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RESUMO

O mercado imobiliario brasileiro estd em constante desenvolvimento e crescimento desde a criacdo do Programa Minha
Casa Minha Vida no ano de 2009. A Caixa Econdmica Federal é responsavel por boa parte dos laudos de avaliacdo
emitidos anualmente no Brasil e, a preferéncia da instituicdo financeira para realizar a valoragcdo dos iméveis é o
método de regressédo linear classica, tal situacdo implicou na divida que originou esta pesquisa. Afinal, existem varios
métodos para se aplicar na avaliacdo dos imdveis além da regresséo linear e, nesta pesquisa, 0 método utilizado pela
Caixa Econdmica foi comparado ao tratamento por fatores, a fim de se verificar as diferencas nos resultados obtidos por
ambos os métodos. Foram avaliados trés imoveis residenciais unifamiliares construidos em alvenaria, localizados na
cidade de Cafelandia — Parana, utilizando os métodos de regressdo linear e fatores, sendo a avaliagcdo por regressdo
realizada com auxilio do software TS-Sisreg e o tratamento por fatores realizado utilizando o Excel®. Como resultado,
foi possivel observar que, no caso das residéncias 01 e 03, o tratamento por fatores foi 0 que mais se aproximou do
valor conhecido dos imoveis avaliandos, sendo a diferenca de 1,83 e 9,09%, respectivamente. Em contrapartida, nos
mesmos casos, a amplitude do intervalo de confianga foi menor no tratamento utilizando regressdo linear. Dessa forma,
¢ possivel considerar que ambos os métodos de avaliagdo sdo validos ao se valorar um imovel, porém, o profissional
avaliador deve possuir conhecimento de mercado e um banco de dados amplo e atualizado para que suas avaliacbes
sejam satisfatdrias.

PALAVRAS-CHAVE: Avalia¢do, métodos diretos, metodologias, mercado imobiliario.

1. INTRODUCAO

O mercado imobiliario brasileiro est4d em constante desenvolvimento e crescimento desde a
criagdo do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), no ano de 2009. De acordo com Dantas
(2009), a Caixa Econdmica Federal era responsavel, na época, por uma média de 200.000 laudos de
avaliacGes emitidos ao ano, devido aos programas habitacionais e convénios estabelecidos com
6rgdos publicos.

De acordo com Dantas (2009), a Caixa Econémica Federal foi a responsavel pela primeira
norma de avaliacdo do Brasil, criada em 1952. Na época de publicacdo do livro deste autor, a
instituicdo financeira foi a maior contratante de servicos de avaliacdo de imdveis no pais,
justamente devido aos inimeros processos de financiamento de imdveis que se originaram do

Programa Minha Casa Minha Vida.
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Dessa forma, os financiamentos de imoveis permitem a cada ano que milhares de familias
realizem o sonho da casa propria, porém para que as instituicbes financeiras possam liberar o
crédito necessario a efetivacdo dessas transacdes é imprescindivel que os imdveis passem por
vistorias e avaliacdes, a fim de se determinar o estado de conservacdo dos mesmos bem como seu
valor de mercado.

A Engenharia de AvaliacGes, sendo uma especialidade da engenharia, tem como objetivo
determinar de maneira técnica o valor de um bem, seus direitos, frutos e custos de reproducédo. Para
tal, reine um conjunto amplo de conhecimentos na area de engenharia, arquitetura, ciéncias sociais,
exatas e da natureza (DANTAS, 2009).

Segundo Kuhn, Pereira e Nerbas (2009), as avalia¢cdes imobiliarias podem subsidiar diversas
operacdes, tais quais vendas em leildes e definicdes de valor de mercado para processos judiciais,
partilhas amigaveis, atualizacdo de ativos e desapropriacdo de bens. Apesar de a avaliacdo de bens
ndo ser aplicada somente nos casos de financiamento de imdveis, atualmente, € neste &mbito que ela
mais se propaga. De acordo com Pelli Neto et al. (2006), do ponto de vista de geracdo de empregos,
renda e importancia social dos imoveis, o mercado imobiliario torna-se um setor chave de qualquer
economia.

Esta pesquisa justifica-se pelo fato de que a Caixa Econdmica Federal especifica, em seu
Caderno de Orientacdes Técnicas (Versao 18, 2015), que as valoragdes de imdveis sejam realizadas
preferencialmente, pelo método comparativo direto de dados de mercado com a utilizacdo de
regressao linear classica. Esta veracidade implica na davida quanto a diferenca no valor de mercado
de um imovel, quando este for valorado por outro método que nédo a regressao linear, neste caso, 0
tratamento de dados por fatores.

Além disso, a avaliacdo de imdveis € uma area da engenharia que vem crescendo nos ultimos
anos, sendo de grande valor cientifico o conhecimento deste campo de atuacdo. Muitos engenheiros
recém-formados buscam nas atividades terceirizadas o seu primeiro emprego, e se deparam com a
necessidade de se saber avaliar, para estarem qualificados a prestar servicos as instituicdes publicas,
financeiras e juridicas, que dispdem de editais de credenciamento.

Para tanto, a pergunta a ser respondida com a realizacdo dessa pesquisa esta relacionada com
as possiveis diferencas entre a avaliacdo de um imovel utilizando o método de regresséo linear e o
método de tratamento por fatores.

Este estudo de multiplos casos foi limitado & determinagdo do valor de avaliagdo de trés

imoveis residenciais unifamiliares, localizados nos bairros Centro, Parque do Café e Pioneiros IlI,
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da cidade de Cafelandia — Parana, e comparacdo dos valores obtidos nos dois métodos de
tratamento de dados a serem utilizados: regresséo linear e tratamento por fatores. A valoragéo foi
realizada apos a elaboracdo de dois modelos estatisticos, com dados coletados no mesmo municipio
dos imdveis avaliados, utilizando para tal coleta, vistoria por inspecdo visual e preenchimento de
fichas de informagdes.

Com base em todas as informagdes expostas anteriormente, este trabalho teve como objetivo
geral determinar a diferenca, para cada imovel avaliado, entre os valores de avaliacdo obtidos na
valoracdo por regressao linear e tratamento por fatores, bem como verificar qual avaliacao resultou
em um valor mais proximo ao valor conhecido de oferta ou transagdo de cada imovel da amostra.

Sendo assim, este trabalho teve como objetivos especificos o levantamento de dados sobre
imoveis residenciais junto as imobiliarias e corretores de imoveis de Cafelandia — Parana, e a
realizacdo da avaliacdo e valoracdo de trés imoveis residenciais unifamiliares, aplicando regressao

linear e tratamento por fatores.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1 ENGENHARIA DE AVALIACOES

A engenharia de avaliacbes é uma especialidade da engenharia que retne um amplo
conhecimento das areas de engenharia, arquitetura, ciéncias sociais, exatas e da natureza, com 0
objetivo de determinar tecnicamente o valor de um bem. Este campo de atuacdo é de grande
interesse para diversos agentes do mercado imobiliario, como imobiliarias, instituicdes financeiras,
compradores, vendedores e seguradoras de imoveis. Entre os diversos servicos onde pode ser
aplicada esta especialidade, estdo as concessdes de garantia e as transagdes de compra e venda
(DANTAS, 2009).

Para Lima (2013) a engenharia de avaliagdes — desenvolvida principalmente a partir de 1980 -
ndo é uma ciéncia exata, mas sim a arte de se estimar valores de bens especificos tendo como
condi¢des essenciais, 0 conhecimento profissional e o bom senso. Para que os métodos de
avaliagdes possam ser utilizados, o avaliador deve possuir conhecimentos basicos de valor e custo,

vida util de estruturas e materiais, caracteristicas dos materiais, entre outras no¢ées de engenharia.
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Segundo este contexto, pode-se definir o engenheiro de avaliagdes como o profissional que
possui nivel superior, habilitacdo legal e capacitacdo técnico-cientifica para realizar avaliagdes,
devidamente registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA e/ou no
Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil CAU/BR (NBR 14.653-1, 2001). Porém, de acordo
com Maciel (2014), o termo engenheiro de avaliacbes ndo faz jus aos arquitetos, também

habilitados para realizar avaliagdes, portanto, ¢ preferivel o uso do termo “avaliador”.

2.2 VALOR

Segundo Dantas (2009), o objetivo principal da engenharia de avaliacGes é a determinacao
técnica do valor de um bem, seus custos, frutos e direitos, desta forma, o conceito de valor acaba
por ter um aspecto muito complexo. Dentre valor venal, valor contabil, valor potencial, valor de
mercado, valor comercial, e tantos outros, por qual se deve optar ao realizar a avaliacdo de um
imovel?

Segundo Maciel (2014), o objetivo especifico da avaliacdo de imdveis é a obtencdo do valor
de mercado, a ser extraido de um intervalo de valores provaveis, cuja amplitude devera representar
a confianca de que o valor real de mercado esteja, efetivamente, contido no intervalo estipulado.
Apesar de estar diretamente ligado as condi¢cdes do mercado imobiliario, o valor de mercado de um
bem também esta relacionado a sua capacidade de atender a uma necessidade ou um desejo.

De acordo com Marinho (2007), atualmente o valor de mercado de um imdvel é definido pelo
preco fixado por um vendedor e um comprador, dessa forma, a transacdo ndo é forgada e os
envolvidos tem pleno conhecimento das condi¢cdes de compra e venda e da situacdo do imével no
ato da negociacdo. Porém, ndo é da natureza do mercado imobiliario possuir uma concorréncia
perfeita, por este motivo, estima-se o preco médio do mercado através de amostragem de precos,
que englobam todas as imperfeicfes deste meio.

E importante ressaltar que valor ndo possui 0 mesmo significado de preco. Valor, como o
préprio nome diz, € o quanto vale um bem, j& o preco, como definem Kuhn, Pereira e Nerbas
(2009), e o valor efetivamente pago na transacdo. Para exemplificar, pode-se considerar que um
imovel valha duzentos mil reais, porém, este mesmo imdével foi vendido por cento e oitenta mil
reais, ou seja, seu valor € de duzentos mil reais e seu preco, em determinado momento, foi de cento

e oitenta mil reais.
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2.3 MERCADO IMOBILIARIO

Marinho (2007), define mercado como o local onde sdo efetuadas transacGes comerciais
envolvendo troca de bens ou direitos sobre os mesmos. O mercado imobilidrio comporta-se de
forma significantemente diferente de outros mercados de bens, devido as caracteristicas especiais
dos imdveis e as inumeras divergéncias e desigualdades entre eles.

De acordo com Dantas (2009), o mercado imobiliario € composto pelos bens imdveis
expostos no mercado, as partes interessadas em compra-los (compradores) e as partes interessadas
em vendé-los (vendedores). Este mercado pode ser dividido em vérios segmentos, como as

transacOes de terrenos, apartamentos, casas, salas comerciais, etc.

2.3.1 Concorréncia perfeita

O quesito quantitativo dos trés aspectos que compdem o mercado é um fator determinante na
formacdo dos precos de venda. Em uma situacdo ideal, haveria muitos compradores, muitos
vendedores, e uma quantidade suficiente de bens para que, de nenhuma maneira, 0s compradores e
vendedores possam interferir nos valores (DANTAS, 2009).

Ainda segundo Dantas (2009), em uma concorréncia perfeita, os precos praticados no
mercado seriam sempre justos e corretos independente do momento em que se faca a transacédo, no
entanto principalmente para o mercado imobiliario, é impossivel que se atinja tal perfeicdo. De
acordo com Gonzalez (1997), isto se da pela deficiéncia das informacdes e desigualdade dos

agentes envolvidos.

2.3.2 Lei da oferta e da procura

Considerando a concorréncia perfeita, o valor de um imdével pode ser definido com base na
Lei da Oferta e da Procura. Kuhn, Pereira e Nerbas (2009) explicam essa lei, com base na relacdo
que existe entre a quantidade de bens ofertados e seus precos, ou seja, quanto maior a quantidade de

bens disponiveis a venda, menores serdo os precos praticados, sendo também verdadeiro o inverso.
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Dantas (2009) considera o preco como uma funcdo inversa da quantidade, sendo assim,
quando os precos se elevam, a quantidade também se eleva, havendo uma sobra nos produtos
disponiveis no mercado, ou seja, baixa procura pelos compradores. Quando o inverso acontece, 0S
precos reduzem e a quantidade também reduz, devido ao aumento nas vendas. Por fim, quando ha
um excesso de oferta e um excesso de procura, uma linha de equilibrio é definida. E apenas nesse
momento, em que existe uma linha média, que os precos dos bens podem ser determinados pela
média dos valores ofertados (DANTAS, 2009).

Ainda conforme Dantas (2009),6 devido a impossibilidade de se alcancar a concorréncia
perfeita, que a média ndo é utilizada para se determinar os valores de mercado de um bem, neste
caso especifico de imdveis. Dessa forma, se torna necesséria a aplicacdo de métodos, como a

regressao linear e o tratamento por fatores, para se definir o valor de mercado de um imdvel.

2.4 PESQUISA DE MERCADO E VISTORIA

Segundo Marinho (2007), a pesquisa de mercado representa uma das etapas mais importantes
do processo de avaliacdo, pois é quando sdo colhidos os dados e informacGes necessarias para criar
0 tratamento estatistico a ser utilizado. Nesta etapa € necessario que se delimite e caracterize a
pesquisa, definindo, por exemplo, em qual cidade sera realizada a avaliacdo de imoveis.

As informacg6es que mais interessam ao avaliador, ao pesquisar, sdo 0s pre¢cos dos imoveis em
oferta (na época da pesquisa) e/ou 0s pregos das negociacdes realizadas (transacdo). Em conjunto
com 0S precos, é necessario que o avaliador colete informacdes sobre as principais caracteristicas
fisicas, locacionais e econémicas dos dados, identificando também as fontes que forneceram tais
informacdes, como imobiliarias, corretores de imoveis e andncios (DANTAS, 2009).

Para que se possa avaliar, é necessario se conhecer o bem avaliado, dessa forma, a vistoria é
necessaria. Define-se vistoria como um exame cuidadoso de tudo aquilo que possa interferir no
valor de avaliacdo de um bem imdvel, em termos internos e externos. E necessério se conhecer nio
somente o imdvel avaliando, mas também o seu entorno, caracteristicas fisicas, localizacéo,
vocacao, enfim, tudo aquilo que possa influenciar no valor de mercado (DANTAS, 2009).

Lima (2013) ressalta que nenhuma avaliagdo podera ser realizada sem que tenha sido feita
uma vistoria, porém em casos especificos quando é impossivel o acesso ao imdvel avaliando,

permite-se a adogdo de uma situacdo paradigma, em outras palavras, uma suposi¢do. Ainda segundo
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0 autor, a vistoria deve ser realizada exclusivamente pelo avaliador, objetivando conhecer e
caracterizar o bem avaliando, sendo recomendado que as caracteristicas fisicas e outros aspectos

importantes sejam registrados, através de fichas de informacdes, fotografias, entre outros.

2.5 REGRESSAO LINEAR, FATORES E VARIAVEIS

Guijarati e Porter (2011) explicam que a analise da regressdo diz respeito a dependéncia de
uma variavel (dependente) em relacdo uma ou mais variaveis (independentes), buscando estimar o
valor médio da variavel dependente com base nos valores determinados das varidveis
independentes. Conforme define Dantas (1998), a variavel € uma medida que assume valores
diferentes em diferentes pontos de observacdo, ou seja, € um valor que néo é fixo.

A variavel dependente, no caso da avaliacdo de imoveis, € o valor unitario de avaliacao, ou
seja, o0 valor por metro quadrado de area construida. Ja as variaveis independentes, por definicdo da
NBR 14.653-2 (2011), representam as caracteristicas fisicas dos imoveis, como padrdo de
acabamento, area construida, localizacdo, area do terreno, conservacgdo, entre varias outras.

Na Figura 01 é exibida uma amostra ficticia elaborada por Gujarati e Porter (2011), onde se
observa a relacdo Idade x Altura, sendo que cada ponto sobre o plano cartesiano representa uma
pessoa (um dado). A linha no plano é a reta que representa a regressao linear, formada com base na
altura média de cada faixa etaria. A equacdo desta reta permite estimar a altura média de um

individuo entre dez e quatorze anos.

Figura 01: Distribuigdo hipotética de alturas em relagdo a idades selecionadas.

1,77 & Valor médio
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Fonte: Gujarati e Porter (2011).
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Ao se aplicar a regressao linear substituindo as pessoas e suas alturas, por imdveis e suas
caracteristicas, é possivel determinar a equacdo de uma reta que ird estimar o valor de venda de um
imovel com base nos dados ja conhecidos, obtidos através da coleta. Devido a grande quantidade de
variaveis envolvidas na avaliacdo de um imovel, definir a equacéo da reta ndo se torna uma tarefa
facil, portanto, softwares como o TS-Sisreg sdo utilizados nesta tarefa.

De acordo com o que define o Anexo B da NBR 14.653-2 (2011), os fatores de
homogeneizacdo sdo valores estimados por metodologia especifica, que tanto podem ser menores,
maiores ou iguais a 1 (um), utilizados de maneira a refletir o comportamento do mercado de
imdveis no qual esta inserido o imdvel avaliando.

Segundo o exposto pela NBR 14.653-2 (2011), o tratamento por fatores é aplicavel quando se
possui uma amostra composta de dados muito semelhantes ao imovel avaliando, em sentidos
fisicos, socioeconémicos e de localizacdo. Os fatores aplicados na avaliacdo podem ser divulgados
por entidades reconhecidas e conceituadas, como o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA), como também podem ser calculados e definidos pelo préprio engenheiro avaliador, como

€ 0 caso desta pesquisa.

3. METODOLOGIA
3.1 TIPO DE ESTUDO E LOCAL DA PESQUISA

Com base em Gerhardt e Silveira (2009) apud Fonseca (2002), essa pesquisa pode ser
considerada de abordagem quantitativa, pois foram utilizadas grandes amostras - neste caso, dados
de imoveis, considerados representativos de uma populacdo - todos os imoveis da cidade de
Cafelandia/PR — recorrendo a linguagem matematica para alcangar os resultados procurados.
Ademais, a natureza da pesquisa, classificada como sendo de multiplos casos, reflete que o estudo
foi realizado com foco em mais de um objeto, ou seja, trés imoveis a serem avaliados.

Este estudo foi realizado na cidade de Cafelandia, localizada no Oeste do Parand, que dista
aproximadamente quarenta e oito quilébmetros da cidade de Cascavel - Parana. Possuindo em torno
de dezoito mil habitantes, a cidade de setor predominantemente agricola vem expandindo nos

altimos anos, em termos de habitantes e imoOveis construidos, devido a sede da Copacol —
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Cooperativa Agroindustrial Consolata estar ali situada, pois esta cooperativa vem trazendo de
outros municipios e até paises, um grande nimero de novos colaboradores a cada ano.

A pesquisa foi realizada pelo método comparativo direto de dados de mercado, pois foram
coletados dados de imoveis a venda em diversos bairros da cidade, e suas caracteristicas (como
area, localizacdo, padrdo de acabamento, etc.) foram relacionadas a seu valor, de oferta ou
transacdo, utilizando regressao linear e tratamento por fatores. Apds a coleta dos dados e elaboragdo
dos modelos de avaliacdo, foi realizada a valoracdo de trés imdveis residenciais unifamiliares,

distintos entre si.

3.2 CARACTERIZACAO DA AMOSTRA

A amostra foi composta por trés imoveis residenciais unifamiliares construidos em alvenaria,
ambos com idade aparente inferior a 7 anos, localizados na cidade de Cafelandia - Parand, nos
bairros Centro (residéncia 01), Parque do Café (residéncia 02) e Bom Jesus (residéncia 03),

conforme ilustra a Figura 02.

Figura 02: Inser¢do dos iméveis na cidade de Cafelandia — Parana.

Q
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Fonte: Google Maps (2019).

A residéncia 01, representada na Figura 03, teve seu revestimento externo executado em tinta
acrilica sobre massa também acrilica e detalhes em pecas cerdmicas e, internamente as paredes sao

revestidas de tinta a base d’agua sobre massa PVA. Possui piso em porcelanato intermediario,
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cobertura em telhas ceramicas e forro de laje com acabamento em gesso e iluminagdo embutida,
sendo assim, incluida no padrdo normal de acabamento, conforme tabela de padrfes fornecida pela

Caixa Econémica Federal (Anexo A).

Figura 03: Fachada da residéncia 01.

Fonte: Autora (2019).

Os dados a serem considerados nas avaliagdes da residéncia 01 s&o descritos na Tabela 01.

Tabela 01: Informagoes sobre a residéncia 01.

Residéncia 01 — Valor conhecido: R$320.000,00 (Oferta)

Padrdo de Estado de L
i i . Localizagéo
Area Area do Acabamento Conservacao Melhoramentos
Construida | Terreno | Regresséo Regressao Regressao Publicos
] Fatores ] Fatores ] Fatores
Linear Linear Linear
120,15m2 | 360,00m?2 4 80 3 90 1000,00m 90 97

Fonte: Autora (2019).

A residéncia 02 (Figura 04), teve sua pintura externa feita em tinta acrilica sobre calfino, com
detalhes em pecas cerdmicas na fachada principal. Internamente, o revestimento foi feito em tinta a
base d’agua sobre calfino, com excec¢do do banheiro que teve suas paredes revestidas de azulejos. O
piso é de ceramica comercial, e a cobertura feita em telhas de concreto com forro PVC, ficando a
residéncia 02 incluida no padrdo normal-baixo de acabamento, conforme tabela de padrbes

fornecida pela Caixa Econémica Federal (Anexo A).
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Figura 04: Fachada da residéncia 02.

Fonte: Autora (2019).

Os dados a serem considerados nas avaliacdes da residéncia 02 sdo descritos na Tabela 02.

Tabela 02: Informac6es sobre a residéncia 02.

Residéncia 02 — Valor conhecido: R$180.000,00 (Oferta)

Padréo de Estado de )
| ; . Localizacéo
Area Area do Acabamento Conservacao Melhoramentos
Construida | Terreno | Regresséo Regressdo Regressdo Publicos
] Fatores i Fatores ] Fatores
Linear Linear Linear
67,27m?2 300,00m? 3 75 3 90 600,00m 94 97

Fonte: Autora (2019).

Por fim, a residéncia trés (Figura 05), teve sua pintura externa executada em tinta acrilica
sobre calfino e também foram executados detalhes em pecas ceramicas na fachada principal. Em
questéo de revestimentos internos, a pintura foi executada em tinta a base d’agua sobre calfino, com
excecdo do banheiro, que possui suas paredes revestidas de azulejos. O piso é de ceramica
comercial, e a cobertura de telhas de concreto e forro PVC, estando a residéncia trés, também
classificada como padrdo normal-baixo, conforme tabela de padrdes fornecidos pela Caixa

Econbmica Federal (Anexo A).
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Figura 05: Fachada da residéncia 03.

i

Fonte: Autora (2019).

Os dados a serem considerados nas avaliacdes da residéncia 03 séo descritos na Tabela 03.

Tabela 03: Informag6es sobre a residéncia 03.

Residéncia 03 — Valor conhecido: R$165.000,00 (Transagéo)

Padréo de Estado de )
| ; Localizacéo
Area Area do Acabamento Conservacéo Melhoramentos
Construida | Terreno | Regressédo Regressao Regressao Publicos
] Fatores ] Fatores ] Fatores
Linear Linear Linear
69,90m? 150,00m? 3 75 3 90 800,00m 92 97

Fonte: Autora (2019).

3.3 INSTRUMENTOS E PROCEDIMENTOS PARA COLETA DE DADOS

A coleta de dados foi realizada entre os meses de julho e agosto de 2019, preferencialmente
nos finais de semana, e consistiu na busca por imoveis a venda na cidade, em contato com
imobiliarias, corretores de imdveis e construtores independentes, além de se realizar a pesquisa em
cada bairro, identificando os imdveis a venda e entrando em contato com os proprietarios, a fim de
se obter as informagdes necessarias.

E importante ressaltar que os dados coletados foram representativos dos imdveis avaliandos,

ou seja, tinham caracteristicas semelhantes para que se obtenha maior precisdo no resultado final da
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avaliacdo. Apesar da necessidade de se obter dados semelhantes aos imoveis avaliandos, a coleta
teve de ser ndo tendenciosa, dessa forma, foi indispensavel buscar apanhar o méximo de
informacdes do maior nimero de imoveis possivel, realizando uma coleta abrangente no municipio.

Para coleta e identificacdo dos dados foi utilizada a tabela apresentada no Anexo B, elaborada
pela Caixa Econdmica Federal, com adaptagOes realizadas pela autora desta pesquisa. Nesta ficha,
foram inseridas informacOes essenciais para se caracterizar um imovel, como area construida e area
do terreno, divisdo interna da residéncia, padrdo de acabamento, valor de oferta ou transacéo,
localizagdo, entre outros. Além do preenchimento da ficha de pesquisa para cada dado, foram
registradas imagens externas dos imdveis e de seu entorno e, quando possivel, também foram

capturadas imagens internas das residéncias.

3.4 METODOS UTILIZADOS
3.4.1 Regressdo linear

Para a elaboracdo do modelo estatistico utilizando a regresséo linear foi utilizado o software
TS-Sisreg. Inicialmente, seriam necessarios por volta de 100 (cem) dados completos de imdveis
residenciais, para que a equacdo de regressdo obtivesse uma maior precisdo ao representar o
mercado de imdveis da cidade de Cafelandia - Parana, porém, como ndo exista uma quantidade
expressiva de imoveis em oferta na época da coleta, um numero menor de dados foi considerado,

sendo 0 minimo exigido pela NBR 14.653-1 (2001) definido pela Equag&o 1.

N =3* (k+1) (1)
Onde:

N: Numero de dados

k: NUmero de variaveis utilizadas

Com a coleta concluida, os 52 (cinquenta e dois) dados coletados foram dispostos em uma

planilha do Excel (software desenvolvido pela Microsoft), contendo linhas para cada imovel
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conhecido e colunas referentes as variaveis utilizadas, tendo estas seus valores definidos com base

nas fichas de informaces para coleta de dados. Esta planilha é exemplificada na Figura 06.

Figura 06: Disposicao dos dados no software Excel.

AREA AREA DO PADRAO DE

DADO ENDERECO CONSTRUIDA (m) | TERRENO (m) ACABAMENTO CONSERVACAQ |LOCALIZACAO (m) QUARTOS BANHEIROS
Rua A, 00, Bairro X 64,50 150,00 1 1 500,00 2 1
Rua B, 00, Bairro Y 122,49 250,00 1000,00 2
Rua C, 00, Bairro Z 84,60 250,00 1500,00

2000,00
250,00

Rua D, 00, Bairro X 180,68 300,00
Rua E, 00, Bairro Y 90,30 150,00

[ R
DN SO Y
— L b

W W
P L —

Fonte: Autora (2019).

A planilha foi importada para o software TS-Sisreg, iniciando assim, 0 modelo de avaliacéo.
O sistema calculou a melhor equacdo de regressdo que serve para avaliar qualquer imdvel, desde
que esteja dentro das caracteristicas dos dados utilizados. Nesta etapa, alguns fatores foram
analisados com base na NBR 14.653-2 (2011), como por exemplo: significancia do modelo inferior
a 5% (cinco por cento) para o teste de F-Snedecor, significancia das variaveis inferior a 30% (trinta
por cento), desvio padrdo dentro dos intervalos +/-1, +/-1,64 e +/-1,96, valor de T de Student das
varidveis, homogeneidade dos residuos, entre outros.

Como alguns dados estavam influenciando negativamente no modelo, foi necessario remové-
los para que todas as exigéncias da norma fossem atendidas, sendo assim, 47 (quarenta e sete) dados
foram efetivamente utilizados no modelo que, dessa forma, ficou pronto para ser utilizado na

avaliacdo dos imdveis.

3.4.2 Variaveis a serem utilizadas para regressdo linear

Para se elaborar um modelo estatistico de avaliacdo, existem variaveis indispensaveis que
devem estar presentes na modelagem, pois é com base nos valores conhecidos de cada variavel que
é possivel definir quais fatores influenciam no valor de mercado de um imdvel. As varidveis que
foram utilizadas nesta pesquisa s@o descritas nos proximos paragrafos.

A variavel “Area Construida” deve informar o valor da area total construida do imével, ja se
considerando fatores de equivaléncia no caso de areas de padrdo diferente. Esta variavel, conforme
explica Silva (2001), deve mostrar que, quanto maior a area construida de um imdével, menor o seu

valor unitario, ou seja, seu valor por metro quadrado.
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A variavel “Area do Terreno” é especifica principalmente para a avaliagdo de casas e terrenos,
e nesta deve ser incluido o valor da area total do terreno de um imovel, a fim de que a variavel
mostre que, quanto maior a area do terreno, mais ira valer o metro quadrado de uma residéncia.

A variavel “Localizagdo” foi definida nesta avaliacdo pela distancia mais curta a pé (apontada
pelo Google Maps) de cada dado até a Paroquia Nossa Senhora Consolata. Esta variavel é
importante, pois como cita Silva (2001), a situacdo geografica do imovel no contexto urbano
representa uma importante contribuicdo na formacdo dos valores dos imoveis, visto que, de acordo
com a localizacdo, um imével pode ser valorizado ou desvalorizado.

Além das trés variaveis ja citadas, também foram consideradas nestas avaliacGes, as variaveis
do tipo cddigo alocado “Padriao de Acabamento”, definido pela tabela de padrdes fornecida pela
Caixa Econdmica Federal (Anexo A), e “Estado de Conservacdo”. Os valores aplicados para essas

variaveis sdo descritos na Tabela 04.

Tabela 04: Valores aplicados para as variaveis Padrdo de Acabamento e Estado de Conservacao.

Padréo de Acabamento

Minimo Baixo Normal Baixo Normal Normal Alto Alto
1 2 3 4 5 6
Estado de Conservacao
Reparos importantes Reparos Simples Usado (aparéncia de novo) Novo
1 2 3 4

Fonte: Autora (2019).

3.4.3 Fatores

O tratamento por fatores, para a avaliagdo dos imdveis apresentados no item Caracterizacéo
da Amostra (3.2.1), sera realizado com base na Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos
(IBAPE-SP, 2005). Para que seja possivel obter um bom resultado de avaliacdo utilizando o
tratamento por fatores, é necessario que a coleta de dados tenha foco em imdveis semelhantes ao
avaliando. Os fatores a serem considerados nesta pesquisa sao descritos nos proximos paragrafos.

O Fator de Oferta (Fo) leva em consideragdo que, em uma coleta de dados, os valores
conhecidos podem ser tanto de oferta ou transagcdo. No caso dos valores de oferta, normalmente é

oferecido um desconto ao comprador, sendo assim, o valor ofertado ndo é realmente aquele pelo

Anais do 17° Encontro Cientifico Cultural Interinstitucional — 2019
ISSN 1980-7406



V =\ | — XVII ENCONTRO |NT[L|GENE|H
o caicocin. 085
] CHOCES

qual o imovel foi vendido. Portanto, considerando o mercado de iméveis de Cafelandia — Parana,
foram adotados F,=0,90 para dados de oferta e, para dados de transacao, Fo=1,00

Ja o Fator Padrdo de Acabamento (Fpa), € aquele que corrige as diferengas no padrdo de
acabamento das edificacfes conforme o tipo de material empregado na sua construcdo. Este fator é
dado em notas que variam de 60 a 100, conforme a Tabela 05. A classificacdo do padrdo de
acabamento de cada dado coletado foi realizada com base na tabela de padrdes fornecida pela Caixa

Econdmica Federal (Anexo A).

Tabela 05: Fator Padréo de Acabamento (Fpa).

Padréo de . . .
Alto Normal Alto Normal Normal Baixo Baixo Minimo
Acabamento
Nota (Fpa) 100 90 80 75 70 60

Fonte: Autora (2019).

Outro fator utilizado é o Fator Estado de Conservacdo (Fco) que corrige as diferencas entre o
estado de conservacao do imovel em fungdo da manutencéo realizada no mesmo. Para a realizacao
desta pesquisa, foram considerados os estados de conservacdo novo, usado, reparos simples e

reparos importantes, a classificacéo e as notas aplicadas foram dadas conforme a Tabela 06.

Tabela 06: Fator Estado de Conservagao (Fco).

Estado de )
. Descricao Nota (Fco)
Conservagéao
Novo Imével novo, nunca habitado 100
Usado Aparéncia de novo, porém ja foi ou é habitado. 90

. Desgaste natural de pintura, pequenas fissuras no revestimento, alguns pontos de
Reparos Simples . ) o ] 75
umidade sem gravidade, poucas cerdmicas desgastadas e/ou trincadas.

R Grandes fissuras, trincas ou rachaduras, desplacamento do revestimento, muitas
eparos . . ] o o o
) cerdmicas trincadas, pontos graves de umidade, sinais de risco a estabilidade e 60
importantes ) o
solidez do imovel.

Fonte: Autora (2019).

Por fim, foram considerados também os fatores Area (Firea), Localizacio (Fioc) €
Melhoramentos Publicos (Fmp). O Fioc, NO caso desta pesquisa, foi dado atraves de uma estimativa

percentual com base na melhor localizacdo da cidade. A Pardquia Nossa Senhora Consolata foi
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considerada a linha 100% e, ao longo do entorno, a porcentagem foi reduzida em 5% a cada 500m
(quinhentos metros) de distancia do ponto de referéncia.

O Fmp foi definido com base em notas individuais dadas de acordo com a infraestrutura
urbana disponivel na localizacdo dos dados e do avaliando, como pavimentacdo, redes de agua,
esgoto e escoamento pluvial, iluminagdo publica, entre outros, conforme a Tabela 07. A soma das
notas individuais definiu o Fator de Melhoramentos Publicos utilizado para cada dado.

Tabela 07: Fator de Melhoramentos Publicos (Fmp).

Agua 0al5 Pavimentacgdo asfaltica 30

Esgoto 0al0 Pavimentacéo c/ pedra 20

Luz 0ab Pavimentacéo c/ cascalho 10

Calcada e meio fio 0al0 Sem pavimentagdo priméria 0
Telefone 0ab Rede pluvial 0al0
lluminag&o publica 0a5 Comércio 0al5

Fonte: Autora (2019).

Além dos ja citados, Fator Area (Farea) @ Ser considerado nesta avaliagdo, sera determinado
com base nas equacdes abaixo, que relacionam a area do imovel avaliando com a area de cada dado
coletado. A Equacdo 02 é utilizada quando a area do dado € superior a 130% da area do imdvel
avaliando, ja a Equacédo 03 € utilizada quando a area do dado € inferior a porcentagem mencionada.

Férea = (Ap/AaV)O'lZS (02)
Férea = (Ap/AaV)O'25 (03)
Onde:

Farea: Fator area
Ap: Area do imével pesquisado (dado)
Aav: Area do imével avaliando

3.5 ANALISE DOS DADOS

Ap0s a coleta dos dados, os mesmos foram tabulados em uma planilha especifica no software

Excel, que conteve colunas para cada uma das caracteristicas levantadas, de forma a agrupar as
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fichas de pesquisa em um so arquivo. Esta planilha se encontra no Anexo C deste artigo, e foi
utilizada como base para a elaboragdo dos modelos estatisticos.

Para o tratamento de dados utilizando regressao linear, os dados foram inseridos no software
TS-Sisreg, criado pela empresa TECSYS Engenharia, ja para o tratamento utilizando fatores, o
Excel foi utilizado, elaborando-se uma nova planilha a fim de se realizar a modelagem dos dados
coletados.

Em seguida, foi efetuada a avaliacdo dos trés imoveis residenciais identificados na amostra
desta pesquisa, pelos métodos de regressdo linear e fatores, com o objetivo de se obter seus valores
de avaliagdo e por fim, determinar se realmente o tratamento utilizando regresséo linear, foi aquele
que resultou em um valor mais proximo aos reais valores de oferta, praticados no mercado
imobilidrio de Cafelandia — Parand. Para apresentar as diferencas entre os métodos aplicados e seus

resultados, foram utilizados tabelas e graficos elaborados no software Excel.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES
4.1 VALORACAO POR REGRESSAO LINEAR

O modelo de avaliacdo elaborado no software TS-Sisreg contou com a inclusdo de 52
(cinquenta e dois) dados, sendo 47 (quarenta e sete) efetivamente utilizados para modelagem,
conforme o Anexo C. Devido ao modelo ter sido elaborado utilizando somente dados de oferta, em
todas as avaliagOes foi descontado 5% do valor calculado para suprir os efeitos de transagdo. A
Equacdo 04 foi utilizada na avaliacdo das trés residéncias desta pesquisa, e se trata da reta calculada

pelo software para a determinacdo do valor unitario (VU) em reais por metro quadrado (R$/m?2).

VU =1/(0,0016362945 + 1,6235011e-06 * Area Construida +-9,267247e-05
* In(Area de Terreno) +-0,00014514651 * Padr&o de Acabamento +-7,4645233¢-05 (04)
* Estado de Conservacdo +-0,10070486 * 1/Localizacdo)

A valoracdo da residéncia 01 resultou em um valor unitério (VU) de R$2.627,07 (dois mil
seiscentos e vinte e sete reais e sete centavos) e seu valor total de avaliacdo foi de R$315.693,43

(trezentos e quinze mil seiscentos e noventa e trés reais e quarenta e trés centavos). Devido a
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existéncia de uma area de padrdo diferente com 30,00m2, foi aplicado fator de equivaléncia 0,7,
obtido através da relacdo entre o Custo Unitario Bésico (CUB) da &rea de padrdo baixo sobre o
CUB da area de padréo alto, para fins de equiparacdo ao padrdo da maior area do imovel, com base
na NBR 12.721/2006.

A avaliacdo foi classificada no grau Il de precisdo de acordo com a NBR 14.653-2 (2011),
por possuir amplitude no intervalo de confianga de 20,50%. Sendo assim, o valor final de avaliacio
para a residéncia 01 é de R$300.000,00 (trezentos mil reais).

Ja a valoracdo da residéncia 02 resultou em um valor unitario (VU) de R$2.566,03 (dois mil
quinhentos e sessenta e seis reais e trés centavos) e seu valor total de avaliacdo foi de R$172.616,84
(cento e setenta e dois mil seiscentos e dezesseis reais e oitenta e quatro centavos). Neste caso, ndo
houve necessidade de se aplicar um fator de equivaléncia a area do imovel, por ndo existirem areas
de padréo diferente.

Esta avaliagéo foi classificada no grau 111 de precisdo de acordo com a NBR 14.653-2 (2011),
por possuir amplitude no intervalo de confianga de 29,93%. Sendo assim, o valor final de avaliagio
para a residéncia 02 € de R$164.000,00 (cento e sessenta e quatro mil reais).

Por fim, a valoracdo da residéncia 03 resultou em um valor unitario (VU) de R$1.999,31
(hum mil novecentos e noventa e nove reais e trinta e um centavos) e seu valor total de avaliacéo foi
de R$139.751,77 (cento e trinta e nove mil setecentos e cinquenta e um reais e setenta e sete
centavos). Assim como na residéncia 02, ndo houve necessidade de se aplicar um fator de
equivaléncia a area do imovel, por ndo existirem areas de padrdo diferente.

Como as anteriores, esta avaliagdo foi classificada no grau Ill de precisdo de acordo com a
NBR 14.653-2 (2011), por possuir amplitude no intervalo de confianga de 14,39%. Sendo assim, o

valor final de avaliag&o para a residéncia 03 é de R$133.000,00 (cento e trinta e trés mil reais).

4.2 VALORACAO POR FATORES

A avaliagdo da residéncia 01 foi composta, inicialmente, por 10 (dez) dados (Anexo D), tendo
sido excluido um dado durante a fase de homogeneizacéo, dessa forma, a valoracdo foi dada com
base em 9 (nove) dados e obteve o grau Il de precisdo de acordo com a NBR 14.653-2 (2011), por

possuir amplitude no intervalo de confianca de 21,89%.
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Como resultado da valoragdo, a residéncia 01 teve como valor unitario a quantia de
R$2.611,78 (dois mil, seiscentos e onze reais e setenta e oito centavos) e seu valor total de avaliagéo
foi de R$314.000,00 (trezentos e quatorze mil reais).

Ja a avaliacdo da residéncia 02 foi composta por 10 (dez) dados (Anexo D) e obteve o grau Ill
de preciséo de acordo com a NBR 14.653-2 (2011), por possuir amplitude no intervalo de confianga
de 18,43%. Como resultado da valoracéo, a residéncia 02 teve como valor unitario a quantia de
R$2.223,97 (dois mil, duzentos e vinte e trés reais e noventa e sete centavos) e seu valor total de
avaliagéo foi de R$150.000,00 (cento e cinquenta mil reais).

Por fim, a avaliacéo da residéncia 03 foi composta pelos mesmos 10 (dez) dados utilizados na
avaliacdo da residéncia 02 (Anexo D), devido a semelhanga entre os imdveis, e obteve o grau Il de
precisdo de acordo com a NBR 14.653-2 (2011), por possuir amplitude no intervalo de confianca de
19,24%. Como resultado da valoracdo, a residéncia 03 teve como valor unitario a quantia de
R$2.145,01 (dois mil, cento e quarenta e cinco reais e um centavo) e seu valor total de avaliacéo foi
de R$150.000,00 (cento e cinquenta mil reais).

4.3 COMPARACAO ENTRE 0S METODOS

Considerando os trés imoveis avaliados, ao contrario do que era esperado, o método de
regressao linear classica foi aquele que menos se aproximou do valor conhecido de oferta/transacédo
dos imdveis avaliandos, tendo maior proximidade do valor somente no caso da residéncia 02. Este
fato pode ser explicado com base na homogeneidade dos dados coletados, que ocorreu apesar da
coleta ter sido abrangente e ndo tendenciosa. Ja o tratamento por fatores foi aquele que obteve um
resultado mais préximo dos valores conhecidos nos casos das residéncias 01 e 03. Ambos 0s
métodos obtiveram resultados inferiores aos valores conhecidos dos imdveis, conforme é possivel

analisar na Tabela 08 e no Grafico 01.

Tabela 08: Porcentagem de desvio do valor calculado em relacdo aos valores conhecidos.

Residéncia 01 | Residéncia 02 | Residéncia 03

Regressdo Linear -6,25% -8,89% -19,39%

Fatores -1,88% -16,67% -9,09%

Fonte: Autora (2019).
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Gréfico 01: Comparacao entre os resultados obtidos e 0s valores conhecidos.

B Valor conhecido Regressao Linear B Fatores
S - 8
S S g
=
< = S
o =3 .
I3l : =
©oo9 2
¢
-]
S o o
S o 8 S g
=
s 8 g g 8 g
T ° v 8 2
o L 9 S
¥ SR
I I I |
RESIDENCIA 01 RESIDENCIA 02 RESIDENCIA 03

Fonte: Autora (2019).

Em contrapartida, o oposto ocorreu quando se tratou de amplitude do intervalo de confianga,
ou seja, 0 modelo de regressdo linear apresentou amplitudes menores nas avaliagdes das residéncias
01 e 03, desta forma, seus valores de avaliagdo destas residéncias possuem uma precisdo maior em
comparacao aos resultados obtidos através do tratamento por fatores, conforme é possivel observar
no Grafico 02.
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Gréfico 02: Comparacdo de Amplitude do intervalo de confianca.
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Fonte: Autora (2019).

E possivel notar que existe um comportamento disforme nos resultados quando se tratam da
residéncia 02. Ao mesmo tempo em que o seu valor de avaliacdo pelo método de regresséo linear é
mais préximo ao valor conhecido de oferta do imével, a amplitude do intervalo de confianca desse
método é bastante alta. J& no tratamento por fatores, a diferenca entre o valor de oferta e o valor
avaliado é de 16,66%, o que também n&o é o ideal.

Isso pode ter ocorrido pelo fato de que a residéncia 02 possui uma relacdo de 22% entre a area
construida e a area de terreno, porém este comportamento ndo é comum nos dados coletados que
representam o mercado da cidade de Cafelandia — Parana. Dessa forma, para obter um resultado
mais preciso na avaliacdo desse imovel, é necessaria uma coleta ainda mais abrangente, procurando
por imdveis com caracteristicas semelhantes para agregar ao banco de dados.

Ja no caso da residéncia 03, o0 método de regressdo linear obteve um resultado inferior ao
valor ja conhecido, pois o valor da transacdo do imdvel novo em 02/2019 foi de R$165.000,00

(cento e sessenta e cinco mil reais) e a avaliacdo desta pesquisa considerou o imével em seu estado
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atual, ou seja, usado com aparéncia de novo. Dessa forma, houve uma depreciagéo do valor devido
ao tempo de utilizagéo.

Ao se avaliar novamente a residéncia no modelo elaborado, alterando seu estado de
conservacdo de “usado” para “novo”, obteve-se um valor de R$156.000,00 (cento e cinquenta e seis
mil reais), dessa forma, é possivel considerar que a depreciacdo no valor deste imével ao longo de
sete meses foi de R$23.000,00 (vinte e trés mil reais), o que pode ser considerada uma variagdo

comum no mercado de imoveis de Cafelandia — Parana.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Com a elaboracdo desta pesquisa, foi possivel notar que, tanto as avaliacdes aplicando o
método de regressao linear classica quanto aquelas realizadas utilizando tratamento por fatores sdo
capazes de representar satisfatoriamente o mercado de imdveis de uma cidade ou regido, porém,
para obter sucesso, € necessario que se realize uma coleta de dados confiaveis e representantes do
mercado imobiliario em questéo.

O método de regressao linear teve seus resultados diferindo entre 6,25% e 19,39% dos valores
conhecidos das residéncias, ja o tratamento por fatores obteve resultados que divergiram entre
1,88% e 16,67% dos mesmos valores. Apesar de apresentar resultados com maiores variacOes, a
modelagem utilizando regressao linear possuiu uma amplitude do intervalo de confianca menor na
maioria dos casos, em compara¢do as amplitudes obtidas no tratamento por fatores. Sendo assim, é
possivel considerar que a regressdo linear € um método mais preciso e, por este motivo, mais
apreciado por institui¢oes financeiras como a Caixa Econémica Federal.

N&o havendo deméritos ao método de tratamento por fatores, pode-se concluir que o resultado
satisfatorio das avaliacdes depende do avaliador, visto que é este profissional que deve possuir,
aléem de conhecimento técnico, o conhecimento sobre o mercado local, buscando atualizar
periodicamente o seu banco de dados e, a cada avaliacdo, realizar um estudo de mercado e

compreender as variagdes econdmicas da regido.
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ANEXO A - TABELA DE PADROES DE ACABAMENTO

Acabamentos Externos
Conceito
Fachadas Esquadrias
Projeto diferenciado de fachada, todo revestido, . . - .
: : i Madeira nobre com dimensdes acimas das
com revestimento parcial utilizando elementos . e
ALTO i < usuais de mercado ou perfis metalicos
metalicos tipo aco escovado, porcelanato, : ; : e
’ p 5 . diferenciados e vidros especiais
granitos, marmores e ceramicas especiais
NORMAL/ALTO Classificagéo intermediaria Classificagao intermediaria
Revestimento ceramico parcial, textura acrilica . .
NORMAL ras o fashedas Esquadrias em aluminio
NORMAL/BAIXO Classificacao intermediaria Classificagéo intermediaria
BAIXO Revestimento parcial com textura Esquadrias populares em madeira/aluminio
MiNIMO Caiagéo Aco / Ferro
Acabamentos Internos
Conceito
Pisos Paredes Forros Acessorios
Porcelanato polido de Revestimentos .
S ; x : S Projetos gz
primeira linha, granito, | diferenciados, aplicacao . Acessorios Lougas e
ALTO =g ; L decorativos :
pedras ou ceramicas parcial de painéis em ; metais de luxo
: : personalizados
diferenciadas | textura trabalhada
NORMAL/ALTO QIaSS|ﬁc§?§o QIaSS|ﬁc§?§o .Classmca'?:a'o .Classmca.s;a}o
intermediaria intermediaria intermediaria intermediaria
Ceramica de primeira ; ; i Pintura Primeira linha em
NORMAL linha Pt Lategiacrhen Latex/Acrilica ferragens e lougas
NORMAL/BAIXO QIaSS|ﬁcgggo QIaSS|ﬁc§§:§o _Classmca_l?go Qla55|ﬁc§?§o
intermediaria intermediaria intermediaria intermediaria
S —_— Forro PVC / :
BAIXO Ceramica popular Caiagao Madeira Linha popular
: - S Linha popular/registros
MINIMO Cimentado Caiagao Sem forro ;
e torneiras em PVC

Fonte: Caixa Econémica Federal (2019).
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ANEXO B - FICHA DE INFORMAGCOES PARA COLETA DE DADOS

INTELIGENCIA

I FICHA DE COLETA DE DADOS PARA IMOVEIS RESIDENCIAIS UNIFAMILIARES
LOCALIZAGAO
Municipio: Nome do Edificio: Coordenadas Fuso
Logradouro: n°: CEP:
Entre Rua: E Rua:
EVENTO
Tipo de negécio Informagoes do Evento Dados do Informante Fotos n°®
Oferta Valor Venda: R$ Nome:
Transagéo - Data: Valor Locaticio: R$ / més Telefone:
ENTORNO/ ACESSO
Uso Predominante no Entorno Densidade Ocupagao Entorno Pavimentagao no Enderego Infra-estrutura no Enderego Energia
Residencial Multifamiliar Totalmente Ocupupado Pavimentagéo Asfaltica Col. Lixo lluminag. Esgoto Gas
Resid. Unifam. Comercial Parcialm. Ocup. Desocup. Pav. Poliédrica Pav. Proviséria Telefone Pluviais Agua v
Padrao da Regiao Via de Acesso Influéncias valori /d lorizantes
Baixo Alto Principal Local
Normal Luxo Secundaria Rodovia
CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
Tipo de Cobertura Tipo de Teto Tipo das E: drias R da Fachad
Laje Impermeab. Laje PVC Granito, Ceramica, Concr. Aparente e Proj. Diferenciado
Ceramica/Concr. PVC Aluminio Grafiato, Texturas e Pintura sobre Emassamento (Acr./PVA)
Fibrocimento Gesso Vidro Temperado Pintura sem Emassamento sobre Embogo/Reboco (Acr./PVA)
Metalica Telhado Apar. Ferro/Madeira Alvenaria Bruta, Cal e Pintura sobre Blocos de Concreto
Revest. Paredes Internas Revest. Paredes areas molhadas Piso area molhada
Granitc Porcelanato 12 Azulejo Porcelanato 1? Laminado Cimentado
Ceram., Concr. Ap., Graf., Text. Acr. Porcelanato 22 Marmore Porcelanato 2* Marmore Porcel. Liquido
Pint. Acr./PVA sobre it C 12 Ardésia Ceramica 1* Ardésia Ceramica baixa
Pintura Acrilica/PVA sobre Reboco Ceram. comercial Ceramica baixa qualidade Ceram. comercial Madeira o

Piso area seca
Porcelanato 1*
Porcelanato 2*
Ceramica 1*

Ceram. comercial

Equipamentos da Casa

Chur

Padrao de Acabamento da unidade

Jueira
Comb. a Incéndio
Dormit. Empreg.
Elevador

Idade Aparente do Imovel

Area Privativa Construida

Area Privativa de Terreno

Area da Edicula

Nimero de Pavimentos

Nome condominio
Nim. unid. auténomas

Estagio de Ocupagao (%)

Fragao Ideal

Tx Condominio ref. a Unid.

Area Comum Constr. da Unid.

Area Comum Terreno da Unid.

Estado de Conservagao

Laminado Cimentado Minimo Normal Alto Novo
Marmore Porcel. Liquido Baixo Alto Bom
Ardésia Ceramica baixa Normal Baixo Luxo Regular
Madeira dusligade Normal Ruim
Terreno
Hid Quadra Esportiva Sistema de Meio de quadra
Lareira Edicula Climatizagao Central Esquina
Piscina Sauna Sist. Seguranga
Playground Sist. Aquecimento Central ou Passagem
B ias na Unidade (q i )
Armarios Completos Cozinhas

Banheiros (incl. suites)
Closets
Copas

Dormitérios (incl. suites)
Sacadas/Varandas

Salas

CARACTERIZAGAO DO CONDOMINIO (QUANDO HOUVER)

Equipamentos Churrasqueira

Automagao do Portao Elevador
Central Aquec. Agua

Central de Gas

Gerador Energia
Guarita
Infra-estrutura do Condominio

ETE lluminagao/Energia

Telefone Pav. Asfaltica

Piscina
Playground
Quadra Esportiva

Sala de Ginastica

Pogo Artesiano

Galeria Aguas Pluviais

Tipo da Estrutura
Alvenaria
Madeira
Bloco Estrutural

Nao Convencional

Suites
Vagas Cobertas
Vagas Descobertas

Areas de Servigos

Saldo de Festas

Saldo de Jogos

Sauna

Sist. Agua de Reuso
Rede Esgot. Sanit. Gas
Rede Agua Potavel

OBSERVAGOES:

VISTORIADOR:

Fonte: Caixa Econdmica Federal - Adaptada pela autora (2019).

Data da Vistoria: / /
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ANEXO C - DADOS UTILIZADOS NO MODELO DE REGRESSAO LINEAR
Area Area de N —
Dado Endereco Construida | Terreno Padrdo de Estado d? Localizagdo| VU
Acabamento | Conservacao (m) (R$/M?2)
(m?) (m?)
Rua Elisabete Pereira, 300
1| (Lote 24-B26) 82,1 560 3 2 1500 | 2192,45
2 | Rua Adelino Lunardi, 183 74 133,8 4 4 1700 | 2972,97
Rua Janete Lazarin, 158,
5| Bom Jesus 90 300 3 2 800 | 2777,78
Rua Miguel Marcelino
Pastore Pastre, 62, Parque
6 | do Café 80 130 3 3 800 2125
Rua Janete Lazarin, 206,
7 | Bom Jesus 240 300 3 2 800 | 1208,33
Avenida Marechal Lott,
911329, Centro 145 350 3 2 350 | 3103,45
Rua Janete Lazarin, 229,
11 | Bom Jesus 125 150 3 4 800 1840
Rua Elizabeth Tenfen
12 | Haveroth, 122 150 240 2 2 1100 | 1266,67
Avenida Presidente Vargas,
13 (500 62 162 3 4 500 | 2419,35
Rua Getulio Avancini, 283,
14 | Ouro verde 124,93 200 4 2 1600 | 2401,34
Rua Arlindo Reichert, 20,
15 | Morada Nova 68,86 240 2 2 1400 | 1336,04
Rua lzidoro Dalmagro,
16 | 519, Morada Nova 88,26 210,21 2 2 1400 | 1019,71
Rua Arlindo Reichert, 112,
17 | Morada Nova 52,66 260 2 3 1400 | 1804,03
Rua Izidoro
Dalmagro/Severino
Squizatto, 80, Morada
18 | Nova 52,66 233,16 1400 | 1595,14
19 | Rua José Czerniej, 239 82 230 2000 | 1768,29
20 | Rua Derciddnio Gricio, 74 85 250 1500 | 2117,65
Rua Elza Regina Kotwitz,
211550 100 540 4 3 1800 2300
22 | Rua Nelson Trento, 172 97 300 4 3 1100 | 2371,13
Rua Presidente Jodo
Goulart, 173, Centro
24 | (sobrado) 190 360 4 3 700 3000
Rua Nelson Trento, 438,
25| Pioneiros 111 60 175 3 3 1100 | 2666,67
Rua Lingoski, L04Q03,
unidade 01, Novo
26 | Horizonte 82,4 172,3 3 4 2700 | 2427,18
Rua Lingoski, L04Q03,
unidade 02, Novo
27 | Horizonte 82,4 157,54 3 4 2700 | 2184,47
Avenida Mario Bortolato,
28| 225, Floresta 90 170 2 2 1900 | 1277,78
Rua Pierino Rizzoli, 1132,
29 | Ouro Verde 69,93 136 3 2 1800 2002
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CONTINUACAO - ANEXO C - DADOS UTILIZADOS NO MODELO DE REGRESSAO LINEAR

Area Area de x .
Dado Endereco Construida | Terreno Padrao de Estado de~ Localizagdo| VU )
(m?) (m?) Acabamento | Conservacéo (m) (R$/M?)

Rua Emilia Goncalves dos
Santos, L13Q02, Cidade

30 | Nova 112,52 155,38 4 4 1800 | 2577,32
Rua Serafina Voltolini
Cardoso, 52 - Jd das

31| Palmeiras 78,18 156 3 4 2600 | 1726,78
Rua Severino Squizato, L:

32|11, Q: 03 - Morada Nova 52,66 220 3 2 1500 | 1462,21
Rua Elizabete Tenfen
Haveroth, 85 - Res.

33| Cafelandia | 101,24 240 3 2 1100 | 1432,24
Rua Moacir Antonio

34 | Clemente, 412 77,02 119 3 4 1800 | 1635,94
Rua Otalvino Andreatta,
117 - Tancredo Almeida

35 | Neves 83,96 288 3 2 1800 | 1262,51
Rua Anna L. T. Copceski,

36 | 217 - Ouro Verde 69,85 120 3 2 1900 | 1360,06
Rua Flavio Bortolato, 124,

37 | - Loteamento Cidade nova 90 298,25 3 2 1900 | 1444,44
Rua Marcelo Grigio, 266 -

38 | Jd. Das Palmeiras 140 186,5 4 4 2300 2500
Rua Janete Lazarin, 233 -

39 | Jd. Bom Jesus 92 150 3 2 800 | 1391,3
Rua Janete Lazarin, 301 -

40 | Jd. Bom Jesus 112 150 3 4 800 | 1785,71
Rua Janete Lazarin, 110 -

41| Jd. Bom Jesus 120 150 4 4 800 | 1916,67
Rua Rodolfo Rufino, 226 -
Bairro Novo Horizonte

42| (Casa 01) 74 150 3 4 2800 | 2027,03
Rua Rodolfo Rufino, 232 -
Bairro Novo Horizonte

43| (Casa 02) 74 150 3 4 2800 | 2027,03
Rua Pierino Rizzoli, 220 -

44 | Bairro Ouro Verde 69,97 120 3 4 1800 | 2072,32
Rua Eugénio Fernandes,

45| 141 - Centro 85 200 3 2 950 | 1764,71
Rua Elizabeth Haveroth,

46 | 112, Bairro Daniel Folle 98 140 3 2 1100 | 1836,73
Rua Manoel Bento Coelho,

47| 310 - Jd. Novo Milénio 100 350 4 2 1800 2300
Rua Janete Lazarin, 289 -

48 | Jd. Bom Jesus 110 181 3 2 800 | 1181,82
Rua Dr Plinio Costa, 410 -

49 | Centro 100 500 4 2 700 2500
Rua Manoel Bento Coelho,

50 (294 100 350 4 1800 2400

51 | Rua Lino Zeni, 65 120 200 4 1700 | 2166,67
Rua Nicanor Sganzerla,

52| 775 200 510 4 3 1800 1750

Fonte: Autora (2019).
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ANEXO D - DADOS UTILIZADOS NO TRATAMENTO POR FATORES
RESIDENCIA 01
Fator < ~
Valor Area L Padrao de Estado de | Melhoramentos
Dado Endereco de Localizagéo - P
(R9$) Oferta (m2) Acabamento | Conservagao Publicos
1 |RuaNelsonTrento, | 5, 05|  gg| 120 89 75 75 90
450, Pioneiros 111
p |Rualanete Lazarin, | 65001 gg| gp 92 75 75 97
158, Bom Jesus
Avenida Marechal
3 Lott, 1329, Centro 450.000 0,9 145 96,5 75 75 100
g |Ruadanete Lazarin, | oo 000 |  gg| 125 92 75 100 97
229, Bom Jesus
Rua Getulio
5 | Avancini, 283, Ouro | 300.000 0,9 124,93 84 80 75 90
verde
g |RuaDercidonio 180.000 0,9 85 85 80 75 90
Gricio, 74
Rua Elza Regina
7 Kotwitz, 550 230.000 0,9 100 82 80 90 90
8 ?;’; Nelson Trento, | 544 509 0,9 97 89 80 90 90
Rua Emilia
Gongalves dos
9 Santos, L13Q02, 290.000 0,9(112,52 82 80 100 90
Cidade Nova
RESIDENCIAS 02 E 03
Valor Fator Area . Padréo de Estado de | Melhoramentos
Dado Endereco de Localizacao < S
(R$) Oferta (m?) Acabamento | Conservacdo Publicos
Rua Adelino
1 Lunardi. 183 220.000 0,9 74 83 80 100 90
p | AvenidaPresidente | o 5, 0,9 62 95 75 100 97
Vargas, 500
Rua Arlindo
3 Reichert, 20 92.000 0,9| 68,86 86 70 75 90
Rua Arlindo
4 Reichert, 112 95.000 0,9| 52,66 86 70 90 90
5 |Rualzidoro 84.000| 09| 5266 86 70 75 90
Dalmagro, 80
6 Egg Nelson Trento, | 156 500| 09| 60 89 75 90 90
7 ngzp'e””o Rizzoli, | 140 000| 09| 69,93 82 75 75 90
Rua Severino
8 Squizato, L11 Q03 77.000 0,9| 52,66 85 75 75 90
Rua Rudolfo
9 Rufino. 226 150.000 0,9 74 72 75 100 90
Rua Rudolfo
10 Rufino, 232 150.000 0,9 74 12 75 100 90

Fonte: Autora (2019).
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