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RESUMO

A engenharia de avaliac@es é de fundamental importancia para diversos tipos de servicos tais
como: garantias, decisGes judiciais, atualizacdo de taxas de impostos como IPTU e
desapropriacdo. No presente trabalho sdo estudados métodos e maneiras de avaliar terrenos
localizados em zonas de incorporagdo imobiliaria, atraves de estudo teorico, aplicado em caso
real na cidade de Recife- PE. A partir desse estudo foi possivel discutir o comportamento das
variaveis influentes no valor dos terrenos, validando os resultados atraves de diversos testes
propostos pela estatistica inferencial, dessa forma se alcancou resultados plausiveis e que
geraram confianca por seu embasamento l6gico e matematico. A pesquisa obteve um Grau Il
de Preciséo e Grau 1l de fundamentagéo no laudo de avaliagdo do estudo, o que de acordo com
a NBR 14.653 é um resultado valido e preciso, podendo ser utilizado para diversas finalidades.
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ABSTRACT

The appraisal engineering is of fundamental importance for various types of services such as
guarantees, judicial decisions, updating tax rates such as property tax (IPTU), easements, and
expropriation. This study examines methods and ways to evaluate land located in real estate
development zones through theoretical study, 1mdvell to a real case in the city of Recife,
Brazil. Based on this study, it was possible to discuss the behavior of variables that influence
the value of the land, validating the results through various tests proposed by inferential
statistics, thus achieving plausible results that generated confidence due to their logical and
mathematical basis. The research obtained a Level Il Precision and Level 111 Grounding in the
appraisal 1movell f the study, which, according to NBR 14.653, is a valid and accurate result
that can be used for various purposes.
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INTRODUCAO

A engenharia de avaliagdes nasce
como especialidade da Engenharia Civil e
Arquitetura, com o principal proposito de
determinar  atraves de  metodologia
cientifica o valor de determinado imovel. A
mesma se destaca como balizador para
tomadas de decisdo no que se refere a
valores, custos e alternativas de
investimentos (DANTAS, 1998).

Quando se busca avaliar um terreno
urbano se encontra uma série de
dificuldades, tais como, a metodologia a ser
utilizada, as varidveis que podem ser
levadas em conta no modelo, como
proceder a vistoria do imdvel avaliando,
bem como, a pesquisa mercadologica.
(FIKER, 1985).

A norma brasileira de Avaliacdo de
bens, a NBR 14.653-1 (ABNT, 2019) prevé
quatro tipos de métodos para identificar o
valor de um bem, sendo eles:

e Método comparativo direto de dados
de mercado;

e Método involutivo;

e Meétodo evolutivo;

e Método da capitalizacdo da renda.

Ao se tratar de terrenos em zonas de
incorporacdo imobiliaria, o laudo de
avaliacdo além das diversas finalidades
previstas pela NBR 14.653-1 (ABNT,
2019) pode servir como balizador para o
estudo de viabilidade econdmico-financeiro
de empreendimentos de incorporacao,
podendo mitigar riscos e gerar analises mais
aprofundadas sobre a seguranca de um
determinado investimento (MELHIM,
2019).

Visto a problemaética apresentada, o
trabalho se propde a estudar métodos e
maneiras de avaliar terrenos enquadrados
em zonas de incorporacdo imobiliaria,
através de estudo tedrico, bem como, o
estudo de caso de um terreno localizado
nessa tipologia na cidade de Recife- PE.

METODOLOGIA

A execucdo do presente estudo foi
realizada em duas etapas: a primeira
consiste na elaboracdo de um estudo teérico
das variaveis relevantes no mercado
estudado, através de analise ldgica,
matematica e gréafica.

J& a segunda etapa trata-se da
construcdo de um estudo de caso que
apresenta dados tedricos, porém com
grande pertinéncia com a realidade,
elencando o roteiro para elaboracdo do
laudo de avaliacdo de imdveis, seguindo 0s
critérios descritos na NBR 14.653-2
(ABNT, 2011) utilizando o software TS-
Sisreg versdo 1.6.8 para o célculo dos
modelos estatisticos.

O modelo estatistico realizado no
trabalho apresenta diversos parametros que
serdo discutidos abaixo de acordo com NBR
14.653-1 (ABNT, 2019):

Coeficiente de Determinacdo -
Define o percentual da variacdo total dos
valores dos dados da amostra em torno da
sua média aritmética.

Significancia dos regressores —
Probabilidade de rejeitar a hipotese nula,
quando ela for verdadeira.

Homocedasticidade — Quando o0s
residuos do dados estdo bem distribuidos
acima e abaixo da reta de regressdo o
modelo pode ser definido como
homocedastico.

CRITERIOS DEFINIDOS NA NORMA
REGULAMENTADORA

Neste trabalho serd utilizado o
método comparativo direto de dados de
mercado, tendo em vista que € o método
recomendado quando o imdvel estudado
fica bem inserido nos dados e informac6es
obtidas através da pesquisa do mercado
imobiliario da regiéo.

No método, é utilizado a estatistica
inferencial para estimar o valor de um bem,
através da comparagdo com dados
amostrais semelhantes quanto as suas



caracteristicas, respeitando os pressupostos
de  micronumerosidade,  normalidade,
homoscedasticidade, verificacdo de
autocorrelacdo,  multicolinearidade e
outliers. NBR 14.653-1 (ABNT, 2019).

De acordo com a NBR 14.653-2
(ABNT, 2011) uma avaliacdo pelo método
comparativo direto de dados de mercado
deve conter a variavel dependente, que é
aquela variavel cujo valor desejamos
explicar, e, em geral, se utiliza o valor total
ou o valor unitario para a mesma. As
variaveis independentes sdo aquelas que
dao conteldo légico a formacdo do valor da
variavel dependente.

Essas varidveis sdo classificadas em
cinco tipos principais de escalas de
medidas, sendo elas listadas abaixo:

e Quantitativa: Variaveis que podem
ser medidas ou contadas a partir de
caracteristicas  intrinsecas  dos
imoveis, tais como area, extensdo da
frente, nUmero de dormitérios, entre
outras;

e Proxy: Variavel utilizada para
substituir ~ outra  de dificil
mensuracao, porém que guarde
relacdo de pertinéncia, como por
exemplo a atratividade da gleba
urbana medida através do valor
unitério de lote no seu entorno;

e Dicotbmicas isoladas: Variaveis que
assumem apenas dois valores
previamente descritos;

e (Cobdigos  Alocados:  Variaveis
criadas a partir de escalas logicas e
ordenadas a partir de caracteristicas
qualitativas previamente
estabelecidas;

e Dicotdmicas em Grupo: Diferencia
as caracteristicas dos imdveis,
atraves de conjunto de variaveis
dicotémicas agrupadas.

REGULAMENTOS DE USO E
OCUPACAO DO SOLO DA CIDADE
DO RECIFE

A legislacdo de uso e ocupagédo do
solo é importante para a vida urbana, pois

normatiza as construcdes interferindo assim
na forma da cidade, bem como, em sua
economia.

Na avaliacao de imoveis,
principalmente em zonas de incorporacdo
imobilidria é determinante para o0
entendimento da variacdo dos valores
unitarios o conhecimento do zoneamento
urbano da cidade, e os seus principais
parametros descritos na LEI
COMPLEMENTAR N° 02/ 2021, os quais
sdo, coeficientes de aproveitamento
minimo, bésico e maximo descritos a
sequir:

| — Coeficiente de Aproveitamento
Minimo: E o indice que, multiplicado pela
area do terreno, resulta na éarea de
construcdo minima dos lotes e glebas.

Il — Coeficiente de Aproveitamento
Basico: E o indice que, multiplicado pela
area do terreno, resulta na é&rea de
construgdo ndo onerosa e inerente aos
imdveis urbanos;

Il — Coeficiente de Aproveitamento
Méaximo: E o indice definido pela
capacidade de suporte de cada zona da
cidade que, multiplicado pela é&rea do
terreno, resulta na area maxima de
construcao dos lotes e glebas.

A prefeitura do recife disponibiliza
um mapa de todas as regides da cidade com
0s respectivos coeficientes para livre
consulta de acordo com a LEI
COMPLEMENTAR N° 02/ 2021.

LEVANTAMENTO TEORICO DAS
VARIAVEIS INFLUENTES NOS
VALORES DE TERRENOS DA ZONA
DE INCORPORACAO

Segundo Melhim  (2019) a
incorporacdo  imobiliaria  trata-se da
construgéo de empreendimentos
mobilizando de fatores de producdo para
construir e vender ainda na planta,
obedecendo critérios legais previstos na
LEI FEDERAL N° 14.382/64. Ao avaliar
um terreno urbano é necessario ter a



compreensdo das varidveis independentes
que atuam no mercado estudado.

Se o terreno urbano for de grandes
proporcdes, ficar bem inserido nos polos
atrativos da cidade e apresentar elevados
coeficientes de aproveitamento, ele podera
se enquadrar em zonas de incorporagdo
imobilidria. A figura 1 ilustra um terreno
situado em nessa tipologia.

Figura 1 — Figura ilustrativa de zona de

Fonte:https://W.zapimoveis.com.br/3méve|/vend
a-terreno-lote-condominio-parque-bela-vista-
salvador-ba-3091m2-id-2591792003/.

As zonas de incorporagdo alteram
significativamente as variaveis do modelo
de regressdo destinado a avaliacdo de
imoveis, elencando-se as  seguintes
variaveis, como principais:

Area total

A Avrea total é uma variavel genérica
presente nas avaliacbes de quase todas as
tipologias de imoveis, a mesma apresenta
com frequéncia um  comportamento
hiperbolico com relagdo ao valor unitério
respeitando a ldgica de economia de escala
que esta ilustrada na figura 2 (SILVA,
2018).

Figura 2 — Grafico ilustrativo Unitario x
Area Total -Software TS-Sisreg

Uinitério = f( Area Total)

Unitério
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Fonte: O Autor, 2023.
Localizacao

Localizacdo também é uma variavel
genérica que geralmente apresenta grande
importancia nos modelos de avaliagédo
imobiliaria, comumente se utiliza uma
escala do tipo proxy para descreveé-la.

Assim, a partir da escala proxy, €
criado uma medicdo compativel das
caracteristicas analisadas com o valor
unitario.

Outra maneira utilizada para o
calculo da variavel de localizacdo € o uso de
cédigos alocados, onde o avaliador
reconhece os locais influentes nas variacdes
de precos e os enumeram de acordo com
uma escala logica. Essa variavel usualmente
apresenta um comportamento potencial em
relacdo ao valor unitario como ilustrado na
figura 3 (SILVA, 2019).

Figura 3 — Gréfico ilustrativo Unitario x
Localizacdo -Software TS-Sisreg

Unitério = f( Localizagéo )

Unitério
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Fonte: O Autor, 2023.



Frente

A Frente é uma variavel influente
nessa tipologia imobiliaria, pelo aumento
qualitativo dos projetos a serem
desenvolvidos, bem como, a maior
possibilidade de otimizacdo do potencial
construtivo do terreno.

A figura 4 mostra 0 comportamento
esperado dessa variavel confrontada com o
valor unitario, o crescimento esperado é
semelhante a uma curva logaritmica, pois
tipicamente no mercado temos crescimento
mais agressivo nos valores unitarios para
pequenas frentes e acréscimos menores para
grandes frentes. E necessario atentasse a
presenca de colinearidade dessa variavel
com a area total (SILVA, 2019).

Figura 4 — Gréfico ilustrativo Unitario X
Frente Total -Software TS-Sisreg

Unitério = f( Frente )
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O Autor, 2023.
Topografia

Superficies topogréaficas com mais ou
menos aclives, acidentadas ou néo,
costumeiramente alteram os valores dos
terrenos de incorporacéo, a influéncia dessa
varidvel pode ser medida utilizando
dicotémicas ou codigos alocados. A figura
5 ilustra a topografia com relagdo ao valor
unitario (SILVA, 2019).

Figura 5 — Grafico ilustrativo Unitario x
Topografia -Software TS-Sisreg
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Fonte: O Autor, 2023.

Coeficiente de Aproveitamento

De acordo com o Portal de
Licenciamento Urbanistico da cidade do
Recife (LEI COMPLEMENTAR N° 02/
2021) o coeficiente de aproveitamento pode
ser definido como o indice que multiplicado
pela area do terreno, resulta na area de
construgdo permitida em cada lote, sendo o
seu comportamento, um fator importante a
ser estudado e mensurado. O crescimento
esperado  para essa variavel é potencial
com relacdo ao valor unitario, como
ilustrado na figura 6:

Figura 6 — Grafico ilustrativo Unitario x
Indice Construtivo -Software TS-Sisreg

Unitério = f( Indice constr. )
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Fonte: O Autor, 2023.
Ocupacéo

Essa é uma varidvel que mede a
influéncia de construcdes de menor porte
em terrenos de incorporagéo, que podem ser
aproveitadas para outra finalidade que nao
seja a moradia. O grafico 7 ilustra o
comportamento tipico dessa variavel.

Figura 7 — Gréfico ilustrativo Unitario x
Ocupagdo -Software TS-Sisreg

drio = 1 Ocupagso )

300

250

200

Unitério

150

100

50

0

0 1
Ocupacso

Fonte: O Autor, 2023.



Incorporagéo

Essa varidvel é importante para
diferenciar  terrenos de  populacbes
diferentes, ou seja, terrenos para construcao
de residéncias unifamiliares, daqueles que
se enquadram em zonas de incorporagao
para construcao de edificios multifamiliares
ou estabelecimentos comerciais de alto
potencial lucrativo.

Além disso, através dessa varidvel é
possivel enquadrar terrenos que apresentam
um custo unitario elevado devido a se
localizarem préximo a outros, cujos juntos
poderiam gerar uma grande area.

A variavel geralmente se encaixa
como dicotbmica e cabe ao avaliador
analisar a influéncia dela no modelo, a
figura 8 ilustra o comportamento
caracteristico. (SILVA, 2019).

Figura 8 — Grafico ilustrativo Unitario x
Area de incorporacao -Software TS-Sisreg

“alor Total = f( Ares de Incorporagéo )
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Fonte: O Autor, 2023.
ESTUDO DE CASO

Neste artigo, o estudo de caso sera
realizado em terreno teorico situado em
zona de incorporacéo imobiliéria na cidade
do Recife. O terreno analisado esta
localizado em uma zona de incorporagéo
com capacidade de ocupacdo de duas vezes
a area do terreno, sem limitacdes da altura
da edificacdo. Na figura 9 é apresentado o
terreno e suas delimitagdes.

Figura 9 — Grafico ilustrativo do terreno
analisado

Shapping Ria Mar

—
Fonte: O Autor, 2023.

Nessa etapa do trabalho foi
desenvolvido um estudo de caso mostrando
etapas executivas de laudo destinado a
avaliacdo do terreno, situado em zona de
incorporacdo imobiliaria.

12 Etapa — Identificacdo do Objeto

O terreno é urbano e possui area de
3.950,00m2, situando-se na Rua Amador
Bueno, N° 81, bairro do Pina, Recife/PE.

22 Etapa — Objetivo da Avaliacéo

O objetivo do presente estudo €
calcular tecnicamente o valor mais provavel
para o imdvel avaliando, que servira como
base para atualizacdo patrimonial, visando a
incorporagéo, utilizando metodologia de
pesquisa cientifica e técnicas consagradas
da engenharia de avaliagGes para tal fim.

O valor a ser determinado
corresponde sempre aquele que num dado
instante € Unico, qualquer que seja a
finalidade da avaliacdo, bem como, aquele
que se definiria um “mercado de
concorréncia perfeita”.(DANTAS, 1998).

32 Etapa — Pressupostos

Para que seja atingido o objetivo do
trabalho, sdo estabelecidos parametros que
poderdo influir no valor real do imdvel, este
estudo se fundamenta nos seguintes
elementos:

e Vistoria realizada nos imdveis
avaliandos e de referéncia;

e Pesquisa mercadologica efetuada no
mercado imobiliario da regido geo-



econémica;

e Lei e recomendacdes referentes ao
uso e ocupacéo do solo;

e Norma Brasileira para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos, NBR 14653-1
Procedimentos Gerais e NBR
14653-2 Imdveis Urbanos.

42 Etapa — Enfoque Mercadoldgico

O mercado imobiliario, de um modo
geral, é variavel ao longo do tempo,
dependendo fundamentalmente dos niveis
de oferta e de demanda, e estando estes
intrinsecamente  atrelados as politicas
econdmicas e de investimentos. Desse
modo, fatores como: niveis de renda,
disponibilidade de crédito, evolugdo dos
custos da construcdo, volume de terrenos
em zona de incorporacdo, tendem a afetar o
equilibrio ideal entre os niveis de oferta e de
procura. (HALFELD, 2008).

O Pina ¢ um bairro da
cidade do Recife que estd localizado
ao norte do bairro de Boa Viagem e abriga
uma das duas importantes praias da capital
pernambucana, a “Praia do Pina”, que ¢ a
continuacdo da Praia de Boa Viagem. Ao
norte, encontra-se 0 bairro de Brasilia
Teimosa, de onde se pode ir ao dique natural
que protege o Porto do Recife.

H4&, também, o Parque das Esculturas
de Francisco Brennand. Porém, o grande
empreendimento é sem davidas o Shopping
Center Riomar, a sua influéncia de
valorizacdo imobiliaria se refletiu logo
depois da sua constru¢do, com a imensa
proliferacdo dos edificios empresariais e
demais incorporagcbes no seu entorno.
(GUIMARAES, et al. 2009).

52 Etapa — Caracteristicas do Terreno

O lote estudado encontra-se no
loteamento Encanta Moca no Bairro do
Pina, apresentando 1.300,00 metros de
distdncia do mar, topografia plana e solo

seco, tendo 41 metros de testada e area total
de 3.950,00 metros2.

62 Etapa — Metodologia Adotada

Tendo em vista os dados e as
informacdes obtidas atraves de pesquisa
mercadoldgica da regido e por tratar-se de
um imovel avaliando tipico da area
pesquisada,  utilizaremos 0o  método
comparativo direto de dados de mercado.

72 Etapa — Pesquisa de Valores

A pesquisa de valores é a principal
etapa do processo avaliatorio. Nesta fase, o
engenheiro de avaliagbes investiga o
mercado imobiliario de interesse e coleta 0s
dados e informagdes que lhe permitirdo
inferir o valor do bem avaliando.
(DANTAS, 1998).

Para coleta dos dados se vistoriou
inicialmente o bem avaliando, onde foram
observadas as suas principais caracteristicas
e sua respectiva regido geoeconomica.

Para realizar a pesquisa
mercadoldgica dos imdveis de referéncia,
utilizou-se informacdes provindas de estudo
de campo junto a ofertantes (compradores e
vendedores) e corretores especializados na
comercializacdo de imoveis. Assim, foi
possivel obter as principais caracteristicas
do mercado imobiliario da regido analisada.

Para representar a populacéo
imobiliaria da regido estudada, foi obtida
uma amostragem com 44  eventos
espontaneos presentes no ANEXO | desse
trabalho, dos quais todos foram aceitos no
tratamento estatistico.

82 Etapa — Analise das Variaveis

Nesta etapa se realizou testes em
algumas variaveis que se acreditava ter
influéncia nos precos dos terrenos. Em
seguida, foi feita a validacdo das mesmas,
utilizando recursos da engenharia de
avaliagdes.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Bairro
https://pt.wikipedia.org/wiki/Recife
https://pt.wikipedia.org/wiki/Norte
https://pt.wikipedia.org/wiki/Boa_Viagem_(bairro_do_Recife)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Praia_de_Boa_Viagem
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bras%C3%ADlia_Teimosa
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bras%C3%ADlia_Teimosa
https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_do_Recife
https://pt.wikipedia.org/wiki/Francisco_Brennand

Sendo assim, foram divididas as variaveis
que foram aceitas no modelo das que nao
foram como mostrados a seguir:

Variéveis ndo validadas pelo modelo

Neste trecho foram descritas as
varidveis ndo validadas pelo modelo
estatistico:

e Topografia: Essa varidvel ndo se
mostrou significante para o modelo,
pois, a maioria dos terrenos amostrais
apresentavam a topografia plana;

o Coeficiente de Aproveitamento: Essa
variavel ndo se mostrou significante
para 0 modelo, pois, a maioria dos
terrenos amostrais apresentavam 0s
coeficientes de  aproveitamento
basicos e maximos muito proximos;

e Ocupacdo: Essa varidvel ndo se
mostrou significante para o modelo,
pois, o acréscimo de valor de
pequenas construcfes ndo acarretou
mudangas significativas no valor
unitario, ja que a principal
atratividade é o terreno para a
construcdo de edificios.

Variaveis validadas pelo modelo

Neste trecho foram descritas as
variaveis validadas pelo modelo estatistico
conforme abaixo:

e Area de terreno: Variavel quantitativa
medida em (m2);

e Testada: Varidvel quantitativa medida
em (m);

e Distdncia a0 Mar:  Variavel
guantitativa medida em (m) de acordo
com a distancia que o imdvel se situa
do mar em linha reta;

e Area de Incorporacdo: Variavel
dicotdmica isolada onde um € igual a
terrenos com mais de mil metros
quadrados e zero caso contrario;

e Eixo: Variavel dicotbmica isolada
onde um € igual & avenidas e ruas
principais e zero caso contrario;

e Bairro: Variavel dicotdmica isolada
onde um é igual a terrenos situados
em Boa Viagem e zero caso contrario.

9%Etapa — Modelo Estatistico/Matematico

A partir dessa etapa foi identificado
um modelo matemaético de homogeneizagédo
entre os dados observados, utilizando o
método dos minimos quadrados para
obtencdo de estimativas ndo-tendenciosas
dos parametros.

A equacdo de regressdo que mostrou
melhor aderéncia aos pontos da amostra,
tem a seguinte forma:

Vt = ae(b/JA_t) * TesC * g(@*Dist) 4 o(fxAin)
% @(G*ED) y o(hxba)

Sendo: Vt = Valor total;
At = Area do Terreno:;
Tes = Testada do Terreno;
Dist = Distancia do Mar;
Ei = Eixo Comercial;
Ba = Bairro
Ain = Area de incorporagio.

Com: a=3.658.748,80;
b =-35,453417;
c =0,34478694;
d =-0,00071825489;
f=0,51036361;
g =0,5434081,;
h =0,21968094.

10 Etapa - Graficos e Testes que
validam o modelo estatistico proposto

A partir da equagdo de regressao sao
realizados testes e verificacbes propostos
pela NBR 14.653-2 (ABNT, 2011) medindo
a eficiéncia dela. A figura 10 mostra o
gréfico de aderéncia, pontuando uma boa
aderéncia dos residuos a equacdo de
regressdo escolhida.



Figura 10 — Grafico de Aderéncia -Software
TS-Sisreg

Fonte: O autor, 2023.

A seguir s&o verificados parametros
indicativos da eficiéncia do modelo, entre
eles temos:

a) Coeficiente de Determinagdo — O
modelo adotado apresentou poder de
explicacdo de 88,89% da formacéo do valor
dos imoveis na regido pesquisada, sendo o
restante atribuido a outras varidveis como:
imprecisdes, vicios de informacbes, bem
como perturbacdes aleatorias.

b) Anélise de Varidncia — Testada a
hipdtese nula de ndo haver regressao, foi a
mesma rejeitada ao nivel de significancia de
1%, tendo em vista que o resultado da
estatistica F foi igual a 49,35 o que é
superior ao ponto critico da distribuicdo F
de Snedecor (tabelados por Fisher) com 6
graus de liberdade no numerador e 37 graus
no denominador, para o nivel de
significancia de 1%. NBR 14.653-2
(ABNT, 2019).

C) Significancia dos Regressores — Na
tabela 1 observamos o comportamento nao
linear da equacdo de regressao. Além disso,
analisou-se que a significancia dos
regressores ndo excedeu 10% da curva
bicaudal, atendendo desta forma avaliagdes
com Grau Il de Fundamentacéo.

Tabela 1 — Resultados dos valores de Significancia e Crescimento N&o-Linear

Regressores Equacao Vglo_r T Significancia Cr~escm_1ento
Médio Observado Nao-Linear
Area terreno 1/xM/2  2.490,84 0,13 0,13 35,00%
Testada In(x) 31,68 6,01 6,01 27,10%
Distancia ao Mar X 767,39 0,03 0,03 -11,60%
Area de Incorporacéo X Ooul 3,43 3,43 66,60%
Eixo X Ooul 0,07 0,07 72,20%
Bairro X Ooul 8,66 8,66 24,60%
Valor Total In(y) 4.944.082,19

Fonte: O Autor, 2023

d) Anélise dos residuos do modelo — A
analise dos residuos do modelo é uma das
etapas mais importantes na definicdo da
equacdo adequada, a seguir temos alguns
resultados sobre tal analise:

e Naanélise mista, a coluna do Residuo
Relativo apresentou valor méximo de
-76,56%;

e Naanalise linear, a coluna da variacéo
residual apresentou valor maximo de
7,93%);

e Na coluna Residuo/DP  ndo
encontramos valores superiores a +2
ou inferiores a -2, que indicam dados

excessivamente dispersos, passiveis
de analise mais detalhada;

e Normalidade dos Residuos:
Verificou-se que 68% dos residuos
padronizados encontravam-se  no
intervalo (-1; +1) desvios padrdes da
média, que 93% entre (-1,64;+1,64) e
100% entre ( -1,96;+1,96), o que
demonstra indicios a favor da
distribuicdo normal padrdo que é
(68%, 90%, 95%), a figura 11 mostra
0 grafico de distribuicdo de
frequéncia obtida pelo modelo.



Figura 11 — Gréfico de distribuicdo de
frequéncia -Software TS-Sisreg
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Fonte: O Autor, 2023
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e Aleatoriedade dos Residuos: Os
residuos do modelo se apresentaram com
distribuicdo homogénea, quando plotados
no Grafico de Residuos versus Valores
Ajustados, o que nos leva a concluir que ndo
ha violagdo dos pressupostos basicos no que
diz respeito a homocedasticidade,
independéncia e ndo auto-regressdo no
modelo como ilustrado na figura 12.

Figura 12 - Gréafico de distribuicdo
Residuos In (Valor total x Desvio Padrdo do
residuo) -Software TS-Sisreg
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Fonte: O Autor, 2023

e) Analise da Colinearidade: Foi
testada a colinearidade entre as variaveis
independentes, através da andlise das
correlagbes, ndo se encontrando valores
nocivos entre as variaveis independentes
que restrinjam a utilizagdo do modelo,
como mostrado na figura 13.

Figura 13 — Gréafico de Colinearidade -
Software TS-Sisreg

Correlagdes Parciais para Valor Total
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Fonte: O Autor, 2023

Areaterreno Testada

112 Etapa — Estimando o valor pontual do
imovel

Com base nas caracteristicas do
imével avaliando descritas a seguir e
substituindo os dados no modelo da
equacdo de regressdo  estabelecida,
encontramos 0 seguinte valor médio em
reais:

Area de Terreno ................. 3950,00 m2;
Testada ...ccoovvvveiieeiiieecnnen, 41m;
Distancia ao Mar ................ 1.300,00m;
Area de Incorporagio .......... 1,00 (Sim);
EiX0 oo 0,00(Rua Secundéria);
Bairro ....cooovvviiiiiee, 0,00(Outro).

Valor Médio igual a R$ 3.988.174,60
(Trés milhdes, novecentos e oitenta e oito
mil, cento e setenta e quatro reais e sessenta
centavos).

122 Etapa — Estimando os valores de
acordo com o Intervalo de Confianca

O Intervalo de Confianca mede a
amplitude entre o valor maximo e o valor
minimo para a projecdao efetuada e serve
para enquadrar o imdvel avaliando.

Normalmente  apresenta  bons
indicadores da consisténcia do modelo de
regressao, pois quando este esta baseado em
amostra de pouca qualidade, com nimero
reduzido de dados ou colinearidade elevada
entre as varidveis independentes, ele se
apresenta amplo, para uma confiabilidade
de 80%. NBR 14.653-2 (ABNT, 2019).

Tendo em vista que a distribuigéo
normal se mostrou aderente ao modelo, foi
estimado um intervalo de confianca ao nivel
de 80%, se utilizando a distribui¢do “t de
Student”, através da expressao 1:

=Y +e sendo e =to V2 (1)
onde:
Y = valor médio encontrado no modelo
e = erro amostral
too = Abscissa da distribuicao “t de Student”
V2 = variancia do sistema

Substituindo os dados na equacao
obtemos o seguinte resultado para valores



méximos e minimos do imdvel avaliando
dentro de uma confiabilidade de 80%.

Valor Minimo igual a R$
3.389.012,63 (Trés milhdes, trezentos e
oitenta e nove mil, doze reais e sessenta e
trés centavos).

Valor Maéaximo igual a R$
4.693.265,68 (Quatro milhdes, seiscentos e
noventa e trés mil, duzentos e sessenta e
cinco reais e sessenta e oito centavos).

A seguir com os resultados obtidos
foi feito a analise de amplitude do intervalo
de confianca conforme a equacao abaixo:

A (Vmax—-Vmin)*100
mp. =
P Vméd

=32,70%

Sendo: Vmax = Valor Maximo;
Vmin = Valor Minimo;
Vméd =Valor Médio.

Com: Vmax = 4.693.265,68;
Vmin = 3.389.012,63;
Vméd = 3.988.174,60.

Na presente projecdo foi obtida uma
amplitude de 32,70%, para uma
confiabilidade de 80%, se enquadrando
desta forma no Grau Il de Precisdo, de
acordko com a norma NBR 14653-2
(ABNT,2019) que admite valores até 40%.

132 Etapa - Analise do Campo de
Arbitrio

O intervalo de confianca pode ser
usado para ajustar o valor final de
avaliacdes, quando determinadas situacfes
conhecidas no mercado, ndo puderem ser

detectadas na amostra. Tal ajustamento,
entretanto, ndo pode exceder o campo de
arbitrio do avaliador que corresponde a
amplitude de 15% em torno da estimativa
pontual adotada. Abaixo foi listado os
valores do campo de arbitrio:

Valor Minimo igual a R$
3.389.948,41 (Trés milhdes, trezentos e
oitenta e nove mil, novecentos e quarenta e
oito reais e quarenta e um centavos).

Valor Maximo igual a R$
4.586.400,79 (4 milhGes, quinhentos e
oitenta e seis mil, quatrocentos reais e
setenta e nove centavos).

142 Etapa — Determinagdo do Valor de
Mercado

Considerando as  caracteristicas
fisicas do bem avaliando, do enfoque
mercadologico  estabelecido e da
proximidade ao Shopping Center Riomar,
favorecendo  notadamente  atividades
voltadas a incorporacdo e implantagdo de
empreendimentos, entendemos que o valor
méaximo do Campo de Arbitrio, ou seja,
15% acima do valor médio, deve ser 0 mais
representativo para o valor de mercado.
Sendo ele igual a:

R$ 4.586.400,79 (4 milhdes,
quinhentos e oitenta e seis mil, quatrocentos
reais e setenta e nove centavos).

152 Etapa -
modelo

Analise da precisdo do

A precisao deste trabalho se enquadra
no Grau 1, pois a amplitude do intervalo de
confianca de 80% fica entre 30% e 40%,
conforme tabela 2.

Tabela 2 — Resultado do Grau de precisdo do modelo

Descricao Grau lll Grau ll

Graul  Amplitude atingida

Amplitude do intervalo
de confianga de 80% em
torno do valor central da
estimativa

<30% 30%-40% <30%

32,70%

Fonte: NBR 14653-2 (ABNT,2011).



162 Etapa— Analise da Fundamentacao do modelo

A fundamentacéo para o terreno se enquadra no Grau I11 de acordo com a NBR 14653-

2 (ABNT,2011) vide tabela 3.

Tabela 3 — Resultado do Grau de fundamentacdo do modelo

Descricio Grau I Grau Il Grau | Pontuacéo
¢ 3 pontos 2 pontos 1 ponto Atingida
Completa
o guanto a Completa quanto as Adocéo de
Caracterizacéo L . -
) . todas as variaveis utilizadas no situacdo 3 pontos
do Imdvel avaliando L )
variaveis modelo paradigma
analisadas
i ini + , + :
Quantidade minima 6(I/< 1), onde A(k+1), onde k € 0 3(k %), onde k é
de dados de mercado, k € o numero ) o o0 nimero de
; R ndmero de variaveis . 3 pontos
efetivamente de variaveis indenendentes variaveis
utilizados independentes P independentes
Apresentacdo
. de ~ Apresentacdo de
informacgdes x X <
relativas a _ Apre§enta9aq de mfor_magoes
e informac®es relativas aos relativas aos
|dentificagdo dos todos os dados e variaveis dados e variaveis 3 pontos
dados de mercado dados e . i . P
S efetivamente utilizados no  efetivamente
variaveis o
- modelo utilizados no
analisados na
modelo
modelagem,
com foto
Admitida, desde
que: a) as
medidas das
.. caracteristicas do
Admltl_qla para apenas _imdvel avaliando
uma variavel, desde que: MR
. nao sejam
a) as medidas das .
caracteristicas do imoével SUPETIOTES a
. x . 100% do limite
avaliando ndo sejam
. amostral
superiores a 100% do SuDerior. nem
limite amostral superior, irl?ferior’es 3
Extrapolacéo N&o admitida nem inferiores a metade 3 pontos

do limite amostral
inferior; b) o valor
estimado ndo ultrapasse
15% do valor calculado
no limite da fronteira
amostral, para a referida
variavel

metade do limite
amostral inferior;
b) o valor
estimado ndo
ultra -passe 20%
do valor calcu-
lado no limite da
fronteira
amostral, para as
referidas
variaveis,

simultaneamente.



Grau Il

Descricéo 3 pontos

Grau Il Grau |
2 pontos 1 ponto

Pontuacéo
Atingida

Nivel de significancia
o (somatorio das duas
caudas) maximo para
a rejeicdo da hipotese
nula de cada repressor
(teste bicaudal)

10%

Nivel de significancia
maximo admitido nos
demais testes 1%
estatisticos realizados
(Fisher-Snedecor)

Total de Pontos

20% 30%

2% 5%

3 pontos

3 pontos

18 Pontos

Fonte: NBR 14653-2 (ABNT,2011).

CONCLUSOES E PERSPECTIVAS

Diante do trabalho desenvolvido foi
possivel apresentar  as  seguintes
consideracdes:

O estudo das variaveis que
influenciam nos valores de terrenos
situados em zonas de incorporagdo, mostrou
como analisar e elencar as principais
tipologias, realizando andlises graficas e
l6gicas e contribuindo assim para o melhor
entendimento de como avaliar esse
mercado.

O estudo de caso, forneceu um
conhecimento  especifico para outras
avaliacbes dessa tipologia, através do
procedimento avaliatério utilizado foi
possivel mostrar a eficiéncia do modelo, ja
que o mesmo atingiu Grau Il de Precisao e
Grau I11 de fundamentagéo, o que de acordo
com a NBR 14653-2(ABNT,2019) é um
resultado valido e preciso.

Diante disso, faz-se necessario
pesquisas futuras no tema de avaliacGes de
construgbes em zonas de incorporacao
imobiliaria, contemplando assim outras
metodologias.
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ANEXO | ( Tabela de dados do mercado estudado)
Area Testada Dist. — Area Eixo Bairro Valor Total

Endereco Terreno Mar Inc.

Av. Domingos Ferreira 384,00 12,00 320,00 O 1 1 1.500.000,00
Rua Cambim 480,00 15,00 1.150,00 O 0 1 680.000,00
Rua Maria Carolina 544,00 15,00 470,00 O 0 1 2.800.000,00
Av. Domingos Ferreira 360,00 12,00 300,00 O 1 1 3.200.000,00
E;ﬁa'gona Benvinda de 66300 1500 60000 O O 1  1.700.000,00
Av. Juarez Tavora 4.820,00 50,00 885,00 1 0 0 5.200.000,00
Rua José da Silva Lucena 1.212,00 30,00 1.17500 O 0 0 2.800.000,00
E“a Cel. Anizio 500000 50,00 116000 1 0 1 7.200.000,00

odrigues Coelho

Rua Sgt. Silvino Macedo 1.890,00 24,00 1.720,00 1 0 0 2.500.000,00
Av. Herculano Bandeira 500,00 30,00 930,00 O 1 0 1.600.000,00
Rua Gal. Salgado 1.432,00 38,00 900,00 1 0 0 2.500.000,00
Av. Bardo de Souza Ledo 10.000,00 50,00 1.170,00 1 1 1 9.500.000,00
Rua Amazonas 360,00 12,00 150,00 O 0 0 1.250.000,00
Av. Desb José Neves 3.000,00 50,00 1.450,00 1 0 0 7.500.000,00
Rua Baréo de Tefé 300,00 12,00 1.400,00 O 0 1 380.000,00
Rua Cel. Anizio 408,00 12,00 120000 0 O 1 1.200.000,00
Rodrigues Coelho

Av. Juarez Tavora 3.000,00 50,00 1.200,00 1 0 0 5.700.000,00
Rua Cap. Ribelinho 1.217,00 30,00 130,00 O 0 0 4.200.000,00
Rua Santa Leonor 360,00 12,00 1.070,00 O 0 1 1.200.000,00
Av. Copacabana 510,00 15,00 1.040,00 O 0 1 1.050.000,00
Rua 10 de Julho 375,00 13,00 770,00 O 0 1 600.000,00
Av. Domignos Ferreira 1.050,00 15,00 320,00 O 1 1 4.500.000,00
Rua Encanta Moca 1.300,00 30,00 650,00 O 0 0 1.800.000,00


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm

Area Testada Dist. ~ Area Eixo Bairro Valor Total
Endereco Terreno Mar Inc.
g;‘r?tfsmesm de Paula 60000 1500 20000 0 1 1 3.200.000,00
Av. Domingos Ferreira 550,00 14,00 320,00 O 1 1 2.200.000,00
ggr‘;"tfsmesm de Paula 70000 3500 55000 O 1 1  4.300.000,00
Rua Antonio Pedro de 45000 1500 35000 0 O 1  1.250.000,00
Figueredo
Rua Manoel de Brito 37400 13,00 95000 0 O 0 750.000,00
Rua Manoel de Brito 150000 30,00 1.05000 1 O 0  3.700.000,00
Av. Copacabana 67500 12,00 120000 0 O 1 800.000,00
Rua Carlos Pereira Falcdo 840,00 20,00 1.000,00 O 0 1 1.800.000,00
s;:sg:dre Bernardino 500,00 1300 96000 0 0 1 2.000.000,00
Rua Camboim 72000 24,00 126000 0 O 0 830.000,00
Rua Cruzeiro do Forte 72000 24,00 90000 0O O 0 850.000,00
Rua General Salgado 4600,00 5200 82000 1 0 0  6.800.000,00
g‘l‘i‘i‘/;‘r‘: Correa de 36000 1200 139000 0 0 0 300.000,00
Av. Cons. Aguiar 76600 3500 16000 0 1 1 3.500.00000
Av. Eng. Domingos 450,00 20,00 24000 O 1 1 4.500.000,00
Ferreira
Av. Eng. Domingos 320000 7000 33000 O 1 1  18.000.000,00
Ferreira
Av. ng. Domingos 42000 1400 32500 O 1 1  3.600.000,00
Rua Maria Carolina 651,00 14,00 360,00 O 1 1 2.500.000,00
Av. Boa Viagem 50.000,00 330,00 000 1 1 1 80.000.000,00
Av. Domingos Ferreira 500,00 15,00 340,00 O 1 1 4.000.000,00
Av. Antonio de Goes 185600 2500 90000 1 1 0  7.000.000,00

Fonte: O Autor, 2023



