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RESUMO

XAVIER, Féabio Grisard. Determinacdo dos fatores que alteram os precos de
apartamentos em Curitiba. 2014. 57. Trabalho de Conclusdo de Curso em
Engenharia Civil - Universidade Tecnoldgica Federal do Parana. Curitiba, 2014.

No mercado imobilirio nota-se a necessidade de conhecer quais critérios e itens
podem realmente explicar o valor de um apartamento. O presente estudo visa a
atestar o quanto alguns critérios impactam no valor de um apartamento na cidade de
Curitiba. Os critérios e itens que foram testados sédo: localizacao, frente/face, altura
do pavimento, area privativa, quantidade de dormitérios, quantidade de vagas de
garagem, quantidade de suites, padrdo, conservacdo, existéncia de quadra
esportiva e churrasqueira. Para isto, sera utilizada a Engenharia de Avaliacfes, bem
como a norma da ABNT NBR 14653. A partir disto, foi quantificado o impacto de
cada uma destas variaveis no valor de um apartamento para utilizagdo no

tratamento por fatores.

Palavras-chave: Engenharia de avaliagdes. ABNT NBR 14653. Valor de
apartamento.



ABSTRACT

XAVIER, Fabio Grisard. Determination of the factors that affect the prices of
apartments in Curitiba. 2014. 57. Trabalho de Conclusdo de Curso em Engenharia
Civil - Federal Technology University - Parana. Curitiba, 2014.

In real state market it is important to know which particulars and items can explain
the value of an apartment. This study wants to attest as some particulars can impact
the value of an apartment in the city of Curitiba. The particulars and items to be
tested are: location, front / face, height floor, private area, number of bedrooms,
number of parking spaces, number of suites, different building standards,
conservation, existence of sports court and private barbecue grill. For this study is
used property appraisal techniques and the ABNT NBR 14653. From this, it is
possible to quantify the impact of each of these variables on the value of an

apartment for the treatment by factors.

Keywords: Appraisal Engineering. Value of apartment.



LISTA DE ILUSTRACOES

Figura 1 - Definigdo das variaveis N0 TS-SISreg®..........ccccuuuiiiiiiieeiiiiiiiiiiieeee e 25
Figura 2 - Residuos da analiSe MiSta...........cccuuuiiiiiiiieeiiiiiiieiee e 29
Figura 3 - Residuos da analise lIN@ar............cc.uuuiiiiiiieiiiiieiecee e 30
Figura A.1 - Valores admissiveis quando for adotada a estimativa de tendéncia

CRNTIAL e 54
Figura A.2 - Valores admissiveis quando for adotado o valor arbitrado.................... 54
Quadro 1 - Metodologias para avaliagao de IMOVEIS........cccceeevviieeiiiiiiieee e, 16
QUAArO 2 - TIPO A€ VANAVEIS ...uuuuiii et e e e e e e e e e e e e e 20
Quadro 3 - DefiNiCA0 das VANAVEIS ..........cuuuiiiiiiieeeeeeeeiii e e e 23
Quadro 4 - Variaveis utilizadas N0 MOdEel0...........ccoeeiviiiiiiiiiiiiie e 24
Quadro 5 - Resultados €SPErados............uuuuiiiiieeiiiieeice e e e e e 25

QUAAIO 6 - RESUIATOS ....vuuiiiiiie et e et e e e e e r e e e e eabaeeeeens 27



LISTA DE TABELAS

Tabela 1 - Variagdo mensal e anual dos Indices FipeZap regionais (modificado).....13

Tabela 2 - Numero de iméveis ofertados em junho/2013, por tipo (modificado) ....... 14
Tabela 3 - Numero de iméveis ofertados em junho/2013, por bairro (modificado)....14
Tabela 4 - Parametros das variaveis independente ...........ccccccvviiiiiiieieineeee e 28
Tabela 5 - Valores de cada Variavel ...............ceoiiiiiiiiiiiiieee e 30

Tabela 6 - Valores percentuais em relacéo ao valor médio...........ccccvvveeeeeeeeniiiinnnne. 31



LISTA DE ABREVIATURAS, SIGLAS E ACRONIMOS

LISTA DE ABREVIATURAS

PGV Planta Genérica de Valores

LISTA DE SIGLAS

ABNT Associagao Brasileira de Normas Técnicas

LISTA DE ACRONIMOS

CAU Conselho de Arquitetura e Urbanismo
CONFEA Conselho Federal de Engenharia e Agronomia
CREA Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

INPESPAR Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado
Imobiliario e Condominial

FIPE Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas



SUMARIO

LINTRODUGAOD ...ttt n ettt anas 9

20BJETIVO E JUSTIFICATIVA ... et 12
2.1 OBIETIVO GERAL ...ttt 12
2.2 OBJETIVO ESPECIFICO......ccuiiiieceeeeeeeeeee et 12
2.3 JUSTIFICATIV A et e e e e e e e e e e 12
SDESENVOLVIMENTO .. ..coiiiiiii ittt e e e e e e e e e aa e 13
3.1 REVISAO DE LITERATURA ...ttt 13
G0 I Y [T or=To [ I [ aTo] o] [F= T o SRR 13
3.1.2Engenharia de AValIaGOES .........ccooeieiiiieeeeeeeeeeee 14
3.1.3Norma NBR 14653 — Avaliacdo de bens ... 15
3.1.4Método Comparativo Direto de Dados de Mercado..............coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 17
3.1.4.1 Identificagéo das varidveis do Mercado ............cccceeeeeeiiiiiiiiiiiieee e 17
3.1.4.1.2Variavel dependente .........cooovviiiiiiiii e 17
3.1.4.1.2Variaveis iNdePenNdENLES...........uuuuiiiiei e 17
3.1.4.2 Levantamento de dados de Mercado.........c.cccueeveviieiiiieeiiiieeeieeeee e, 18
3.1.4.3 Tratamento de dATOS .........uuiiiiiieiiii e e eaas 18
3.1.5Homogeneizacéo Utilizando Modelos de Regresséo Linear...........ccccccevvvnnnn. 20
3.L.6APICAIVO TS-SISIEOM® ......ccoeeeeeeeeeeeeeee e 22
AMATERIAIS E METODOS ... .ottt ettt 24
4.1.11dentificag8o das VAri@VeIS ..........cccuuiiiiiiiee e 24
4.1.2Insercdo das variaveis no aplicativo TS-SIiSreg®..........ccoovviuviiiiieieeeeeniiiinnee 24
B G T 0] =] = W (=30 F=To [ 1 25
4.1.4 Dados e variaveis efetivamente UtilizadosS ..........cooooveeeeiiiiiiiiiieeeeee e 26
4.1.5ESCOINA @ EQUAGED .....oeeviiiiiiiiiiiiiieeieeieee e 26
BRESULTADOS ...ttt et e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaa s 27
5.1 TESTES DE HIPOTESES..... oottt 27
5.2 EQUAGAD ...ttt 27
5.3 COEFICIENTES DO MODELO DE REGRESSAO LINEAR .......coveoieevieeenann 28
5.4 PARAMETRO DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES.................. 28
5.5 ANALISES DOS RESIDUOS DA VARIAVEL DEPENDENTE .......cccecveueveaee. 29
5.6 VALORES DOS FATORES ANALISADOS.........oiiiieeieeeeeeeieee e 30
5.7 ANALISE DOS RESULTADOS ..ottt et 32
BCONCLUSAOD . ...ttt ettt sttt n e eaennans 34
8.1 CONCLUSAOD ..ottt ettt n et n e saenn e 34
6.2 SUGESTAO PARA TRABALHOS FUTUROS ..o 34
REFERENCIAS ... .ottt ettt ettt este e eteereeeeaneens 35
APENDICE A - DAUOS ....ceveivieeeeeeee ettt te e eae e aesre e 37

APENDICE B - Relatorio sintético do aplicativo TS-SiSreg®..........cccccceeveenene... 41



ANEXO A - Procedimentos para utilizacdo de modelos de regresséo linear

(NBR 14653-2, 2011) c.uuvriiiiieieeeeeeiiiiiiiiieee e e e e e s siiieneeeee e e e e
ANEXO B - Grau de fundamentacao (NBR 14653-2, 2011)



1 INTRODUCAO

Segundo Yazbek (2013a) nunca houve tantos langcamentos de apartamentos
no pais como nos ultimos anos, sendo que Curitiba teve a maior valoriza¢do do pais
no primeiro semestre de 2013, mostrando um cenario de aquecimento imobiliario
relativo a apartamentos tanto no Brasil, quanto na cidade de Curitiba.

Existem diversos critérios e itens que definem o valor de um apartamento,
como por exemplo a face norte. Os imdveis com faces voltadas ao norte tém maior
preco porque no hemisfério sul o Sol esta localizado na maior parte do tempo ao
norte, podendo assim, utilizar a energia proveniente do astro.

A questdo relacionada a face norte, boa localizacdo e andares superiores
s8o vantagens que servem cOmo pressuposto para que os apartamentos figuem
valorizados em relacdo aos andares inferiores, face sul e ma localizacédo. Estas sdo
algumas das caracteristicas mais comuns vistas no mercado imobilidrio para
valorizacdo dos iméveis, mas sdo subjetivas, ndo agregam valor pelo crescimento
fisico da obra, mas sim pela cultura popularde que as vantagens trazem maior
qualidade de vida e por isso levam a criar a hipétese de que essas caracteristicas
elevam o valor do imovel.

Além destas, existem as caracteristicas que agregam valor pelo crescimento
fisico da obra, e consequentemente também auxiliam a explicar o valor do mesmo,
sdo elas: area total, area privativa, dormitorios, vagas de garagem, sanitarios, suites,
padrdo, conservacado, idade aparente, area privativa, sacada. Esse trabalho tem
como objetivo delimitar o quanto todas essas caracteristicas explicam o valor do
imovel tomando como base uma amostra de dados de Curitiba. Para tal fez-se uso
de técnicas da engenharia de avaliacfes.

A engenharia de avaliacdes utilizada como metodologia desse trabalho é um
conjunto amplo de conhecimentos na area de engenharia e arquitetura, e de outras
areas, com objetivo de determinar tecnicamente o valor de um bem. Essas
avaliacdes tomam como base a norma da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas) NBR14653 (DANTAS, 1998).

A NBR 14653 (2011) é constituida pelas seguintes partes:

e Parte 1: Procedimentos gerais;
e Parte 2: Imdveis urbanos;

e Parte 3: Iméveis rurais;
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e Parte 4: Empreendimentos;

e Parte 5. Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em
geral;

e Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

e Parte 7: Patrimbnios histoéricos.

Devido a pesquisa se restringir a iméveis urbanos, apenas as partes 1 e 2
foram utilizadas no escopo desse trabalho. Segundo a NBR 14653-2 (2011), sempre
gue possivel, deve-se usar o método comparativo direto de dados de mercado. Esse
meétodo consiste em comparar dados de mercado utilizando tratamento técnico dos
elementos comparaveis. Para o presente trabalho foi usada essa metodologia.

A chegada da microinformatica permitiu o uso da estatistica indutiva e da
engenharia econémica, e com isso a possibilidade da abordagem cientifica na busca
da verdadeira interpretacdo das tendéncias de mercado. Aos poucos, a analise
inferencial e a analise de investimentos tornaram-se acessiveis, fornecendo
excelentes resultados (SILVA, 2013a). Para auxiliar e garantir resultados precisos de
uma avaliacao e do presente trabalho foi utilizado o aplicativo TS-Sisreg.

A amostra de apartamentos foi coletada preferencialmente nos bairros Agua
Verde, Bigorilho e Portdo e com dois ou trés dormitdrios. Essas caracteristicas
representam a ampla maioria das ofertas no mercado curitibano segundo dados do
INPESPAR (Instituto Paranaense de Pesquisa e Desenvolvimento do Mercado
Imobiliario e Condominial) de maio de 2013.

Esta amostra contém elementos com caracteristicas heterogéneas (preco,
padrdo, conservacdo, etc), tornando-se imprescindivel a homogeneizacdo dos
dados. Para isso sdo retiradas vantagens e desvantagens existentes nos dados
como, por exemplo, o preco (DANTAS, 1998).

Dos dados coletados no mercado sao extraidas, além do preco, outras
informagdes que explicam o preco, as quais podem ser expressas quantitativamente
ou qualitativamente (SILVA, 2013a). Destas, sao escolhidas a variavel dependente
(comumente utilizado o preco unitario) e as variaveis independentes. Dentre o0s
varios tipos de variaveis independentes estdo a posi¢cédo geografica e o pavimento do
apartamento.

A homogeneizacdo pode ocorrer de forma tradicional ou cientifica. Neste

trabalho foi adotada a forma cientifica, que se trata de uma forma apoiada pela
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inferéncia estatistica para delimitar fatores que servem de parametro para ser usado
no tratamento por fatores.

Para garantir a imparcialidade e a qualidade da avaliagdo e dos valores
adotados, a norma NBR 14653-2 (2011) determina a adocdo do grau de
fundamentacédo e grau de precisdo. Esses indicadores delimitam a qualidade do
valor obtido e podem até mesmo classificar o resultado como fora da realidade do
mercado. Ainda, no caso do uso da inferéncia estatistica com regressao linear, sao
testados outros indicadores como: micronumerosidade, linearidade, normalidade,
homocedasticidade, n&do autocorrelacdo, multicolinearidade, etc (RODRIGUES,
2006).

A determinacdo do crescimento nado-linear das variaveis é responsavel por
determinar de quanto foi o crescimento ou decrescimento conforme a expectativa
quando da definicdo da variavel, durante a criacdo do modelo (SILVA, 2013a). No
caso do presente trabalho, a hipétese é de que o valor unitario do imovel cresce ao
passo que o pavimento é mais alto, sua face estd voltada para o norte, possui
melhor localizacdo, menor &rea privativa, maior numero de dormitérios, maior
namero de vagas de garagem, maior numero de suites, padrdo mais elevado,
melhor conservacdo, se possui quadra poliesportiva, e possuir churrasqueira
privativa.

Ainda, usando a T-student é possivel entender o quanto a variavel interfere na

s

variavel dependente (SILVA, 2013a). Ou seja, € possivel descobrir se a
caracteristica escolhida é a que mais influencia no valor final. Esses resultados
poderdo afirmar teoricamente se existe e de quanto é a valorizacdo dos imoveis

quanto as caracteristicas acima citadas.
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2 OBJETIVO E JUSTIFICATIVA

2.1 OBJETIVO GERAL

O objetivo do presente trabalho € determinar, usando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado — Tratamento Cientifico, os fatores de valorizacdo e
desvalorizacdo intrinsecas de apartamentos na cidade de Curitiba para servir como
pardmetros para o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado —
Tratamento por Fatores, conforme exige e tomando como base a norma NBR 14653

(2001) partes 1 e 2 que tratam de bens urbanos.

2.2 OBJETIVO ESPECIFICO

Apdés determinar os fatores de valorizagdo e desvalorizacdo de
apartamentos em Curitiba, o objetivo € quantificar esses fatores a partir da
regressao linear oriunda do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado —
Tratamento Cientifico e atestar a qualidade do modelo estatistico fazendo

comparacao com um imoével anunciado no mercado Curitibano.

2.3 JUSTIFICATIVA

Segundo a NORMA ABNT NBR 14653 (2001) os fatores valorizacdo e
depreciacdo de bens devem ser divulgados por entidades técnicas regionais
reconhecidas, por universidades ou entidades publicas com registro no sistema
Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA)/Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA) e no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU).
Ainda, devem ser revisados no prazo maximo de quatro anos ou sempre que
necessario, o que nao é feito na cidade de Curitiba, levando os profissionais da
engenharia de avaliagdo a buscar fatores em entidades de outras regides e até de
outros paises, deixando de lado as peculiaridades da regido e do mercado no qual o
bem est4 inserido. I1sso pode causar distor¢des no modelo e consequentemente no

resultado final.
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3 DESENVOLVIMENTO

3.1 REVISAO DE LITERATURA

3.1.1 Mercado Imobiliario

O mercado imobiliario apresentou alta acima da inflagdo no primeiro
semestre de 2013 (YAZBEK, 2013a).

O preco médio por metro quadrado calculado pela FipeZap (2013a) na
cidade de Curitiba é de R$ 4.374,00.

Segundo o indice FipeZap! (2013a) houve um aumento médio de 6,1% nos
seis primeiros meses de 2013, com destaque para a cidade de Curitiba, que teve um

amento acumulado de 14,3% entre janeiro e junho.

Tabela 1 - Variagdo mensal e anual dos indices FipeZap regionais (modificado)

Cidade Variag@o Mensal Variagdo em 2013 Variacdo Anual
Julho Junho Acumulado no ano Ultimos 12 meses
Séo Paulo 1,3% 1,1% 7,3% 13,9%
Rio de 1,5% 1,4% 9,3% 15,4%
e e 2,4% 0,3% 1,8% 4,9%
Brasilia 0,7% 0,4% 1,4% 0,1%
Salvador 1,8% 1,6% 7,1% 12,1%
Porto Alegre 1,0% 0,7% 6,9% 13,3%
Curitiba 3,7% 3,8% 18,5% 19,6%
Florianépolis 0,9% 0,6% 8,1% 9,1%

Fonte: FIPE (2013?, 2013b)

No més de julho, Curitiba teve a maior alta do Brasil (+3,7%), impulsionada
pelos bairros Agua Verde e Bigorilho. Contando os Ultimos 12 meses, Curitiba

acumula crescimento nos precos de 19,6% (FIPEZAP, 2013a).

! Indice desenvolvido pela Fipe e o portal Zap Iméveis acompanha o pre¢co médio do m2 de
apartamentos prontos.
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As tabelas 2 e 3 mostram o numero de ofertas de imdveis em Curitiba por

tipo e por bairro.

Tabela 2 — Nimero de imoveis ofertados em junho/2013, por tipo (modificado)

Tipo Numero de iméveis Participacdo no mercado
Apartamentos:
Kitinet 67 0,4%
1 dormitério 674 3,8%
2 dormitérios 3.265 18,3%
3 dormitorios 5.026 28,2%
4 dormitorios 1002 5,6%

Fonte: INPESPAR (2013)

Tabela 3 — Numero de im6veis ofertados em junho/2013, por bairro (modificado)

Bairro Nimero de imoveis Participacdo no mercado
Agua Verde 1.114 5,7%
Bigorrilho 701 3,5%
g‘;‘mgﬁ do 777 4,2%
Centro 664 3,8%
Portado 729 3,8%
Uberaba 800 4,3%

Fonte: INPESPAR (2013)

Vérias caracteristicas sdo responsaveis pelo aumento dos precos dos

imoveis, porém algumas sdo mais significativas do que outras dependendo da regido

onde esta o imoOvel. A preferéncia dos compradores tem uma relacdo direta com

fatores como o clima e a cultura local além de caracteristicas do senso comum como

localizacéo, area, etc (YAZBEK, 2013b).

Em Curitiba algumas caracteristicas pontuais se destacam, principalmente

ligadas ao clima frio da cidade. Itens como face norte e aquecimento de agua sao

fatores valorizantes na capital paranaense (YAZBEK, 2013b).

3.1.2Engenharia de Avaliagdes

Engenharia de Avaliagbes € a area da engenharia que reine um conjunto

amplo de conhecimentos de engenharia e arquitetura e, ainda, de outras areas das
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ciéncias sociais , exatas e da natureza, com o objetivo de determinar tecnicamente o
valor de um bem, de seus direitos, frutos e custos de reproducédo (DANTAS, 1998).

A Engenharia de Avaliacdes € hoje uma atividade cientifica e a execucao de
trabalhos avaliatorios, através da metodologia cientifica, permite a reducdo do prazo
operacional, maior seguranca e, por ser objetivo, diminui as contestacoes,
restrigindo-as ao campo dos dados coletados (SILVA, 2013a).

Engenheiros, arquitetos e agronomos, atuando em sua habilitacdo
profissional, podem praticar a Engenharia de Avaliagbes, conforme norma e
regulamentos do CREA, CONFEA, CAU, ABNT, leis municipais, estaduais e federais
(ALVES, 2005).

Com a evolucdo do tema, desencadeou-se uma nova revisdao do Normativo
Técnico existente. Iniciou-se em 2000 a revisdo da Norma Brasileira sem ser
terminada totalmente. A NBR 13653 comecou a ser utilizada em 2003 para
avaliacdo econdmica de empreendimentos de base imobiliaria (parte 4) e em 2004

para avaliacdo de imdveis urbanos e rurais (partes 2 e 3) (SILVA, 2013a).

3.1.3Norma NBR 14653 — Avaliacao de bens

A Norma NBR 14653 é composta pelas seguintes partes:

e Parte 1: Procedimentos gerais;

e Parte 2: Imoveis urbanos;

e Parte 3: Imdveis rurais;

e Parte 4: Empreendimentos;

e Parte 5. Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em
geral;

e Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

e Parte 7: Patrimonios historicos.

Apenas as partes um e dois fazem parte do escopo do presente trabalho.
A primeira parte da Norma ABNT NBR 14653 (2011) apresenta diretrizes
para os procedimentos relativos ao exercicio profissional e todas as manifestacdes

técnicas escritas vinculadas as atividades de avaliagdo (RODRIGUES, 2006).
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A segundo parte da Norma ABNT NBR 14653 (2011) traz novos conceitos e
grande quantidade de informacdes. Ainda apresenta novas ferramentas de analise
de dados como redes neurais, regressao espacial e andlise de envoltoria de dados.
Esta parte da norma complementa conceitos, métodos e procedimentos para a
avaliacao de imoveis urbanos (RODRIGUES, 2006).

A Norma ABNT NBR 14653 (2011) sugere alguns métodos para identificar o
valor de um bem. A escolha do método a ser aplicado é funcéo da natureza do bem,
da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informacgdes colhidas no mercado (NBR 14653, 2011).

A Norma ABNT NBR 14653 permite, em caso de situacdes atipicas do
mercado e de ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias

previstas, empregar outro procedimento, desde que devidamente justificado.

Metodologia Descricéo
Comparativo direto de dados de Identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico das
mercado caracteristicas de elementos comparaveis

Identifica o valor do bem baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, usando um hipotético

Involutivo : p -
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem
e com as condi¢cdes de mercado no qual esta inserido
Identifica o valor do pela soma dos valores dos seus
. componentes. Em casa de identificagdo do valor de
Evolutivo

mercado é necessario considerar o fator de
comercializacéo.

Identifica o valor do bem através da capitalizagéo presente

Da capitalizagao da renda de sua renda liquida prevista.

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico

Comparativo direto de custo P .
P das caracteristicas de elementos comparaveis.

Identifica o custo do bem por meio orcamentos sintéticos ou

Da quantificagdo de custo analiticos, a partir dos servicos, custos diretos e indiretos.

Quadro 1 - Metodologias para avaliagdo de imoveis
Fonte: ABNT NBR 14653 (2011)

Para identificacdo do valor de mercado, a Norma ABNT NBR 14653 (2011)
sugere, sempre que possivel, o uso do método comparativo direto de dados de

mercado.
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3.1.4Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Este método identifica o valor do bem através de compara¢édo de dados de
mercado semelhantes quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. E
fundamental que exista um conjunto de dados que possa ser usado como amostra
do mercado (DANTAS, 1998).

3.1.4.1 Identificagé@o das variaveis do mercado

E importante o conhecimento do objeto da pesquisa, para que se possam
levantar todas as suas caracteristicas fisicas e locacionais com o objetivo de
identificar as possiveis variaveis responsaveis pela formacéo dos precos de bens de

mesma natureza inseridos no mercado (DANTAS, 1998).

3.1.4.1.1 Variavel dependente

Para identificar corretamente a variavel dependente é necesséria uma
investigacdo em relacdo a sua conduta e as formas de expressédo dos precos (por
exemplo, preco total, unitario), e ainda, observar a homogeneidade nas unidades de
medida (ABNT NBR 14653-2, 2011).

3.1.4.1.2 Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas, de
localizacdo e econbmicas. A escolha destas deve ser com base em teorias
existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum, e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer do trabalho. Algumas variaveis escolhidas podem
se mostra pouco relevantes na explicacdo do modelo estatistico (ABNT NBR 14653-
2,2011).

S&o exemplos de variaveis independentes:

e Areatotal;
e Data de referéncia;

e Quantidade de dormitérios;
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e Quantidade de vagas de garagem;
¢ Quantidade de sanitarios;
e Quantidade de suites

e Pavimento;

e Padréo;

e Conservacao;

e |dade aparente;

e Area privativa;

¢ Quantidade de sacadas;
e Localizacao;

e Tipo de transagao;

e Orientacéao;

e Frente;

e Distancia ao pélo de influéncia.

3.1.4.2 Levantamento de dados de mercado

O objetivo do levantamento de dados € obter uma amostra representativa
para explicar o mercado no qual o bem esté inserido. Nesta fase o engenheiro de
avaliacbes deve investigar o mercado, coletar dados? e informacdes confiaveis a
respeito de negociacdes realizadas e ofertas, contemporaneas a data de referéncia,
com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagdo. As fontes
das amostras devem ser diversificadas e identificadas. Os valores de ofertas devem
ser considerados superestimados e, se possivel, confrontar com dados de
transacdes (ABNT NBR 14653-2, 2004).

3.1.4.3 Tratamento de dados

A Norma ABNT NBR 14653-2 (2011) recomenda a sumarizagdo das

informacdes obtidas em forma de graficos que mostrem as distribuicbes de

2 Exemplo de coleta de dados no APENDICE A.
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frequéncia para cada variavel e, ainda, as relacdes entre elas. Deve verificar-se o
equilibrio da amostra, a influencia da variavel que explica a variacdo do preco,
possiveis dependéncias entre elas, identificando pontos atipicos, etc.

Podem ser utilizados dois métodos, em funcdo da qualidade e da quantidade
de informacdes e de dados obtidos, para o tratamento de dados (ABNT NBR 14653-
2,2011):

e Tratamento por fatores: homogeneizacdo feita por fatores e critérios,
fundamentados por estudos e analises posteriores dos resultados
(ABNT NBR 14653-2, 2011).

Tratamento por fatores: € aplicAvel a uma amostra de dados com
caracteristicas semelhantes do imovel avaliando.

Para calcular esses fatores € obrigatério o uso da metodologia
cientifica, justificados de ponto de vista tedrico e pratico, com a
inclusdo da validade, quando necessario. Deve ser caracterizada sua
validade temporal e abrangéncia regional e ser revisados no prazo
maximo de quatro anos ou sempre que necessario (ABNT NBR 14653-
2,2011). Podem ser:

a) Calculados e divulgados juntamente com todos os seus estudos
por entidades técnicas regionais reconhecidas, por universidade ou
entidades publicas com registro no sistema CONFEA/CREA/CAU,
desde que os estudos sejam de autoria de profissionais de engenharia
ou arquitetura (ABNT NBR 14653-2, 2011);

b) Deduzidos ou referendados pelo préoprio engenheiro de
avaliacfes, com o uso de metodologia cientifica desde que os calculos
e a amostragem sejam anexados no laudo de avaliacdo (ABNT NBR
14653-2, 2011).

e Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas usando uma
metodologia cientifica que leva a um modelo que represente o
comportamento do mercado. Independentemente do modelo utilizado
para inferir o comportamento do mercado e formagéo de valores, seus
pressupostos devem ser explicitados e testados e, se necessario,
aplicar medidas de correcéo. Pode-se aplicar outras ferramentas para

entender o comportamento do mercado, como regressdo espacial e
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redes neurais, desde que seja devidamente justificado. O modelo de
regressao linear € o mais utilizado (ABNT NBR 14653-2, 2011).

3.1.5Homogeneizacéo Utilizando Modelos de Regressao Linear

A andlise de regressdo é um dos ramos da teoria estatistica mais usada na
pesquisa cientifica atualmente. A regressao € adequada quando se deseja estudar o
comportamento de uma variavel em relacdo a outras que séo responsaveis pela sua
formacado (DANTAS, 1998).

Em geral é considerado como variavel dependente o valor a vista dos dados
de mercado e como variavel independente as respectivas caracteristicas fisicas, de
localizacdo e econbmicas, podendo ser tanto quantitativas como qualitativas
(DANTAS, 1998).

Tipo Descricédo

Quantitativa Representam os atributos quantitativos que
podem ser medidos diretamente em cada dado.
E possivel extrapolar em até 20%

Proxy Variavel utilizada para substituir outra de dificil
mensuracao e que se presume guardar com ela
relacdo de pertinéncia, obtida por meio de
indicadores publicados ou inferidos em outros
estudos de mercado

Dicotdmica S&o aquelas que assumem somente dois valores

Cédigo alocado Os critérios para adocao de codigos alocados
devem ser explicitados, com a descri¢do
necessdéria e suficiente de cada codigo adotado
a fim de agrupar elementos com a mesma
caracteristica

Cédigo ajustado Cdbdigo extraido da amostra usando regresséo
com a utilizacdo de variaveis dicotdmicas

Quadro 2 - Tipo de variaveis
Fonte: SILVA (2013a) e ABNT NBR 14653-2 (2011)

A Norma ABNT NBR 14653-2 (2011) sugere, sempre que possivel, usar
variaveis quantitativas. As variaveis qualitativas s&@o especificadas na seguinte
ordem de prioridade:

a) Emprego de varaveis tantas dicotbmicas quantas forem necessarias;
b) Emprego de variaveis proxy;

c) Emprego de cddigos ajustados;

d) Emprego de codigos alocados.
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No caso da variabilidade dos precos possam ser explicadas por uma uUnica
variavel independente, usando uma funcdo linear, é utilizado o modelo de regressao
linear simples. No caso de mais de uma variavel independente ser necesséria para
explicacdo do modelo estatistico € usado um regresséao linear multipla, sendo esta a
mais utilizada (DANTAS, 1998).

O modelo de regressao linear simples para explicar a variagcdo da variavel
dependente (Y) em funcdo de uma Unica varidvel independente (X) (DANTAS,
1998). Expresso por:

Y=a+ bX+ ¢ (1)
Onde:
Y: Varavel dependente;
X: Varavel independente;
a: Parametro de populacéo;
b: Parametro de populacéo;

e: Erros aleat6rios do modelo.

O modelo de regressao linear multipla para explicar a variacdo da variavel
dependente (Y) em funcéo de varias variaveis independentes (X) (DANTAS, 1998).

Y=a+ bX'+ cX*+--+¢ (2
Onde:
Y: Variavel dependente;
Xt: Variavel independente;
a,b,c, .., z: Parametro de populacao;

&: Erros aleatérios do modelo.

O método dos minimos quadrados identifica apenas funcbes lineares,
entretanto, em alguns casos, € possivel que a relagdo entre variaveis mostre
disperséo de forma néo linear. Neste caso € possivel usar algumas transformacdes
matematicas com o objetivo de linearizar esta relacdo (SILVA, 2013a).

E possivel realizar testes de transformacdes em cada variavel para as
seguintes formas (SILVA, 2013a):
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Com a utilizacdo do modelo de regresséo linear a Norma NBR 14653-2
(2011) exige o grau de fundamentacdo® e, ainda, outros testes* como
micronumerosidade, linearidade, normalidade, homocedasticidade, nao
autocorrelagao, multicolinearidade, significancia, etc.

O grau de fundamentacdo de como objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho de avaliacdo (ABNT NBR 14653-2, 2011).

Ainda, existe o coeficiente de determinagéo, que identifica a equacao linear
gue se mostre mais aderente ao conjunto de dados da amostra. Este resultado
depende da amplitude de variacdo dos valores da amostra (SILVA, 2013a).

O coeficiente de correlacéo indica a forca da relacdo de causa e efeito entre

a variacdo da variavel dependente e a variacdo das variaveis independentes.

3.1.6 Aplicativo TS-Sisreg®

O TS-Sisreg® € uma ferramenta para avaliacdo imobiliaria que utiliza o
sistema de regressdo linear e atua como maquina de calculo. Ele permite ao
engenheiro de avaliagbes uma analise estatistica do mercado possibilitando o
cadastro de dados e fornecendo graficos e tabelas (SILVA, 2013Db).

Com o aplicativo é possivel fazer uma andlise dos residuos da variavel
dependente, e este teste € o passo mais importante na identificagdo de modelos

eficientes, consistentes e ndo tendenciosos (SILVA, 2013a).

® Tabela de grau de fundamentagéo esta no anexo B
* Estes testes estdo descritos no anexo A
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Na analise mista é importante verificar se o residuo relativo (desvio relativo a
meédia estimada) € de tamanho elevado. Para o mercado imobiliario o residuo
relativo aceitavel é de 80%, sendo 30% o valor 6timo (SILVA, 2013a).

Na analise linear, a adequagdo do dado a amostra pode ser analisada
através do quadro 3 que considera a quantidade de dados e variaveis da amostra
(graus de liberdade) (SILVA ,2013a).

Graus de liberdade % Aceitavel Graus de liberdade % Aceitavel
5 45 30 20
10 40 35 15
15 35 40 10
20 30 45 8
25 25 50 5

Quadro 3 - Analise Linear
Fonte: SILVA (2013a)

O TS-Sisreg® traz uma estatistica T-Student exigida pela Norma NBR
14653-2 (2011) e, esta, mostra uma analise individual das variaveis na formacéo do
prego, pois quanto maior o valor absoluto do T-Observado, maior a influéncia da
variavel (SILVA, 2013a).

O teste T-Student mede a probabilidade de se cometer um erro ao aceitar
que a variavel interfere na variacdo da variavel dependente (Valor dos imoveis)
(SILVA, 2013a).

Deve-se tomar cuidado quando o T-Observado for muito superior aos
demais: isso pode indicar que a variavel explica quase toda a variacdo, com
pequena contribuicdo das demais variaveis (SILVA, 2013a).

Ainda ha a andlise de crescimento ndo linear; este deve apresentar a
consisténcia com a realidade de mercado para cada variavel, conforme expectativa
na criacdo da variavel (SILVA, 2013a).

Com o TS-Sisreg® é possivel utilizar o modulo de correlagdes para analisar
o grau de interferéncia de uma variavel na outra, de forma isolada e de forma
conjunta com outras variaveis, além de analisar o grau de interferéncia das variaveis

independentes com a dependente.
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4 MATERIAIS E METODOS

4.1.11dentificacao das Variaveis

Uma variavel é uma medida que assume valores diferentes em diferentes
pontos de observacdo (DANTAS, 1998).

Para este trabalho foi escolhido como variavel dependente o valor unitéario,
ou seja, a razéo entre o valor total do bem e a area do bem.

Como variaveis independentes, foram adotadas as que, segundo Dantas
(1998), Yazbek (2013b) e Silva (2013a), mais explicam o mercado em Curitiba.

Tipo Descricéo
Area Area privativa em m?
Orientacao Se o imdvel esta voltado a face sul ou norte
Numero de quartos Quantidade de quartos
Numero de suites Quantidade de suites
Garagem Quantidade de vagas de garagem
Pavimento Em qual andar o imovel esté situado
PGV Posicao na planta genérica de valores fornecida

pela prefeitura de Curitiba que delimita as areas
de maior valor de mercado

Churrasqueira Se contém churrasqueira privativa

Padrao Padréo construtivo do imével definido como
baixo, normal ou alto

Agua quente Se o imdvel contém instalacdo para aquecimento
de 4gua

Conversacao Conservacao observada pelo autor definida

como 6timo, muito bom, bom, médio, regular,
deficiente, mal, muito mal ou demoli¢cao

Elevador Se o imdvel possui elevador

Quadra Se o imdvel possui quadra poliesportiva

Quadro 4 - Definicdo das variaveis
Fonte: o autor (2013)

4.1.2 Insercdo das variaveis no aplicativo TS-Sisreg®

Para utilizar o aplicativo TS-Sisreg® € preciso escolher o tipo de cada
variavel e qual a sua expectativa em relacdo ao valor no mercado, conforme quadro

abaixo:
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Variavel

Tipo

Expectativa

Area

Quantitativa

Decrescimento

Orientacao

Dicotdbmica isolada

Crescimento

NUmero de quartos Quantitativa Crescimento
Numero de suites Quantitativa Crescimento
Garagem Quantitativa Crescimento
Pavimento Quantitativa Crescimento
PGV Proxy Crescimento

Churrasqueira

Dicotdbmica isolada

Crescimento

Padréo

Cadigo alocado

Crescimento

Agua quente

Dicotdmica isolada

Crescimento

Conservacao Cddigo alocado Crescimento
Elevador Dicotbmica isolada Crescimento
Quadra Dicotdmica isolada Crescimento

Quadro 5 - Variaveis utilizadas no modelo

Fonte: o autor (2013)

BB 7S-Sisreg - [MODELOO - []] =& % |
! Arquive Editar Visualizar |

e dEB fm
| [Varidvel Escala T. Observado| Significancia (%)] Det. Ajustadol Variaveis Dados

Elevador A~ Total Consideradas Total Considerados

e Propriedades do Modelo 13 13 0
| :j’d""”‘;“ Varigveis do Modelo Tipo de Varivel Grausde Libsudads =l

2 de quart o

: Ne de banl Em Cédigo Alocado -
| |Garagem Orientag3o Identificagdo do grupo:

Pavimento | | | N® de quartos
B N® de banheiros
T suite garageml Crescimento
L ‘avimento Wit i
|Padizo PeY & Positivo ( Negativo
|_||dade aparg gugi [~ Varidvel Dependente
|| onservacy Id?ad‘:oa arente i anci
[ [Valor unital Cnnselvpapéo p;;pp;é:\‘;;ahza' Aparéncia

Valor unitario
Casas decimais: |2
Descrigdo:

Criag8o  Definicdo de Variaveis | Informagties Gerais l

Cancelar |

Rede Neural: Invalida

Figura 1 - Defini¢c&o das varidveis no TS-Sisreg®

Fonte: o autor (2013)

4.1.3 Coleta de dados

A coleta dos dados de mercado foi

feita considerando as

variaveis

anteriormente definidas. Os dados foram retirados de diferentes regides de Curitiba,

diferentes tamanhos e padrdes. Foram coletados 65 dados, colhidos de forma
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aleatdria, criou-se uma amostra heterogénea, possibilitando a criacdo de um modelo
estatistico com uma grande variacdo dos valores das variaveis. Assim € possivel
atingir um maior niumero de imoveis na cidade dentro do campo de arbitrio do

modelo estatistico.

4.1.4 Dados e variaveis efetivamente utilizados

O software destacou a existéncia de alguns dados sendo outliers. Ainda,
para atingir os niveis de significancia requeridos pela norma ABNT NBR 14653-2
(2011) para atingir o grau de fundamentacéo IlI° foi necessario remover alguns
dados do modelo e as variaveis Agua quente e Elevador.

Alguns dados, mesmo n&o sendo outliers, podem nédo descrever as variavel
corretamente, aumento a significancia e residuos, entdo dos 65 dados® colhidos para
a criagdo do modelo apenas 45 foram efetivamente utilizados para alcancgar os

melhores coeficientes e ter um bom modelo.

4.1.5Escolha da equacao

A equacao escolhido foi aquela que ndo tem nenhuma transformacéo, assim
os valores de cada caracteristica do mercado curitibano ser4 obtida com os
parametro de populacdo de cada variavel de forma direta, utilizando o valor do

parametro.

® Grau de fundamentacéo descrito no ANEXO B.
® Dados do modelo descritos no APENDICE A.
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5 RESULTADOS

5.1 TESTES DE HIPOTESES

Os resultados encontrados cumpriram a expectativa pré-estabelecida na
formulacdo do modelo no aplicativo TS-Sisreg®. Segue abaixo o quadro sobre os

resultados esperados:

Variavel Expectativa
Area Decrescimento
Orientacao Crescimento
Numero de quartos Crescimento
Namero de suites Crescimento
Garagem Crescimento
Pavimento Crescimento
PGV Crescimento
Churrasqueira Crescimento
Padrao Crescimento
Agua quente Crescimento
Conservacao Crescimento
Elevador Crescimento
Quadra Crescimento

Quadro 6 — Resultados esperados
Fonte: o autor (2013)

5.2 EQUACAO

Para isolar os coeficientes de cada variavel de forma direta, foi escolhida a
equacao que nao contém transformacdes, tanto na variavel dependente quanto nas

variaveis independentes, como mostra a equacao 3.

Y = 499.5902 —18.02711 * X1 + 0.41393123 * X2 + 289.77952 x X3 +
342.44488 x X4 + 323.23195 x X5 + 803.72968 * X6 + 222.32398 * X7 +
29.728654 * X8 + 299.60761 * X9 + 346.20067 * X10 + 217.8697 * X11 (3)

Onde:
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Y: Valor unitério;
X1: Area privativa;
X2: PGV,
X3: Quartos;
X4: Suites;
X5: Garagem;
X6: Padrao;
X7: Conservacao;
X8: Andar;
X9: Orientacao;
X10: Churrasqueira,
X11: Quadra.

O parametro de populacdo independente das variaveis é fruto do erro

aleatério do modelo e das correlacfes entre as variaveis independentes.

5.3 COEFICIENTES DO MODELO DE REGRESSAO LINEAR

O aplicativo TS-Sisreg® apresenta os coeficientes’ do modelo de regressao
linear j& calculados, séo estes:
e Coeficiente de determinacao: 0,924175;
e Coeficiente de correlacéo: 0,961340;

e Normalidade: 68%, 95%, 100%.
5.4 PARAMETRO DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

A tabela a seguir mostra a escala linear, o resultado da estatistica T-Student,

e a significAncia de cada variavel.

Tabela 4 - Parametros das variaveis independentes

(continua)
Cidade Escala linear T-Student Significancia
Area privativa X -6,03 0,01
PGV X 1,97 5,74
Quartos X 2,30 2,81
Suites X 2,91 0,64

" Outros coeficientes descritos no APENDICE B.
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Tabela 4 - Parametros das variaveis independentes

(concluséo)

Cidade Escala linear T-Student Significancia

Garagem X 2,50 1,76
Padréao X 4,90 0,01
Conservacao X 3,05 0,45
Andar X 2,67 1,16
Orientacdo X 3,06 0,44
Churrasqueira X 2,87 0,71
Quadra X 1,82 7,84

Fonte: o autor (2014)

5.5 ANALISES DOS RESIDUOS DA VARIAVEL DEPENDENTE

Na analise mista leva-se em conta o residuo relativo, que alcancou o valor

maximo absoluto de -16,47%. Segunda Silva (2013) esse valor se enquadra no valor

Otimo para esta andlise, que é de no maximo 30%, como indica a Figura 2.

B Residuos (=B |
o, || Yot [ Restino || Rerio~] Resitn ] Weghe || Yoagsy [ oty =
22| 66,80 4 B.47 2 89 B 0 2 02 %
49 3.28554 379618 -510.64 1554 % -1.74 212% 913% 155%
41 3.008,69 266545 343.24 11.41% 117 364 % 413% 360%
33 3.683.04 4.048,56 -365.52 -992% 1,24 066% 468% 033%
17 3.690,50 4.046,00 -355.50 963% .21 064% 443% 033%
4 2.385.35 261205 -226.70 -950% 077 855% 180 % 91 %
20| 3.680.98 4.027 68 -346.70 -942% 118 066 % 421 % 037 %
58 3.805,31 3.448.80 356.51 937 % 1.21 037 % 4,45% 0,04%
39 5.955,60 5.478.95 476,65 8,00 % 162 837% 796 % 84 %
[ 242188 261524 -193.36 798 % -0.66 821 % 1.31% 877 %
57, 4.203,64 3.870,08 333.56 7.93% 113 0,00 % 390% 032% -
Calculado i} - “1 0o :,‘ Waridvel | Valor unitario _VJ Anélise| Mista _VJ Dado  Outliers  Cook
¢ Calculado Andlise Mista Wearidvel | Valof
Residuos do PtriModelo x Variavel Valor unitario PGY 506,00
2 Quartos 2,00
2 Suites 1.00
T S & e .,,,,.,,,0, ,,,,,,,, L t" ,,,,, o G aragem 1.00
§ 0 o + o o s o 00y e . > Padrdo . 2,00
b=} & . . . Conservagic 7.00
£-1 """"""""""""""""""""" o S b . b e AR Andar 1.00
-2 . Orientag3o 1.00
Churrasqueir: 0,00
2.500 3.000 3500 4,000 4500 5,000 5.500 6.000 Quadra 000 |
Valor unitario =
Dado: 22 Enderego: Rua Francisco Frischmann 2419 Observagao:

Figura 2 - Residuos da analise mista
Fonte: o autor (2014)

Ja na analise linear, que leva em conta o numero de variaveis e o0 nimero de

dados efetivamente usados (graus de liberdade) aponta, para um modelo com 33

graus de liberdade, a variacdo residual maxima absoluta de 10,77%, enquadrando-

se no valor aceitavel que segundo Silva (2013a) é de 15%, como indica a figura 3.
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B Residuos =] B [
Wal Wal : Residk Resid: Variac Variaca Variaca: -
Observado | Calcuado | Residuo | REEE | GoFeBP | "Yotar | Resdusl ™| Expheads
22 66,80 4 B.47 % 89 6% 0,77 % 02 %
43 328554 379618 510,64 1554 % 174 212% 313% 155%
39 5.955,60 5.478,95 476,65 8,00% 162 837% 796% 8.41%
47 4.910,40 5.288,61 -378.21 7.70% 1,29 1.42% 5.01% 112%
34 5.055,70 4.686,21 369.49 73Nz 1.26 2.04% 478% 181%
33 3.683,04 4.048,56 -365.52 992% -1.24 0,66 % 468% 033%
58 3.805.31 344880 356.51 937% 1.21 037% 445% 0.04%
17 369050 4.046,00 -355,50 963 % -1.21 064 % 443% 033%
20 3.680,98 4.027 68 -346.70 -942% -1.18 0,66 % 421% 037 %
48 4.687,84 5.033,50 -345.66 737 % -1.18 0,69% 418% 0.40%
4 3.008,69 2.665.45 343.24 1.4 % 117 364% 413% 360% -
Caleulado D = ﬂm»} _——IJ Varidvel |Valor unitério LJ Anélisel Linear LJ [ Dado  Outliers Cook
¢ Calculado Anélise Linear Varidvel Valor| »
Residuos do PtrModelo x Varidvel Valor unitario PGY 506.00
3 Quartos 2,00
2 Suites 1.00
e e S R s ‘0. _____ ) Garagem 1.00
§ 0 & . e o ° e N0 e*y *» " . Padio 2,00
3 o . . 2 Conservagac 7.00
§-1 """"""""""""""""""" O e S E g S e (PeERESERa Andar 1.00
£ ® . Orientago 1,00
Churrasqueir: 0,00
2500 3.000 3.500 4.000 4500 5.000 5.500 6.000 OQuadra 0.00
Valor unitério 3.366.50
Dado: 22 Endereco: Rua Francisco Frischmann 2419 Observagdo: /

Figura 3 - Residuos da analise linear
Fonte: o autor (2014)

5.6 VALORES DOS FATORES ANALISADOS

Utilizando os parametros de populacdo de cada variavel independente,

obtida na equacao do item 5.2. Como foi determinado que a equa¢ado ndo possuisse

transformacdes, € possivel quantificar quanto cada variavel altera o preco unitario

dos apartamentos em Curitiba utilizando o valor do parametro integralmente,

estando restrita aos respectivos campos de arbitrio, como mostra a tabela 5.

Tabela 5 — Valores de cada variavel

(continua)
Variavel Valor Campo de arbitrio
Area privativa - R$ 18,03 40,88 a 163
PGV R$ 0,414 68 a 1440
Quartos R$ 289,78 2e3
Suites R$ 342,44 0a3
Garagem R$ 323,23 0a3
Padréao R$ 803,73 Baixo: 1; Médio: 2; Alto: 3.
Conservacao R$ 222,32 Otimo: 9; Muito bom: 8; Bom:
7; Médio: 6; Regular: 5;
Deficiente: 4; Mal: 3; Muito mal:
2; Demolicdo: 1.
Andar R$ 29,73 0az24
Orientagéo R$ 299,61 Face Norte/Oeste: 1; Face

Leste/Sul: 0
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Tabela 5 — Valores de cada variavel
(concluséo)

Variavel Valor Campo de arbitrio
Churrasqueira R$ 346,20 Sim: 1; N&o: 0.
Quadra R$ 217,87 Sim: 1; N&o: 0.

Fonte: o autor (2014)

As variaveis Area privativa, PGV e Andar podem ser extrapoladas em até
20% de acordo com a norma NBR 14653 (2011).

O valor médio do metro quadrado calculado foi de R$ 4.179,91. Esse valor
ficou muito préximo do valor calculado pela FipeZap (2013a), que foi de R$
4.374,00, o que atesta o objetivo de fazer um trabalho que abranja o maior nimero
de apartamentos. Abaixo segue a tabela de variacdo percentual de cada variavel em

relacdo ao valor médio calculado.

Tabela 6 — Valores percentuais em relacdo ao valor médio

Variavel Variacdo percentual
Area privativa -0,43%
PGV 0,01%
Quartos 6,93%
Suites 8,19%
Garagem 7,73%
Padréo 19,23%
Conservacéao 5,32%
Andar 0,71%
Orientacao 7,17%
Churrasqueira 8,28%
Quadra 5,21%

Fonte: o autor (2014)

Para avaliar um imovel aplicando esses valores deve-se procurar um imével
mais parecido quanto possivel do avaliando. Essa medicdo devera ser feita
utilizando o valor unitario, e o avaliando estar dentro da tipologia de apartamentos
contendo 2 ou 3 quartos e tendo entre 40 m2 e 170 m2. Por exemplo, deseja-se
saber o valor de um apartamento face norte e no 20° pavimento tendo como base
um apartamento de mesmas caracteristicas e no mesmo condominio mas face sul e
no 13° com o valor de R$ 240.000,00 e 60m?2.
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240000  R$4000,00
V1= = (4)

60 m2

Andar:20 — 13 =7 (5)

y,4000 + 7 * 29,73 + 299,61 = 4507,72 (6)

Valor do apartamento = 4507,72 * 60 = 270463,2 ~ R$ 270460,00 (7)®

Ou seja, é possivel chegar a um valor aproximado aplicando a variacdo
referente as diferentes caracteristicas existentes entre os dois apartamento, e a
partir disso calcular os valores de diferentes apartamentos dentro do campo de

arbitrio.

5.7 ANALISE DOS RESULTADOS

O presente trabalho apresentou algumas caracteristicas interessantes a serem
avaliadas com atencéo.

A variavel Area Privativa apresenta decrescimento em relacdo ao valor
unitario adotado, porém deve apresentar crescimento em relacdo ao valor total,
tendo em visto que aumentando a area estara implicito o aumento no padréo,
namero de quartos e suites, entre outros. Os casos em gue ndo houver ganho em
outras caracteristicas deverdo ser avaliados com maior cautela devido a essa
peculiaridade.

Ainda, a variavel Area Privativa foi a que mais apresentou relevancia no
modelo estatistico segundo a estatistica T-Student, o que faz sentido, visto que essa
variavel é a mais importante quando se analisa o valor de um imovel.

Variavel Suite tem maior relevancia do que Quartos, cumprindo a

expectativa.

SE permitido arredondamento de 1% pela norma ABNT NBR 14653-2 (2011)
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No entanto outras variaveis se mostraram importantes na cidade de Curitiba
como Padrdo e Conservacado, que ja € comum no mercado imobiliario elevar de
maneira acentuada o preco dos iméveis.

A variavel churrasqueira apresentou um valor alto devido ela estar
diretamente ligada ao padrao construtivo, visto que em imoéveis de maior padrao é
comum encontrar churrasqueira privativa.

Devido ao clima frio de Curitiba o fator Orientacao obteve grande relevancia
no modelo estatistico, como ja previsto por Yazbek (2013b), além dos andares mais

altos apresentarem um crescimento levemente acentuado.
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6 CONCLUSAO

6.1 CONCLUSAO

O trabalho buscou utilizar uma amostra dentro de um campo de arbitrio
médio da cidade, como mostrou o valor calculado pela amostra e o valor
apresentado pelo FipeZap. A intencdo é poder atingir o maior nimero possivel de
apartamentos em Curitiba, utilizando na amostra apenas imoveis de 2 e 3
dormitdrios, estes que representam mais de 50% de todos os iméveis na cidade.

O presente trabalho apresenta uma analise do mercado imobiliario
curitibano, dentro dos padrées da NORMA ABNT NBR 14653 (2011), possibilitando
a populacdo avaliar um imével de uma maneira facil e direta, e passar a
compreender melhor como se comporta os precos de apartamentos diante das
diferentes caracteristicas presentes no mercado imobiliario.

Por fim, o trabalho conseguiu quantificar, usando uma metodologia cientifica,
caracteristicas que a maioria das pessoas conhece empiricamente, mas que antes
ndo era possivel mensurar com exatiddo os seus valores, servindo como prova

cientifica de que realmente o mercado se comporta dessa maneira.

6.2 SUGESTAO PARA TRABALHOS FUTUROS

Para trabalhos futuros é possivel aumentar a amostra de dados e criar uma
nova equacao abrangendo apartamentos com mais e menos dormitérios, em outras
regides, tornando os campos de arbitrio maiores.

Ainda é possivel analisar outras tipologias de imoéveis como lojas, casas,
terrenos e etc. a fim de quantificar as suas caracteristicas que seréo diferentes das

analisadas neste trabalho.
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Total 65 Total 14
DADOS Utilizados 45 VARIAVEIS Utilizadas 12
Quitliers 0 Grau Liberdade 33
MODELO LINEAR DE REGRESSAQ - Escala utilizada na Variavel Dependente: y
Total 3T653523,36 Corelagdo 0.961340
VARIACAO Residual 285508339 COEFICIENTES| Determinagdo 0,924175
Desvio Padrio 294,1388762 Ajustado 0,898900
Intervalo Classe| % Padrio |% Modelo F-Calculado 36,56
F-SNEDECOR ————
1a+ Ga 68 Slgnlﬂmnma 0,01
NORMALIDADE
-1.64 a+1 64 a0 95 D-WATSO'N D-Calculado 1 ,SQ
-1,96a+1,96 a5 100 (Valor Calculado) N30 auto-regressio 90%

MODELO NAO LINEAR PARA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =499.5002 + -18.02711 % X1 + 0.41303123 * X2 + 28077952 * X3 + 342 44488 = X4 + 323.23195 * X5 + 803.72968 * X6
+ 22232398 * X7 + 28728654 * X8 + 2099.60761 * X9 + 346 20067 * K10 + 217.8897 * X11

MODELO NAO LINEAR DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA

Média 417991
Variacdo Total I7653523,36
Waridncia 836.744 96
Desvio Padrio 814,74

MODELO

Coefic. Aderéncia 0,924175

Variacdo Residual 2855083,39
Varidncia 86.517.68

Desvio Padrio 204 14
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area privativa

Area privativa (m2).
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Tipo: Quantitativa
Amplitude: 40,84 a 163,00
Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na media: -5,27 % na estimativa

X2 PGV

Localizagdo na Planta Genérica de Valores de Curitiba.

Tipo: Proxy

Amplitude: 68,00 a 1.440,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,36 % na estimativa

X3 Quartos

Numero de quartos.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 2,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 7,25 % na estimativa

X4 Suites

MNimero de suites.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,46 % na estimativa

X5 Garagem

MNimero de vagas de garagem.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: U,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 2,32 % na estimativa




DESCRICAO DAS VARIAVEIS

A6 Padrao
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Padrio do imdvel: 1=baxo; 2=médio; 3=alto.

Tipo: Codigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,85 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida

X7 Conservagao

Conversvac3o do imovel: 90timo B=Muito bom; 7=Bom; 6=Medio; 5=Regular; 4=Deficiente; 3=Mal; 2=Muito

mal; 1=Demaoli¢io

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: ¢,00 a 9,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na media: 1,06 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida

X8 Andar

Altura em pavimentos, sendo 0 para térmreo.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 24,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,71 % na estimativa

X9 Orientagéo

Orientac3o: 0=face sul; 1=face norte.

Tipo: Dicotdmica lsolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 7,45 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida

X10 Churrasqueira

Churrasqueira: 0=ndo; 1=sim.

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 8,53 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida




DESCRICAO DAS VARIAVEIS

* Agua quente

Agua quente: O=ndo; 1=sim.
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Tipo: Dicotdmica lsolada
Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positive

Micronumerosidade: atendida

* Elevador

Nao Considerada

Elevador: 0=ndo; 1=sim.

Tipo: Dicotdmica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida

X11 Quadra

Nao Considerada

CQuadra poliesportiva: 0=n3o; 1=sim.

Tipo: Dicotdmica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferenca entre extremos: 5,34 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida

¥ Valor unitario

Walor unitario (RS/m?).

Tipo: Dependente
Amplitude: 2.385,35 a 6.0482 54

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Variavel Dependente




PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

a7

Escala t-Student Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear Calculado {Soma das Caudas) (Pad = 0,898900)
X1 Area privativa 5,03 0,01 0,793675
X2 PGV 1,97 5,74 0,890342
X3 Quartos 2,30 2,81 0,886177
X4 Suites 291 0,64 0,876695
X5 Garagem 250 1,76 0,883292
X6 Padrdo 490 0,01 0,830517
X7 Conservacdo 3,05 0,45 0,874168
X8 Andar 2,67 1,16 0,380659
X9 Orientacdo 3,06 0,44 0,874000
X10 Churrasgueira 287 0,71 0,877404
X11 Quadra 1,82 7,84 0,892059

MATRIZ DE CORRELAGOES ENTRE VARIAVEIS

* DIAGONAL SUPERIOR - PARCIAIS
* DIAGONAL INFERIOR - ISOLADAS

o © L
El s . o513
Var  Eles B g 588 ;8 E g :
el ¢ & 3 S 5 3 6§ 2 2 2 S =
=< 4 O w O o O <« O°o o O =
X1 X 2 58 45 29 75 3® 209 4 44 9§ T2
X2 X 28 19 32 2f 11 18 16 38 12 29 32
x3 X 63 15 N0 3 25 3 21 24 18 I
x4 X 73 10 3 21 1 16 29 41 23 1T 45
x5 X 5 4 42 T3 30 10 9 13 2 18 40
X6 X 84 45 46 T5 &2 41 26 20 22 6 65
X X 15 24 4 34 5 10 3B 28 15 22 47
X8 X 3B I 3B/ 27 43 42 N 18 7 26 42
X9 X 14 48 10 2 7 10 1 6 332 47
X10 X 51 20 29 50 B4 52 29 42 -5 8 45
X1 X 2 11 1 13 29 11 47 42 16 24 30
Y X 49 26 36 68 T3 69 48 82 15 63 5D
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ANEXO A - Procedimentos para utilizacdo de modelos de regressao linear (NBR
14653-2, 2011)
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Procedimentos para a utilizagcdo de modelos de regressao
linear
A.1 Introducéo

A.1.1 A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma
variavel dependente em relacdo a outras que sao responsaveis pela variabilidade
observada nos precos € a analise de regressao.

A.1.2 No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente é
expressa por uma combinacd@o linear das variaveis independentes, em escala
original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parametros populacionais,
acrescida de erro aleatorio, oriundo de:

— efeitos de varidveis ndo detectadas e de variaveis irrelevantes ndo incluidas no
modelo;

— imperfei¢cdes acidentais de observagao ou de medida;

— variacfes do comportamento humano, como habilidades diversas de negociacéo,
desejos, necessidades, compulsdes, caprichos, ansiedades, diferencas de poder
aquisitivo, diferencas culturais, entre outros.

A.1.3 Com base em uma amostra extraida do mercado, 0s parametros
populacionais sdo estimados por inferéncia estatistica.

A.1.4 Na modelagem devem ser expostas as hipoteses relativas aos
comportamentos das variaveis dependentes e independentes, com base no
conhecimento que o engenheiro de avaliagcdes tem a respeito do mercado, quando
serdo formuladas as hipéteses nula e alternativa para cada parametro.

A.2 Pressupostos basicos

Ressalta-se a necessidade, quando se usam modelos de regressao, de observar 0s
seus pressupostos basicos, apresentados a seguir, principalmente no que concerne
a sua especificacdo, normalidade, homocedasticidade, ndo-multicolinearidade, néo-
autocorrelacao, independéncia e inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de
obter avaliacbes ndo tendenciosas, eficientes e consistentes, em especial as
seguintes:

a) para evitar a micronumerosidade, o nimero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao
namero de variaveis independentes (k):

nz3(k+1)
paran<30,ni=3

para 30 < n <100, ni 210% n
para n > 100, ni 210

onde
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ni € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagdo de variaveis
dicotbmicas e variaveis qualitativas expressas por cédigos alocados ou codigos
ajustados

Recomenda-se que as caracteristicas especificas do imével avaliando estejam
contempladas na amostra utilizada em namero representativo de dados de mercado;

b) atentar para o equilibrio da amostra, com dados bem distribuidos para cada
variavel no intervalo amostral;

C) 0s erros sao variaveis aleatOrias com variancia constante, ou seja, Sao
homocedasticos;

d) os erros séo variaveis aleatorias com distribuicdo normal,

e) os erros sao ndo autocorrelacionados, isto €, sdo independentes sob a condi¢édo
de normalidade;

f) o engenheiro de avaliacdes deve se empenhar para que as variaveis importantes
estejam incorporadas no modelo — inclusive as decorrentes de interacdo — e as
variaveis irrelevantes ndo estejam presentes:;’

g) em caso de correlacéo linear elevada entre quaisquer subconjuntos de variaveis
independentes, isto é, multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das
caracteristicas do imével avaliando com a estrutura de multicolinearidade inferida,
vedada a utilizagdo do modelo em caso de incoeréncia;

h) ndo devem existir correlagbes evidentes entre o erro aleatorio e as variaveis
independentes do modelo, ou seja,o grafico de residuos ndo deve sugerir evidéncias
de regularidade estatistica com respeito as variaveis independentes;

i) possiveis pontos influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados e
sua retirada fica condicionada a apresentacao de justificativas.

A.2.1 Verificacao dos pressupostos do modelo
A.2.1.1 Linearidade

Recomenda-se ser analisado, primeiramente, o comportamento grafico da variavel
dependente em relacdo a cada variavel independente, em escala original. Isto pode
orientar o avaliador na transformacdo a adotar. Existem formas estatisticas de se
buscar a transformacdo mais adequada, como, por exemplo, os procedimentos de
Box e Cox.

9 . . . reos . s~
Para justificar o valor escolhido dentro do campo de arbitrio, 0 engenheiro de avaliag6es pode
utilizar um modelo auxiliar com a reintroducéo de variaveis recusadas no teste da hipétese nula.
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As transformacdes utilizadas para linearizar o modelo devem, tanto quanto possivel,
refletir o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformacfes mais
simples de varidveis, que resultem em modelo satisfatério.

Apos as transformages realizadas, se houver, examina-se a linearidade do modelo,
pela construcdo de graficos dos valores observados para a variavel dependente
versus cada variavel independente, com as respectivas transformacoes.

A.2.1.2 Normalidade
A verificacdo da normalidade pode ser realizada, entre outras, por uma das
seguintes formas:

a) pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo
de verificar se sua forma guarda semelhanga com a da curva normal;

b) pela analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, que
deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no
intervalo [ -2; +2 ].

c) pela comparacao da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1; +1], [-1,64; +1,64] e [-1,96; +1,96], com as probabilidades da
distribuicdo normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja, 68 %, 90 % e 95 %;

d) pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da
distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro
quadrante;

e) pelos testes de aderéncia ndo-paramétricos, como, por exemplo, o qui-quadrado,
o de Kolmogorov-Smirnov ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.

A.2.1.3 Homocedasticidade

A verificacdo da homocedasticidade pode ser feita, entre outros, por meio dos
seguintes processos:

a) analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar
pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido;

b) pelos testes de Park e de White.

A.2.1.4 Verificacdo da autocorrelagao

O exame da autocorrelacdo deve ser precedido pelo pré-ordenamento dos
elementos amostrais, em relacdo aos valores ajustados e, se for o caso, as variaveis
independentes possivelmente causadoras do problema.

Sua verificagdo pode ser feita, entre outros procedimentos, pela analise do grafico
dos residuos cotejados com os valores ajustados, que deve apresentar pontos

dispersos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido.

A.2.1.5 Colinearidade ou multicolinearidade
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A.2.1.5.1 Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes
provoca degeneracdes no modelo e limita a sua utlizagdo. As variancias das
estimativas dos parametros podem ser muito grandes e acarretar a aceitacao da
hip6tese nula e a eliminagdo de variaveis fundamentais.

A.2.1.5.2 Para verificagdo da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar, analisar
a matriz das correlagdes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem
entre as variaveis independentes, com atencao especial para resultados superiores
a 0,80. Como também é possivel ocorrer multicolinearidade, mesmo quando a matriz
de correlacdo apresenta coeficientes de valor baixo, recomenda-se, também,
verificar o correlacionamento de cada variavel com subconjuntos de outras variaveis
independentes, por meio de regressdes auxiliares, como pela andlise de variancia
por partes.

A.2.1.5.3 Para tratar dados na presenca de multicolinearidade, é recomendavel que
sejam tomadas medidas corretivas, como a ampliacdo da amostra ou adocao de
técnicas estatisticas mais avancadas, a exemplo do uso de regressdo de
componentes principais.

A.2.1.5.4 Nos casos em que o imovel avaliando segue os padrdes estruturais do
modelo, a existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada.

A.2.1.6 Pontos influenciantes ou “outliers”

A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos
versus cada variavel independente, como também em relacdo aos valores
ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a estatistica de
Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos influenciantes.

A.3 Testes de significancia

A.3.1 O nivel de significAancia maxima admitido nos demais testes estatisticos
(aqueles néo citados na Tabela 1) ndo deve ser superior a 10 %.

A.3.2 A significancia de subconjuntos de parametros, quando pertinente, pode ser
testada pela analise da variancia por partes.

A.3.3 Os niveis de significancia utilizados nos testes citados em A.3 serdo
compativeis com a especificacao da avaliacao.

A.4 Poder de explicacao

Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu
coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce
com o aumento do numero de variaveis independentes e nao leva em conta o
namero de graus de liberdade perdidos a cada parametro estimado, deve-se
considerar o coeficiente de determinacéo ajustado.

A.5 Variaveis dicotdbmicas
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Toda variavel que possa assumir apenas dois valores deve ser tratada como
variavel dicotdbmica, vedada a extrapolacéo ou interpolacdo nessa situacao.
E usual a variavel dicotdmica assumir os valores 0 e 1.

A.6 Codigos alocados

Os critérios da construcao dos cdédigos alocados devem ser explicitados, com a
descricdo necessaria e suficiente de cada cédigo adotado, de forma a permitir o
claro enquadramento dos dados de mercado e do imével avaliando e assegurar que
todos os elementos de mesma caracteristica estejam agrupados no mesmo item da
escala.

A escala sera composta por nimeros naturais consecutivos em ordem crescente (1,
2, 3...), em funcdo da importancia das caracteristicas possiveis na formacdo do
valor, com valor inicial igual a 1. N&o é necessario que a amostra contenha dados de
mercado em cada uma das posi¢cées da escala construida.

Recomenda-se a utilizacdo prévia da analise de agrupamento de dados para a
construcdo dos cédigos alocados.

E vedada a extrapolacéo de variaveis expressas por cédigos alocados.
A.7 Cdodigos ajustados

Admite-se que os coédigos sejam extraidos da amostra por meio de modelo de
regressdo com a utilizacdo de variaveis dicotdmicas, desde que haja pelo menos
trés dados por caracteristica.

E vedada a extrapolagdo ou a interpolacdo de variaveis expressas por codigos
ajustados.

A.8 Diferentes agrupamentos

No caso de utilizacdo no mesmo modelo de regressao de diferentes agrupamentos
(tipologia, mercados, localizagdo, usos etc.), recomenda-se verificar a independéncia
entre 0s agrupamentos, entre as variaveis utilizadas e possiveis interacfes entre
elas.

A.9 Apresentagdo do modelo

A variavel dependente no modelo de regressédo deve ser apresentada no laudo na
forma néo transformada.

A.10 Avaliagéao intervalar
A.10.1 A avaliacéo intervalar, prevista em 7.7.1.b da ABNT NBR 14653-1, tem como
objetivo estabelecer, quando solicitado pelo contratante, um intervalo de valores

admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central ou do valor arbitrado.

A.10.1.1 Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de
valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver Figura A.1):
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a) ao intervalo de predicao ou ao intervalo de confianca de 80 % para a estimativa
de tendéncia central®®;
b) ao campo de arbitrio.
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Figura A.1 - Valores admissiveis quando for adotada a estimativa de tendéncia central

A.10.1.2 Quando for adotado o valor arbitrado, o intervalo de valores admissiveis
deve estar limitado simultaneamente (ver Figura A.2):

a) ao intervalo em torno do valor arbitrado com amplitude igual a do intervalo de
predicdo ou ao intervalo de confianca' de 80% para a estimativa de tendéncia
central;

b) ao campo de arbitrio em torno da estimativa de tendéncia central.
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Figura A.2 - Valores admissiveis quando for adotado o valor arbitrado

O intervalo de confianca ser utilizado se o objetivo for estimar o valor de mercado. Se o objetivo for estimar precos,
utiliza-se o intervalo de predigéo.

11 . ) PR s . . .
O intervalo de confianga ser utilizado se o objetivo for estimar o valor de mercado. Se o objetivo for estimar precos,
utiliza-se o intervalo de predigéo.
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A.10.2 No caso de utilizacdo do valor arbitrado, este fato devera ser citado e néo
sera calculada a probabilidade associada ao intervalo.



ANEXO B - Grau de fundamentacédo (NBR 14653-2, 2011)
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