20%
7 3 2905,1| 25 2 0 RS 1.080.000,00 | RS 371,76 -16,90%
9 3 897 15 2 0 RS 320.000,00 | RS 356,74 -20,26%
10 3 504 12 3 0 RS 265.000,00 | RS 525,79 17,53%
11 3 610 21 3 0 RS 275.000,00 | RS 450,82 0,77%
14 3 472,21 12 2 0 RS 195.000,00 | RS 412,95 -7,70%
17 3 700 28 2 1 RS 400.000,00 | RS 571,43 27,73%
18 2 562,5 | 12,5 2 0 RS 222.600,00 | RS 395,73 -11,54%
19 2 1430 22 3 0 RS 800.000,00 | RS 559,44 25,05%
21 3 600 20 1 1 RS 300.000,00 | RS 500,00 11,76%
22 3 660 22 1 0 RS 300.000,00 | RS 454,55 1,60%
23 3 700 14 1 0 RS 320.000,00 | RS 457,14 2,18%
24 3 504 14 1 1 RS 255.000,00 | RS 505,95 13,09%
25 2 725 10 1 0 RS 300.000,00 | RS 413,79 -7,51%
26 2 450 15 2 0 RS 250.000,00 | RS 555,56 24,18%
28 2 452 13,1 1 0 RS 192.000,00 | RS 424,78 -5,05%
29 3 660 22 3 0 RS 325.000,00 | RS 492,42 RS 447,38 10,07%
32 3 738,26 14 2 0 RS 411.949,00 | RS 558,00 24,73%
34 3 672 22,2 1 0 RS 300.000,00 | RS 446,43 -0,21%
35 3 610,78 21 3 0 RS 310.000,00 | RS 507,55 13,45%
37 3 1200 30 2 0 RS 510.000,00 | RS 425,00 -5,00%
40 3 600 20 1 0 RS 280.000,00 | RS 466,67 4,31%
46 3 475 19 2 0 RS 203.000,00 | RS 427,37 -4,47%
47 3 432,53 12 2 0 RS 211.940,00 | RS 490,00 9,53%
49 1 480 12 2 0 RS 201.400,00 | RS 419,58 -6,21%
51 1 330 11 2 0 RS 150.000,00 | RS 454,55 1,60%
52 1 384 12 2 0 RS 170.000,00 | RS 442,71 -1,04%
53 1 768 24 1 0 RS 250.000,00 | RS 325,52 -27,24%
54 1 779,03 20 2 0 RS 265.000,00 | RS 340,17 -23,96%
55 1 480 12 1 0 RS 170.000,00 | RS 354,17 -20,84%
56 1 768 24 2 0 RS 285.000,00 | RS 371,09 -17,05%
57 1 562,5 | 12,5 2 0 RS 222.600,00 | RS 395,73 -11,54%
58 1 360 12 2 0 RS 170.000,00 | RS 472,22 5,55%
59 1 415,36| 14,08 1 0 RS 200.000,00 | RS 481,51 7,63%
34

Fonte: Autora.



Figura 24 - Resultados da etapa 2

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R multiplo
R-Quadrado

R-quadrado ajustado

Erro padrdo

0,625267365
0,390959277
0,282202005
55,72097065
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Observagoes 34
ANOVA
gl sQ mMQ F F de significagbo

Regressao 5 55805,9581 11161,19162 3,594787459 0,012301807
Residuo 28 86935,14398 3104,826571
Total 33 142741,1021

Coeficientes ' Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores  95% superiores
Interse¢do 363,621867 41,68204625 8,723704803 1,79084E-09 278,2400658 449,0036683
Bairro 22,07444333 11,86667504 1,860204586 0,073391038 -2,233338577 46,38222524
Area (m?) -0,035797465 0,025793504 -1,387848042 0,176129251 -0,088633063 0,017038134
Testada (m) -0,731096604 2,183933607 -0,334761369 0,740299995 -5,204681802 3,742488595
Pavimentacdo 34,87467298 15,26975854 2,283904679 0,030164012 3,595990535 66,15335543
Esquina 86,08442832 37,66208121 2,285705557 0,030044619 8,937152193 163,2317045

Fonte: Excel adaptado.
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APENDICE C - 3 - MELHORAMENTO DA AMOSTRA - RESULTADO 1

Figura 25 — 3 - Melhoramento da amostra - parte 1

3 - MELHORAMENTO DA AMOSTRA - Resultado 1
s(;aon}(;?éf; Asfalto=3
Pé de (m?) (m) |Palalelepipedo=2| Sim=1 (RS) (RS/m?) (RS/m?)
) Chéo Bruto=1 N3o=0
Platano=1

Dados| Bairro Area |Testada| Pavimentagdo |Esquina| Valorterreno V.a I?I: Média | Critério
unitario +/-30%
5 3 742,5 14 2 0 RS 285.000,00 | RS 383,84 -12,75%
9 3 897 15 2 0 RS 320.000,00 | RS 356,74 -18,91%
10 3 504 12 3 0 RS 265.000,00 | RS 525,79 19,52%
11 3 610 21 3 0 RS 275.000,00 | RS 450,82 2,48%
17 3 700 28 2 1 RS 400.000,00 | RS 571,43 29,89%
18 2 562,5 | 12,5 2 0 RS 222.600,00 | RS 395,73 -10,04%
21 3 600 20 1 1 RS 300.000,00 | RS 500,00 13,66%
22 3 660 22 1 0 RS 300.000,00 | RS 454,55 3,32%
23 3 700 14 1 0 RS 320.000,00 | RS 457,14 3,92%
24 3 504 14 1 1 RS 255.000,00 | RS 505,95 15,01%
25 2 725 10 1 0 RS 300.000,00 | RS 413,79 -5,94%
29 3 660 22 3 0 RS 325.000,00 | RS 492,42 | RS 439,92 | 11,94%
32 3 73826 14 2 0 RS 411.949,00 | RS 558,00 26,84%
34 3 672 22,2 1 0 RS 300.000,00 | RS 446,43 1,48%
35 3 610,78| 21 3 0 RS 310.000,00 | RS 507,55 15,37%
37 3 1200 30 2 0 RS 510.000,00 | RS 425,00 -3,39%
40 3 600 20 1 0 RS 280.000,00 | RS 466,67 6,08%
49 1 480 12 2 0 RS 201.400,00 | RS 419,58 -4,62%
53 1 768 24 1 0 RS 250.000,00 | RS 325,52 -26,00%
54 1 779,03 20 2 0 RS 265.000,00 | RS 340,17 -22,68%
55 1 480 12 1 0 RS 170.000,00 | RS 354,17 -19,49%
56 1 768 24 2 0 RS 285.000,00 | RS 371,09 -15,64%
57 1 562,5| 12,5 2 0 RS 222.600,00 | RS 395,73 -10,04%

23

Fonte: Autora.



Figura 26 — Resultados da etapa 3

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo
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R multiplo 0,839392985
R-Quadrado 0,704580583
R-quadrado ajustado = 0,617692519
Erro padrdo 42,86098549
Observagbes 23
ANOVA
gl sQ mMQ F F de significagdo

Regressdo 5 74484,32059 14896,86412 8,109060702 0,000455523
Residuo 17 31230,08932 1837,064078
Total 22 105714,4099

Coeficientes Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores  95% superiores
Intersegdo 359,0753347 49,61513106 7,237214274 1,38894E-06 254,3965583 463,7541111
Bairro 47,69114 11,20714754 4,255421802 0,000533847 24,04612553 71,33615447
Area (m?) -0,149106552 0,075847247 -1,965879546 0,065862963 -0,309130256 0,010917152
Testada (m) 1,365504671 2,094491735 0,651950375 0,523150736 -3,053486619 5,784495962
Pavimentagdo 19,66107251 13,39491206 1,467801538 0,160416552 -8,599721607 47,92186663
Esquina 58,87244289 31,90480297 1,845253298 0,082493271 -8,440807426 126,1856932

Fonte: Excel adaptado.



Figura 27 - Residuos da etapa 3

RESULTADOS DE RESIDUOS

Previsto(a) Valor

Dado  Observagdo unitdirio (RS/m?) Residuos Residuos padrdo
5 1 RS 449,88  -66,038 -1,7527
9 2 RS 428,20 -71,460 -1,8967
10 3 RS 502,37 23,425 0,6217
11 4 RS 498,85 -48,033 -1,2749
17 5 RS 534,20 37,226 0,9880
18 6 RS 426,98  -31,243 -0,8292
21 7 RS 518,53 -18,528 -0,4918
22 8 RS 453,44 1,105 0,0293
23 9 RS 436,55 20,591 0,5465
24 10 RS 524,65  -18,697 -0,4963
25 11 RS 379,67 34,122 0,9056
29 12 RS 492,76 -0,339 -0,0090
32 13 RS 450,51 107,491 2,8530
34 14 RS 451,92 -5,496 -0,1459
35 15 RS 498,74 8,811 0,2339
37 16 RS 403,51 21,492 0,5704
40 17 RS 459,66 7,011 0,1861
49 18 RS 390,90 28,680 0,7612
53 19 RS 344,69 -19,165 -0,5087
54 20 RS 357,24 -17,074 -0,4532
55 21 RS 371,24 -17,076 -0,4532
56 22 RS 364,35 6,747 0,1791
57 23 RS 379,28 16,448 0,4366

Fonte: Excel adaptado.
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APENDICE D - 4 — MELHORAMENTO DA AMOSTRA - RESULTADO 2

Figura 28 - 4 - Melhoramento da amostra - Resultado 2

4 - MELHORAMENTO DA AMOSTRA - Resultado 2
Camobi=3
Sdo José=2 Asfalto=3
P& de (m?) (m) |Palalelepipedo=2| Sim=1 (RS) (RS/m?) (RS/m?)
3 Chdo Bruto=1 | Nao=0
Platano=1
. . . . . Valor Média [Critério
Dados| Bairro Area [Testada| Pavimentagdo |Esquina| Valorterreno .
unitario +/-30%
5 3 742,5 14 2 0 RS 285.000,00 | RS 383,84 -11,67%
9 3 897 15 2 0 RS 320.000,00 | RS 356,74 -17,91%
10 3 504 12 3 0 RS 265.000,00 | RS 525,79 21,00%
11 3 610 21 3 0 RS 275.000,00 | RS 450,82 3,74%
17 3 700 28 2 1 RS 400.000,00 | RS 571,43 31,50%
18 2 562,5 | 12,5 2 0 RS 222.600,00 | RS 395,73 -8,93%
21 3 600 20 1 1 RS 300.000,00 | RS 500,00 15,06%
22 3 660 22 1 0 RS 300.000,00 | RS 454,55 4,60%
23 3 700 14 1 0 RS 320.000,00 | RS 457,14 5,20%
24 3 504 14 1 1 RS 255.000,00 | RS 505,95 16,43%
25 2 725 10 1 0 RS 300.000,00 | RS 413,79 RS 43455 -4,78%
29 3 660 22 3 0 RS 325.000,00 | RS 492,42 ’ 13,32%
34 3 672 22,2 1 0 RS 300.000,00 | RS 446,43 2,73%
35 3 610,78 21 3 0 RS 310.000,00 | RS 507,55 16,80%
37 3 1200 30 2 0 RS 510.000,00 | RS 425,00 -2,20%
40 3 600 20 1 0 RS 280.000,00 | RS 466,67 7,39%
49 1 480 12 2 0 RS 201.400,00 | RS 419,58 -3,44%
53 1 768 24 1 0 RS 250.000,00 | RS 325,52 -25,09%
54 1 779,03 20 2 0 RS 265.000,00 | RS 340,17 -21,72%
55 1 480 12 1 0 RS 170.000,00 | RS 354,17 -18,50%
56 1 768 24 2 0 RS 285.000,00 | RS 371,09 -14,60%
57 1 562,5 | 12,5 2 0 RS 222.600,00 | RS 395,73 -8,93%
22

Fonte: Autora.
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Figura 29 - Resultados etapa 4

RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regress@o

R multiplo 0,8971615
R-Quadrado 0,804898757
R-quadrado ajustado  0,743929618
Erro padrdo 33,33637164
Observagbes 22
ANOVA
gl sQ MQ F F de significagdo

Regressao 5 73356,37472 14671,27494 13,20174068 3,33637E-05
Residuo 16 17781,01879 1111,313674
Total 21 91137,39351

Coeficientes Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores  95% superiores
Intersegdo 368,522 38,6850245 9,526212458 5,37E-08 286,5131739 450,5303508
Bairro 42,700 8,833974093 4,833602863 0,00018334 23,97273397 61,42711096
Area -0,188 0,06002618 -3,126876466 0,00650308 -0,314944268 -0,060444633
Testada 2,855 1,684354652 1,694809122 0,10948244 -0,716012724 6,425331983
Pavimentacdo 17,431 10,43797779 1,669993393 0,11436450 -4,696170489 39,55887839
Esquina 59,801 24,81631902 2,409742806 0,02836364 7,192700021 112,4091924

Fonte: Excel adaptado.



Figura 30 - Residuos da etapa 4

Previsto(a) Valor

Dado  Observagdo unitéirio (RS/m?) Residuos  Residuos padréo
5 1 RS 432,09 -48,2480 -1,6581
9 2 RS 405,94 -49,1975 -1,6907
10 3 RS 488,57 37,2201 1,2791
11 4 RS 494,37 -43,5502 -1,4967
17 5 RS 539,83 31,5990 1,0859
18 6 RS 418,89 -23,1561 -0,7958
21 7 RS 518,33 -18,3304 -0,6299
22 8 RS 452,98 1,5684 0,0539
23 9 RS 422,63 34,5109 1,1860
24 10 RS 519,22 -13,2687 -0,4560
25 11 RS 363,82 49,9720 1,7173
29 12 RS 487,84 4,5845 0,1576
34 13 RS 451,30 -4,8671 -0,1673
35 14 RS 494,22 13,3243 0,4579
37 15 RS 391,89 33,1093 1,1378
40 16 RS 458,53 8,1373 0,2796
49 17 RS 390,25 29,3364 1,0082
53 18 RS 353,02 -27,4947 -0,9449
54 19 RS 356,96 -16,7914 -0,5771
55 20 RS 372,82 -18,6490 -0,6409
56 21 RS 370,45 0,6469 0,0222
57 22 RS 376,19 19,5438 0,6716

Fonte: Excel adaptado.
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APENDICE E — GRAFICOS REFERENTES A MATRIZ DE CORRELACAO

Figura 31 - Grafico Bairro x Area

Bairro x Area y = 26,112x + 610,34
R?=0,0215
® Area(m?) creeeeeee Linear (Area (m?))
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Fonte: Autora

Figura 32 - Gréafico Bairro x Testada

Bairro x Testada | -1,4303x+ 14,901

R?=0,0512
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Fonte: Autora
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Figura 33 - Grafico Bairro x Pavimentagéo

. . ~ =0,1064x + 1,5213
Bairro x Pavimentacdo ' .

R?=0,0163
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Fonte: Autora

Figura 34 - Grafico Bairro x Esquina

y=0,1117x - 0,1277

Bairro x Esquina R?=0,0823
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Fonte: Autora



Figura 35 - Gréfico Esquina x Pavimentacéao

. . . ¥=-0,1111x+0,3333
Esquina X Pavimentagao  r2=0,0565

@ Esquina  ceeececes Linear (Esquina)
12
2
= 1 o o
208
T
£ 0,6
G
o 04
£
302 [ e
- J N e L O S
0 o P S ALY PP o
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5

Pavimentacdo (Asfalto=3, Paralelepipedo=2, Chdo bruto=1)

Fonte: Autora

Figura 36 - Grafico Area x Testada

Area x Testada

y =0,0202x + 4,7132
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Figura 37 - Grafico Area x Pavimentacio

Fonte: Autora.
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y = 7E-05x + 1,7279

R? = 0,0002
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Figura 38 - Grafico Area x Esquina

Fonte: Autora.
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Figura 39 - Gréfico Testada x Pavimentagao

Testada x Pavimentagdo v=00135x+1,5264

R?=0,0105
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Fonte: Autora.

Figura 40 - Gréfico Testada x Esquina

y =0,0105x - 0,055

Testada x Esquina R2 = 0,0289
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Figura 41 - Grafico Valor Unitario x Bairro

Fonte: Autora.
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Figura 42 - Grafico Valor Unitario x Area

Fonte: Autora.
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Figura 43 - Grafico Valor Unitario x Testada

Fonte: Autora

Valor Unitario (RS/m?)
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Figura 44 - Gréfico Valor Unitario x Pavimentagdo

Fonte: Autora.
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Figura 45 - Grafico Valor Unitario x Esquina

Fonte: Autora.
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APENDICE F - LAUDO DE AVALIACAO

LAUDO DE AVALIACAO PARA IMOVEIS URBANOS

1. SOLICITANTE:

CLAUDIA
CPF: 000.000.000-00
Endereco: Rua X, n° X, Santa Maria, RS.

2. PROPRIETARIO:

JOAO
CPF: 000.000.000-00
Situacdo Cadastral: titular falecido.

3. OBJETO DA AVALIACAO:

3.1  Endereco:

Endereco: Rua Anselmo Machado Soares, sem nimero, bairro Camobi, Santa Maria —
RS.

Conforme Matricula n° 00.000, o endereco constado era um terreno constituido pelos
lotes 21, 22 e 23, situado na zona rural, localidade de S&o José, distrito de Camobi.

Ja pelo Espelho do IPTU, o lote consta pertencer ao Bairro Sdo José.

3.2  Tipo do Bem:
Terreno desocupado. Apresenta vista de frente enquadrando toda testada do lote
conforme Figura 1 (foto panoramica) e vista lateral na Figura 2.



Figura 1 - Vista frontal panoramica do terreno

Fonte: Autor

Figura 2 - Vista lateral do terreno

Fonte: Autor
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3.3  Descricdo Suméaria do Bem:

Terreno urbano.

O terreno é de esquina e possui area total de 864 m?2 estd situado na latitude
29°41'49.51"S e longitude 53°44'19.39"0, o0 que corresponde ao endereco na Rua Anselmo
Machado Soares, sem nimero, Bairro Camobi, Santa Maria, Rio Grande do Sul, CEP: 97110-
050.

De forma aproximada ao indicado pelo poligono em vermelho na Figura 3 e conferido
em vistoria, o lote tem dimensdes de 24m de testada por 36m de extensédo da frente ao fundo,
sendo contemplado por pavimentagdo em paralelepipedo na sua faixa frontal dos 24 metros.

Figura 3 — Localizacdo pelo Google Earth (obtido em 28/12/2021)

| ;
Terreno avaliando

Rua Anselmo Machado Soares - Bairro Camobi - Santa Maria - RS
Cep: 97110-050

;
w
.'.’5
W

S

o !
oares|z Camobi I

4

¥

= e SIS

100m

Fonte: Google Maps

Neste terreno possui uma casinha de cachorro conforme Figura 4 e Figura 5. Esta ndo
possui valor agregado.
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Figura 5 - Vista lateral

PR e

Fonte: Autor Fonte: Autor

3.3.1 Benfeitorias:

Conforme pode-se ver nas figuras anteriores deste laudo e nas seguintes (Figura 6,
Figura 7 e Figura 8) obtidas no dia da vistoria é possivel a confirmagdo de que ndo ha
edificacdo. Portanto, difere do que consta no IPTU, Edificacdo de 57,75m2 (Anexo 3.2), e na
Avaliagéo da Exatoria do RS (Anexo 3.3), mostrando suas irregularidades.

Figura 6 - Vista lateral do terreno

Fonte: Autor



Figura 7 - Vista frontal esquerda

Fonte: Autor

Figura 8 - Vista frontal direita

Fonte: Autor
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3.4  Proprietario do imovel: _
Foi apresentada como documentacao a Matricula n°® 00.000 em nome de JOAO.

4. FINALIDADE DO LAUDO:
Avaliagdo para contestagdo ao valor avaliado pela Exatoria Estadual com a finalidade
da realizacdo de um inventario familiar.

5. OBJETIVO DA AVALIACAO:
Determinagéo do valor de mercado.

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

O presente trabalho foi elaborado atendendo a Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens
- Imoveis Urbanos (NBR-14.653-2/2011) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,
ABNT.

As atividades béasicas do presente processo avaliatério fundamentam-se nos seguintes
elementos:

- Vistoria realizada "In loco™ em 03/12/2021.

- Coleta de dados realizada junto as imobiliarias da cidade.

- Os valores sdo de oferta.

- Nao foram efetuadas investigaces relativas a defeitos nos titulos e considerou-se que

0s documentos sdo bons.

- Considerou-se que as informacdes prestadas por terceiros sdo confidveis e de boa-fé.

7. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DA REGIAO:

Trata-se de uma regido num bairro em crescimento e desenvolvimento de Santa Maria,
mas ainda possui pouco investimento em infraestrutura, na qual uma das ruas do lote avaliando,
que é de esquina, possui somente calcamento em paralelepipedo e a outra ndo possui
pavimentacdo. Em nenhum dos lados do terreno possui calcada para pedestre, somente ha em
frente a algumas residéncias.

O lote esta inserido numa regido de caracteristica residencial composto em sua maioria
por residéncias unifamiliares de baixo a médio padrdo construtivo. No entanto, no seu entorno
imediato esta localizada a RS 509 (Avenida Pref. Evandro Behr), popularmente conhecida
como Faixa Velha, onde estdo localizados diversos estabelecimentos de uso residencial,
comercial e industrial.

Portanto, o padrdo do comércio regional observado é médio, mas na rua em questdo, por
ser lateral a avenida recém citada e ainda com pouco investimento, constatou-se em vistoria um
baixo trafego de veiculos e pedestres.

8. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O mercado imobiliario, de um modo geral, é varidvel ao longo do tempo. Depende
fundamentalmente dos niveis de oferta e de demanda, estando estes intrinsecamente atrelados
as politicas econdmicas e de investimentos. Desse modo, fatores tais como: niveis de renda,
disponibilidade de crédito, evolugao dos custos da construcéo tendem a afetar o equilibrio ideal
entre os niveis de oferta e de procura.

Outro fator determinante para a liquidez na regido do terreno avaliando ¢ a localiza¢ao
e a infraestrutura do local. O Bairro Camobi em que se situa, trata-se de uma regido em
crescimento e esta recebendo investimentos altos nos Gltimos anos. Porem, a localidade do
terreno ainda permanece pouco movimentada. Para algumas ruas foi possivel observar
pavimentacdo somente em paralelepipedo e em outras ndo existia, o que desvaloriza a regido.
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Portanto, devido as caracteristicas e servigos disponiveis e a tipicidade do imdvel,
caracterizamos o imével como de liquidez baixa.

9.  INDICACAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S):

Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado

O valor do terreno foi encontrado pelo MCDM, Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, que é o mais recomendado pela NBR 14.653-1/2019 para identificar o valor de
mercado de um bem por meio de tratamento cientifico dos atributos dos elementos comparéaveis,
constituintes da amostra.

Com base neste utilizou-se do tratamento cientifico por regresséo linear multipla.

9.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados do terreno:
9.1.1 Periodo de pesquisa:
Novembro de 2021 a janeiro de 2022

9.1.2 Tratamento dos dados:

Para determinarmos o valor de mercado do terreno utilizaram-se 60 dados de referéncia,
sendo 22 dados efetivamente considerados na amostra final. As variaveis utilizadas foram
Bairro (Camobi=3; S&o José=2; Pé de Platano=1), Area (m?), Testada (m), Pavimentagio
(Asfalto=3; Paralelepipedo=2; Chédo bruto=1) e Esquina (sim=1; ndo=0).

Foi feito o saneamento da amostra excluindo-se dados que ficaram fora da margem de
30% para mais ou para menos da média considerada segura pelo critério do IBAPE-SP.
Posteriormente excluiram-se dados com areas discrepantes da area do imével avaliado a fim de
melhorar a amostra. Por fim foi retirado mais um dado ao qual se apresentou como um outlier,
Dessa amostra final se obteve a equacdo com a qual se definiu o valor unitario por metro
quadrado (R$/m2) do terreno, conforme Tabela 2.

Em seguida calculou-se o intervalo de confianga (Limites Superior e Inferior) a partir
da amplitude vinda da teoria de t-Student e respeitando o indicado pela NBR 14653-2 de 80%
de intervalo de confianga. Lembrando que o terreno possui Area = 864m?2 e que a norma admite
arredondamento de 1% para os valores calculados (Tabela 2).

Tabela 1 - Dados para o intervalo de confianca

Desvio Padrdo Intervalo de Alfa Amplitude por t-
. Student
confianca
65,88 R$/m? 80% 20% 18,58 R$/m?

Fonte: Autor
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Tabela 2 - Resultado da avaliagéo

Limite Valor unitario Limite
Inferior Superior
422,98 R$/m? | 479,04 R$/m? | 497,63 R$/m? | 516,21 R$/m? | 572,27 R$/m?
R$ R$ R$ R$ R$
365.458,74 413.894,53 429.951,46 446.008,40 494.444,18
Arredondamento Arredondamento Arredondamento
R$ R$ R$ R$ R$
365.000,00 415.000,00 430.000,00 450.000,00 495.000,00
Intervalo de Confianca
Campo de Arbitrio

Fonte: Autor

Através do grafico de Valores observados versus Valores estimados é que se verifica o
poder de predicdo do modelo, o qual deve apresentar pontos préximos a bissetriz do primeiro

quadrante, confirmado conforme Figura 9:

Figura 9 — Grafico Valor observados x Valores estimados pelo modelo

Observado x Estimado

® Observado x Estimado Linear (Observado x Estimado)

R$600,00

RS$550,00 L

[ ]
RS$500,00 ® -

R$450,00 oo
°, °
R$400,00 e o
>0 © 4
R$350,00 e

Valor Estimado (RS/m?)

RS$300,00
R$S300,00 RS$350,00 RS400,00 RS$S450,00 RS$S500,00 RS$S550,00 RS$600,00

Valor Observado (R$/m?2)

Fonte: Autor.

9.1.3 Campo de Arbitrio do Valor Unitario

Conforme a NBR 14653-2 (2019), item A.10.11-b do anexo A, admite-se +/-15% em
torno da estimativa central para o caso de alguma ressalva ou justificativa pertinente. Portanto,
conforme exposto na Tabela 2, tem-se calculado os limites do campo de arbitrio.
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9.2  Grau de Fundamentacao e de Precisédo da avaliagdo do terreno:

GRAU DE PRECISAOQ I

O laudo se enquadrou no Grau de Precisdo Ill, conforme Tabela 5 da NBR 14653-
2/2011, com amplitude do Intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia
central de 7,5%.

GRAU DE FUNDAMENTACAO |
Segundo a classificacdo da norma pelas Tabelas 1 e 2 da NBR 14.653-2 da ABNT, o
laudo se enquadrou no Grau de Fundamentacao I, conforme justificado:

Item 1 = IIl — O imovel avaliando foi caracterizado conforme todas as varidveis
analisadas;

Item 2 = | — para k = 5 (bairro, area, testada, pavimentacao e esquina), minimo de dados
para grau | =3(k+1) = 18, grau Il =4(k+1) = 24, grau Il = 6(k+1) = 36, foram 22dados
efetivamente utilizados = grau I;

Item 3 = Il —Descricao dos dados de mercado e de suas variaveis utilizadas na avaliacao;

Item 4 = 11l — ndo houve extrapolacdo, pois, as variaveis estdo enquadradas nos limites
da amostra.

Item 5 = Il — o0 valor-p da variavel Pavimentagdo ficou com 11,43% < 20%.

Item 6 = I1l — Para o F de significacdo = 3,33E-5%, 0 modelo é véalido e <1%.

O somatdrio foi de 14 pontos, porém o item 2 ndo atingiu o grau Il. Portanto o laudo se
enquadra no Grau de Fundamentacao I.

10 RESULTADO DA AVALIACAO DO BEM:

Uma vez que os valores dos imOveis amostrais sdo de OFERTA, costuma-se
descontar 10% em torno da estimativa de preco central o preco do terreno avaliando para se ter
um valor mais préximo ao de uma transacao. Portanto, neste laudo, entramos no quesito Campo
de Arbitrio, descontando 10% e arredondando em até 1% conforme permitido pela NBR 14653-
2, para avaliar este bem em:

R$ 385.000,00 (trezentos e oitenta e cinco mil reais).

11. OBSERVA(;C)ES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:
Foi necessario usar o valor do Campo de Arbitrio.

12. PROFISSIONAL RESPONSAVEL :

Felipe
Arquiteto e Urbanista
CAU: 1234567-8
CPF: 000.000.000-00

13. LOCAL E DATA DO LAUDO:

Santa Maria, 01 de fevereiro de 2022



ANEXOS
1 - Dados da amostra
2 — Memodria de Calculo
3 — Documentacéo do imdvel
3.1 — Matricula do imovel
3.2 —Espelho do IPTU
3.3 — Avaliacédo da Exatoria do Estado do Rio Grande do Sul
4 — Anotacdo da Responsabilidade Técnica (A.R.T)
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