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RESUMO

Este trabalho tem o intuito de verificar o reflexo da COVID-19 no setor imobiliario
residencial de apartamentos de uma cidade de médio porte em regido periférica do
Brasil. Para isso foram coletados dados de ofertas e transac¢des nas mais variadas
localizacbes (bairros) para dois periodos (abril/2019 e dezembro/2021), os quais
foram tratados por regresséo linear, através do Método Comparativo de Dados de
Mercado, de acordo com a NBR 14653 (Avaliacdo de Bens). Foram ainda
construidos cenérios alterando-se as variaveis independentes e comparando-as com
o IPCA (indice inflacionario) do periodo, constatando-se uma reducdo da
importancia da variavel Local na formacao do valor, porém o aumento da influéncia
da variavel Area de Lazer, bem como maior demanda por apartamentos com menos
dormitérios. Observou-se que os imoveis localizados em bairros menos nobres
tiveram uma valorizacao efetiva, acima da inflacdo de até 18,08% e os localizados
em bairros mais nobres uma desvalorizacdo de até 17,73%. O presente trabalho é
um estudo de caso, mas sua abordagem e principalmente seus resultados e
conclusdes talvez possam ser aplicaveis a outras regides e segmentos de mercado,
certamente com diferencas em suas intensidades e variaveis com as singularidades
e especificidades de cada caso, mas ha a mensagem clara de que o avaliador deve
ser sensivel a aspectos exégenos ao mercado imobilidrio, ou seja, considerar
varidveis que nao sdo comumente adotas, mesmo que o faca de forma indireta, e
também que as avaliacbes devam ser sistematicas, sugerindo que o laudo deva ter
uma validade ndo muito extensa no tempo.

Palavras-chave: Mercado imobiliario; Avaliacdo de imdveis; COVID-19.
ABSTRACT

This work aims to verify the impact of COVID-19 on the residential real estate sector
of apartments in a medium-sized city in a peripheral region of Brazil. For that, offer
data and transactions in the most varied locations (neighborhoods) were collected for
two periods (April/2019 and December/2021), which were treated by linear
regression, through the Comparative Method of Market Data, according to the NBR
14653 (Asset Valuation). Scenarios were also constructed by altering the
independent variables and comparing them with the period’s IPCA (inflationary
index), showing a reduction in the importance of the Location variable in the
formation of the value, but an increase in the influence of the Leisure Area variable,
as well as greater demand for apartments with fewer bedrooms. It was observed that
properties located in less upscale neighborhoods had an effective appreciation,
above inflation of up to 18.08%, and those located in more upscale neighborhoods
had a devaluation of up to 17.73%. The present work is a case study, but its
approach and mainly its results and conclusions may be applicable to other regions
and market segments, certainly with differences in their intensities and variables with

ibape sp - BAPE NACIONAL
e |BAPE Instituto Brasileiro de AvaliagGes

Qualidade em pericias e avaliagoes e Pericias de Engenhana



i 11,15

SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

the singularities and specificities of each case, but there is the clear message that
the appraiser must be sensitive to exogenous aspects of the real estate market, that
is, consider variables that are not commonly adopted, even if done indirectly, and
also that the appraisals must be systematic, suggesting that the report must have a
not very long validity in time.

Keywords: Real estate market; Real estate appraisal; COVID-19.

1. INTRODUCAO

O Brasil, assim como o mundo todo, passou por uma crise sanitaria iniciada a
partir do avanco da pandemia da COVID-19, que impactou diversos segmentos
sociais, incluindo o mercado imobiliario. As primeiras infeccbes em territorio
brasileiro ocorreram por volta de fevereiro de 2020, o que levou as autoridades a
adotarem ac¢des de isolamento social. O Decreto n° 10.282, de 20 de marco de 2020
paralisou as atividades que ndo eram consideradas essenciais, fato que em longo
prazo acabou gerando uma crise econdémica e social.

A andlise do comportamento do mercado imobiliario de apartamentos em
tempos de pandemia da COVID-19 levanta uma questdo social relevante, a qual se
traduz na problemética que motiva esta pesquisa, a saber: Quais 0s principais
impactos da COVID-19 no comportamento do mercado imobiliario de apartamentos?

Nesta perspectiva, surge a relevancia académica, profissional -e social deste
estudo, haja vista que faz uma analise acerca de como o mercado imobiliario vem
respondendo aos impactos de algo (pandemia) exdgeno ao mercado.

De acordo com CORREA (2015), a avaliacdo de iméveis tem como objetivo
estipular valores de mercado e bens de acordo com suas caracteristicas fisicas e
sua localizacdo, como estrutura, acabamento, area de construcdo e do terreno,
benfeitorias realizadas até a data da vistoria e infraestrutura urbana.

No entanto, para que o bem seja avaliado de forma correta € necessario que
o profissional avaliador seja qualificado e tenha pleno conhecimento das normas que
regulam o processo avaliativo de um bem imével. E neste contexto que a NBR
14653 - Avaliagdo de Bens desponta como principal parametro aos processos
valorativos direcionados a bens imdveis.

Tal norma determina a necessidade de empregar metodologias de avaliagao
especificamente voltadas para a valoracdo de iméveis, levando em consideragcao
alguns fatores primordiais que tornam o processo de avaliagdo dinamico e exige dos
profissionais conhecimentos técnicos especificos para ter acuracia em suas
andlises.

Considerando a importancia do processo de avaliagdo de imolveis e a
insercdo do engenheiro civil nesse campo de trabalho é que esta pesquisa analisa
0s impactos da COVID-19 no mercado imobiliario de apartamentos em Belém a
partir de métodos de avaliacdo de iméveis.
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Nesta perspectiva, considerando o histérico das crises econdémicas vividas
pelo pais, o setor imobiliario € um dos principais a sentir os impactos diretos e
indiretos em seus resultados. Queda de valores, retracdo na producdo e auséncia de
liquidez em alguns segmentos sdo algumas das principais repercussdes das crises
no setor (TORRES, 2021).

Este trabalho esta subdividido em cinco itens, este introdutério em que se faz
a contextualizacdo, o item 2 onde sera exposto o referencial teérico sobre o mercado
imobiliario na pandemia, e seus possiveis efeitos, tratando brevemente sobre
indicadores econdmicos, historia da engenharia de avaliacbes no Brasil, além das
normas técnicas e do processo de avaliacdo. No item 3 apresenta-se a metodologia
utiizada neste trabalho. No item 4, os resultados e discussfes, mostrando as
varidveis independentes utilizadas no modelo e as equacdes representativas do
valor unitéario, além de cenarios hipotéticos. E por fim, no item 5 apresenta-se a
conclusdo e em seguida as referéncias bibliograficas que nortearam o presente
trabalho.

2. REFERENCIAL TEORICO
2.1. Mercado imobiliario

Segundo CARVALHO (2020), o Mercado Imobiliario esta incluso no setor da
economia, sendo marcado pela negociacdo de bens relacionados a terrenos ou
construcdes, sendo as mais comuns as que envolvem casas, apartamentos e salas
comerciais, com duas finalidades principais: fins pessoais ou instalagdes comerciais.
Dessa forma, este mercado engloba tanto operacdes de venda quanto de aluguel de
bens imoveis novos, usados ou na planta.

Por ser um setor da economia notadamente afetado pelos acontecimentos
sociais, a pandemia de COVID-19 é considerada um ponto de ruptura que limitou
durante muito tempo a vida em sociedade, representando uma quebra de paradigma
para a sociedade moderna, seja em relacdo ao aspecto social, econdmico, politico
ou sanitario afetando, inclusive, o Mercado Imobiliario. Sobre isso, DIAS (2021)
destaca que “A Pandemia causada pelo virus COVID-19 gerou grandes impactos
nas economias globais. As altas quedas dos Produtos Internos Brutos (PIB'’s)
demonstram como o mundo sentiu as reducdes de consumo e producédo do periodo.
Diante dessas reducdes, os paises adotaram medidas econémicas e politicas a fim
de mitigar os impactos negativos na area da saude e na area econ6mica, em geral,
politicas assistencialistas e de isolamento social”.

De acordo com BENOIT (2021) a pandemia tem reflexo direto no setor
imobiliario residencial, de modo que a gradativa perda de capital revela um cenério
social de eventual perda do poder aquisitivo que pode interromper o ciclo imobiliario
vigente no periodo.

Exemplo disso € o fato de que muitas pessoas, ao perderem a renda, ficaram
também sem sua moradia, uma nitida relacdo entre a construcdo do espaco urbano
pautada na Gtica da valorizac&o do capital (HARVEY et. al, 2020).
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O Grafico 1 mostra as unidades residenciais vendidas no pais para o periodo
de marco de 2017 até margo de 2022 (CBIC, 2022). Observa-se que até setembro
de 2018, o mercado passou por um periodo de crescimento de vendas que durou
aproximadamente um ano, a partir de entdo, passou por um periodo de queda até
maio de 2019, quando retomou o crescimento até marco de 2020.

Com o “lockdown”, o0 mercado voltou a apresentar queda até junho de 2020 e
a partir dai voltou a crescer até junho de 2021. Segundo DIAS (2021) o ano de 2020
alcangcou o menor patamar histérico da Taxa Selic, tal reducdo influenciou
diretamente na reducdo da Taxa de Juros do Crédito Imobiliario, que também
alcancou os menores valores ja praticados pelo mercado.

Em junho de 2021, o mercado voltou a apresentar queda, porém no primeiro
trimestre de 2022 h& uma tendéncia de crescimento quando comparado com o
mesmo periodo de 2021, com saldo positivo de 6,2% nas vendas.

Grafico 1- Unidades residenciais nacionais vendidas por trimestre.
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Fonte: CBIC, 2022.

Apresenta-se no Grafico 2 as unidades residenciais vendidas por trimestre na
regido Norte conforme dados do CBIC, 2022. Observa-se que o0 mercado teve
comportamento semelhante ao nacional, com periodos de altas e baixas nas
vendas.

ibape sp - BAPE NACIONAL
o |BAPE Instituto Brasileiro de AvaliagGes

Qualidade em pericias e avaliagoes e Pericias de Engenharia



i 11,15

SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

Gréfico 2 - Unidades residenciais vendidas por trimestre na regido Norte.
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Fonte: CBIC, 2022, adaptado pelo autor.

2.1.1. Possiveis efeitos da pandemia no mercado imobiliério

De acordo com CINTRA (2021), o mercado imobiliario possui intensa relacao
com as variaveis macroecondmicas, de modo que estas Sao responsaveis pela
maior suscetibilidade as mudangas bruscas geradas por inflacdo, taxas de juros e
ofertas de emprego. Como exemplos recentes pode-se citar a crise econdmica de
2016 que afetou o mercado imobiliario, fazendo com que os precos dos iméveis
diminuissem, assim como a recente crise sanitaria e financeira provocada pela
pandemia da COVID-19, desde o final de 2019.

Em relacdo aos efeitos da pandemia no mercado imobiliario TORRES (2021)
destaca que era esperado que o setor imobilidrio se comportasse como costumava
se comportar durante outras crises, esperando-se a queda de precos, a retracdo e a
falta de liquidez.

No setor residencial, TONOCCHI (2021) destaca que inicialmente o setor foi
impactado pela queda nas vendas, reacdo j4 esperada em razdo das incertezas do
comeco da pandemia, no entanto, salienta que aos poucos o ritmo de vendas foi
retomando.

A pandemia também gerou influéncia na perspectiva do consumidor e em sua
relagdo com os produtos imobiliarios. A decisdo de compra ndo € um fator isolado e
individual, ja que na vida em sociedade, todos estdo constantemente sendo
influenciados pelo meio externo, por acdes sociais e culturais. Com o mercado
imobilidrio, ndo poderia ser diferente: os iméveis tém uma relacdo de dependéncia
com as mudancgas que ocorrem na sociedade, passam por reconfiguracdes e podem
ser totalmente ressignificados. (CYPRIANO e PEPECE, 2016 apud REFKALEFSKY,
2021).
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Dessa forma, com a disseminacéo do trabalho remoto e a reducdo do tempo
fora de casa, por exemplo, houve alteracdo no perfil dos imoéveis mais procurados e
na tomada de decisdo dos consumidores (REFKALEFSKY, 2021). A moradia passou
por um processo de ressignificacdo — tornou-se também local de trabalho,
socializacao e entretenimento.

Conforme pesquisa realizada por BRAIN (2020 apud REFKALEFSKY, 2021),
0s atributos essenciais na tomada de decisdo de compra ndo foram alterados, no
entanto, os consumidores passaram a ter mais atengdo no momento da escolha.

O aumento do “Home Office” fez com que um grande numero de pessoas que
antes saiam de suas residéncias para trabalhar e passavam o dia inteiro fora
passassem a estar dia inteiro em casa. Tal acontecimento despertou a necessidade
de um local mais confortavel, capaz de atender as demandas de conforto pessoal e
profissional dessas pessoas, assim, muitas pessoas comecaram a valorizar mais o
imovel em que residem e, consequentemente, diversas pessoas optaram pela troca
de seus iméveis. Sendo este, mais um ponto que incentivou o aumento do Mercado
Imobilidrio, mesmo durante a crise. (DIAS, 2021)

Segundo REFKALEFSKY (2021), enquanto a area privativa dos apartamentos
diminuiu com o tempo, outra esfera passou a ser mais valorizada: a area coletiva do
condominio. A partir de 1970, os empreendimentos de alto luxo comegaram a incluir
também equipamentos de uso coletivo, como piscinas e saldes de jogos. Esse
modelo utilizado pelas classes mais altas, com o tempo, tornou-se uma referéncia de
gualidade para os demais extratos da sociedade e se expandiu também para outros
perfis.

Com a pandemia, segundo HOCKMULLER (2021) os consumidores ficaram
mais propensos a itens de lazer que oferecam qualidade de vida dentro do proprio
lar, o que fomentou o lancamento de diversos empreendimentos imobiliarios, a
maioria deles com areas de lazer, desde o popular até o alto padrao.

2.1.2. Indicadores econdmicos

Indicadores econdémicos sao dados estatisticos realizados periodicamente, a
maioria mensalmente, que tem o objetivo de evidenciar a situacdo econémica do
pais a partir da analise de aspectos como emprego, renda, atividade industrial e
inflacdo, por exemplo. Eles servem como um termdémetro importante para medir o
ritmo da atividade econémica local sendo possivel reconhecer os momentos de alta
ou baixa do mercado nacional, e também auxiliam nas tomadas de decisdes.
(MARTIN, 2021)

Existe uma lista imensa de indices que podem impactar as financas do
brasileiro, alguns deles serdo abordados brevemente a seguir. A Taxa Selic é a taxa
basica de juros da economia e importante instrumento de controle da inflagdo, por
influenciar todas as taxas de juros do pais. O indice Nacional de Custo da
Construcéo (INCC) monitora a evolucao dos precos de materiais, servicos e mao-de-
obra destinados a construgcao de residéncias no Brasil, sendo calculado com base

ibape sp (. 3) BAPENACIONAL

Qualidade em pericias e avaliagoes IBAPE e Pericias de Engenhana



i 11,15

SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

na evolucdo do custo da construcdo em sete das principais capitais brasileiras. O
indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M), é comumente usado para contratos de
aluguel, seguros de saude e reajustes de tarifas publicas, também indica inflagdo em
determinado periodo.

O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo IPCA, tem por objetivo
medir a inflagdo de um conjunto de produtos e servicos comercializados no varejo,
referentes ao consumo pessoal das familias com rendimentos de 1 a 40 salarios
minimos, 0 que garante uma cobertura de 90% das familias pertencentes as areas
urbanas das regibes metropolitanas de Belém, Fortaleza, Recife, Salvador, Belo
Horizonte, Vitdria, Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Curitiba, Porto Alegre, além do Distrito
Federal e dos municipios de Goiania, Campo Grande, Rio Branco, Sao Luis e
Aracaju (IBGE, 2022). O Gréfico 3 mostra a variagdo do IPCA de abril de 2019 a
dezembro de 2021.

Grafico 3 - IPCA acumulado de abril de 2019 a dezembro de 2021.
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2.2. Engenharia de avaliagbes

A Engenharia de Avaliagbes desponta como ciéncia no Brasil a partir de 1918
pos a publicacdo de um artigo cientifico discutindo sobre a avaliacdo racional de
terrenos, de autoria do Engenheiro Vitor da Silva Freire, que trouxe para o Brasil
uma discusséao que ja era comum em outros paises (NASCIMENTO, 2021).

No artigo, o Engenheiro Vitor da Silva Freire buscou lancar as bases para o
desenvolvimento de técnicas unificadas de avaliagdo, de tal modo que a partir de
sua obra, nas décadas seguintes, diversos outros engenheiros passaram a discutir
sobre a mesma tematica, consolidando a Engenharia de Avaliagbes como ciéncia
fundamental para valorar bens iméveis (CORREA, 2015).

Em 1940, Luis Carlos Berrini langou os livros “Avaliacdes de Terrenos” e
“Avaliagdes de Imoveis” e em 1974 houve o 1° Congresso Brasileiro de Avaliagdes e
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Pericias — Sao Paulo. A partir de entédo, a area da avaliacdo de imoOveis se mostra
crescente, sendo uma alternativa promissora também para os engenheiros civis.

2.2.1. Normas técnicas aplicadas a engenharia de avaliacdes

As primeiras normas de avaliacdo de imoéveis foram criadas a partir de 1950,
com a disseminacdo em ambito académico da tematica e da necessidade de
regulacéo das acdes dos profissionais que realizavam as avaliagbes. Em 1989 foi
editada a NB 5676/89 da ABNT — Norma Brasileira de Avaliacfes de Imoveis.

A partir de entdo foram criadas outras normas voltadas para a padronizacéo
dos procedimentos de avaliacdo, sendo a mais recente a NBR 14653, que entrou em
vigor em 2004, a qual padronizou as avaliacdes de bens, cuja Parte 2 (NBR 14653-
2:2011) se refere a Avaliacao de Iméveis Urbanos.

Pode-se afirmar que o emprego das normas NBR estabelecidas pela ABNT
como parametros para o processo avaliativo de imdveis auxiliam o Engenheiro no
momento de formacdo do valor de um bem a partir da analise técnica de suas
caracteristicas e da percepcéao das condicdes de oferta e procura.

2.2.2. Processo de avaliacao

ANGELIM (2011) destaca que a escolha da metodologia mais apropriada para
uma dada avaliacdo depende das condi¢des atuais do mercado, do tipo de servico a
que se presta e da precisdo que se deseja. No entanto, independentemente da
metodologia utilizada, essa devera apoiar-se em pesquisa de mercado, a qual se
detém em coletar imoOveis e considerar 0os pre¢cos comercializados e/ou ofertados,
bem como outros elementos e atributos que influenciam o valor.

Dessa forma, a formacao do valor de um imovel é resultado de um processo
complexo no qual os procedimentos técnicos e legais sao indispensaveis. Neste
contexto, ao ser designado para avaliar um imovel urbano, o Engenheiro de
Avaliacfes deve atentar a fatores que influenciardo sua atividade, dentre os quais se
destacam: a finalidade do bem (se sera destinado a locacdo, aquisicdo, doacéo,
alienacao, dacdo em pagamento, dentre outros), o objetivo da avaliacdo (se devera
ser seguido o valor de mercado de compra e venda ou de locagao ou outros valores,
como valor patrimonial, custo de reedicao, indicadores de viabilidade etc.), e o prazo
limite para a apresentacao do laudo (MOREIRA, 2021).

Além disso, o Engenheiro de Avaliacbes deve atentar a regularidade da
documentacdo do bem a ser avaliado, a metragem correta do imovel e ainda,
realizar a vistoria com objetivo de conhecer e caracterizar o bem a ser avaliado e
sua adequacéo ao seu segmento de mercado.

Deve ainda utilizar de alguns importantes conceitos que a NBR 14653-1:2019
elucida, séo eles o valor, o preco e o custo. O primeiro depende do objetivo e
finalidade, sofre influéncias por suas caracteristicas singulares e condi¢cdes de oferta
e procura, trata-se de um conceito econdmico abstrato e n&do de um fato,
dependendo muito da abordagem que lhe é dada. Sendo a abordagem pelo valor de
mercado, identifica a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente

Qualidade em pericias e avaliagoes e Pericias de Engenhana

ibape sp - BAPE NACIONAL
e |BAPE Instituto Brasileiro de AvaliagGes



i 11,15

SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

e conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cbes do
mercado vigente.

O segundo € uma expressdo monetaria que define uma transacdo de um
bem, de seu fruto, de um direito, ou da expectativa de sua transacédo. E um fato
concreto, relacionado as capacidades financeiras, as motivacdes ou aos interesses
especificos do comprador ou do vendedor. Enquanto que o terceiro tem relagdo com
o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producdo, manutencdo ou
aquisicao de um bem, fruto ou direito em uma determinada data e situacao.

A metodologia utilizada na avaliagcdo depende das condicbes mercadoldgicas
a que se defronta o avaliador, bem como pelas informacdes coletadas no mercado e
pela natureza do servico que pretende desenvolver (DANTAS, 2012). Os métodos
aplicaveis citados pela NBR 14653-2:2011 para identificar o valor de um bem, de
seus frutos e direitos sdo: Método comparativo direto de dados de mercado, Método
involutivo, Método evolutivo, Método da capitalizacdo de renda.

O Método Comparativo de Dados de Mercado identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. O valor € definido através da comparacdo com dados de
mercado assemelhados ao imével avaliando quanto as caracteristicas e atributos
gue exercam influéncia na formacéao dos precos, e, consequentemente, no valor.

Estas variaveis (caracteristicas e atributos) devem ser objeto de tratamento
estatistico, ponderados por homogeneizacdo ou inferéncia, respeitada a
fundamentacdo do trabalho. Deve-se esclarecer que o valor é intrinseco ao bem e
depende das variaveis de mercado, de ambiente e das técnicas adotadas para sua
determinacao, ja o preco depende da situacdo do negocio, dos interesses pessoais
e comerciais das pessoas e instituicdes envolvidas no processo e sofre pressoes
externas.

Entende-se por varidvel uma grandeza que assume valores diferentes em
diferentes pontos de observacdo, podendo ser dependente ou independente
(DANTAS, 2012).

Na Engenharia de Avaliacbes consideram-se como variaveis independentes
aguelas que afetam e explicam a variavel dependente, em outras palavras, sao as
caracteristicas que influenciam sobre a formacédo dos precos de mercado de um
bem. A NBR 14653-1:2019 estabelece que as variaveis independentes referem-se
as caracteristicas fisicas (por exemplo, area, frente), de localizacdo (como bairro,
logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicas (como oferta
ou transacao, época e condicdo do negdcio — a vista ou a prazo).

Ja a variavel dependente € aquela afetada ou explicada pelas variaveis
independentes, ou seja, mudam de acordo com as alteracbes nas variaveis
independentes. Considera-se geralmente como variavel dependente 0 preco
praticado no mercado, podendo ser o preco total (R$) ou o preco unitario (R$/m?)
(DANTAS, 2012).

De acordo com a NBR 14653-2:2011 a regressao linear é a técnica mais
utilizada para se estudar o comportamento de uma variavel dependente. No modelo
linear a variavel dependente é expressa por uma combinacéo linear das variaveis

Qualidade em pericias e avaliagoes e Pericias de Engenhana

ibape sp - BAPE NACIONAL
e |BAPE Instituto Brasileiro de AvaliagGes



i 11,15

SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

independentes em escala original ou transformada e respectivas estimativas de
parametros populacionais acrescidos de erro aleatério.

A inferéncia através de regressao permite determinar uma funcéo linear que
compreenda uma relacdo entre os dados, permite também a estimacdo de uma
variavel em funcédo de uma ou mais variaveis (RADEGAZ, 2011).

3. METODOLOGIA

No presente trabalho pretende-se verificar os impactos da COVID-19 no
comportamento de mercado de apartamentos em uma metrépole da Regido norte do
pais, com cerca de 1,4 milhdes de habitantes, tendo sido construidos dois modelos a
partir da coleta de ofertas/vendas nos anos de 2019 e 2021.

Obteve-se uma amostra coletada com 46 dados de ofertas e transagdes de
apartamentos com diferentes caracteristicas e bairros distintos para 2019 (més de
abril) e 37 dados para 2021 (més de dezembro) as quais estdo nos Anexos 1 e 2.

O método utilizado foi o Método Comparativo de Dados de Mercado. O
tratamento dos dados pesquisados foi realizado através da regressao linear que é
uma das formas de homogeneizar a amostra, sendo uma alternativa que minimiza a
subjetividade e a impreciséo.

As amostras ou dados do mercado foram tratados por inferéncia estatistica,
com o auxilio do software TS-Sisreg da TECSYS Engenharia, que consiste na busca
de um modelo matematico (equacdo) que explique, dentro de determinados limites
estabelecidos pela Norma Técnica NBR 14653-1:2019 da ABNT, a variabilidade do
valor de venda do bem, valor denominado variavel dependente, em funcéao de outras
variaveis chamadas independentes.

Regressado: Y = f (X1, X2, X3, ...., Xn), isto &, Y é funcdo de X1, X2, X3, ....,
Xn, onde: Y é varidvel dependente (ou explicada); X1, X2, X3, ...., Xn variaveis
independentes (ou explicativas).

Determinadas as equacfes que melhor representaram os periodos de 2019 e
2021, foram criados cenarios hipotéticos para ambos os anos, onde fez-se as
comparacdes de combinacdes das variaveis independentes, com o objetivo de
calcular e assim analisar o comportamento do valor unitario de um imével hipotético.

Os valores unitéarios (R$/m2) dos iméveis dos cenérios relativos ao ano de
2019 foram entéo atualizados pelo IPCA com o objetivo de comparar ao valor obtido
para o modelo de 2021, analisando o mercado no periodo e a possivel influéncia da
pandemia no mercado de apartamentos de Belém.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES
4.1. Escolhadas variaveis
Para os modelos (2019 e 2021), as variaveis Independentes utilizadas foram:

1) Local — variavel qualitativa dimensionada tomando como base o resultado
obtido da conjugacé&o dos itens bairro e tipo de via gerada a partir da expresséo:
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_(2+#Bi)+(1=Tvi)

local

3
(Equagéo 1) ANGELIM, 2011.
Onde:
Bi = bairro do imovel, que pode assumir valores 10, 7 e 4 de acordo com a
localizagéo;

Tvi = tipo de via do imével, também pode assumir valores 10, 7 e 4, de acordo
com o tipo de via. (FRANCA E NASCIMENTO, 2022)

2) Dormitorios — variavel quantitativa, € a soma do niamero de quartos e suites
do apartamento.

3) Vagas — variavel quantitativa, € o numero de vagas de garagem do
apartamento.

4) Area Privativa — variavel quantitativa, relativa & medida da area privativa
dos iméveis em metros quadrados.

5) Area de lazer — variavel dicotdmica, em que 2 indica a existéncia e 1 a ndo
existéncia de area de lazer

E como variavel independente o valor unitario dado em R$/m2.

As variaveis consideradas mostram que o modelo matematico para estimativa
de valor unitario para os apartamentos referentes ao de 2019 é representado pela
Equacédo 2, que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor
representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados:

Valor unitario = -1978,106837 + (23,62490148 * Local?) + (2242,375257 *
Dormitérios?/?) + (1520,170399 * Vagas) — (14,6937765 * Area Privativa) +
(653,637711 * Area de Lazer) (Equacéo 2)

E para o ano de 2021 é representada pela Equacao 3 abaixo:

Valor unitario = -372,9466125 + (12,7604551 * Local?) + (1252,454109 *
Dormitoriost/2) + (1691,667355 * Vagas) — (12,63295096 * Area Privativa) +
(1137,959355 * Area de Lazer) (Equacéo 3)

E importante enfatizar que os dois modelos (2019 e 2021) foram construidos
de tal forma que as equacglGes apresentem as mesmas variaveis, n0s mesmos
formatos, de tal modo que pudesse ser realizada uma analise comparativa dos
resultados dos comportamentos das mesmas nos dois periodos distintos.

Os modelos de regresséo, tratamentos estatisticos, parametros e resultados
obtidos para cada modelo, encontram-se nos Anexos 3 e 4.

4.2. Cenérios

Foram construidos cenarios para os modelos de ambos os anos (2019 e
2021) com o objetivo de analisar o comportamento do valor unitario de iméveis
hipotéticos.
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Considerou-se imoveis com areas privativas de 90 m2 e 150 m? (valores esses
adotados devido estarem na faixa mais central do modelo e com maior numero de
dados), com duas vagas de garagem, variando: a localizacdo do melhor ao pior local
(10 e 5 respectivamente), o numero de dormitorios (2 e 3) e, imOveis sem e com
area de lazer (1 e 2 respectivamente).

A Tabela 1 mostra os cenarios para 0 ano de 2019 para um imovel hipotético
com area privativa de 90 m2.

Tabela 1- Cenarios para 2019 de um imével hipotético com 90 m? de area

privativa.
Local Dormitérios Vagas Area Lazer Valor/mz2
Privativa
5 2 2 90 1 R$ 4.155,25
5 2 2 90 2 R$ 4.808,89
5 3 2 90 1 R$ 4.867,96
5 3 2 90 2 R$ 5.521,60
10 2 2 90 1 R$ 5.926,12
10 2 2 90 2 R$ 6.580,76
10 3 2 90 1 R$ 6.639,83
10 3 2 90 2 R$ 7.293,47

Fonte: autor

Para o mesmo ano (2019), tém-se os cendrios para um imovel hipotético com
uma area privativa de 150mz2, e o resultado € mostrado na Tabela 2 abaixo.

Tabela 2— Cenérios para 2019 de um imoével hipotético com 150 m2 de area

privativa.
Local Dormitérios Vagas Area Lazer Valor/m?2
Privativa
5 2 2 150 1 R$ 3.273,63
5 2 2 150 2 R$ 3.927,26
5 3 2 150 1 R$ 3.986,34
5 3 2 150 2 R$ 4.639,97
10 2 2 150 1 R$ 5.045,49
10 2 2 150 2 R$ 5.699,13
10 3 2 150 1 R$ 5.758,20
10 3 2 150 2 R$ 6.411,84

Fonte: autor.

Para o ano de 2021 os cenarios para o imovel hipotético com area de 90 m2
estdo na Tabela 3.
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Tabela 3 — Cenarios para 2021 de um imével hipotético com 90 m? de area

privativa.
Local Dormitérios Vagas Area Lazer Valor/mz2
Privativa
5 2 2 90 1 R$ 5.101,63
5 2 2 90 2 R$ 6.239,59
5 3 2 90 1 R$ 5.499,71
5 3 2 90 2 R$ 6.637,67
10 2 2 90 1 R$ 6.058,66
10 2 2 90 2 R$ 7.196,62
10 3 2 90 1 R$ 6.456,74
10 3 2 90 2 R$ 7.594,70

Fonte: autor.

Também se determinou os cendrios para 2021, considerando um imovel
hipotético com uma area privativa de 150m2, conforme a Tabela 4.

Tabela 4— Cenarios para 2021 de um imovel hipotético com 150 m2 de area

privativa.
Local Dormitérios Vagas Area Lazer Valor/m?2
Privativa
5 2 2 150 1 R$ 4.343,65
5 2 2 150 2 R$ 5.481,61
5 3 2 150 1 R$ 4.741,73
5 3 2 150 2 R$ 5.879,69
10 2 2 150 1 R$ 5.300,69
10 2 2 150 2 R$ 6.438,65
10 3 2 150 1 R$ 5.698,76
10 3 2 150 2 R$ 6.836,72

Fonte: autor.

Em seguida foram realizadas as atualizag6es monetarias dos valores unitarios
dos iméveis hipotéticos de 2019 (Tabelas 1 e 2) para o ano de 2021, utilizando a
variacdo do IPCA neste periodo (Gréafico 1). Determinou-se também a variacdo
percentual entre o valor reajustado pelo IPCA e os valores unitarios referentes ao
ano de 2021.

A atualizacdo monetaria de abril/2019 para dezembro/2021, pela varia¢cdo dos
indicadores econdmicos para o imovel hipotético com 90 m2 e seus diversos
cenarios estdo na Tabela 5. Deve-se observar que na pendltima coluna da referida
tabela constam também os valores encontrados para o modelo de 2021 com as
mesmas caracteristicas, jA mostrados na Tabela 3.
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Tabela 5—- Atualizacdo monetéaria de 2019 para 2021 do imoével hipotético com
90 m2 e seus diversos cenarios.

Local Dormi- Vagas Area Lazer 2019  IPCA 2021 Relac&o
torio Privativa Valor2021/
R$/m2 18,20%  R$/m? \éac')‘r"fl ;%109
(em %)
5 2 2 90 1 4.155,25 4.911,71 5.101,63 3,87%
5 2 2 90 2 4.808,89 5.684,34 6.239,59 9,77%
5 3 2 90 1 4.867,96 5.754,17 5.499,71 -4,42%
5 3 2 90 2 5.521,60 6.526,80 6.637,67 1,70%
10 2 2 90 1 5.926,12 7.004,96 6.058,66 -13,51%
10 2 2 90 2 6.580,76 7.778,78 7.196,62 -7,48%
10 3 2 90 1 6.639,83 7.848,60 6.456,74 -17,73%
10 3 2 90 2 7.293,47 8.621,24 7.594,70 -11,91%

Fonte: autor.

A atualizacdo monetaria de 2019 para 2021, pela variacdo do IPCA também
foi realizada para o imovel hipotético com 150 m2 e seus cenarios (Tabela 6). Da
mesma forma na pendltima coluna da referida tabela constam os valores
encontrados para o0 modelo de 2021 com as mesmas caracteristicas, ja mostradas
na Tabela 4.

Tabela 6— Atualizacdo monetéria de 2019 para 2021 do imével hipotético com
150 m2 e seus diversos cenérios.
Local Dormi- Vagas Area Lazer 2019 IPCA 2021 Relagéo
torio Privativa Valor2021/

R$/m2 18,20% R$/mM? \é:aci?:i;%?
(em %)
5 2 2 150 1 3.273,63 3.869,59 4.343,65 12,25%
5 2 2 150 2 3.927,26 4.642,21 548161 18,08%
5 3 2 150 1 3.986,34 4.712,05 4.741,73  0,63%
5 3 2 150 2 4.639,97 5.484,67 5.879,69 7,20%
10 2 2 150 1 5.04549 5.964,02 5.300,69 -11,12%
10 2 2 150 2 5.699,13 6.736,65 6.438,65 -4,42%
10 3 2 150 1 5.758,20 6.806,47 5.698,76 -16.27%
10 3 2 150 2 6.411,84 7.579,11 6.836,72 -9,80%

Fonte: autor.
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Ao analisar as equacdes 2 e 3 referentes aos modelos dos anos de 2019 e
2021 respectivamente, percebe-se que:

- A variavel Local teve o0 seu coeficiente reduzido em 45,99% (de
23,62490148 para 12,7604551) no periodo, o que sugere ter havido uma
significativa diminuigcdo na importancia desta variavel na formacéo do valor;

- A variavel Dormitério também apresentou seu coeficiente reduzido no
periodo em 44,15% (de 2242,375257 para 1252,454109), demonstrando uma maior
procura por apartamentos com menor numero de dormitérios. Vale ressaltar que
tendéncia semelhante foi observada em 2021 quando o Instituto Rio21 analisou
dados disponibilizados pelo Banco Central do Brasil e mostrou que o nimero de
imoveis adquiridos com um Unico dormitério apresentou tendéncia de aumento no
estado do Rio de Janeiro, fato que ja tinha sido observado em 2020. (DIARIO DO
RIO, 2022).

- A variavel Vagas apresentou uma pequena variagcdo de seu coeficiente,
aumento de 11,28% no periodo (de 1520,170399 para 1691,667355).

- A variavel Area Privativa teve uma pequena variagido no seu coeficiente,
reducao de 14% (de 14,6937765 para 12,63295096).

- J4 a variavel Area de Lazer teve seu coeficiente significativamente
aumentado em 74,10% no periodo (de 653,637711 para 1137,959355),
apresentando um alto grau de importancia desta variavel na formacédo do valor, o
que sugere ter havido maior procura e consequente valorizagcdo por iméveis com
area de lazer durante a pandemia. Devido ao “lockdown”, ter lazer sem sair do
“quintal” pode ter feito com que houvesse maior valorizagao.

Vale ressaltar que todas essas analises foram feitas em relacdo as datas em
gue as amostras foram coletadas no mercado.

Ao analisar as Tabelas 5 e 6 aonde é realizada a comparacao dos valores
unitérios (R$/m2) obtidos para 2019 e 2021 com o IPCA do periodo (abril/2019 a
dezembro/2021), percebe-se que:

- Os iméveis localizados em areas menos nobres (5) com area privativa de
150 m? sofreram valorizag&o superior ao IPCA conforme pode-se observar na ultima
coluna, semelhante ocorreu para aqueles com area privativa de 90 m2, com excecao
de imoveis com trés quartos sem area de lazer que apresentou variagéo de -4,42%.

- Quando se comparou os iméveis localizados em areas nobres (10), para 0s
anos de 2019 e 2021, tanto para aqueles com area privativa de 90 m2 quanto de 150
m2, o valor unitario apresentou reducdo inferior, inclusive, ao IPCA (variagcdo minima
observada de -4,42%).

5. CONCLUSOES

A pandemia de COVID-19 produziu, em um primeiro momento, no inicio do
ano de 2020, retracdo no mercado imobiliario com a reducédo do numero de vendas,
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primeiro semestre de 2021. Nesse periodo as medidas econémicas adotadas pelo
governo, em especial a reducdo das taxas de juros e a consequente melhoria nas
condicbes de crédito financeiro/bancario, inclusive com a reducao da parcela inicial
paga pelo comprador, gerando maior atracdo as familias que desejavam adquirir o
bem imovel.

Houve mudanca no perfil de imoveis mais demandados durante este periodo.
O valor dos imoveis € regido pela lei da oferta e da demanda, lei universal de
qualguer segmento de mercado, e as mudancas na oferta e procura dos imoveis,
juntamente com as taxas de juros, influenciam no valor dos bens.

Significativa parcela da populacdo passou a exercer suas atividades laborais
em casa (home office), o que diminui muito a necessidade de mobilidade ou de
deslocamentos aos escritérios, escolas, etc., fazendo com que morar perto do
centro das cidades deixou de ser algo tdo importante quanto antes. Em
contrapartida, morar em locais mais afastados, mas com mais areas ou opc¢des de
lazer, tornou-se uma alternativa mais desejada, ainda que isso significasse iméveis
com menor nimero de quartos.

Dispor de uma éarea de lazer em condominio ajuda as familias a terem mais
momentos de relaxamento e diversao, contribuindo para a salde e qualidade de
vida em um periodo que o “lockdown" nao tinha previsdo de término e com todos os
locais de lazer (publicos ou mesmo privados, mas de convivio plural, como clubes
sociais fechados).

De acordo com o presente trabalho, todos esses fatores acabaram por trazer
uma valorizacéo real do mercado, isto €, um aumento de valor superior a inflagcdo
no periodo para os imoveis com locais tidos como menos nobres ou mais afastados
do centro. Em contrapartida para aqueles situados nas regidées ou bairros mais
valorizados (no centro), houve desvalorizacdo real. Ressalta-se que entre os
periodos de coleta de dados (abril/2019 e dezembro/2021) houve muitas oscilacdes
no mercado, e que o presente trabalho ndo teve o intuito de analisar todas essas
alteracdes ocorridas nesse periodo, e sim comparar dois momentos especificos em
um unico segmento do mercado.

O presente trabalho é um estudo de caso, mas 0s principios metodolégicos e
a abordagem adotada, bem como os resultados e conclusdes obtidos podem ser
utilizados em outras regides ou em outros segmentos do mercado imobiliério,
obviamente tendo-se que adequar e compatibilizar, caso a caso, as peculiaridades,
singularidades, carateristicas e demais diferencas em cada situacao concreta, o que,
certamente, podera necessitar que sejam trabalhadas outras variaveis e tambéem
produzird resultados diferentes.

A Pandemia da COVID -19 deixou para o segmento da engenharia de
avaliagOes, dentre outras coisas, uma importante licdo: o avaliador deve ser sensivel
a aspectos exdgenos ao mercado imobiliario, ou seja, ao realizar o trabalho de
avaliacdo técnica de bens iméveis pode ou até mesmo deve considerar variaveis
estranhas ao segmento, que, por isso, ndo sdo comumente adotas, mesmo que o
faca de forma indireta, pois elas podem produzir e de fato, muitas vezes
efetivamente produzem, varia¢des significativas nos valores dos bens.

ibape sp (. 3) BAPENACIONAL

Qualidade em pericias e avaliagoes IBAPE e Pericias de Engenhana



SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

XXM 11,15

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

resultados validos em horizontes temporais muito longos, ja que os valores dos bens
sdo muito dindmicos e sensiveis a muitos fatores, inclusive aqueles estranhos ou
exdgenos ao segmento, como 0 contexto sanitario ou as condicfes de saude da
populacéo.
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ANEXO 1 - BANCO DE DADOS- ABRIL/ 2019

NE Endereco Fonte Local | POrmF- Vagas Area | Area | \piorm?
torios Privativa | Lazer
*1 Ruados
Mundurucus, =2 VILLA 4000 400 1,00 20400 200 4803,92
DEI FIORI
1932
2 Tv. Dom
Romualdo de ED. VITRINI 8,00 4,00 3,00 182,00 2,00 6813,19
Seixas, 1316
3 Tv.Dom
Romualdo de ED. VITRINI 8,00 3,00 3,00 182,00 2,00 6868,13
Seixas, 1316
4  Av. Senador COND.
Lemos, 3253 TORRES 8,00 3,00 1,00 79,78 2,00 4863,28
TRIVENTO
5 Awv. Senador COND.
Lemos, 3253 TORRES 8,00 3,00 1,00 79,78 2,00 4888,44
TRIVENTO
6 Av. Senador COND.
Lemos, 3253 TORRES 8,00 3,00 1,00 79,78 2,00 5212,08
TRIVENTO
7 Av. Senador COND.
Lemos, 3253 TORRES 8,00 3,00 1,00 79,78 2,00 5226,87
TRIVENTO
8 Av. Senador COND.
Lemos, 3253 TORRES 8,00 3,00 1,00 79,78 2,00 5277,01
TRIVENTO
9 Pss. Cabedelo, ED.
84 MERIDIANO 6,00 2,00 1,00 45,00 2,00 444444
*10 Pss. Cabedelo, ED.
84 MERIDIANO 6,00 2,00 1,00 45,00 2,00 5111,11
11  Av. Gov. José ED. TORRE
Malcher, 1655 DOMANI 10,00 4,00 3,00 187,00 2,00 7219,25
*12 Av. Gov. José  ED. TORRE
Malcher, 1655 DOMANI 10,00 4,00 3,00 187,00 2,00 5070,40
*13 Av. Gov. José ED. TORRE
Malcher, 1655 DOMANI 10,00 4,00 3,00 187,00 2,00 6820,10
*14 Av. Gov. José  ED. TORRE
Malcher, 1655 DOMANI 10,00 4,00 3,00 187,00 2,00 6409,58
*15 Av. Gov. José ED. TORRE
Malcher, 1655 DOMANI 10,00 4,00 3,00 187,00 2,00 5533,42
16 RuaAntonio  en ik 1000 300 200 176,00 2,00 6534,09
Barreto, 747
17 RuaAntonio  pn g 1000 3,00 200 17600 2,00 5568,18
Barreto, 747
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Generalissimo

SAN 9,00

3,00

2,00

163,49

2,00

6277,50

Deodoro, 1878 GENNARO
19 Aw. COND. ED.
Generalissimo  SAN 9,00 3,00 2,00 163,49 2,00 6544,74
Deodoro, 1878 GENNARO
20 Av. COND. ED.
Generalissimo  SAN 9,00 3,00 2,00 163,49 2,00 6728,24
Deodoro, 1878 GENNARO
21 Rua EDIFiCIO
Municipalidade, ANTONIO 10,00 3,00 2,00 150,00 2,00 6333,33
1326 LANDI
*22 Rua EDIFiCIO
Municipalidade, ANTONIO 10,00 3,00 2,00 150,00 2,00 5200,00
1326 LANDI
23 Tv.Alm. COND. ED.
Wandenkolk, VILLAGE 8,00 3,00 2,00 127,00 2,00 5196,85
1040 TOP CLASS
24 Rua Bernal do ED.
Couto, 1003 TERRAZZO 9,00 3,00 2,00 120,00 2,00 5666,67
DI PAULA
25 RuaBernal do ED.
Couto, 1003 TERRAZZO 9,00 3,00 2,00 120,00 2,00 5666,67
DI PAULA
26 Tv. Dom Pedro |, ED. QUADRA
575 RESIDENCE 9,00 2,00 2,00 95,00 2,00 6210,53
*27 Tv. Dom COND. DI
Romualdo de BONACCI 8,00 2,00 2,00 93,00 2,00 6774,19
Seixas, 1121 REIDENCI
28 Tv. Piraja, 716 ED
VISCONDE 7,00 3,00 1,00 70,00 2,00 5428,57
DE PIRAJA
*29 Av. Rodolfo COND.
Chermont, 236 RESERVA 8,00 3,00 2,00 93,71 2,00 4802,04
AP 905 (Ruda) IBIAPABA
30 Av. Rodolfo COND.
Chermont, 236 RESERVA 8,00 3,00 1,00 78,00 2,00 5769,22
AP 604 IBIAPABA
*31 Av. Rodolfo COND.
Chermont, 236 RESERVA 8,00 3,00 2,00 96,71 2,00 4653,08
AP 502 IBIAPABA
32 Av Pedro MIRAGE BAY
Alvares Cabral - SKY VIEW 10,00 4,00 3,00 225,00 2,00 8000,00
33 Travessa Timb6 ED ZEUS
GARDEN 7,00 3,00 2,00 132,00 2,00 5568,18
34 Tv. Nove de ED ANTONIO
Janeiro, 1459 MARIA FIDAL 8,00 4,00 2,00 288,00 2,00 2951,38
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Barata TERRAZOS ’ ' ’ ’ ’ ’
36 Trav 03 de Maio ILHADE
RHODES 700 4,00 2,00 166,00 2,00 6144,57
*37 Rua Mariano, 15 BOSSA NOVA
RESIDENCE 500 2,00 1,00 61,73 2,00 5702,25
38 Tv Monte Alegre, ED
AP 1201 PROCOPIO 500 2,00 1,00 62,20 1,00 3617,36
FERREIRA
39 Av Pedro ED MIRAGE
Alvares Cabral BAY SKY 10,00 4,00 3,00 22500 2,00 8000,00
VIEW
40 Rod. Augusto RESIDEN-
Montenegro CIAL VILLE 6,00 2,00 1,00 53,13 2,00 4517,22
LAGUNA
41 Rod.Augusto  CONDOMI-
Montenegro NIO VERANO 6,00 2,00 1,00 53,53 2,00 4109,84
RESIDENCE
42 Rod. Augusto RESIDEN-
Montenegro CIAL VILLE 6,00 3,00 1,00 62,42 2,00 3844,92
LAGUNA
43 Av. Pedro ED
Miranda PRINCIPE 8,00 2,00 1,00 65,00 1,00 3846,15
REGENTE
44  Av. Pedro MIRAGE BAY
Alvares Cabral - SKY VIEW 10,00 4,00 3,00 225,00 2,00 8000,00
45 Rod.Augusto  CONDOMI-
Montenegro NIO VERANO 6,00 2,00 1,00 53,53 2,00 3269,19
RESIDENCE
46 Rod.Augusto  CONDOMI-
Montenegro NIO VERANO 6,00 2,00 1,00 53,53 2,00 319447
RESIDENCE
*47 Rod. Augusto RIO DAS
Montenegro PEDRAS -4° 6,00 2,00 2,00 64,00 2,00 3437,50
ANDAR
48 Rod.Augusto  CONDOMI-
Montenegro NIO VERANO 6,00 2,00 1,00 53,53 2,00 3624,14
RESIDENCE
49 Rod.Augusto  CONDOMI-
Montenegro NIO VERANO 6,00 2,00 1,00 71,96 2,00 4585,88
RESIDENCE
*50 Rod. Augusto COND
Montenegro CHACARAS
MONTENE- 6,00 2,00 1,00 69,83 2,00 4267,51
GRO
*51 Rod. Augusto COND
Montenegro CHACARAS
MONTENE 6,00 3,00 2,00 88,66 2,00 4015,34
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Montenegro CHACARAS
MONTENE-
GRO

53 Rod.Augusto ~ CONDOMI-
Montenegro NIO VERANO 6,00 2,00 1,00 53,53 2,00 3549,41

6,00 2,00 1,00 69,83 2,00 4009,74

RESIDENCE
54 Trav. Apinagés - ED
Ap 1504 VALENCIA 9,00 3,00 1,00 140,00 1,00 2714,29

55 Av Marquesde ED PLAZA
Herval - Ap 1504 TOULOUSE

56 Trav. Alm.

800 3,00 1,00 106,00 2,00 4245,28

ED
Wandenkolk, MANDARIM 8,00 1,00 2,00 49,62 2,00 4463,33
159
57 Trav. Alm. ED
Wandenkolk, MANDARIM 8,00 1,00 1,00 49,62 2,00 4650,50
159
58 Rua Mariano, 15 BOSSA NOVA
RESIDENCE 5,00 3,00 1,00 76,11 2,00 5226,80
59 TraAngustura, ED RIO
2203 MENDOZA 8,00 3,00 2,00 112,67 2,00 5769,06
60 Antbnio Barreto, ED DUBHE,
1722 AP 303 8,00 2,00 1,00 76,50 1,00 3921,57
61 Antbnio Barreto, ED DUBHE,
1722 AP 604 8,00 2,00 1,00 76,50 1,00 4313,73
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Ne Enderecgo Fonte Local | Pormr- Vagas Area | Area |y o m?2
torios Privativa | Lazer
xp AV Alm. EDGIOCONDA 800 300 200 19850 200 428212
Barroso, 1360
Av. Gov. José ED MANOEL
2 eichor 2090 MAUES 800 300 1,00 112,00 1,00 401786
5 TV.Marize ED SUBLIME
3 petoncooA  RESDENGE 800 300 200 12000 2,00 508333
o Av. Alm, ED. AGUAS
4 Garose 244 DE MARCO 800 300 100 7516 200 731772
ED.
Av. Serzedelo AUTENTICO
5 Comen 1191 BATISTA 900 300 200 130,00 200 676923
CAMPOS
6 Jv-Novede  pprpio 1000 300 1,00 12000 100 416667
Janeiro, 444
Av. Gov. José ED.
7 omoov 5 FERNANDO 1000 300 100 13000 100 461538
' GUILHON
8 Eg‘gl\"'eta* ED. FIRENZI 8,00 3,00 1,00 9800 100 408163
o AV Alm. ED.
9 Barrose 1081 FLAMBOYANT 800 300 200 10800 2,00 537037
10 Jv-Ru ED.ILHABELA 500 300 100 10700 100 420561
Barbosa, 656
Tv. Rui ED. JOSE
g e 565 PINHEIRO 500 300 100 157,00 1,00 267516
Rua dos ED. LUIGI
12 Caripunas, DONADIO 700 400 200 30000 1,00 433333
1360 (COBERTURA)
13 lravessa ED. MAIAUATA 200 100 1,00 4500 1,00 4000,00
Curuzu, 452 |
Tv. Dom
14 Romualdode ER2-MAISON 950 300 100 9500 1,00 5052,63
. NICE
Seixas, 867
Rua Jodo ED. MAISON
15 pomi 970 ey 900 300 200 10762 1,00 557517
Travessa 14 de ED. MANOEL
16 Lo Crses JOSE 700 300 100 9000 1,00 333333
' GONCALVES
ED.
Av. Gentil MEDITERRAN
17 Giencourt 867 EE 1000 300 200 27000 1,00 4000,00
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. ED.
Av. Gentil MEDITERRAN 10,00 3,00 2,00 270,00 1,00 407407
Bitencourt, 867 -
NEE
18
R. Boaventura ED. MONTE
*
19 da Silva, 567 CARLO 9,00 4,00 2,00 286,00 2,00 3321,68
Rua Jodo ED. PALM
*
20 Balbi, 1099 SPRINGS 9,00 4,00 2,00 200,00 2,00 4500,00
Tv. Dom Pedro ED. PLAZA
21 | n° 888 ALEXANDRIA 9,00 3,00 2,00 151,40 2,00 6605,02
Travessa do ED. PONTA
22 Chaco, n° 1545 NEGRA 7,00 2,00 1,00 76,00 1,00 3947,37
Av. Marqués ED. RIO
23 de Herval, : 8,00 3,00 1,00 79,00 2,00 6582,28
FIGUEIRA
1612
Tv. Quintino ED. SAN
*
24 Bocai(va, 1185 GIULIANO 5,00 3,00 2,00 110,00 2,00 6818,18
Av. Gov. José ED. SAN
25 Malcher, 493 MARTIN 10,00 3,00 1,00 138,00 1,00 4347,83
Av. Visc. de
*26 Souza Franco, ED'TIMES 6,00 3,00 1,00 142,00 2,00 5985,92
QUARE
n® 1013
Travessa dos
27 Apinagés, n° ED. VALENCIA 9,00 3,00 1,00 95,95 1,00 3960,40
569
Tv. Benjamin ED. VINA DEL
28 Constant, 877 MAR 5,00 4,00 2,00 300,00 1,00 3000,00
N Trav. 14 de ED.
29 marco, 1355 METROPOLE 9,00 3,00 1,00 180,00 2,00 3333,33
30 Ruabomingos n \\ieg 10,00 200 300 181,00 2,00 8011,05
Marreiros, 701
. Rua Joéo ED. CASTELO
31 Balbi, 415 DI NAPOL| 9,00 3,00 5,00 200,00 2,00 6750,00
Avenida ED.
32 Nazaré. 405 CELESTINO 10,00 3,00 1,00 180,00 1,00 3611,11
’ ROCHA
Tv. Dom
*33  Romualdo ED. FONTANA 900 400 300 211,00 200 616114
DI TREVI
Coelho, 922
Av.Pedro ED
*34 g\(l)v;res Cabral, HORIZONTE 10,00 3,00 3,00 250,00 2,00 10000,00
R. dos
*35 X ED. LAPLACE 9,00 2,00 2,00 200,00 2,00 8500,00
Tamoios, 1638
* Rua ED. MAISON
36 Boaventurada UNIQUE 9,00 3,00 2,00 198,00 2,00 10606,06
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Av. Serzedelo ED. MANOEL
C PINTO DA 7,00 3,00 0,00 200,00 1,00 2450,00
Corréa, 15 SILVA
*37
Tv. 14 de ED. MARIA
*
38 Marco, 1494 - CAROLINA 9,00 3,00 1,00 160,00 1,00 7500,00
Av. Gentil ED.
39 . MEDITERRA- 10,00 3,00 2,00 204,00 1,00 5882,35
Bitencourt, 867 NEE
. Trav. 14 de ED.
40 marco, 1355 METROPOLE 9,00 3,00 1,00 180,00 1,00 3055,56
Rua
*41 Municipalidade ED. MONTE 10,00 3,00 3,00 195,00 2,00 9487,18
BIANCO
1282
Trav. Dom
42 Romualdo de ED. NEON 8,00 3,00 2,00 225,00 2,00 5333,33
Seixas, 1424
Tv. Rui
43 Barbosa, 1797 ED. PAOLA 9,00 2,00 2,00 180,00 2,00 4722,22
Tv. Rui
44 Barbosa, 1797 ED PAOLA 9,00 3,00 1,00 198,00 2,00 4292,93
R. dos ED. PIAZZA BY
*
45 Tamoios, 1652 QUADRA 9,00 3,00 5,00 234,00 2,00 9773,50
ED.
Rua Pres.
46 Pemambuco, FRESIDENTE —g0h 5300 200 211,00 1,00 388626
PERNAMBU-
168 CO
Av. José ED. QUINTA
47 Bonifacio, 656 DE EVORA 8,00 3,00 2,00 180,00 1,00 5277,78
48 $' dos ED. ROMA 900 400 200 24500 1,00 408163
amoios, 1474
Travessa Rui ED. RUI
49 Barbosa, 1360 BARBOSA 9,00 4,00 1,00 181,00 1,00 3591,16
Viela Nazaré, ED. SANTA
50 982 LUCIA 8,00 3,00 1,00 178,00 1,00 3651,69
Viela Nazaré, ED. SANTA
51 982 LUCIA 8,00 4,00 1,00 182,00 1,00 3791,21
. Av. Serzedelo  ED.
52 Corréa, 594 UIRAPURU 9,00 3,00 1,00 210,00 1,00 2714,29
R. dos
53 Mundurucus, ED. VILLA DEI 10,00 4,00 1,00 200,00 2,00 4250,00
FIORI
1932
54 QZbNazare’ ED. VOLPI 10,00 4,00 2,00 30000 1,00 4000,00
« R.Antdnio ED. ILE DE
55 Barreto, 322 PALAIS 10,00 3,00 2,00 172,36 2,00 10443,26
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Rua Jo&o ED. LUNAR
nab 9006 DELSOL 900 300 200 18200 200 961538
*56
Tv. Dom
57 Romualdo ED. VILLAGE 46 300 200 18000 200 666667
PREMIUM
Coelho, 539
Avenida
58 Roberto RESID.ALDEIA = 00 300 1,00 7000 1,00 342857
: DO RADIO
Camelier, 1005
Dom
59 Romualdo FE)FF;FF;ERA 900 400 300 26000 200 735162
Coelho, 1045
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ANEXO 3 - RELATORIO COMPLETO - ABRIL/2019

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
Total da Amostra : 61 16
Utilizados 1 46 Utilizadas 16
Outlier : 0 Grau Liberdade : 40

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES

VARIACAO

Correlacéo . 0,89356 Total . 83449564,68808

Determinacédo : 0,79845 Residual : 16818853,88641

Ajustado . 0,77326 Desvio Padrdo : 648,43762
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 31,69334 D-Calculado : 1,86736

Significancia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 90%

NORMALIDADE

Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 65
-1,64 a+1,64 90 95
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-1978,106837 + 23,624901 * X12 + 2242,375257 * X2%2 + 1520,170399 * X3+ -14,693776 * X4 +
653,637711 * Xs

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 5192,92 Coefic. Aderéncia 1 0,79845
Variacdo Total : 83449564,69 Variagcdo Residual  : 16818853,89
Variancia : 1814120,97 Variancia 1 420471,35
Desvio Padréao : 1346,89 Desvio Padrao . 648,44
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

3.000 *
7.500
7.000
5.500
5.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000

Yalores Calculados

5000 0 3sS00 00 4000 0 4500 00 sS000 0 5500 G000 6500 7000 7500 G000
Yalores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Diztribuigéo de Fregiéncia

0,4
0,351
0,3
0,25
0,2
0151
0,1

0,05

-1,88a-1,31 -073a-015 042a1,00

Distribuicédo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Analize Mista
Walor calculado versus residun padronizado

3

2_
[V L ] »
o 1 - - *
“a ¥ [3 - * * 5 > *
=
= " * @ . - *
7 . * ¢
iy & * +* *

1 * * . * * *

B [ ] *

-3

LA DL AL AL R R R R R R AL N R L R R L L R R R R L L LA AL R R R R R R L R
3.000 3.500 4.000 4 500 5.000 5.500 £.000 E.500 ¥.000 7.500 g.000
“alarim2
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Local

Tipo: Proxy
Amplitude: 5,00 a 10,00

£.000
55004
5,000 4

10% da amplitude na média: 3,68 % na estimativa 4.500 4

“alorim2

Impacto esperado na dependente: Positivo

o -
m
-
o
w

X, Dormitérios

Tipo: Quantitativa £.000
Amplitude: 1,00 a 4,00

5000 |
10% da amplitude na média: 3,80 % na estimativa 4,000

Impacto esperado na dependente: Positivo

“alorim 2

=

1 2 3
Darmitdrios
Xz Vagas
Tipo: Quantitativa E 7.000
Amplitude: 1,00 a 3,00 5 ool
Impacto esperado na dependente: Positivo # 5 000
10% da amplitude na média: 5,87 % na estimativa ]
1 2
Wagas
XqArea Privativa
Tipo: Quantitativa £ 6000
Amplitude: 45,00 a 288,00 5 5000
Impacto esperado na dependente: Negativo .
10% da amplitude na média: -6,89 % na estimativa 5 000 4

T T T T T T
100 . 200
Area Privativa

XsArea Lazer

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferencga entre extremos: 14,20 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

4.000
2.000

“alorim2
(]
M g

Area Lazer

Y Valor/m2

Tipo: Dependente
Amplitude: 2714,29 a 8000,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

ibape sp (. 3) BAPENACIONAL

Qualidade em pericias e aval acoes IBAPE e Pericias de Engenhana
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,77326)
X1 Local X2 3,76 0,05 0,70043
X2 Dormitérios xY2 3,42 0,14 0,71392
X3 Vagas X 5,75 0,01 0,59570
X4 Area Privativa X -3,69 0,07 0,70366
Xs Area Lazer X 1,94 5,89 0,75789

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

= ©

] =

g |8l g8l
— | N =
g © 8 " o 3 §
® | E E |8 | | @ |5
§| o s | &leL|¢ s
> | W0 na > | < | < >
X1 X2 28
X2 | x¥%2 | 49
X3 X 67
Xa X 70
Xs X 6
Y y 68

ibape sp (. 3) BAPENACIONAL

Qualidade em pericias e aval agoes IBAPE e Pericias de Engenharla
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XXII"

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

ANEXO 4 - RELATORIO COMPLETO — DEZEMBRO0/2021
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOSVARIAVEIS

Total da Amostra : 59 .6
Utilizados 1 37 Utilizadas 16
Outlier 01 Grau Liberdade : 31

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagéo : 0,92496 Total : 56982879,78152
Determinacédo : 0,85555 Residual : 8230953,16543
Ajustado . 0,83226 Desvio Padrdo : 515,28111
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 36,72259 D-Calculado : 1,90982
SignificAncia : <0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 72
-1,64 a+1,64 90 91
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-372,946613 + 12,760455 * X12 + 1252,454109 * X2%2 + 1691,667355 * X3+ -12,632951 * Xa +
1137,959355 * Xs

MODELO DE ESTIMATIVA = PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 4626,29 Coefic. Aderéncia : 0,85555
Variacdo Total : 56982879,78 Variacdo Residual  : 8230953,17
Variancia : 1540077,83 Variancia 1 265514,62
Desvio Padrdo : 1241,00 Desvio Padréo : 515,28
]b a‘pe SP Instituto Brasileiro de Avaliagdes

Qualidade em pericias e avaliagoes

IBAPE e Pericias de Engenharia
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

7800
7.000
5.500
5.000
5500
5000
4500
4.000
3.500
3.000 4

“alores Calculados

s000 35000 4000 4500 5000 0 5500 0 BOO0 GSO0 FOO0 7500 8000
“alores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

DistribuigEo de Fregiéncis

0,41
0,35
0,3
0,25
0,2
0151
0,1

0,054

213a-143 A 498077 009a059 058a1268 126a1,94

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calculado versus residun padronizado
3
24 *
=8 * L]
2 1] . * *
*
§ M o’ * * *
= 1 [
E ] . ., * *0. . + -
1 % . *
* e
2 5
‘3|"'|"'|"'|"'|"'|"'|"'|"'|"'|"'|"'|'
2500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 £.000 £.500 7.000 7.500 §.000
Walorim2

ibape sp (. 3) BAPENACIONAL
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Local

Tipo: Proxy
Amplitude: 5,00 a 10,00

4.500 1
10% da amplitude na média: 2,40 % na estimativa /

Impacto esperado na dependente: Positivo
4.000

Walorim?Z

X, Dormitérios

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 4,00 4,500
Impacto esperado na dependente: Positivo 2000
10% da amplitude na média: 2,27 % na estimativa '

2 3
Dormitdrios

“Walor/m2

—
=

Xz Vagas

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 1,00 a 3,00

7.000
£.000 |
5.000

10% da amplitude na média: 7,33 % na estimativa 40001

“alorim?2

Impacto esperado na dependente: Positivo

ry
%]

Xa Area Privativa

Tipo: Quantitativa £.000 4
Amplitude: 45,00 a 300,00 5 000 4
Impacto esperado na dependente: Negativo 0004
10% da amplitude na média: -6,98 % na estimativa '

T T T T T
100 . 200
Area Privativa

Walorim?Z

XsArea Lazer

Tipo: Dicotémica Isolada
Amplitude: 1,00 a 2,00 4.000
Impacto esperado na dependente: Positivo 2 00
Diferenca entre extremos: 26,40 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

“Walor/m2
[mm]
M :

Area Lazer

Y Valor/m2

Tipo: Dependente
Amplitude: 2675,16 a 8011,05

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

ibape sp (. 3) BAPENACIONAL

Qualidade em pericias e aval acoes IBAPE e Pericias de Engenhana
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAD

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,83226)
X1 Local X2 3,27 0,27 0,78161
X2 Dormitérios xY2 2,22 3,41 0,81173
X3 Vagas X 7,97 0,01 0,50435
X4 Area Privativa X -6,14 0,01 0,63970
Xs Area Lazer X 5,29 0,01 0,69085

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

o ©

] =

g |8l g8l
— | N =
g © 8 " o 3 §
® | E E |8 | | @ |5
§| o s |82 |2 |3
> | W0 na > | < | < >
X1 X2 20
X2 | x¥2 8
X3 X 24
Xa X 23
Xs X 22
Y y 37

ibape sp (. 3) BAPENACIONAL

Qualidade em pericias e aval agoes IBAPE e Pericias de Engenharla





