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Resumo

O presente trabalho constitui-se em subsidio técnico de avaliagio de glebas e lotes como parte de um
programa do Governo do Estado de Sdo Paulo no setor habitacional que exigiu a estimativa de valores

médios de terrenos de localizagio desconhecida.

Trata-se da andlise estatistica de informagdes imobilidrias que contemplando 81 municipios do total de
625 existentes, possibilitou a formagiio de uma massa amostral de 2.150 elementos, abrangendo todas as

regides administrativas do Estado.

A convicgiio e seguranga no resultado obtido, sustentadas pela inferéneia estatistica, possibilita a resposta,
a qualquer nivel, para as questdes referentes & estimativa do valor atribuido a parcela “terreno” do custo

de uma unidade habitacional.

Abstract

This paper is a result of technical evaluation research on land prices meant to inform housing programs of
the government of the State of Siio Paulo which required estimates of land costs in unknown locations.

[t presents a statistical analysis of real estate data covering 2.150 land tracts in 81 of the 625
municipalitics from every administrative region in the State.

Confidence in the results is provided by statistical inference regarding estimates of land costs in the

production of housing units.

VALORES BASICOS PARA GLEBAS E LOTES NO ESTADO

DE SAO PAULO

A denominagdo “VALORES BASICOS” possui o
significado, e consubstancia, o resultado obtido como
base fundamentada para tomada de decisiio, a qualquer
nivel, em que a condicdo primordial exige, ou depende,
do conhecimento prévio dos valores de terrenos (glebas
ou lotes) localizados em zona de periferia, inseridos na
malha urbana, ou de expansido urbana, praticados no
mercado imobilidrio em cada um, ou qualquer, dos
municipios do Estado de Sio Paulo

Dai, advém a possibilidade de qualificar o resultado
obtido como referencial balizador de pregos de glebas e
lotes praticados no mercado imobilidrio e, a razio da

. denominagio “VALORES BASICOS”.

A distingdo que ressalta para o produto que, compilado,
¢ apresentado em forma de tabela de valores para glebas
e lotes estd no fato de que permite o conhecimento
prévio do momento do mercado imobilidrio de terrenos
periféricos segundo uma macro viséio, mas, sob a mesma
Otica, também possibilita a avaliagio de um terreno
especifico, identificados os parimetros que o
identificam, segundo o modelo inferido, mesmo que
esteja localizado em zonas mais centrais dos municipios.

E necessdrio esclarecer que a designagao “periferia”
possui conotagio mais ampla do que o signilicado do
termo no contexto urbanistico, isto porque alguns
municipios, de pequeno porte e populagiio reduzida, em
que a propria sede municipal pode ser considerada como

terreno periférico, ou seja, tem-se em linha de conta que
municipios hd em que terrenos afastados do centro da
cidade em distincia inferior a 500 metros ja se
encontram localizados em zona de periferia ou de
expansiio urbana.

No caso vertente, o desenvolvimento dos trabalhos teve
como fulcro indicar os valores unitirios para glebas com
a finalidade de subsidiar, tecnicamente, o langamento de
um dos Programas Habitacionais de Interesse Social do
Governo do Estado de Sio Paulo, em evidéncia pela
publicagdo do Edital de convocagio empresarial como
parte do “PROGRAMA DE PARCERIA GOVERNO-
EMPRESARIO™.

PROGRAMA DE PARCERIA GOVERNG-EMPRESARIO NO
AMBITO DA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL -

Atribuig¢oes e Perspectivas do Programa

A CDHU - COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO,
através de licitagio publica, adquire Conjuntos
Habitacionais, projetados e executados em terrenos de
propriedade dos empresdrios, localizados em qualquer
Municipio do Estado de Sao Paulo.

No Edital de Abertura ficam identificados e definidos o
Municipio para o qual € wvidlida a convocagio
empresarial, o prego limite, mdaximo ou “teto”, e prazo
para execucdo das obras de edificagio das unidades
habitacionais, incluindo-se a infra-estrutura bdsica.
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Uma vez publicado, o Edital fornece ao empresirio as

informagdes necessdrias para despertar o seu interesse,

ou nio, em participar da concorréncia tendo para esse

mister apresentar na licitagio piblica

- a comprovagido da titularidade plena do terreno;

- 0 projeto de arquitetura;

- 0 planejamento para execugiio das obras ¢

- submeter & CDHU toda a documentagdo discriminada
no Edital para a necessdria andlise ¢ aprovagdo no que
concerne a:

- aspectos juridicos e fundidrios;

- comprovagio da viabilidade técnica da proposta
ofertada, seja quanto a aspectos urbanisticos, de
ocupagio do terreno, quanto a concepgio do
projeto  arquitetdnico, voltado & atender a
populagdo carente, e viabilidade da execugio dos
servigos no prazo definido em cronograma {isico-
financeiro de forma a atender as imposigdes do
Edital de Chamamento Empresarial.

Objetivo do Programa

Em primeira aproximagio, obviamente, objetiva o
referido Programa atender a populagiio carente de todo o
Estado de Sio Paulo na sua necessidade de moradia,
porém, de forma mais dgil que o processo convencional
e, usualmente, utilizado pelo Poder Publico para
obtengiio de terras, que é a desapropriagiio dc lerrenos
por Decreto de Interesse Social (DIS) ou de Ulilidade
Publica (DUP).

Ocorre que a forma de obtengiio de terras por agio de
desapropriagio viabiliza a implantagiio de um conjunto
habitacional por vez, enquanto que através do Edital
muitos  empreendimentos  podem  ser iniciados
simultancamente.

Enquanto a agdo judicial ndo se extingue, impraticavel o
registro do terreno desapropriado, ficando esse terreno
em pendéncia patrimonial até a homologagiio final, o
que, geralmente demanda prazo superior ao exigido para
a execugdio das obras.

Através do Edital, o terreno de propriedade do
empresdrio  passa, por meio de procedimento
regulamentado no préprio Edital, a preso de mercado, ao
poder Piblico, no médximo, no praze da conclusio das
obras.

No que se refere a prazos, cumpre esclarecer que desde a
preparagio da minuta do decreto ¢ compreendente
estudos fundidrios, andlise das intervengdes urbanas,
elaboragio do cadastro individual de propriedade,
planta, memorial descritivo e andlise de pré-viabilidade
técnica, a demanda de prazo niio ¢ inferior a 6(scis)
meses e, seqiiencialmente, apés a publicagiio do Decreto
Lei, com validade de até 2(dois) anos, ¢ procedida a
abertura da competente agdo judicial, o prazo para a
conclusio ¢ indefinido, podendo perdurar por 2, 3, 5 ou
mais anos, até a homologagao da sentenga.

Ap6s a publicagiio do Edital, o processo de abertura das
propostas demanda, em suas vdrias fases, cerca de 30
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dias, seguindo-se o intervalo necessdrio para expedigio
de ordem de inicio de servigos (contratagio com a
vencedora) de ndo mais do que 3(trés) meses que,
somados ao prazo de execugdo do empreendimento
(geralmente 18 meses), viabiliza a construgao, registro e
averbagdes do Conjunto Habitacional no periodo de no
mdximo 24 meses.

E importante salientar que o projeto do Conjunto
Habitacional, que tem como ponto de partida o
levantamento plani-altimétrico do terreno, no caso da
acdo judicial, s6 se inicia apds a autorizagao judicial para
a expropriante imitir-se na posse do imdvel.

Além de agilizar a forma de aquisi¢io do terreno, o
Programa de Parceria visa ampliar a capacidade de
produgio de conjuntos habitacionais, uma vez que
permite a elaboragio simultinea de muitos projetos e de
diferenciadas concepgdes, concebidos em  terrenos
localizados em Municipios diversos, desenvolvidos por
equipes técnicas de vdrias empresas, ampliando ndo s6 a
produgiio propriamente mas, sobretudo, minimizando
prazos e, via de conseqiiéncia, os custos envolvidos.

Esta sistemdtica configura o Programa de Parceria como
mecanismo diferenciado de aquisigdo de terrenos para
ocupagiio de vazios urbanos por valores praticados no
mercado imobilidrio ou até mesmo inferiores aos valores
de oferta, pois induz o empresdrio-proprictirio a
fiscalizar o valor por ele atribuido ao terreno na
composigiio do custo da unidade habitacional, cuidando
para que resulte menor, dentro da realidade comercial,
que o dos demais concorrentes.

Ii interessante observar que o Edital ndio impde aos
interessados o valor do terreno, apenas limita o valor
mdximo de aquisi¢ao do conjunto habitacional para uma
determinada regiio, o que pode se constituir em forma
de inibigio de especulagiio imobilidria, pois inocorre a
intervengio do Estado no contexto regional.

A CDHU, através do Edital, fixa o valor mdximo para a
concorréncia, para uma determinada localizagio,
cabendo ao empresdrio adotar e apresentar os critérios
para a execugdo de sua proposta de [orma a viabilizar o
programa pelo menor prego ¢ melhor técnica, garantindo
a qualidade do produto final que € a unidade
habitacional, o que se¢ constitui em excelente pritica
porque atende a fungio bdsica do Estado em produzir
Hubitagio de Interesse Social a custos efetivamente
reduzidos, execugio de obras em regime de custo
minimizado, ofertando ao empresdrio a liberdade
criativa em propor sua sistemdtica de execugiio de forma
justificada e explicada

Niio obstante, o Programa de Parceria tem como pedestal
o “valor mdximo” fixado no Edital que ¢ oriundo da
soma algébrica das parcelas relativas a:

TERRENO E CONSTRUGAO

No concernente a parte ou parcela relativa a
“Construgdo”, sob o ponto de vista da determinagio dos
custos de edificagiio envolvidos, pode-se afirmar que
estes podem ser apropriados no ambito interno da
companhia, procedimento em que o nivel de acerto estd
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condicionado 4 experiéncia da empresa na execugiio de
obras, e refletidos por coeficientes e parimetros bem
definidos no que tange custo da unidade desde a
“construgdo” a ser edificada como a infra estrutura
necessdria a implantagio do Conjunto  Habitacional
como um todo, ou seja, inclui-se, também, o Centro
Comunitdrio.

Para a edificagio, "ou custo da unidade habitacional
foram utilizados os dos padroes da CDHU ¢ para aqueles
referentes a infra estrutura os pardmetros vém
embasados nas vdrias obras executadas pela prépria
cmpresa ¢ que identificam  os  servigos relativos  a
terraplanagem, drenagem, dgua, esgoto e elétrica.

O acima asseverado permite evidenciar que no
concernente a parcela “construgdo”, os pardmetros sio
sobejamente conhecidos da licitante, praticamente ao
mesmo  nivel de conhecimento do empresariado
permitindo averiguagdo interna e, via de regra,
independe da condigdo aleatéria que rege o livre
mercado e, em especial; 0 segmento imobilidrio.

Entretanto, no que diz respeito a parcela do “valor teto”,
que estd  embasada no valor do terreno, a
imponderabilidade do mercado 1mobilidrio se faz
presente e possui comportamento  praprio,  com
caracteristicas individuais para cada cidade ou regiio
considerada, o que obriga a uma correta fixagdo dos
valores imobilidrios praticados no mercado regional
porque a falha neste arbitramento pode inviabilizar o
programa se o valor resultante ¢ atribuido ao terreno niao
corresponder 2 realidade mercadolégica. Al é que se

. configura o objeto do trabalho avaliatério.

Diante do que foi trazido a colagiio, no entendimento dos
signatdrios, fica configurado o objeto do trabalho
avaliatério, que consiste em atribuir valores para
terrenos nos municipios do Estado de Sdo Paulo que
espelhem a realidade comercial do mercado imobiliirio.

Proposta de Avaliagiao

Estimar o valor providvel de mercado para glebas
localizadas em zona de periferia de cada um dos
municipios do Estado de Sdo Paulo, de forma a permitir
a formagiio da convicgio de valor de forma téenica e
fundamentada para - responder ao questionamento
referente ao valor basico de terreno de forma realista,

Finalidade da Avaliagao

Subsidiar a proje¢do do custo da unidade habitacional
através da determinagio do valor unitdrio provivel de sc
obter no mercado imobilidrio para compor, com o valor
atribuivel & construgio, o valor mdximo que figura no
Edital, de forma diferenciada para cada Municipio, o que
reflete a adequagdo do Edital para as diversificadas
caracteristicas regionais ¢ individuada.

Através do conhecimento da representatividade dos
valores unitdrios para glebas e lotes, embasados em
preceitos normativos, ¢ na seguranga no resultado
obtido, de que tais valores se ecncontravam em
consonincia com o mercado imobilidrio, o que equivale

a dizer, ter as maos, o conhecimento aprioristico dos
valores praticados no mercado e a perspectiva de que o
valor projetado como ‘“valor teto” na convocagio
empresarial despertaria o interesse empresarial na
empreitada e participagho do Programa de Parceria,
viabilizando-o politicamente.

Atender 4o interesse piblico em pagar o menor prego
para a unidade habitacional, respaldado no valor mais
provivel de mercado, evitando-se assim os acréscimos
de juros que, decorrem das obrigagdes que no caso da
acio judicial a expropriante adquire for¢osamente, o que

Jjd justifica e comprova efetiva economia.

Identificagao do problema sob o ponto de vista da
Engenharia de Avaliagao

Trata-se, consoante jd evidenciado, de aquisi¢io de
terrenos  de forma diversificada  do  instrumento
expropriatorio.

Para este tipo de aquisicio ¢ necessdrio ter o
conhecimento prévio dos pregos praticados no mercado
imobilidgrio com a acuidade de superar o limite do
“achismo” ou palpite despretensioso e
descompromissado.

Lembramos que o valor oriundo deve, antes de tudo,
oferecer seguranga na tomada de decisio ¢ estar
respaldado por critérios que demonstrem  que 0o
fendomeno estudado espelha, realisticamente, o mercado
de imdveis e que estao sendo avaliados de forma
antecipada, caracteristica que define o problema como:
“Estimar valores de terrenos de localizagio e porte
desconhecidos.”

Para essa incumbéncia foram assumidas as seguintes
condigoes, fatos ou principios:

1) as glebas, necessariamente, se encontram inseridas
em zona urbana ou, no maximo, de expansido urbana;

2) os Municipios podem ser identificados pelos dados
estatisticos especificos e a eles relativos, oficiais e
publicados, que se traduzem no nimero Je habitantes
ou populagiao do dltimo Censo, o percentual de
distribui¢ao do ICMS e regido administrativa em que
se inserem.

3) a “definigio de  “periferia”  estd balizada  pela
localizag@o relativa ao centro da cidade e cruzamento
das informagdes das regides administrativas e
populagoes do dltimo Censo.

Esta premissa permitiu o estabelecimento das distancias

das zonas periféricas de acordo com a gama de variagio

populacional, que vai abaixo indicada.
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POPULAGAO (HAB.) DIST. A0 CENTRO
750 a 6.000 500
6001 a 10.000 750
10.001 a 20.000 1.000
20.001 a 30.000 1.500
30.001 a 40.000 2.000
40.001 a  100.000 2.500
100.001 a 150.000 3.000
150.001 a 300.000 4.000
300.001 a 850.000 5.000

SAo PauLo VARIADO

Enveredamos através da metodologia que a NB 502
classifica como cientifica ¢ que ¢ identificada como
inferéncia estatistica por regressoes multiplas  pelo
método dos minimos quadrados, ferramenta que dd o
suporte necessirio para a avaliagiio de terrenos baseada
em consideragdes que refogem dos conceitos usuais da
avaliagiio tradicionalmente utilizada.

A avaliagio de imdveis, tradicionalmente utilizada nos
meios avaliatérios mais conhecida como “Metodologia
Cldssica” em Siio Paulo, limitada ao estudo avaliatério
individual de imdveis onde as caracteristicas principais
leva em conta tipo de imdvel estudado onde se inclui sua
localizagiio, suas dimensoes, a testada para a via publica,
0 “zoneamento ¢ outros atributos o que difere,
substancialmente, do trabalho idealizado.

Diante desse fato, a pretensio mdxima na avaliagdo
empreendida € que o estudo pudesse conduzir o
resultado de forma que a “Expectativa de Valores para
Glebas ¢ Lotes no Municipios do Estado de Sio Paulo”
tivesse correspondéncia  realista  com  0s  pregos
praticados no mercado imobilidrio ao nivel de
detalhamento regional (municipal).

Tendo em conta as premissas anteriormente identificadas
e assumidas, ressaltando e repisando que o estudo
contempla o arbitramento de valores unitdrios basicos de
terrenos periféricos de cada municipio analisado, elegeu-

. se .como expressio da moeda aquela efetivamente,

utilizada pelos proprietirios de imoveis ofertado, a época
de cada oferta, tendo sido pesquisada a variagio da
moeda corrente incorrida nos perfodos considerados,
ultimando pela variagdo da moeda americana.

A tabulagio dos dados amostrais envolveu a reunido de
2.150 elementos comparativos, dos quais 1.763 constitui
na massa amostral considerada aproveitivel ¢ que
encontram distribuidos em §1(oitenta e um) municipios,
correspondendo a 12,96% dos 625 (seiscentos ¢ vinte ¢
cinco) municipios existentes no Estado de Sio Paulo em
1993,

Entendemos importante observar que a massa amostral ¢
significativa ¢ abrangente de tal forma a englobar ou
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contemplar  todas  as administrativas,

identificadas a seguir:

regides

RO0  MUNICIPIO DE SAO PAULO;

ROl  REGIAO ADM. DA GRANDE SAO PAULO (- SP)

R0O2 REGIAO ADM.DO LITORAL;

R0O3 REGIAO ADM. DO VALE DO PARAIBA;

R04 REGIAO ADM. DE SOROCABA;

R0O5S REGIAO ADM. DE CAMPINAS;

R0O6 REGIAO ADM. DE RIBEIRAO PRETO;

R0O7 REGIAO ADM. DE BAURU;

R0O8 REGIAO ADM. DE SAO JOSE DO R10 PRETO;

R0O9 REGIAQ ADM. DE ARACATUBA;

R10 REGIAO ADM. DE PRESIDENTE PRUDENTE;

R11 REGIAO ADM. DE MARILIA

Regides Administrativas do Estado de Sio Paulo

Dada as caracteristicas proprias e complexidade, para o
Municipio de Sao Paulo foi necessirio estabelecer um
padriio diferenciado, subdividindo-se o municipio em
9(nove) regides:

MUNICIPIO DE SAO PAULO (9 REGIOES)
[CE] CENTRO EXPANDIDO;
_[CH] CENTRO HISTORICO;
(O] ' OESTE;

[L1] LESTE 1;

[L2] LESTE 2;

[SE] SUDESTE;

[N1] NORTE |

[N2] NORTE 2

[S] SUL:
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TENDENCIA DE USO DE TERRENO
07 - [@com] COMERCIAL
08 - [@RES] RESIDENCIAL
09 - [@IND] INDUSTRIAL
10 - [@RUR] RURAL
11 - [AREA] SUPERFICIE DO TERRENO EM M2
12 - [FTE] FRENTE DO TERRENO PARA A VIA
PUBLICA EM METROS
13 - [TOP] TOPOGRAFIA - ADOTADOS OS INDICES
DO TRABALHO PUBLICADO NO LIVRO
DE AUTORIA DO ENG. RUY CANTEIRO
14 - [MELH] INFRA  ESTRUTURA URBANA OU
MELHORAMENTOS PUBLICOS -
TAMBEM  ADOTADOS OS  PESOS
CONSTANTES DO TRABALHO DO ENG.
RUY CANTEIRO
15 - [@0/T] CONDICAO - OFERTA OU TRANSACAO
Metodologia 16 - [@L/G] CONDICAO - GLEBA OU LOTE
. . - s . - = 2 A 2
A pesquisa cientifica para andlise das informagoes I7-[CR/m2]  VALOR  UNITARIO kvl MOEDA
. - - - ENTE " ),
contidas e formadoras do banco de dados foi feita como CUR‘R”\I_.]‘L CLHTEM] _OFANEO ALATA ;
jda dito, por regressoes multiplas pelo método dos DA COLETA DO_‘S DADOS AMOST RA_!S i
minimos quadrados, tido aqui como ferramenta de I8 - [us/m2]  VALOR UNITARIO EM US$ (DOLAR ;
trabalho que permitiu, com o auxilio do programa PARALELO) - CONVERSAO :
estatistico ‘;REGRE - Regressoes para Modelagem” - 19 - [RO] MUNICIPIO DE SAO PAULO: |
Versio 3.6, a pesquisa dos dados amostrais obtidos, 20 - [@R1] REG.ADM.DA GRANDE SAO PAULO |
cujo periodo amostral abrange de Jan/89 até Nov/93. 21 - [@R2] REG.ADM.DO LITORAL: §
Para averiguagdo de consisténcia e estabelecer os 22 - [@R3] REG.ADM. DO VALE DO PARAIBA;
atributos de valor foram identificadas cerca de 40 23 - [@R4] REG.ADM. DE SOROCABA:
-(quarenta) varidaveis, quais sejam: — - .
@ ) i ! 24 - [@RS5] REG.ADM. DE CAMPINAS;
N° - VARIAVEL. ATRIBUTOS 25 - [@RO] REG.ADM. DE RIBEIRAO PRETO; 1
01 - [poP] POPULACAO - N° DE HABITANTES 26 - [@R7] REG.ADM. DE BAURU: ‘
EEESE![{)(A')FICOL)O LLIIMLY  CEHA0 N° - VARIAVEL ATRIBUTOS CONTINUAGAD
A DO —— - 27 - @R8] REG.ADM. DE S. JOSE DO RI0 PRETO;
° - VARIA ONTINUAGAO -
- = = 28 - [@RY) REG.ADM. DE ARACATUBA;
U8~ {puni] % ICM POR MUNICIPIO - [INDICE 20-[@R10 REG.ADM. DE PRES. PRUDENTE;
PERCENTUAL DE PARTICIPACAO DO -(@r10] el i :
MUNICIPIO CONFORME EXTRATO DA 30-[@r11]  REG.ADM. DE MARILIA
SECRETARIA DA FAZENDA - AGO/93 MUNICIPIO DE SA0 PAULO (9 REGIOES)
03 - [TXUrRB] TAXA DE URBANIZAGAO - INDICE 31 - [@CE] CENTRO EXPANDIDO;
PERCENTUAL ~ PUBLICADO  PELA 32-(@ci]  CONTRO HISTORICO:
SEADE 33-[@0]  OESTE;
04 - [VAD]  VALOR ADICIONADO - RECEITA DO 34-[@L1]  LESTEI;
MUNICIPIO - DADOS OBTIDOS NA
-[@L2 _ESTE 2;
SECRETARIA DA  FAZENDA DO -[@L3] Lested;
ESTADO DE SAO PAULO - (TURISMO, 36 - [@SE] SUDESTE;
AGRICULTURA, AGROPECUARIA, 37 - [@N]) NORTE |
INDUSTRIA E COMERCIO) 38 - [@N2] NORTE 2
05 - [DCENT]  DISTANCIA AO CENTRO EM METROS 39 - [@s] SuL:
- 40 - [MES] REFERENCIA 1 = JAN/89.
06 - [DPOLO]  DISTANCIA AO POLO DE ATRACAO EM
METROS Determinacio do Modelo Estatistico
As informagoes coletadas no mercado de ofertas
'Software de autorin do Engenheiro Domingos de Saboya Barbosa imobilidrias, formadoras do banco de dados que abrange
Filho e André Si Leitdo as as regides administrativas do Estado de Sio P
? SEADE Fundagiio Sistema Estadual de Andlise de Dados - l‘Od I‘S_ . _rLgIOL'h 'ldml‘rl“':’lr' | “ g 1o th sl L ldird'ﬁlclﬁ
Av.Casper libero, 464 SP constituem uma amostra aleatoria que pode ser delinida
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como massa amostral de dois universos que se compde
de terrenos com superficie variando de 125m2 até
10.000m2, aqui designadas como “lote”, e daqueles
cujas dimensdes ultrapassam 10.000m2, neste trabalho
denominadas “glebas”.

E intengdo dos autores encontrar um modelo matemadtico
que possa transportar o avaliador de uma “expectativa
inferencial de valores genéricos”, calculada para a
realidade dos pregos praticados no mercado imobilidrio.

E evidente que os valores resultantes do célculo vém
contemplados com os aspectos inerentes a cada
municipio do Estado de Sdo Paulo, o que equivale a
dizer que, para cada localidade, com a seguranga e
precisdo conhecidas a convicgio do valor oriundo estd
alicergada, em metodologia cientifica, regulamentada

normativamente. e especificada como Inferéncia
Estatistica aplicada a Engenharia de AvaliagGes.

Assim, os dados amostrais originalmente obtidos do
mercado imobilidrio, tabulados, foram submetidos ao
tratamento de homogeneizag@o por regressdes multiplas
pelo Método dos Minimos Quadrados, que permite,
através das caracteristicas dos atributos pesquisados, a
determinagdo da contribui¢io ou influéncia de cada um
deles na formagdo dos pregos.

A pesquisa, propriamente, do comportamento das
varidveis relativa a melhor explicagio dos diversos
modelos matemadticos possiveis ¢ passiveis de atender ao
escopo do trabalho, determinados por regressiio miltipla,
possibilitou, apés submeter-se a expressdo e seus

_Tegressores aos testes pertinentes, propiciou aceitar o

modelo adotado como ndo tendencioso e admitir a

funcdo de regressio como modelo estatistico do

comportamento amostral da realidade mercadolégica dos

pregos de mercado, detalhada a seguir, e expressa na

forma modal:

US/m?*= EXP { - 2.81629 + 0.5644321 * In (pop) - +
1.091132E-04 * dcent - + 0.1928425 * * In
(dpolo) + 0.8314983 * @com - +0.3398574
* @rl + .2115412 * @r2 - +0.8476648 *
@r3- 0.8233566 * @r4 - +0.6383572 *
@r5 - 0.6122547 * @r6 - +0.347755 * @r7
- 1.015358 * @r8 - +0.9767291 * @r9 -
0.589126 * @10 - +0.4925599*@rll+
0.1467511 *In(mes) - +0.3849254 * @V/g)

COEFICIENTE.: DETERMINA_CRO = 0.7159493
CORRELACAO = 0.8461379

Observa-se que o Coeficiente de Correlagio de “0,8461”
permite considerar como excelente o ajuste do modelo as
condigdes espelhadas nas informagdes amostrais
representadas pelos atributos que compdem a expressao
matematica inferida.

O Cocficiente de Determinagdo *“0,7159” possui,
intrinsicamente, o significado de dar ao modelo
estatistico a forca da convicgio do fendmeno

mercadolégico em 71,59%, em que pese os restantes

INB-502 Avaliagio de Iméveis Urbanos - ABNT registrada no
INMETRO com NBR5676
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28,41% impuldveis a possiveis imprecisdes, desde a fase
da coleta de dados até a pesquisa e escolha de varidveis
e/ou atributos que, se considerados, ndo se mostraram
significativos a ponto de rejeitar a hip6tese de “ndo
regressiio”, e, se nido considerados, pelo simples fato de
ndo terem sido detectados ao nivel tio abrangente numa
avaliagio massificada de terrenos, como é o caso.

Os teste dos regressores, pela hipétese nula, que
representa a verificagiio dos atributos considerados como
representativos no modelo de regresséo inferido, se atém
a imposigdo normativa ao nivel de avaliag@o rigorosa,
quais scjam, os niveis de significncias de 1%, mdximo
para a cquagiio, ¢ de 5% no teste “t” de Student bicaudal,

o que pode ser observado pelos resultados obtidos.
TESTES DE HIPOTESES

REGRESSORES ERRO PADRAO T OBS.. VALOR-PROB.
B | =.5644321 2405761E-02 23.46169 1.469105E-13
B 2=-1.091E-04 5.166649E-06 21.11875 4.808906E-13
B 3=-.1928425 1.352115E-02 -14.26229 4.403015E-11
B 4=.8314983 .600508E-02  2.59749 1.886288E-10
B 5=-3398574 1041198 -3.264099  7.605322E-04
B 6=.2115412 1201958 1.759972  3.737949E-02
B 7=-8476648 1436588 -5.900544  1.495516E-06
B 8=-8233566 .155942 -5.279891 5.360784E-06
B 9=-6383572 .1276934 -4.999139  9.924342E-06
B 10=-.6122547 .1320447 -4.636722  2.280607E-05
REGRESSORESERRO PADRAO T OBS.. VALOR-PROB.
B 11 =-347755 .1734975 -2.004381  2.121696E-02
B 12=-1.015358 .1554618 -6.53124  4.56333E-07

B 13 =-9767291 .1697154 .755099 1.996783E-06
B 14=-589126 .2549896 310392 9.886633E-03
B 15 =-.4925599 .1590402 097078 1.197628E-03
B 16= 1467511 2.445624E-02 6.000558 1.230159E-06
B 17 =-.3849254 .0667319 -5.768236  1.944842E-06

que explicitam os niveis de probabilidade, por hipétese,
da evidéncia de que os atributos formadores do modelo
ndo exercem influéncia sobre o valor do unitdrio basico
do terreno “US/m2”.

O teste da varidncia, cuja andlise permite constatar a
ocorréncia, ou ndo, da relagio entrc as varidveis
estudadas revelou o nivel de significincia de 8.309063E-
20, que indica a rejeigdo da nio existéncia da relagiio
entre as varidveis estudadas ao nivel de confianga de
99,99999...%

ANALISE DA VARIANCIA
NAT. DA SOMA DOS GRAUS DE MEDIADOS VALORDEF
VARIACAO  QUADRADOS LIBERDADE QUADRADOS OBSERVADO
REGRESSAO 2400.147 17 141.1851
RES[DUO  952.251 1745 5457026 258.7217 !
TOTAL 3352398 1762 |

SIGNIFICANCIA DO F OBSERVADO = 8.309063E-20

Verificago dos Resultados

Trata-se de um dos procedimentos mais importantes na
fase posterior a pesquisa do modelo matematico.

A verificagiio da robustez do modelo foi procedida por
meio da andlise dos residuos e existéncia, ou ndo, de
registros (dados amostrais) considerados “out line” dos
limites impostos a 24 (2 desvios padrdes).
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2 e 3 Desvios Padroes
A construgio do grifico de residuos ao nivel de 3
desvios padrdes, evidenciando, numa anilise preliminar,
estar ocorrendo atipicidade dos registros frente & massa
amostral, sugere, de plano, a exclusdo dos elementos
comparativos ou registros identificados.

Procedendo 2 exclusio desses dados amostrais e
erradicando-os da massa amostral, constatou-se que o
modelo inferido ndo sofreu variagao e a discrepéncia no
valor unitdrio bdsico resultante em relagdo ao modelo
embasado na totalidade do rol de amostragem era tao
insignificante a ponto de, em algumas cidades, sequer
atingir a casa dos centavos, ou seja, ficaram restritos a
terceira casa decimal.

Por esta razio, entende-se ser desnecessdria a exclusdo
desses dados amostrais, permanecendo com o modelo
inferido com base no banco de dados original, porque o
modelo ndo perde o poder de explicagdo e os dados
amostrais sdo lteis pois garantem a amostragem
abrangente que sc¢ pretendia, contemplando todas as
regides administrativas, ainda que em detrimento do
nivel de rigor obtido.

Nesse sentido, pode-se atentar para o fato de que poucos
sdo os dados passiveis de erro de medigdo e mesmo estes

. constituem-s¢ em dados oficiais.

Os demais pardmetros sdo constituidos de varidveis
adimensionais que se expressam como atributos
condicionantes, como por exemplo a identificagdo da
localizagiio do terreno na regidio R1, R2, ctc... acrescida
do fato de que estas sdo multiexcludentes.

O grifico bidimensional, particularizado para o valor do
“4US/m2", ou seja, a varidvel independente em relagio
a varidvel temporal “mes”, evidencia uma evolugio ou

incremento do valor de mercado (o ddlar), ao longo do
tempo.

0 @i ®ocnre

fnes

3
Correlagao: 277221
In(US/m2),In(pop),dcent,in(dpolo), @com,@rl,@r2,@r3,@rd,@r5,.@r¢

O resultado mais significativo fica por conta da trilogia e
o valor unitdrio, calculado face as distancias que
caracterizam a valorizagdo do imével, ¢ as distdncias ao
centro e ao polo valorizante.

us/nt 2985.0°

Ia(US/m2) tn(pop)deent.in{dpeto) fcom /Brl @& r2 /@ r3&rd/Bri/&ré/@r1igr 8ro/gel 0/&ril,

Emerge 2 evidéncia, no grifico tridimensional, a
configuragio da forma de influéncia exercida na
formagio do valor unitdrio bésico pelas distdncias ao
centro (dcent) e ao polo (dpolo).

E interessante observar que quanto a variagao de valor,
visto sob o prisma global, as duas medidas se auto
influenciam, mas é possivel analisar uma e outra
formagio pela andlise de cada um dos eixos

individualmente.

Observando o gréfico e substraindo-se o eixo “dpolo”,
ou seja, visto o desenvolvimento bidimensional do
grafico onde a leitura se restringe a varidvel dependente
“US/m2” ¢ a abcissa “dcent”, constata-se que 2 medida
que a localizagdo do terreno se distdncia do centro da
cidade o valor diminui assintoticamente, o que equivale
a dizer que ocorre um diminuigio gradativa do mesmo.

Isto significa que o centro da cidade exerce influéncia no
valor dos terrenos, mesmo aqueles localizados no limite
da malha urbana.

Evidentemente que esta pode ser uma realidade intuitiva
de todo avaliador porém; o grifico ¢ o modelo inferido
constituem-se na demonstragio  matemdtica ¢
fundamentada do fato.
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Como forga de convicgdo e comprovagio, do poder
explicativo do modelo inferido em cotejo com o antes
aduzido, constata-se que a influéncia do polo de atragao
se faz sentir de forma substanciada apenas para os
iméveis localizados nas proximidades do polo
valorizante de cada cidade, interagindo de forma
assintdtica; porém, com menor poder de penetragio
porque sua influéncia ¢ abruptamente reduzida jd nos
primeiros metros (aproximadamente 1.000 metros) de
distincia deste “polo valorizante”.

Apés estas consideragdes que demonstram a evolugio
descritiva de parte de todo trabalho de pesquisa posto
que impraticdvel o detalhamento pormenorizado do seu
desenvolvimento, deu-se inicio a fase de evicgio, ou
seja, a etapa que tem o poder de provar a ineficiéncia ¢
inconsisténcia de tudo o até aqui exposto, inobstante sua
envergadura.

Na composi¢io da realidade fdtica do mercado
procedeu-se ao cileulo dos valores de terrenos estimados
consoante a metodologia aplicada e aqui explicitada.

De posse dos valores calculados passou-se entiao ao
direcionamento inverso do levantamento imobilidrio,
com a pesquisa de confrontagio dos valores com o
mercado imobilidrio, consultando-se as imobilidrias das
localidades, as Prefeituras Municipais, os Cartdrios de
Registros de Iméveis e mesmo opinides pessoais para a
questdo do prego praticado no mercado dos valores de
terrenos periféricos.

Nio foi grande a surpresa; porém, enorme a satisfagdo
ao se verificar e constatar o nivel de acerto dos valores
reportados  pelos informantes em cotejo com  0s
calculados no modelo inferido.

Alguns ajustes com relag@io as distincias ao_centro para
algumas localidades com relagiio a definigdo de periferia
foram necessarios, resultando na conclusio pela
aceitag¢iio da confiabilidade do modelo.

Considerando-se o0s leste estatisticos realizados, os
residuos observados, concluiu-se que o modelo
matemdtico, representado pela fun¢do oriunda da
regressio multipla, retrata fielmente o comportamento
do valor unitdrio bdasico de glebas e lotes praticados no
mercado imobilidrio em cada cidade do Estado de Sao
Paulo.

Convalidagao de Mercado

Inobstante o trabalho avaliatério tenha sido elaborado
com o escopo de fixar valores de terrenos praticados no
mercado imobilidrio nos diversos municipios do Estado
de Sao Paulo ¢ importante o entendimento que o Edital
de Chamamento, procura sensibilizar o “mercado”
constituido pela classe empresarial atuante na construgio
civil.

Isto significa transpor o limite académico, tedrico, das
disposi¢des normativas da Engenharia de Avaliagdes,
para a constatagio da realidade pritica, através da
resposta & Convocagiio Empresarial.
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A conotagdo, implicita no Edital, é que o “valor teto”
deve estar de tal forma dimensionado a ponto de,
efetivamente, despertar o interesse dos empresdrios em
participar do Programa de Parceria Governo-Empresirio.

Portanto, niio s6 a guisa de informagdes mas,
principalmente, como forma da medida da aceitagio do
“mercado” empresarial é de relevante importincia, para
o trabalho, o conhecimento a posteriori do seguimento
ou fase posterior a publicagéo do Edital.

Restringindo a exposi¢do em dados concretos pode-se
afirmar, de forma comprovada, que:

FASE EDITAIS EDITAIS
HABILITACAO PUBLICADOS VENDIDOS
1* FASE 174 785
2" FASE 73 435
TOTAL 247 1.220

FASE EMPRESAS EMPRESAS
HABILITACAO | PARTICIPANTES | HABILITADA
S
1* FASE 243 228
2* FASE 107 80
TOTAL 350 308

O estudo, corresponde a expectativa da cmpresa
convalidando assim o estudo do mercado Imobilidrio
para o Estado de Sao Paulo.

Conclusao

Em todo trabalho de avaliagiio, em que pese a pretensio
madxima do avaliador bem intencionado, o fim colimado
a ser atingido é que o resultado obtido, respaldado pela
técnica avaliatéria através de preceitos normativos,
experiéncia e bom senso, possa espelhar a realidade do
mercado estudado.

Este é o objetivo de todo trabalho avaliatério, ou seja,
estabelecer a intima ligag@o entre o valor calculado ¢ a
realidade do mercado a ponto de sensibilizar o publico
alvo.

A principal conclus@o é que , sob a dtica da Engenharia
de Avaliagdes, através da metodologia aplicada, o
engenheiro de avaliagdes pode ser criativo, ousando na
forma e busca na atribui¢io de valores, desde que
justificado em bom nivel de detalhamento ¢
fundamentagiio técnica, e isento de se restringir a
parimetros pré-concebidos em data longeva.

A forma adimensional de avaliar terrenos aqui
apresentada, onde a configuragio dos atributos fisicos do
terreno (drea, testada, profundidade, declividade, outros)
fica restrita a varidvel condicional “gleba/lote”.

O ineditismo fica por conta da varidvel explicativa
populagiio (pop) que apresentou-se com maior poder de
ajuste correlacional do fendmeno estudado.

A satisfagio da dupla confirmagiio dos valores obtidos
no cdlculo, convalidando todo o estudo, o que o
ransporta da teoria, fundamentada nos principios
normativos, para a realidade dos pregos praticados no
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livre  mercado, se concretiza pela aferigio e COLABORADORES NA FORMACAO DO BANCO DE DADOS
comprovagio feita através dos contalos com as CEF/SP - CAlxA ECONOMICA FEDERAL
prefeituras, imobilidrias ¢ outras fontes de cada ESCRITORIO GUILHERME MARTINS

municipio mas, também, pelo éxito do programa de ENG® JOAQUIM DA R. MEDEIROS JR.

Parceria Governo-Empresirio comprovado pelo fluxo de VETROEJeks

empresdrios que atenderam ao Edital.

Lembrando que o Edital de Chamamento Empresdrial
teve como suporte bdsico a avaliagdo prévia de terrenos
localizados nos municipios que compdem a estrutura
administrativa do Estado de Sio Paulo, fica evidente o
sucesso do objetivo do trabalho.

O éxito obtido pode dar ao trabalho a conotagédo de que o
modelo inferido representa a associagio das varidveis
explicativas no modelo e permite extrair a conclusdo de
que o conjunto de valores bdsicos pode ser considerado
como verdadeira planta de valores genéricos de terrenos
localizados na malha urbana dos municipios do Estado
de Sio Paulo, como base de informagio qualificada para
tomada de decisiio, em que seja necessdrio deter o
conhecimento prévio dos valores de glebas/lotes.

Bibliografia

Barbosa Filho, Domingos Saboya - Apostila do
Curso Engenharia de Avaliagbes - Técnicas
Avangadas - AVS - Avaliagdes ¢ Servigos de
Engenharia S/C Ltda - Set/89

Base de Dados Econdmicos/ago/93 - Secrelaria
da Fazenda do Estado de Sao Paulo

Canteiro, Jodo Ruy - Construgdes: seus custos de
reprodugiio na capital de Sdo Paulo de 1.939 a
1.979 - Terrenos - Subsidios & técnica da
avaliagdo - 3* Edi¢ao / SP /Pini 1980;

Kmenta, Jan - Elementos de Econometria, Ed
Atlas;

Perfil Municipal 80/91 - Sao Paulo - SEADE,
1.993 - § volumes

NB502 (dez/89) - Avaliagio de Imdéveis Urbanos
- ABNT (INMETRO - NBR 5676);

Neto, Pedro Luiz de Oliveira Costa - Estatistica,
Editora Edgard Bliicher Ltda.;

Sumdrio de Dados da Grande Siao Paulo, 1.992
Emplasa - Publicagdes Especiais - Governo do
Estado de Sao Paulo - SPG - Secretaria de
Planejamento e Gestao;

COLABORADORES:
EQUIPE DE AVALIACAO DA CDHU
ROBERTO MANOEL DOMINGUES GERENTE
ANTONIO ROBERTO PINOTTI COORDENADOR
DOMINGOS DE SABOYA BARBOSA NETO ENGENHEIRO
JOYNA PINHEIROS SECRETARIA
MARCOS APARECIDO ESPANHOL ENGENHEIRO
MARIA CLARA SABOYA DE TOLEDO ARQUITETA
PAULO SERGIO BORGES DE CARVALHO ENGENHEIRO
RAUL DE AGUIAR RIBEIRO FILHO ENGENHEIRO
THAIS GOMES DA SiLVA CAMPOS ENGENHEIRA

COLABORAGAO ESPECIAL
ENG® DOMINGOS DE SABOYA BARBOSA FILHO

REEE R

ICAPE - INSTITUTO CATARINENSE DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
Rua Dom Jaime Camara, 248 - Fone/Fax: (048) 223-1689 - CEP 88015-120 - Florianopolis - SC ———



