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NATUREZA DO TRABALHO: PROFISSIONAL

RESUMO A avaliagéo de glebas urbanizaveis é considerada, pelos profissionais
engenheiros e arquitetos que atuam na avaliagdo de imoveis, um problema de dificil
resolucgéao, face a escassez de imdveis semelhantes nesta tipologia, para
comparag¢do no mercado imobiliario. Este trabalho propée uma alternativa as
metodologias tradicionais de avaliagdo desses imoveis, que sdo o comparativo direto
de dados de mercado, impossivel muitas vezes de aplicagcdo pela auséncia de
dados comparaveis e o método involutivo, cujos valores podem sofrer grandes
oscilagbes em fungdo das taxas adotadas. A proposta apresentada consiste na
aplicagdo do meétodo comparativo direto de dados de mercado, porém com dados de
mercados imobiliarios de regibes diferentes,com o objetivo de ampliar a quantidade
de observagbes de mercado, utilizando a metodologia cientifica e aplicando
variaveis que explicam as diferencgas entre as regibes.

Palavras — chave : Avaliagcao de glebas ; Glebas urbanizaveis; Valor de glebas;
Indice gleba/lote; Relagcao gleba/lote



EXPOSICAO

1. INTRODUGAO

A avaliacdo de glebas urbanizaveis é considerada pelos profissionais
avaliadores como um problema de complexa resolugéo, em grande parte devido a
inexisténcia de dados de outras glebas,em oferta ou transacionadas, no mesmo
mercado imobiliario , em quantidade suficiente para a elaboracdo de estudo
cientifico comparativo desta tipologia .

Desta forma, muitas vezes tém-se optado pela utilizagdo do método
involutivo, que busca identificar o valor de mercado de um bem considerando seu
aproveitamento eficiente, baseando-se num modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica. Esta método consiste na elaboragcdo de projeto de hipotético
empreendimento para a gleba com vistas a verificar o melhor e maximo
aproveitamento, considerando a receita provavel da comercializagdo dos lotes com
base nos valores obtidos em pesquisa imobiliaria, as despesas de urbanizacéo,
impostos, despesas com vendas, lucro do empreendedor, despesas financeiras,
entre outras. O objetivo é o de definir o valor maximo que pode ser atribuido a gleba
através de cenarios diversos para que seja economicamente viavel seu
aproveitamento ( Dantas, 202 , 203, 204 e 205 ).

A dificuldade de aplicagado deste método é que os modelos produzidos sao
deterministicos e bastante sensiveis as taxas utilizadas e prazos considerados, ou
seja, mesmo alteragbes minimas nas taxas e prazos de comercializacdo podem
resultar em alteracdes significativas de valor para o avaliando , podendo induzir a
erros consideraveis que na maioria das vezes serao percebidos a longo prazo,
gerando prejuizos para aqueles que daquele valor dependem para tomada de
deciséo.

Alia-se ao fato que a melhor vocagédo para uma gleba nem sempre € a de
desmembramento em lotes menores ou a de loteamento, face a legislagdo de uso e
parcelamento do solo municipal vigente na data da avaliagao.

Além disso, muitas glebas encontram-se em regidées com vocagao industrial,
quando o estudo pelo método involutivo ndo seria adequado visto sua destinacao .

Desta forma, a proposta deste trabalho € a de se avaliar glebas utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, porém elaborando um
macromodelo , ou seja, com dados de mercados imobiliarios de regides vizinhas(
cidade polo e cidades satélite) com o objetivo de ampliar a quantidade de
observagcbes de mercado na tipologia em estudo e, utilizando a metodologia
cientifica e aplicando, além das variaveis convencionais utilizadas na avaliagdo de
glebas, variaveis especificas relacionadas ao desenvolvimento socio econdmico dos
municipios, explicar as diferencas existentes entre os pregos .

Foi estudado , inclusive, com a elaboracdo de modelo estatistico especifico,
a determinagdo da média da relagdo gleba/lote, descobrindo as variaveis que
interferem neste indice, que podera servir de parametro ou referéncia ao
profissional avaliador, quando da inexisténcia de glebas no mercado para aplicagéo
direta do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado na avaliagéo.



Frisamos, também, que a elaboragcdo de macromodelo de glebas pressup6s a
definicdo de variavel de localizagdo relativa entre as cidades estudadas, quando
optamos por utilizar critério que minimiza a subjetividade da definicdo da variavel
localizagéo, baseado no Critério dos Lotes Influenciantes ( Zeni, 1980 ).

O critério mencionado trata-se de um processo comparativo indireto, que se
fundamenta na inter-relacédo existente entre glebas e lotes diretamente
influenciantes, ou seja, parte-se do principio que o valor médio dos lotes vizinhos a
uma gleba influencia diretamente na determinacdo do valor unitario da gleba
avalianda, ou seja, o valor unitario de uma gleba é diretamente proporcional ao valor
unitario de um lote proximo.

2.DESENVOLVIMENTO E FUNDAMENTAGAO

2.1 METODOLOGIA

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que
segundo a NBR 14653 define aquele que “identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis constituintes
da amostra” com tratamento cientifico por regressdo linear multipla, para a
elaboracao de dois modelos estatisticos:

- Modelo estatistico com variavel dependente Valor Unitario (V unit.)
- Modelo estatistico com variavel dependente relagado Glebal/lLote

2.1.1 COLETA DE DADOS

Coletou-se, nos municipios de Curitiba e municipios vizinhos ( Piraquara,
Pinhais, Fazenda Rio Grande, Colombo, Araucaria, Quatro Barras, Sdo José dos
Pinhais e Almirante Tamandaré ) 47 dados de glebas e lotes com mais de 2.000 m?,
ou seja, com possibilidade de parcelamento/desmembramento . Salientamos que
todos os 47 dados foram devidamente vistoriados.

Entado, para elaboracdo dos modelos estatisticos propostos, entre as variaveis
normalmente utilizadas para avaliagdo da tipologia de glebas estudou-se variaveis
sécio-econdmicas baseadas em estudos populacionais, extraidas do IBGE - Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, do Atlas de Desenvolvimento Humano no Brasil
e da COMEC - Coordenadoria da Regido Metropolitana de Curitiba , descritas
conforme a tabela abaixo:



TABELA 1

- . ‘ Densidade Taxa Grau de
Municipio P°’;‘;:)afa° (R:f’ (f(?::O) P";m ((:;‘;"a |?|§o:t§:ozg(;4 IDH-M 2000 &’::) 2004 | Crescimento | Urbanizao
U U (Hab.JKm?) |  1991/2000 1991/2000

Curitiba 1.727.010 | 19.109.743 11065,22 3.329.337 0,856 435 3970,14 2,13 100,00
Piraquara 94.188 305.002 3238,23 42.729 0,744 228 413,11 9,89 46,40
Pinhais 117.078 1.238.860 10581,49 115.489 0,815 61 1919,31 3,55 97,80
Fazenda Rio Grande 82.312 312.826 3800,49 17.075 0,763 117 703,52 10,91 94,10
Colombo 216.966 960.281 4425,95 58.659 0,764 198 1095,79 5,09 95,40
Araucaria 110.956 6.697.618 60362,83 1.265.902 0,801 469 236,58 4,83 91,40
Quatro Barras 19.318 283.145 14657,06 42.013 0,774 180 107,32 5,52 89,80
Almirante Tamandaré 113589 495134 4359,000 27.719 0,728 195 582,510 5,660 96,010
Séo José dos Pinhais 243.750 5.683.425 23316,62 1.069.860 0,796 946 257,66 5,53 89,70

Fonte: http://www.ibge.gov.br e Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil e COMEC - Coordenadoria da Regi&o Metropolitana de Curitiba

Foram estudadas para a constru¢édo do modelo onde a variavel dependente é
o valor unitario em R$/m?, 18 variaveis independentes ou explicativas: Valor do lote
padréo, topografia, pavimentagdo, grau de urbanizacéo, esquina, frente principal,
infra-estrutura, vocacao, restricao de uso, IDH, populacdo, PIB per capita, Gleba,
area do municipio, densidade populacional, taxa de crescimento populacional e
loteamento, sendo que as variaveis area, valor lote padrdo, topografia,
pavimentacdo e grau de urbanizacdo apresentaram resultados estatisticos
satisfatorios e comportamento l6gico para explicacao da variagédo do valor unitario
dos dados pesquisados participando da equacgao de regresséo linear multipla ora
obtida.

Na construcdo do segundo modelo onde a variavel dependente é a relagéo
glebal/lote foram analisadas 16 variaveis independentes: area, topografia, IDH,
pavimentagdo, esquina, frente principal, infra-estrutura, vocacao, valor lote padrao,
restricio de uso, populagdo, PIB per capita, Grau de urbanizacdo, area do
municipio, densidade populacional e taxa de crescimento populacional, sendo que
as variaveis area, topografia, IDH e pavimentacao apresentaram-se estatisticamente
satisfatérios e comportamento l6gico para a explicagdo da variagdo da relagdo
glebal/lote dos dados pesquisados e participam da equacao de regresséo linear
multipla obtida.

2.1.2 MODELOS ESTATISTICOS

2.1.2.1 Modelo estatistico com variavel dependente Valor Unitario

Para a elaboragdo do modelo estatistico com variavel dependente Valor
Unitario (V unit.), 39 dados foram efetivamente considerados e somente 5 variaveis
independentes se mostraram significativas na formacdo do valor, as quais
descrevemos a seguir.



2.1.2.1.1Variaveis analisadas:

AREA : Variavel independente quantitativa continua expressa em metros quadrados
referente a area total de terreno dos dados coletados, conforme a figura 1.

Valor Unitario

FIGURA 1 — Relac&o Valor Unitario x Area

VALOR DO LOTE PADRAO : Variavel proxy independente qualitativa continua
expresso em R$/m?, referente a um lote padrdo com vocacgédo residencial nas
proximidades do elemento amostral, com as seguintes caracteristicas: medidas 12m
x 30m; area de 360,00 m? topografia plana; localizado em meio de quadra,
conforme a figura 2.

160_: ........... ..................... , ..................... ..................... .................... . ..............
1404 , ..................... , ..................... , .................... { ..................... , ..................... ................
o 1204 .................. e : ..................... .....
T 100 f
S ] : : : : :
- 801 g I e
S 60 g ’ _—_—
=

FIGURA 2 — Relagao Valor Unitario x Valor Lote Padréo



TOPOGRAFIA BOA OU RUIM : Variavel dicotdmica independente qualitativa onde a
situacao 2 corresponde a condi¢gbes topograficas boas e favoraveis e a situagéo 1

corresponde a topografia ruim ou desfavoravel, conforme figura 3.
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FIGURA 3 — Relagao Valor Unitario x Topografia — Boa ou Ruim

PAVIMENTAGAO: Variavel dicotémica independente qualitativa que indica se o
imével possui algum tipo de pavimentacdo na sua frente, da seguinte forma: 1 —
imovel sem pavimentacdo ou saibro; 2 — imével com algum tipo de pavimentagao
(asfalto, anti-p6; paralelepipedo, concreto, paver dentre outras, conforme a figura 4.
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FIGURA 4 — Relagao valor unitario x Pavimentagéo




GRAU DE URBANIZAGAO 1991-2000 : Variavel independente qualitativa proxy
discreta referente ao percentual da populagédo urbana em relagcéo a populagao total.
E calculado, geralmente, a partir de dados censitarios, segundo a férmula =
(Populacao Urbana/Populagéo Total) x 100. Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE. http://www.ibge.gov.br e http://www.parana.pr.gov.br/, conforme a
figura 5.
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FIGURA 5 — Relagao Valor unitario x Grau de Urbanizagdo 1991-2000

ESQUINA: Variavel independente qualitativa dicotbmica que onde expressa da
seguinte forma: 1 — meio de quadra e 2 — imo6veis em esquina, conforme a figura 6.
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Valor Unitario

FIGURA 6 — Relagéo Valor Unitario x Esquina



FRENTE PRINCIPAL: Variavel dependente quantitativa que representa a frente
principal dos imdveis expressa em metros, conforme a figura 7.
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FIGURA 7 — Relagao valor unitario x Frente Principal

INFRA-ESTRUTURA: Variavel qualitativa em cddigos alocados que representa o
grau e qualidade de infra-estrutura presente junto aos imoveis constantes da
pesquisa. Representada em quatro pesos: 1 — deficiente; 2- minima; 3 — parcial e 4 —
completa, conforme a figura 8.
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FIGURA 8 — Relacéo valor unitario x Infra-Estrutura



VOCAGAO: Variavel qualitativa em codigos alocados que representa a vocagéo
comercial predominante dos imdveis constantes da pesquisa. Representada em
quatro pesos: 1 — industrial ; 2 — residencial unifamiliar; 3 — residencial multifamiliar
e 4 — comercial, conforme figura 9.
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FIGURA 9 — Relagao valor unitario x vocagéo

RESTRIGAO DE USO: Variavel qualitativa dicotdmica indicando a presenca ou néo
de condigbes legais ou fisicas quanto ao uso dos imdveis pesquisados expressa da
seguinte forma: 1 — sem restricdo e 2 — com restricdo, conforme figura 10.
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FIGURA 11 — Relagé&o valor unitario x Restricao uso



IDH: Variavel independente qualitativa proxy referente ao indice de desenvolvimento
humano do municipio referente ao ano de 2.000 onde o dado pesquisa encontra-se
localizado e € uma medida comparativa de riqueza, alfabetizagédo, educacao,
esperanca de vida, natalidade e outros fatores, conforme figura 12.
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FIGURA 12: Relagéo valor unitario x IDH do municipio — 2000

POPULACAO: Variavel qualitativa indicado o numero de habitantes do municipio
onde se encontra os iméveis pesquisados fonte IBGE, conforme a figura 13.
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FIGURA 13 — Relacgéo valor unitario x populagédo do municipio em 2006.
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PIB per capita: Variavel qualitativa proxy representada pelo produto interno bruto
por habitante do municipio onde se localiza os imdveis pesquisados expressa em
R$/habitante, conforme a figura 14.

Valor Unitario
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FIGURA 14: Relagéao valor unitario x PIB per capita — 2004

GLEBA: Variavel qualitativa dicotdmica indicando se o dado trata-se de gleba
urbanizavel (area maior que 10.000 m?) ou lote (area menor que 10.000 m?)
expressa da seguinte forma: 1 — area superiores a 10.000 m? ; 2 — dreas menores
que 10.000 m?, conforme figura 15.
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FIGURA 15: Relagéo valor unitario x Gleba
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AREA DO MUNICIPIO: Variavel quantitativa expressa em Km? dos municipios onde
localizam-se os iméveis pesquisados, fonte IBGE conforme figura 16.

Valor Unitario
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FIGURA 16: Relaco valor unitario x Area do municipio (Km?)

DENSIDADE POPULACIONAL: Variavel independente quantitativa expressa em
numero de habitantes por Km?, fonte IBGE conforme figura 16.
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FIGURA 16: Relacao valor unitario x densidade (2006)
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TAXA DE CRESCIMENTO: Variavel independente representada pela taxa de
crescimento populacional entre os anos de 1991 a 2.000 do municipio onde se
localiza os imoveis pesquisados , fonte IBGE conforme a figura 17.
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FIGURA 17 — Relagé&o valor unitario x taxa de crescimento 1991/2000

LOTEAMENTO: Variavel qualitativa dicotdbmica que indica se o imével pesquisado
possui caracteristicas ou ndo para implantagédo de loteamento urbano, expressa da
seguinte forma: 1- ndo e 2 — sim, conforme a figura 18.
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FIGURA 18: Relacg&o valor unitario x loteamento
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VALOR UNITARIO : variavel dependente expresso em R$/m? referente ao valor total
dividido pela area total do terreno.

2.1.2.1.2 Equacao

Apés execucdo dos diversos testes e analises estatisticas, a equacéo de
regressao linear multipla que apresentou melhor aderéncia aos dados
coletados foi a seguinte:

1/Valor Unitario'z =
+0,08172571109
+0,0003407784801 * Area':
-0,01397827643 * Valor do Lote Padrao':
-0,06026572717 * Topografia- Boa ou Ruim
-0,05246194917 * Pavimentacao
+3,205292637 / Grau de Urbaniz.1991-2000"-

2.1.21.3 Fungao Estimativa

Valor Unitario = 1/(
+0,08172571109 )
+0,0003407784801 * Area'z
-0,01397827643 * Valor do Lote Padrao':
-0,06026572717 * Topografia- Boa ou Ruim
-0,05246194917 * Pavimentacao
+3,205292637 / Grau de Urbaniz.1991-2000"2)?

2.1.2.1.4 Pressupostos do modelo

Analisando o modelo estatistico obtido, foi constatada a auséncia de
micronumerosidade de dados e a inexisténcia de pontos influenciantes analisados
através da estatistica de Cook.

Os residuos apresentam-se aleatoriamente distribuidos proximo a curva
normal, podendo-se afirmar a ndo existéncia de heterocedasticidade significativa.

Também ndo se detectou forte dependéncia linear entre as variaveis
independentes descartando-se a hip6tese de multicolinearidade entre as mesmas,
aliado ao fato de que os niveis de significancia ficaram todos abaixo de 10% para
todas as variaveis e confiabilidade do modelo através do teste F se Snedecor
superior a 99%.

Com relagdo ao poder de explicagdo do modelo considerou-se 0 mesmo
satisfatério, face aos coeficientes de determinacgao e correlagado encontrados.

14



Juntamos em anexo o modelo estatistico obtido, bem como as projecdes efetuadas

para cada situacéo analisada.

2.1.2.1.5 Resultados Estatisticos

Dados e Variaveis:

Numero de variaveis: 19

Numero de variaveis consideradas: 6
Numero de dados: 47

Numero de dados considerados: 39
Coeficientes da Regressao:

Coeficiente de Correlagao: 0,9193117/0,9347342

Coeficiente Determinac&o:0,8451339
Fisher-Snedecor: 36,02
Confiabilidade Minima: 0,99
Significancia:0,01%

Normalidade dos residuos:

76% dos residuos situados entre-1e+1s

84% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Regressores Equacao
Area xVe
Valor do Lote Padréo xV2
Topografia — Fav ou Desf X
Pavimentacgao X

Grau de Urbaniz 1991-2000 1/x’2

5,65
-3,53
-3,34
-2,41

6,17

T-Observado Significancia (%).

0,01
0,13
0,21
2,18
0,01

15



2.1.2.1.6 Analise Grafica da Distribuicao dos Residuos

Na figura 19 apresenta-se a representacdo grafica da distribuicdo dos
residuos.

Residuos Regressao

FIGURA 19 — Distribuicdo dos residuos para variavel dependente

2.1.2.2 Modelo estatistico com variavel dependente Relagao Gleba/Lote

Para a elaboracdo do modelo estatistico com variavel dependente Relagao
Gleba/lLote, area, Topografia — Boa ou Ruim, IDH do municipio e pavimentagao
sendo 29 dados foram efetivamente considerados e somente 4 (quatro) variaveis
independentes testadas se mostraram significativas na formagdo da relagao
Glebal/Lote , as quais descrevemos a seguir.
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2.1.2.2.1 Variaveis analisadas:

AREA : Variavel independente quantitativa continua expressa em metros quadrados
referente a area total de terreno dos dados coletados, conforme a figura 20.

GlebalLote

s

FIGURA 20 — Relacédo Glebal/Lote x Area

TOPOGRAFIA BOA OU RUIM : Variavel dicotémica independente qualitativa onde a
situacao 2 corresponde a condi¢gbes topograficas boas e favoraveis e a situagéo 1
corresponde a topografia ruim ou desfavoravel, conforme a figura 21.
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FIGURA 21 — Relacao Gleba/Lote x Topografia — Boa ou Ruim
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IDH do Municipio - 2000: Variavel independente qualitativa proxy referente ao
indice de desenvolvimento humano do municipio referente ao ano de 2.000 onde o
dado pesquisa encontra-se localizado e € uma medida comparativa de riqueza,
alfabetizacéo, educacgéo, esperancga de vida, natalidade e outros fatores, conforme a
figura 22.

FIGURA 22 — Relacao Gleba/Lote x IDH do Municipio — 2000

PAVIMENTAGAO: Variavel dicotdmica independente qualitativa que indica se o
imovel possui algum tipo de pavimentagcdo na sua frente, da seguinte forma: 1 —
imovel sem pavimentagao ou saibro; 2 — imével com algum tipo de pavimentagao
(asfalto, anti-p0; paralelepipedo, concreto, paver dentre outras, conforme a figura 23.
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FIGURA 23 — Relagéo Gleba/Lote x Pavimentagao
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ESQUINA: Variavel independente qualitativa dicotbmica que onde expressa da
seguinte forma: 1 — meio de quadra e 2 — imoOveis em esquina, conforme a figura 24.
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FIGURA 24 — Relacao Gleba/Lote x Esquina

FRENTE PRINCIPAL: Varidvel dependente quantitativa que representa a frente
principal dos imdveis expressa em metros, conforme a figura 25.
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FIGURA 25 — Relacao Gleba/Lote x Frente Principal
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INFRA-ESTRUTURA: Variavel qualitativa em cédigos alocados que representa o
grau e qualidade de infra-estrutura presente junto aos iméveis constantes da
pesquisa. Representada em quatro pesos: 1 — deficiente; 2- minima; 3 — parcial e 4 —
completa, conforme a figura 26.
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FIGURA 26 — Relagéo Glebal/lLote x Infra-Estrutura

VOCAGAO: Variavel qualitativa em codigos alocados que representa a vocagéo
comercial predominante dos imdveis constantes da pesquisa. Representada em
quatro pesos: 1 — industrial ; 2 — residencial unifamiliar; 3 — residencial multifamiliar
e 4 — comercial, conforme figura 27.
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FIGURA 27 — Relagéo Gleba/Lote x Vocagao
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VALOR DO LOTE PADRAO : Variavel proxy independente qualitativa continua
expresso em R$/m?, referente a um lote padrdo com vocacgédo residencial nas
proximidades do elemento amostral, com as seguintes caracteristicas: medidas 12m
x 30m; area de 360,00 m? topografia plana; localizado em meio de quadra,
conforme a figura 28.

o
~

B eesenceceedrencecseseceroncececnsfecesercecessrcecessesdecsercrcsssesesscrsedercacecssesesend

Glebal/Lote
o
I3

e
w

>
(V)

FIGURA 28 — Relacéo Gleba/lLote x Valor Lote Padrao

RESTRIGAO DE USO: Variavel qualitativa dicotémica indicando a presenca ou n&o
de condig¢bes legais ou fisicas quanto ao uso dos imoveis pesquisados expressa da
seguinte forma: 1 — sem restricao e 2 — com restricdo, conforme figura 29.
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FIGURA 29 — Relagéo Gleba/Lote x Restricdo de Uso
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POPULAGAO: Variavel qualitativa indicado o numero de habitantes do municipio
onde se encontra os iméveis pesquisados fonte IBGE, conforme a figura 30.

Glebal/lLote

FIGURA 30 — Relagéo Gleba/Lote x Populagédo Municipio em 2006

PIB per capita: Variavel qualitativa proxy representada pelo produto interno bruto
por habitante do municipio onde se localiza os iméveis pesquisados expressa em
R$/habitante, conforme a figura 31.

FIGURA 31 — Relacéo Gleba/Lote x PIB per capita — 2004
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GRAU DE URBANIZAGAO 1991-2000 : Variavel independente qualitativa proxy
discreta referente ao percentual da populagéo urbana em relagcéo a populagao total.
E calculado, geralmente, a partir de dados censitarios, segundo a férmula =
(Populacao Urbana/Populagéo Total) x 100. Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE. http://www.ibge.gov.br e http://www.parana.pr.gov.br/, conforme a
figura 32.
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FIGURA 32 — Relacéo Gleba/Lote x Grau de Urbanizagao 1991 — 2000

AREA DO MUNICIPIO: Variavel quantitativa expressa em Km? dos municipios onde
se localizam os imoveis pesquisados, fonte IBGE conforme figura 33.
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FIGURA 33 — Relagao Gleba/Lote x Area Municipio (Km?)
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DENSIDADE POPULACIONAL: Variavel independente quantitativa expressa em
numero de habitantes por Km?, fonte IBGE conforme figura 34.

FIGURA 34 — Relacéo Gleba/Lote x Densidade (2006)

TAXA DE CRESCIMENTO: Variavel independente representada pela taxa de
crescimento populacional entre os anos de 1991 a 2.000 do municipio onde se
localiza os iméveis pesquisados , fonte IBGE conforme a figura 35.
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FIGURA 35 — Relacao Gleba/Lote x Taxa de crescimento 1991/2000
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GleballLote: Variavel quantitativa e dependente expressada pela relagao do prego
unitario em R$/m? pelo preco unitario em R$/m? médio de lote padrao localizado no
entorno da gleba pesquisa. A unidade desta variavel também é expressa em R$/m?2.

2.1.2.2.2 Equacgao

ApoOs execucgao dos diversos testes e analises estatisticas, a equacao de
regressao linear multipla que apresentou melhor aderéncia aos dados
coletados foi a seguinte:

GlebalLote': = +2,866517985 - 0,04524722 * In (Area) + 0,1148969449 * In
(Topografia- Boa ou Ruim) - 1,820592607 / IDH do Municipio-
2000+0,3992984655 * Pavimentagao’.

2.1.2.2.3 Funcgao Estimativa

Glebal/Lote = (+2,866517985 - 0,04524722 * In (Area) + 0,1148969449 * In
(Topografia - Boa ou Ruim) - 1,820592607 / IDH do Municipio-
2000+0,3992984655 * Pavimentagao'?)?

2.1.2.2.4 Pressupostos do modelo

Analisando o modelo estatistico obtido, foi constatada a auséncia de
micronumerosidade de dados e a inexisténcia de pontos influenciantes analisados
através da estatistica de Cook, embora alguns outliers foram mantidos por se
encontrarem dentro da probabilidade estatistica passivel de aceitabilidade.

Os residuos apresentam-se aleatoriamente distribuidos préximo a curva
normal, podendo-se afirmar a ndo existéncia de heterocedasticidade significativa.

Também ndo se detectou forte dependéncia linear entre as variaveis
independentes descartando-se a hip6tese de multicolinearidade entre as mesmas,
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aliado ao fato de que os niveis de significancia ficaram todos abaixo de 10% para
todas as variaveis e confiabilidade do modelo através do teste F se Snedecor
superior a 99%.
Com relacdo ao poder de explicacdo do modelo considerou-se o0 mesmo
satisfatorio, face aos coeficientes de determinagéo e correlagdo encontrados.
Juntamos em anexo o modelo estatistico obtido, bem como as projecdes
efetuadas para cada situagéo analisada.

2.1.2.2.5 Resultados Estatisticos

Dados e Variaveis:

Numero de variaveis: 18

Numero de variaveis consideradas: 5
Numero de dados: 37

Numero de dados considerados: 29

Coeficientes da Regressao:

Coeficiente de Correlagao: 0,8891192/0,8900968
Coeficiente Determinac&o:0,7905330
Fisher-Snedecor: 22,64

Confiabilidade Minima: 0,99

Significancia do modelo: 0,01%

Normalidade dos residuos:
62% dos residuos situados entre-1e+1s
89% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s

96% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Regressores Equacéo T-Observado Significancia (%).
Area In(x) -3,97 0,06
Topografia In(x) 2,10 4,66
IDH-M 1/x -5,39 0,01
Pavimentac&o x'"2 3,95 0,06
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2.1.2.2.6 Analise Grafica da Distribuigdo dos Residuos

Na figura 36 apresenta-se a representacdo grafica da distribuicdo dos
residuos.

Residuos Regressao

FIGURA 36 — Distribuicdo dos residuos da variavel dependente
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3. CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

Para ilustrar a viabilidade de utilizagdo dos modelos estatisticos apresentados
neste trabalho, um com a variavel dependente valor unitario e o outro com a variavel
dependente relagéo gleba/lote, a tabela 2 mostra projec¢des para trés imoveis reais,
objeto de avaliacao por estes autores. Nela verifica-se que os resultados obtidos
encontram-se proximos conforme apresentado nas duas ultimas colunas:

TABELA 2 — Projecao para trés areas reais.

Valor Grau de ... . | Gleba/Lote | Glebal/Lote
o . A Lote . .__ .| Valor Unitario
Iméveis | Municipio | Area (m?) - Topografia IDH Urbanizagao Modelo Modelo
Padrao (%) (R$/m?) Vunit. | GlebalLote
(Rﬂmz) o .
1 Piraquara | 71.453,72 | 55,82 2 0,744 46,4 7,46 0,1336 0,1542
2 Piraquara |225.435,34| 55,82 2 0,744 46,4 5,24 0,0939 0,1160
3 Piraquara |227.902,73| 55,82 2 0,744 46,4 5,22 0,0935 0,1157
O presente estudo nos leva a concluir da possibilidade factivel de

determinacdo de valor de glebas pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com a ampliagdo da pesquisa para municipios vizinhos. Desta forma,
recomendamos que a aplicabilidade deste estudo se restrinja a cidade pdlo e
cidades satélite, visto a similaridade de caracteristicas entre as cidades satélite, e
sua dependéncia com relagao a cidade pdlo, utilizando variaveis socio-econémicas
que expliquem as diferencas existentes.

Concluimos também que o indice gleba/lote tem grande representatividade
quando da avaliagdo de glebas cuja vocacédo seja predominantemente a de
loteamentos para implantagdo de habitacbes residenciais multifamiliares e
unifamiliares. Quando da avaliagdo de glebas cuja vocagédo seja a industrial,
sugerimos a utilizacdo de variaveis relacionadas a mercado, fornecedores, recursos
naturais, infra-estrutura, recursos humanos, o governo e suas politicas, o
ambiente macroecondmico e as condi¢gdes internacionais, incluindo os relacionados
a incentivos fiscais e tributarios, que tornam atrativa a implantagdo de montadoras
automobilisticas e outros tipos de industrias , logicamente interferindo no prego das
areas voltadas a este tipo de incorporagao.
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