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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho, o levantamento do mercado de locagdo no
imovel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

v Tipo: Shopping popular;

v" Local: Av. Pouso Alegre, n° 76;

v Bairro: Centro;

v" Municipio: Urucum de Fora - PX;

v Finalidade: Determinacao dos aluguéis praticados nos boxes existentes no imovel,
distribuidos pelos diversos setores indicados pelo proprietario, em funcédo da notoria
informalidade dos negécios.

1.2) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do presente trabalho
avaliatorio:

v Diagn@stico do mercado;

v' Coleta de dados:

Procedida através de informacgfes fornecidas pelo contratante e sublocatarios de
boxes.

v" Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao;

v" Célculo do valor dos alugueis;

v" Consideracdes finais e conclusao.

1.3) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetaria do bem, a data de
referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacao, nao estejam compelidas
a negociacao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde,
no seu item 3.44, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes do

mercado vigente.”



Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v' nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndao possam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.

No mesmo sentido, a DECLARACAO DE FORTALEZA, elaborada pelos delegados
das organizacdes filiadas a Unido Panamericana de Associacdes de Avaliacéo
(UPAV), reunidos no Hotel Gran Marquise Sol Melia de Fortaleza, Estado do Ceara,
Republica Federativa do Brasil, por ocasido do XXII Congresso Panamericano de
Avaliacdes, organizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia (IBAPE), resolveram adotar um novo conceito no ambito da entidade,
como segue:

“CONSIDERANDO

* Que, pela Resolucdo N°. 20, aprovada na Primeira Convencdo Panamericana de
AvaliacGes, reunida em Lima, Perd, em Dezembro de 1949, na qual se assentaram
as bases para a posterior criacdo da UPAV, emitiu-se a seguinte recomendacao:
“Que o valor de um imével em um dado momento é Unico, quaisquer que sejam 0sS
fins para os quais ele é usado.”

® Que, no XIX° Congresso Panamericano de Avaliacdo, realizado em Isla Margarita,
Venezuela, recomendou-se a ado¢ao das Normas IVS pelos paises filiados a UPAV.
® Que as Normas IVS-1, “Bases de Valor de Mercado’, e IVS-2, “Bases de Valor que
nao de Mercado”, estabelecem diversas definicbes de valor, tais como:

e \/alor de mercado

e \/alor em uso

e VValor de empresa em marcha

e \VValor para seguro ou em risco

e Valor tributavel

e VValor de resgate ou de sucata



e \Valor de liqguidagéo ou de venda forgcada

e \alor especial

e Valor hipotecério ou para garantia real

e \/alor sinergético

e Outros

Cuja base conceitual € aplicavel a avaliacdo de bens de qualquer natureza, sejam
maoveis ou imdveis, tangiveis ou intangiveis.

® Que, de acordo com o artigo 4°, paragrafo e), do Estatuto da UPAV, é dever da
Unido compilar e difundir os principios e normas primordiais da técnica de avaliagdo
para a sua aplicacéo continental.

DECLARA

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da definicdo aplicavel
para o caso especifico em andlise, no momento estabelecido para o trabalho
avaliatorio.

2. A Unido Panamericana da Associacdes de Avaliagoes (UPAV) adota a definicao
contida na Norma IVS-1:

“5.2 — Valor de mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser
negociado na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a comprar e um
vendedor disposta a vender, em uma transacéao livre, através de comercializacao
adequada, em que as partes tenham agido com informacéo suficiente, de maneira
prudente e sem coagdo.”

1.4) Condig0Oes e limitagdes:

Este laudo técnico segue as condi¢cBes abaixo relacionadas, além de estar sujeito as
seguintes limitacoes:

v" Neste trabalho computamos como corretos 0s elementos documentais
consultados e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

v' Todas as informacbes fornecidas ao longo do trabalho, dentro da politica de
privacidade adotada, sdo consideradas de carater sigiloso.

v' O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, restrito a finalidade indicada sendo vedada a
utilizacdo deste laudo técnico em conexdo com qualquer outro, ndo tendo validade
para outros usos ou exibicdo para terceiros, nos termos do item 10.3 da NBR-
14.653-1.



v O responsavel técnico nao assume responsabilidade sobre matéria alheia ao
exercicio profissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos proprios.

v" Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensamos consideracées legais
de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicao de divisas, etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIA(;AO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia basica adotada para determinacdo do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 8.2.1 da NBR-14.653-
1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde
encontramos a seguinte definigao:

"8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparacdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor
definidos nesta Norma. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como
amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacéo da avaliagéo:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais) em seu item 9, determina que uma avaliacdo serd especificada em
decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de
dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a
fundamentacao e preciséo, assim definidos:

‘A fundamentagdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio, com o
envolvimento da sele¢cdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
guantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel

de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da



avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacéo e precisao foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma

Brasileira para Avaliacdo de Bens -

reproduzidos:

Parte 2:

Iméveis Urbanos), a seguir

“9.4.1 Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao

linear

Conforme a tabela 1.

Tabela 1 — Graus de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de regressao

linear
Item | Descricéo Grau
11 Il I
Caracterizag Completa R
~ Completa quanto as ~ . ~
ao do guanto a todas oA Adocéo de situacao
1 T L variaveis utilizadas .
imovel as variaveis paradigma
) : no modelo
avaliando analisadas
o Caracteristicas
Caracteristicas . .
Coleta de : conferidas por Podem ser utilizadas
conferidas e o
2 dados de profissional caracteristicas
pelo autor do : : .
mercado credenciado pelo fornecidas por terceiros
laudo
autor do laudo
Quantidade
minima de | 6 (k+1), onde k . .
. ( ,) 4 (k+1),onde k é 0 3 (k+1),onde k é o
dados de € 0 numero de . L . L
3 L namero de variaveis namero de variaveis
mercado, variaveis . .
. . independentes independentes
efetivament | independentes
e utilizados
Apresentacao
de
informacdes Apresentacao de ~
nac P G Apresentacéo de
e relativas a informacgdes : . :
Identificaca . informacdes relativas
todos os relativas aos dados R
4 o dos dados P aos dados e variaveis
dados e e variaveis . .
de mercado . . efetivamente utilizados
variaveis efetivamente
. . no modelo
analisados na | utilizados no modelo
modelagem,
com foto
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma a) as medidas das
~ variavel, desde que: | caracteristicas do imével
Extrapolaca ~ . : ) ~ .

5 o Nao admitida a) as medidas das avaliando néo sejam
caracteristicas do superiores a 100% do
imovel avaliando limite amostral superior,

nao sejam nem inferiores a metade




superiores a 100% do limite amostral

do limite amostral inferior
superior, nem b) o valor estimado néao
inferiores & metade | ultrapasse 10% do valor
do limite amostral calculado no limite da
inferior fronteira amostral, para
b) o valor estimado as referidas variaveis,
nao ultrapasse 10% simultaneamente

do valor calculado
no limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

Nivel de
significancia
6 maximo 10% 20% 30%

(teste
bicaudal)

Nivel de
significancia
7 maximo nos 1% 5% 10%
demais
testes

Nota: Observar 9.1 a 9.3 desta Norma.

9.4.1.1 Para atingir o grau lll, sdo obrigatorias:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) discussdo do modelo, verificadas a coeréncia da variagcdo das varidveis em
relacdo ao mercado, bem como suas elasticidades no ponto de estimacéao.
9.4.1.2 A utilizacdo de cddigos alocados no modelo de regressdo implica a
obten¢&@o, no méximo, de Grau Il de fundamentacao.

9.4.1.3 A utilizacdo de tratamento prévio por fatores de homogeneizacao, para a
transformacdo de variaveis em modelos de regressdo, implica a obtencdo, no
maximo, de Grau Il de fundamentacao.

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

a) na tabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e sete itens;

c) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau Il, dois
pontos; e do grau lll, trés pontos;

d) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a tabela 2.

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacédo no

caso de utilizacdo de modelos de regressao linear




Graus Il 1 [

Pontos Minimos 18 11 7
3,5 6e7,com Todos. no
Itens obrigatdérios no 0s demais no 3,5,6e7no ’

minimo no grau

grau correspondente | minimo no grau | minimo no grau Il |

9.4.2 Graus de precisao no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear
Conforme a tabela 3.
Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagcdo de

modelos de regresséo linear

. Grau
Descricao m T i
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da <30% 30%-50% >50%
estimativa

Nota: Observar 9.1 a 9.3 desta Norma.

9.4.2.1 A utilizacdo de cédigos alocados no modelo de regressdo implica na
obtencédo, no maximo, de grau Il de precisdo.”

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento eficiente,
determinado por andlise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim
definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

“Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de
referéncia, observada a tendéncia mercadologica nas circunvizinhangas, entre os
diversos usos permitidos pela legislagéo pertinente’.

3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Localizagdo:

O posicionamento do imével no contexto urbano local possui as seguintes
caracteristicas:

v" Logradouro frontal: Av. Pouso Alegre;

v" Quarteirdo: Rua Pirapora e Rua Montes Claros;

v" Bairro: Centro;

v" Referéncia principal: Terminal Rodoviario de Urucum de Fora;

v’ Distancia aproximada: 200,00 metros.

3.2) Acesso:

Tratando-se de imovel situado em regido bem posicionada, o acesso é muito

facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:




v" Avenida Itaoca,;

v" Avenida Itaipava.

3.3) Tipo de ocupacdao circunvizinha:

A regido € ocupada predominantemente por construcdes e padrdes de acabamento
abaixo classificados:

v" Tipo de imoveis:

Imoveis Comerciais

v' Padrdo construtivo:

Normal.

3.4) Melhoramentos publicos:

O local onde situa-se o imdvel avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos,
servicos publicos e equipamentos comunitarios:

v’ pavimentacgédo da via publica;

v" drenagem superficial;

v’ passeio e meio-fio;

v rede de agua potavel;

v rede de esgotos;

v' rede de energia elétrica;

v’ rede telefbnica;

v iluminacao publica;

v arborizacao;

v’ transporte coletivo;

v’ coleta de lixo;

v’ entrega postal;

v/ seguranca publica.

3.5) Ocupacéao do solo urbano:

De acordo com a Lei Municipal n° 4.444, de 27 de agosto de 1996, que "Estabelece
normas e condicbes para parcelamento, ocupacdo e uso do solo urbano no
Municipio”, o local é caracterizado como Zona Hipercentral de Urucum de Fora
(ZHIP), cujas caracteristicas principais, no que se refere a sua concepcao, é a

seguinte:
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Regides na qual € permitido maior adensamento demografico e maior verticalizagdo
das edificacbes, em razdo de infra-estrutura e topografia favoraveis e da
configuragé@o de centro. Possui 0s seguintes parametros urbanisticos:

v" Coeficiente de aproveitamento: 3,0.

v" Quota de terreno por unidade habitacional: 10 m2/ un.

v Taxa de ocupacéo: ndo especificado.

v’ Taxa de permeabilizacédo: 20%.

v" Altura maxima na divisa: 10,8 m (para divisa de fundo).

3.6) Caracteristicas fisicas:

O terreno onde encontra-se o imovel avaliando possui as caracteristicas fisicas
abaixo relacionadas:

v Area: 6.477,95 m?;

v Frente principal: Av. Pouso Alegre;

v" Qutras frentes: Rua Pirapora, Rua Montes Claros e Avenida Itaoca;

v" Formato: irregular;

v" Posicao: quadra inteira;

v" Topografia: plana;

v" Solo superficial: seco.

As caracteristicas construtivas do imével, no que se refere aos seus aspectos
guantitativos e qualitativos, sdo as seguintes:

v Area: 12.000,00 mz;

v NUmero de box: 870;

v' Divisdo interna: Patios 1 e 2, Adegas AFT, AGT e AET, Prédios | e J e

administracao.

Patio 1

Adega AGT
Adega AET

Adega AFT

11



4) DETERMINACAO DO VALOR DOS ALUGUEIS DOS BOXES

4.1) Anélise de regressao:

A andlise de regresséo consiste na aplicacdo de métodos matematicos e estatisticos
para interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na formacao do
valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na determinacéo da variavel
dependente.

Este estudo conduz a determinacdo da equacdo de um modelo estatistico
representante de um conjunto de dados observados e que permite predizer o valor
possivel da variavel procurada, a partir do conhecimento dos valores das variaveis
gue explicam sua formacéo.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de
uma variavel (dependente) em relacdo a outras (independentes), responsaveis pela
sua formacdo, que podem ser de natureza quantitativa (area, frente, etc.) ou
qualitativa (padréo, idade aparente, etc.).

Através desta andlise, busca-se a orientacdo de como cada atributo esta
influenciando na formacéo do valor, podendo concluir se os atributos testados séo
ou ndo importantes na formacao do valor, como se comportam na composi¢céo do
modelo e o seu grau de confiabilidade.

Nos itens seguintes faremos uma analise de um caso de regressao simples, assim
denominada por possuir apenas uma variavel independente, e o método de calculo
utilizado sera o dos minimos quadrados, segundo o qual a reta a ser adotada devera
ser aquela que torna minima a soma dos quadrados das distancias da reta aos
pontos experimentais.

Imaginemos o caso de uma avaliacdo de um terreno com area de 450,00 m2, onde a
pesquisa efetuada encontrou 12 elementos com caracteristicas perfeitamente

identificaveis com o elemento avaliando, obtendo os seguintes resultados:

ltem Valor ($) Area(m?) Valor/mz2($)

1 3.000,00 300,00 10,00
2 3.500,00 350,00 10,00
3 4.200,00 400,00 10,50
4 5.200,00 480,00 10,83
5 4.800,00 520,00 9,23
6 5.500,00 600,00 9,17
7 6.700,00 870,00 7,61
8 7.800,00 880,00 8,97
9 7.500,00 1.000,00 7,50
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10 9.000,00 1.150,00 7,83
11 7.500,00 1.380,00 5,43
12 10.500,00 1.500,00 7,00
Por se tratar de uma regressao simples, onde nossa variavel independente (y) € o

valor/m2 a variavel dependente (x) € a area, teremos a seguinte equacao:
y =a+ bx
Apos a execucdo dos calculos necessarios a determinacao do valor dos coeficientes

a e b, teremos, entdo, o modelo linear, que representa a reta de ajuste dos pontos

relativos aos elementos da amostra apresentada anteriormente, cuja expressao

matematica € a seguinte:

| V/m2 = 11,4919 - 0,0036 X

Na pagina seguinte, apresentamos um gréfico que permite visualizar a situagéo
descrita anteriormente, cujas linhas representam os pontos coletados e a reta de
ajuste, onde podemos encontrar o valor/m? de qualquer imével situado entre os
extremos de X (Area), compreendido, no presente exemplo, entre 300,00 m2 e
1.500,00 m=.

Dessa forma, a situacédo imaginada, de calcular o valor de um terreno com area de
450,00 m2, nos leva ao célculo do seguinte valor:

V/m2 =11,4919 - 0,0036 x (450,00 m?)

Vim2z=$ 9,87 Im?

O valor do terreno sera entdo, a multiplicacdo do valor/m2 calculado na expressao
matematica ou grafico anexo, da seguinte forma:

V =450,00 m2x $ 9,87 /m?

V =$4.441,50

Por tratar-se de um mero exemplo didatico, objetivando a compreensdo da
metodologia estatistica utilizada, alguns passos importantes, exigidos em Norma
Brasileira, ndo foram apresentados, mas serdo objetos de analise e demonstracao
nos itens seguintes.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo
analisados os dados fornecidos pelo contratante e conseguidos junto aos
sublocatarios de boxes, devidamente individualizados pelos diversos setores que
compdem o empreendimento, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura

técnica ao Laudo de Avaliagao.
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Os resultados obtidos foram devidamente tabulados em programa proprio para
microcomputadores, denominado BDI - Banco de Dados Imobiliarios (ANEXO N°3),
onde procuramos reunir os elementos selecionados ap6s o trabalho de campo,
guando foram adotadas técnicas de obtencdo de dados, objetivando a diversidade
de fontes, contemporaneidade, tipo e quantidade de informagodes.

4.3) Processamento e analise dos dados:

Compreende a etapa onde se extrai 0 maior numero de informacdes obtidas sobre
0s elementos pesquisados, realizando a selecdo das caracteristicas a serem
estudadas, num processo definido como inferéncia estatistica, como segue:

"Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes a partir do conhecimento
de amostragem técnica da populacao."”

O valor de um imovel, quer para locacdo, quer para venda, se forma a partir da
combinacdo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composicdo do valor, exigindo atencdo especial
quanto a sua importancia.

Neste caso, depois de analisados os dados fornecidos pelo contratante, realizamos
estudos das seguintes variaveis:

MVariavel dependente:

* VU: é o elemento procurado, a incégnita da avaliacdo, € a variavel que recebe
influéncia das demais, razéo pela qual é denominada variavel dependente, sendo as
outras chamadas variaveis independentes.

MVariaveis independentes:

* AU: variadvel independente, de natureza quantitativa, relativa a area util de cada
box tomado como referéncia.

* FRENTE: variavel independente, de natureza quantitativa, onde lista-se a
respectiva testada de cada uma das lojas pesquisadas, procurando analisar a
existéncia de influencia deste elemento na formacao do valor.

* PATIO 1: variavel de natureza dicotdmica, que procura identificar a presenca do
elemento pesquisado no respectivo local, através da seguinte codificacao:
Localizado no setor: 1

N&o localizado: 0

* PATIO 2: variavel de natureza dicotdmica, que procura identificar a presenca do

elemento pesquisado no respectivo local, através da seguinte codificacao:
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Localizado no setor: 1

N&o localizado: 0

* ADEGA AET: variavel de natureza dicotdémica, que procura identificar a presenca
do elemento pesquisado no respectivo local, através da seguinte codificacao:
Localizado no setor: 1

N&o localizado: 0

* ADEGA AFT: variavel de natureza dicotdémica, que procura identificar a presenca
do elemento pesquisado no respectivo local, através da seguinte codificacao:
Localizado no setor: 1

N&o localizado: 0.

* ADEGA AGT: variavel de natureza dicotdbmica, que procura identificar a presenca
do elemento pesquisado no respectivo local, através da seguinte codificacao:
Localizado no setor: 1

N&o localizado: 0.

* PREDIO I: variavel de natureza dicotbmica, que procura identificar a presenca do
elemento pesquisado no respectivo local, através da seguinte codificacao:
Localizado no setor: 1

N&o localizado: 0.

* PREDIO J: variavel de natureza dicotdmica, que procura identificar a presenca do
elemento pesquisado no respectivo local, através da seguinte codificacao:
Localizado no setor: 1

N&o localizado: 0.

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor (variavel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente
com suas variaveis independentes, anteriormente descritas.

Com auxilio indispensavel do microcomputador e utilizacdo de um programa
aplicativo especifico, efetuamos diversos estudos e combinagdes até a definicdo da
curva de melhor ajuste e das variaveis significativas.

ApoOs os testes efetuados sobre as variaveis descritas anteriormente, tomados 0s
diversos elementos constantes da pesquisa efetuada, concluimos que a melhor

composicao de variaveis foi a seguinte:

R AU  TESTADA PATIOl PATIO2 ADEGAET ADEGAFT PREDIOI PREDIOJ
1 217,77 1148 2,80 [XIL [10 [10 [10 [10 [10
2 52743 4,74 2,40 [X]1 [10 [10 [10 [10 [10
3 403,38 4,74 2,40 [x]1 [10 [10 [10 [10 [10
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4 529,96 4,74 2,40 [x]1 [0 [0 [10 [10 [10
5 421,94 4,74 2,40 [x]1 [10 [10 [10 [10 [10
6 683,23 4,83 3,09 [x]1 [10 [10 [0 [10 [10
7 414,44 450 1,82 [10 [X]1 [10 [0 [10 [10
8 447,78 450 1,82 [10 [x]1 [10 [0 [10 [10
9 48556 4,50 1,82 [10 [x]1 [10 [0 [10 [10
10 516,49 4,85 1,96 [10 [x]1 [10 [0 [10 [10
11 77519 258 1,17 [10 [10 X1 [0 [10 [10
12 77519 258 1,17 [10 [10 [x]1 [0 [10 [10
13 77519 258 1,17 [10 [10 [x]1 [0 [10 [10
14 34749 259 1,37 [10 [10 [10 [X]1 [10 [10
15 386,10 2,59 1,37 [10 [10 [10 [x]1 [10 [10
16 308,88 2,59 1,37 [10 [10 [10 [x]1 [10 [10
17 308,88 2,59 1,37 [10 [10 [10 [x]1 [10 [10
18 308,88 2,59 1,37 [10 [10 [10 [x]1 [10 [10
19 347,49 259 1,37 [10 [10 [10 [x]1 [10 [10
20 347,49 259 1,37 [10 [10 [10 [x]1 [10 [10
21 24155 4,14 1,88 [10 [10 [10 [10 [10 [10
22 24331 411 1,87 [10 [10 [10 [10 [10 [10
23 267,64 4,11 1,87 [10 [10 [10 [10 [10 [10
24 267,64 411 1,87 [10 [10 [10 [10 [10 [10
25 289,86 4,14 1,88 [10 [10 [10 [10 [10 [10
26 238,10 4,20 1,91 [10 [10 [10 [10 [10 [10
27 24155 4,14 1,88 [10 [10 [10 [10 [10 [10
28 262,23 3,68 1,98 [10 [10 [10 [10 X1 [10
29 262,23 3,68 1,98 [10 [10 [10 [10 X1 [10
30 289,40 3,68 1,98 [10 [10 [10 [10 X1 [10
31 289,40 3,68 1,98 [10 [10 [10 [10 X1 [10
32 300,27 3,68 1,98 [10 [10 [10 [10 X1 [10
33 273,10 3,68 1,98 [10 [10 [10 [10 [x]1 [10
34 273,10 3,68 1,98 [10 [10 [10 [10 [x]1 [10
35 376,66 5,27 2,12 [10 [10 [10 [10 [10 X1
36 361,48 5,27 2,12 [10 [10 [10 [10 [10 [x]1
37 29590 5,12 2,00 [10 [10 [10 [10 [10 [x]1
38 270,51 5,12 2,00 [10 [10 [10 [10 [10 [x]1
39 382,35 5,27 2,12 [10 [10 [10 [10 [10 [x]1
40 372,87 527 2,12 [10 [10 [10 [10 [10 [x]1
41 276,37 5,12 2,00 [10 [0 [0 [0 [0 [x]1

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizagcdo dos dados, através do programa
INFER-Estatistica para Engenharia de Avaliagdes, onde encontramos a curva
que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor representou
0 conjunto de pontos (ou dados) pesquisados, com a seguintes formas:

[V.U.] = Exp( 5,9333 - 1,1723 x Ln([A.U.]) + 2,0157 x Ln([TESTADA]) + 0,24868 x
[PATIO 1] + 0,7484 x [PATIO 2] + 1,5145 x [ADEGA AET] + 0,3631 x [ADEGA AFT]
- 0,15441 x [PREDIO I] + 0,3365 x [PREDIO J])
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4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcéo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatorio terdo tratamento dispensado para serem levados a formacdo do valor,
através da estatistica inferencial.

Nesta etapa é importante registrar que a avaliacdo, por ser uma atividade cujo
resultado é fruto de um estudo estatistico, procura-se um intervalo de valores em
cujo interior pode-se garantir, com um nivel de certeza compativel, esteja situado o
valor do bem avaliado, conforme memoaria de céalculo juntada ao ANEXO N° 3 deste
trabalho.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de
explicar-se de forma simplificada os calculos realizados e os resultados obtidos.

* Coeficiente de correlagéo (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora n&o seja obrigatdria por
Norma, oferece indicacdo sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacdes em que o coeficiente de correlacdo (r) aproxima-se de +1 ou -1,
observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a

bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

Valor der Correlagéo
0 nula
entre 0 e 0,30 fraca
entre 0,30 e 0,60 média
entre 0,60 e 0,90 forte
entre 0,90 e 0,99 fortissima
1 perfeita

O célculo do valor do coeficiente de correlacao (r), nos levou ao seguinte valor para
0 modelo escolhido:

r=0,9715 ou 97,15 %

* Coeficiente de determinacéo (r?):

Como a propria representacdo indica, o coeficiente de determinacdo € o quadrado
do coeficiente de correlacao (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a
0,90, entdo o coeficiente de correlacéo sera igual a 0,81.

Esta medida € muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado
das variaveis testadas, ou seja, na hipotese sugerida acima, significa que 81% do
resultado é explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 19% indicam a
existéncia de outras variaveis ndo testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:
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r2 = 0,9438 ou 94,38 %

* Analise de variancia:

A analise de variancia indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor
tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacdo (1%, 5%, ou 10%),
representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.
Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no
modelo de regresséo) para que seja aceita a equagao como representativa.

Os valores de Fcal e Ftab obtidos séo os seguintes:

Fcal = 67,16

Ftab = 3,127

* Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar 0s regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser feita
pela distribuicdo "t" de Student.

O calculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:

Variavel Coeficiente tcalculado Significancia
A.U bl -25,20 0%
TESTADA b2 32,28 0%
PATIO 1 b3 6,223 5,7x10™%
PATIO 2 b4 15,72 1,3x10 %
ADEGA AET b5 27,92 5,4x107"°%
ADEGA AFT b6 9,674 5,1x107%
PREDIO | b7 -4,114 2,5x107%
PREDIO J b8 8,965 3,1x107%

A comparacdo dos valores de t calculado com o t (critico), permite concluir sobre a
importancia das variaveis na formacao do modelo.

O t (critico) maximo é aquele cuja significAncia maxima sera tanto menor quanto
maior for o grau de fundamentacéo, o que nos indica que os dados escolhidos séo
importantes na formag¢ao do modelo.

* Verificagdo de auto-regresséo:

Teste realizado através da denominada Estatistica de Durbin-Watson (DW), onde
calcula-se os indices a serem analisados bem como aqueles tabelados, como
segue:

Como o DU, tabelado, é inferior aos indices calculados, concluimos que nédo ha

auto-regressao.
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DW =2,1285

4-DU = 2,23

DU(tabelado)= 1,77

Como o DU, tabelado, € inferior aos indices calculados, concluimos que nédo ha
auto-regressao.

* Verificagcdo de homocedasticidade:

O gréfico de residuos x valor estimado, que encontra-se na memoéria de calculo
juntada ao ANEXO N° 3, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o modelo
homocedastico.

* Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também encontra-se na memoaria de calculo juntada ao
ANEXO N° 3, indica que os residuos encontram-se normalmente distribuidos,
portanto, a aleatoriedade esta comprovada, bem como ndo foi constatada a
presenca de outliers no modelo.

* Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja
definicdo em seu item 3.8 é a seguinte:

‘Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliacédo,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia
de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os seus limites,
baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras
avaliatérias distribuicbes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacdo do item A.5 da NBR-14.653-2, como
segue:

“O valor final da avaliagdo, a ser indicado pelo Engenheiro de Avaliagbes em funcéo
do tratamento estatistico adotado, tem de estar contido em um intervalo de
confianca fechado e maximo de 80%. O trabalho podera ser enquadrado neste
nivel, se, testadas as hipoteses nulas de ndo haver regressao da equacédo e dos
respectivos coeficientes, sejam elas rejeitadas ao nivel de significancia maxima de
5%.”

O valor do imovel é calculado através da aplicacao dos atributos do imoével (variaveis

independentes) sobre a curva calculada, assim descritas:
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M Péatio 1:

VALOR UNITARIO MINIMO  VALOR UNITARIO MAXIMO

R$ 430,29/m* R$ 483,21/m”

M Patio 2:

VALOR UNITARIO MINIMO  VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 430,85/m* R$ 485,54/m”

M Adega AETx:

VALOR UNITARIO MINIMO  VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 723,99/m* R$ 830,01/m*

M Adega AFT:

VALOR UNITARIO MINIMO  VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 320,72/m* R$ 350,74/m”

M Adega AGT:

VALOR UNITARIO MINIMO  VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 245,67/m* R$ 268,67/m”

M Prédio I:

VALOR UNITARIO MINIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 266,03/m” R$ 290,93/m?

M Prédio J:

VALOR UNITARIO MINIMO  VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 328,32/m* R$ 362,51/m°

Apés efetuados os calculos estatisticos procederemos ao calculo, dos aluguéis dos
boxes, referentes aos diversos setores e as areas modais (area de maior incidéncia

em cada setor).

M PATIO 1: M PATIO 2:

Area modal: 4,69 m? Area modal: 4,50 m?

VALOR MINIMO VALOR MAXIMO VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
R$ 2.018,06 R$ 2.266,25 R$ 1.938,82 R$ 2.184,93

¥ ADEGA AET: ] ADEGA AFT:

Area modal: 2,58 m? Area modal: 2,82 m?

VALOR MINIMO VALOR MAXIMO VALOR MINIMO VALOR MAXIMO

R$ 827,46 R$ 904,91 R$ 904,43 R$ 989,09

* Embora os valores unitarios obtidos para a ADEGA AET sejam importantes na andlise global dos
valores locativos, sua utilizagdo, quando ndo contextualizada no empreendimento, além de ndo ser
tecnicamente recomendavel, leva a uma distorcao se aplicada a apenas este setor, razdo pela qual
serdo adotados 0os mesmos valores unitarios obtidos para ADEGA AFT.
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] ADEGA AGT: & PREDIO I

Area modal: 4,14 m? Area modal: 3,71 m?

VALOR MINIMO VALOR MAXIMO  VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
R$ 1.017,07 R$ 1.112,29 R$ 986,97 R$ 1.079,35

™ PREDIO J:

Area modal: 5,12 m?

VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
R$ 1.681,00 R$ 1.856,05

4.6) Classificacdo da avaliagéo:
M Quanto ao grau de fundamentacéao:
O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliacdo serd demonstrado nos

quadros a segquir.

Item Descricao Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imével avaliando [l 3
2  Coleta de dados de mercado I 1
3 Quantidade minima de dados de mercado, Il 2
efetivamente utilizados
4  ldentificacdo dos dados de mercado Il 2
5 Extrapolacao [l 3
6  Nivel de significancia o maximo (teste bicaudal) Il 3
7 Nivel de significAncia maximo nos demais Il 3
testes
Pontuacéao atingida 17
Graus 11 1 I
Pontos Minimos 18 11 7
Itens obrigatérios 3,5,6e7,comos 3,5,6e7no Todos, no
no grau demais no minimo minimo no grau  minimo no
correspondente no grau ll ] grau |
Pontuacao - 17 -
Requisitos - Sim -

* Classificacdo quanto a fundamentacao: Grau |Il.

Quanto ao grau de preciséo:

O grau de precisédo da estimativa de valor obtido na presente avaliacdo seré obtido
atraves do calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Ic = Vmax. — Vmin. = 483,21 — 430,29 = 11,61 %
Vmeédio 455,99
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Graus de precisdo da estimativa de valor

Descricao Grau
[ Il I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em <30% 30%-50% >50%
torno do valor central da estimativa
Amplitude atingida Sim - -

* Classificagdo quanto a precisdo: Grau lll.

5) CONCLUSAO

Conforme encontra-se explicitado na prépria definicdo do “Campo de Arbitrio”, o

resultado da avaliacdo pode recair sobre valor interior ao intervalo calculado

anteriormente, definido por processo estatistico.

Apos a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os resultados do

tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam eles de

natureza social, econdbmica, governamental, fisica ou natural, concluimos que os

valores praticados no empreendimento, a partir das fontes de informacédo

disponiveis, sejam os seguintes:

M Patio 1:

R$ 456,75/m” e R$ 2.150,00 (box padrao)
M Patio 2: R$

R$ 458,20/m? e R$ 2.050,00 (box padréo)

M Adega AET:
R$ 335,73/m” e R$ 870,00 (box padréo)

M Adega AFT:
R$ 335,73/m* e R$ 950,00 (box padr&o)

M Adega AGT:
R$ 257,17/m* e R$ 1.070,00 (box padréo)

M Prédio I:
R$ 278,47/m” e R$ 1.040,00 (box padrao)

M Prédio J:
R$ 345,42/m” e R$ 1.770,00 (box padrao)
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