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UTILIZAGAO DE FATORES DE HOMOGENEIZAGAO EM GLEBAS
URBANIZAVEIS NA REGIAO METROPOLITANA DO VALE DO PARAIBA/SP

Resumo

Este estudo propde uma metodologia cientifica fundamentada na norma ABNT
NBR 14653-2:2011 para avaliagbes de iméveis das categorias Incorporagcéo e
Industrial, voltada a atender os municipios da Regido Metropolitana do Vale do
Paraiba (RMVP). Reconhecendo a heterogeneidade dos mercados imobiliarios locais,
interligados por uma infraestrutura rodoviaria e econdmica robusta, a metodologia
apoia-se numa pesquisa que coletou 680 dados distribuidos em duas categorias. O
trabalho estabelece diretrizes essenciais para a avaliagdo de imdveis urbanos,
sugerindo a subdivisdo da RMVP em Zonas de Caracteristicas Homogéneas, com
base em fatores como atratividade, area, frente, profundidade e distancia ao polo.
Para tanto, emprega técnicas de estatistica descritiva, regressao linear e controle das
variagbes dos valores unitarios, assegurando calculos precisos dos fatores de
homogeneizagéo.
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1. Introducao

1.1 Objetivo

Esse estudo técnico tem como objetivo auxiliar os profissionais de engenharia
de avaliagcdes no calculo do valor de mercado de iméveis localizados nha RMVP —
Regido Metropolitana do Vale do Paraiba quando utilizado na avaliagcdo o método de
TRATAMENTO POR FATORES no ajuste dos dados comparativos de mercado.

Este estudo visa atender ao item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2:2011, da ABNT.
Essa norma delega as entidades técnicas regionais responsabilidade pela publicagéo
desses fatores, desde que observados os critérios de fundamentagdo para o
tratamento por fatores, descritos no item 9.2.2, Grafico 3, da referida Norma.

1.2 Justificativa

Apesar da extensa literatura sobre a aplicacdo de fatores na Engenharia de
Avaliacbes — incluindo as Normas da ABNT, publicacbes do IBAPE, livros,
monografias e artigos técnicos - ainda se observa a caréncia de textos que
representem e contextualizem a avaliacdo considerando a realidade de locais
especificos fora da Regidao Metropolitana da Cidade de Sao Paulo, praticamente unico
local até o presente momento contemplado por estes estudos.

As cidades da RMVP demandam milhares de laudos de avaliagdes para
subsidiar processos judiciais, garantias bancarias, desapropriagdes, entre outras
finalidades. O mérito deste estudo estd em analisar diversas cidades da RMVP -
importante area que concentra uma populacdo de 3 milhdes de habitantes, com
caracteristicas bastante dispares em termos de populagdo, renda per capita e
dindmica do mercado imobiliario. Apesar dessas diferencas, essas cidades estao
interligadas por um eixo rodoviario e econdmico baseado na industria de
transformacao, tecnologia, comércio e servigos.

1.3 Premissas deste Estudo

Cada cidade da RMVP possui caracteristicas unicas em relagcdo ao
mercado imobiliario. Por isso, € fundamental que o avaliador, além de seguir as
normas de avaliagdes vigentes, esteja em conformidade com a realidade local,
especialmente no que se refere aos fatores mais relevantes para a determinacao do
valor homogeneizado do imovel avaliando.
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2. Da Metodologia da Pesquisa

A proposta é oferecer uma alternativa aos profissionais da regido, por meio da
utilizacado de fatores baseados em dados do mercado imobiliario local, atendendo a
ABNT NBR 14.653-2:2011.

A pesquisa deste estudo resultou numa ampla quantidade de dados do
mercado imobiliario da RMVP — Regido Metropolitana do Vale do Paraiba de iméveis
ofertados para venda, ou seja, glebas urbanizaveis para incorporagao imobiliaria ou
implantagao industrial.

3. Zonas de Caracteristicas Homogéneas

Estudos do mercado imobiliario na RMVP — Regido Metropolitana do Vale do
Paraiba, permitiram o agrupamento em “zonas de caracteristicas homogéneas”, que
orientaram a espacializacdo dos dados, a partir da qual foram estabelecidos
parametros e suas subsegmentagdes.

Estes agrupamentos resultaram em dois grupos, totalizando duas zonas, cujos
critérios e parametros possibilitam o enquadramento do elemento avaliado em relagéo
a regido geoecondmica a que pertence, bem como a dedugao dos respectivos fatores
de homogeneizacdo, de forma analoga ao estabelecido na Norma do IBAPE-SP,
conforme demonstrado no item 4 e resumido a seguir:
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Tabela 01 — Divisdo dos 02 grupos

4. SISTEMATICA ADOTADA PARA DEDUGAO DE FATORES

Para a competente deducgao foi adotada a seguinte sequéncia:
. Subsegmentacdo da amostra comparativa nas duas zonas de caracteristicas
homogéneas;
. Definicdo dos intervalos de areas de cada zona homogénea constatada no
banco de dados;

. O critério de calculo dos expoentes dos fatores consiste em atribuir valores
iterativamente nas formulas estabelecidas na Norma, adotado-se aquele que resultar
no menor coeficiente de variagdo da amostra (quociente entre o desvio-padréo e a
média).
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5. SEGMENTAGAO DA PESQUISA

Para composicao da base de dados, foram utilizadas somente amostras de
glebas e areas sem benfeitorias.

O Banco de Dados das amostradas coletadas foi georreferenciado, o que
permitiu sua subsegmentagdo em mapas tematicos considerando as duas zonas de
caracteristicas homogéneas.

Grupo Subgrupo Dados

Zona de Uso de

. 372
Incorporacao

Grupo | - Zonas
de Usode
Incorporacao

Zona de Uso de
Industrial

308

Grupo Il - Zonas
de Uso de
Industrial

Pesquisa Total 680

Tabela 02 — Subgrupos do Grupo | — Residencial e Grupo Il — Comercial

5.1 Espacializacao de dados

No presente estudo foram coletadas amostras dos seguintes municipios da
regiao do Vale do Paraiba/SP: Cagapava, Guaratingueta, Jacarei, Lorena,
Pindamonhangaba, Sdo José dos Campos, Taubaté e Tremembé.

5.2 Elementos pesquisados

A matéria-prima para o estudo dos fatores consistiu em dados primarios obtidos
por meio de ampla pesquisa de terrenos nus, ou seja, ndo foram admitidas benfeitorias
construtivas em nenhuma amostra. Todos estavam em oferta no mercado,
abrangendo todos os municipios da pesquisa.

Na pesquisa realizada, foram coletados 750 dados. Apds analise das
caracteristicas de cada dado, foram classificados e utilizados para calculo e cotejo
680 dados do mercado imobiliario da Regidao Metropolitana do Vale do Paraiba. Na
tabela abaixo, observa-se a distribuicdo desses dados em relagdo as cidades e aos
segmentos mercadoldgicos, organizados em dois grupos: Grupo | — Incorporagao;
Grupo Il = Industrial
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Local Grupo |l Grupolll Total

Sao José dos Campos 91 63 154
Jacarei 30 50 80
Taubaté 86 45 131
Tremembé 6 10 16
Pindamonhangaba 54 43 97
Cacapava 29 46 75
Guaratingueta 41 26 67
Lorena 35 25 60

Vale do Paraiba 372 308 680

Tabela 03 — Dados da pesquisa por cidades e grupos

Foram consultadas todas as leis de uso e ocupagao de solo das cidades, sendo
premissa deste estudo a pesquisa de dados somente em areas urbanas. O mapa
abaixo representa as areas urbanas nas cidades e a localizagdo dos dados coletados.

A distribuicdo espacial dos dois grupos desta pesquisa encontra-se
georreferenciada no mapa abaixo:

Sao:Luiz do\Pa:ng\a

Natividade da:Serrait

©
&
>
5%
)
(C)

Imagem 01 — Vale do Paraiba 680 — Distribuicao dos dados do mercado imobiliario.
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6. Grupo | — Incorporagao

A avaliacdo de area para incorporagdo abrange tanto imoveis de menores
areas para empreendimentos verticais, quanto imdveis com areas maiores para os
empreendimentos verticais/populares e empreendimentos horizontais como
loteamentos e condominios residenciais.

O mapa abaixo apresenta o georreferenciamento de todos os 372 dados do
mercado imobiliario para o Grupo | — Incorporacéo:

e Google My Map:

Imagem 02 — Mapa com os 372 dados do mercado imobiliario para Grupo | - Incorporagao

6.1. Criacao do Fator de Atratividade

A proposta deste estudo basea-se no trabalho apresentado no XIV COBREAP
- CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS -
MACROMODELO DE GLEBAS E A RELACAO GLEBA LOTE de autoria da Arquiteta
e Urbanista Cintia Marilia Carraro de Assis, do Eng. Civil Marcelo Medvid e do Eng.
Civil Luciano Ventura.

Nesse estudo, foram classificadas diversas caracteristicas de areas
hetereogéneas localizadas na macroregido urbana de Curitiba/PR, com uma
populagcdo estimada em 3.731.769 habitantes - valor proximo ao da Regido
Metropolitana do Vale do Paraiba, que conta com quase 3.000.000 habitantes.

Conforme demosntrado na tabela abaixo, foram utilizadas variaveis como:
populacdo, PIB (2004), PIB per Capita, arrecadacdo de impostos (2004), IDH-M
(2000), area, densidade populacional (2004), taxa crescimento e grau de urbanizagao.

X1V COBREAP- CONGRESSO BRASILEIRO DE
ENGENHARIA DEAVALIACOES E PERICIAS.

X1V COBREAP IBAPE/BA
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g Densidade Taxa Grau de
Municipio P“';‘;rfa" [R:I‘iﬂ. ::FMJ P'g ~ {':R‘;‘;“a TRT:";’:;;:“ IDH-M 2000 [i'n':f. 2004 | Crescimento | Urbanizagso

4 - [Hab./Km?) 1994/2000 1991/2000
Curitiba 1.727.010 19,108,743 11065,22 3.329.337 [ B56 435 3470,14 213 100,00
Piraguara 04,188 305.002 323823 42.72% 0,744 228 413,11 0.89 4640
Pinhais 117.078 1.238.860 1058149 115.489 0A15 61 191931 3,56 97 80
Fazenda Rio Grande §2.312 312.826 360049 17.075 0,763 117 703,52 10.91 04,10
Colombo 216.965 960.281 4425 95 58.659 (1,764 198 1085,79 5,00 45,40
Araucaria 110.958 6.607.618 B0362,83 1.265.002 {801 465 236,58 4,83 91.40
Quatro Bamas 19.318 283.145 14657, 06 42,013 0774 180 107,32 5,62 89,80
Almirante Tamandaré 113589 495134 4359,000 27.719 0,728 195 582,510 5,660 96,010
580 José dos Pinhais 243.750 L.683.425 23316,82 1.069.860 0,796 046 257 66 553 84,70

Fonte: htlp:fiwww.ibge gov br e Allas do Desenvolvimento Humana no Brasil e COMEC - Coordenadaria da Regiso Metropolitana de Curitiba
Imagem 03: Tabela 1 — Macromodelo de Glebas e a Relagdo Gleba Lote - apresentado no XIV COBREAP

Para o Grupo | — Areas de Incorporagéo, foram coletados 372 dados do
mercado imobiliario. Neste grupo, considerraram-se as seguintes caracteristicas:

Fator de Area: foi calculado com a utilizacdo de um software para regressao
linear;

Para classificar as demais caracteristicas que influenciam no pre¢o de venda
dos iméveis, foram utilizados os seguintes critérios: Frentes Multiplas, Forma,
Vocacgao de Mercado, Infraestrutura Urbana e Localizagéo (essa ultima avaliada por
meio do indice de renda per capita do municipio e do logradouro).

Desta forma, o somatorio da influéncia de todas essas caracteristicas sera
atribuido a um indice denominado Atratividade, como sugestao de referéncia de valor.
Ou seja, serao atribuidas notas qualitativas para cada caracteristica, cujo somatorio
sera transformado em um indice de atratividade.

6.2. 01. Relagao de Renda Per Capita do municipio (m)

A cidade de maior renda per capita tera peso 1,00 e as demais terdo pesos
proporcionais, calculados pela relagcdo percentual entre a renda per capita da regiao
de maior valor com a cidade de menor valor.

Renda per
Cidade . d Peso
Capita
Sdo José dos
1403,29 1,00
Campos
Jacarei 974,23 0,69
Cacgapava 998,86 0,71
Pindamonhangaba 985,40 0,70
Taubaté 1182,14 0,84
Tremembé 1128,85 0,80
Guaratingueta 1149,44 0,82
Lorena 974,23 0,69

Tabela 04 - Relagcao de Renda per Capita por municipio — Referéncia IBGE 2010

6.3. 02. Relagao da Renda per Capita Local (I)
Foram coletados os valores da renda per capita, com base nos dados do IBGE
2010, correspondentes a cada dado pesquisado. Entre todos os valores obtidos, foi

adotado como peso de referéncia aquele associado ao maior valor de renda per capita
8
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encontrado na amostra - o dado 57 do Grupo |, localizado na Rua Francisco Ricci, Vila
Ema, em S&o José dos Campos — SP, com renda per capita de R$10.388,90 — ao qual
foi atribuido peso 1,00.

Os demais pesos foram calculados proporcionalmente, com base na razéo
entra a renda de cada dado e o maior valor encontrado, conforme exemplificado na
tabela abaixo:

Renda Per
Dado Endereco ) Peso
Capita local
Rua Francisco Ricci, Vila Ema, Sdo José dos Campos
57 R$ 10.388,90 | 1,00
-SP
Avenida Getulio Vargas, Jardim Califérnia, Jacarei -
1 R$ 2.976,32 0,29
SP
132 Rua José Bettoni, Jardim Rafael, Cacapava - SP R$ 2.870,12 0,28
Avenida Zélia Alves Ferreira, Jardim dos Estados,
203 , R$ 3.570,39 0,34
Taubaté - SP

Tabela 05 — Tabela de Renda Per Capita local — Exemplos praticos

6.4. 03. Formato do Terreno (f)

Os dados do Grupo Il foram subdivididos em trés categorias, de acordo com o
formato geométrico de suas dimensdes: Frente Restrita, Meio de Quadra e Frentes
Multiplas. Utilizando ferramentas como Google Earth e Google Maps, foi possivel
verificar a forma geométrica dos elementos comparativos. Abaixo, apresentam-se
imagens exemplificativas de trés dados do Grupo I:

Imagem 04 — Frente Restrita — Dado 06 do Grupo | Area de Incorporagao
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Imagem 06 — Frentes Multiplas — Dado 51 do Grupo | Area de Incorporacéo

Com todos os dados classificados, foi entdo calculada a média dos valores
unitarios de oferta ou precos unitarios das ofertas de mercado de cada grupo, sendo
obtidos os seguintes valores médios:
Frente Restrita — R$ 412,03/m?
Meio de Quadra — R$ 669,61/m?
Frentes Multiplas - R$ 877,52/m?

Considerando entdo o maior valor encontrado, Frentes Multiplas, como peso
1,00 de referéncia, os demais pesos sao obitidos por sua relacdo com este valor, e
entdo sado arrendondados para praticidade de calculo, com os respectivos valores,
calculado e considerado, encontrados na tabela abaixo:

Tipo de Frente

Prec¢o Unitario

Peso Calculado

Peso Considerado

Frente Restrita 412,03 0,47 0,50
Meio de Quadra 669,61 0,76 0,75
Frentes Multiplas 887,52 1,00 1,00

Tabela 06 — Tabela de pregos unitarios médios e seu respectivo peso

10
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6.5. 04. Taxa de Ocupacao (t)

Com base na Lei de Uso e Ocupacéao de Solo de cada Municipio da pesquisa,
foi coletado o valor da taxa de ocupacéao de cada dado do Grupo |, com valores
variando de 80% a 50%, considerando o indice mais alto como peso de referéncia
1,00. Os demais pesos sao obtidos com sua relagao ao indice mais alto de 80%,
como demonstrado na tabela abaixo:

Taxa de Ocupacgao Peso
0,80 1,00
0,75 0,94
0,70 0,88
0,65 0,81
0,60 0,75
0,50 0,63

Tabela 07 — Tabela de indices de taxa de ocupacao e seu respectivo peso

6.6. 05. Infraestrutura Urbana (i)

Para considerar um peso para cada infraestrutura urbana sera adotado o
percentual estimado conforme a Lei Complementar n°® 319 de 23/08/2017 da cidade
de Sao José dos Campos, em que o Anexo 5 — Fator de Melhoramento informa o peso
para cada item de infraestrutura urbana, e somados totalizam 100%, ou seja,
infraestrutura urbana completa, conforme demonstrativo abaixo:

Rede de Agua — 0,15
Rede de Esgoto — 0,10
Rede Pluvial — 0,10
lluminagao Publica — 0,10
Rede de Energia — 0,15
Pavimentagao — 0,30
Guia e Sarjeta—0,10

Portanto, como exemplo podemos concluir que um imével com infraestrutura
urbana completa tera o peso 1,00, enquanto outro com infraestrutura parcial, sem rede
de agua pluvial e iluminagao publica, tera o peso de 0,80.

6.7. 06. Vocacao (v)

Foram analisadas todas as amostras do Grupo | e considerada sua vocagao
com base no zoneamento urbano do municipio, confirmada com o uso da ferramenta
Google Street View. Foi analisada a tendéncia principal da vocagao imobiliaria de cada
dado, classificando-os em Residencial, Misto e Comercial. Ou seja: regidoes
predominantemente residenciais, com casas e apartamentos, foram consideradas
como de vocagao residencial; regides onde ndo ha predominéncia de imdveis
residenciais, com presenca de imoveis comerciais locais e de prestacao de servicos,
foram classificadas como de vocagao mista; e regides com predominancia de iméveis

11
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comerciais, prestacao de servigos e imoveis residenciais/comerciais verticais foram
classificados como de vocagao comercial.

Foi calculada a média do valor unitario de oferta ou preco unitario de cada um
dos subsegmentos de mercado, e obtidos os seguintes resultados:

Comercial — R$ 1956,47/m?
Misto — R$ 1089,30/m?
Residencial - R$ 514,63/m?

O subgrupo com o maior preg¢o unitario médio encontrado, ou seja, o de
vocagao comercial, foi considerado como o peso de referéncia 1,00. Os demais
subgrupos tiveram seus pesos definidos com base na relagéo entre seu preco unitario
médio e o preco unitario médio do subgrupo de vocacdo comercial. Para fins de
praticidade nos calculos os valores foram arredondados, conforme demonstrado na
tabela abaixo, que apresenta os pesos calculados e considerados.

Vocagao P':e?(.) Peso Pgso
Unitario Calculado Considerado
Comercial 1956,47 1,00 1,00
Residencial 514,63 0,26 0,25
Mista 1089,30 0,56 0,50

Tabela 08 — Tabela de precgo unitario dos tipos de vocagdes e seus respectivos pesos

Imagem 07 — Vocagéo Comercial — Dado 365 (da pesquisa), Centro de Pindamonhangaba

12
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Imagem 09 - Vocagéo Residencial — Dado 57 (da pesquisa), Vila Ema, Sdo José dos Campos

6.8. 07.indice de Aproveitamento/ Pontuagio Total (p)

A pontuagao total do indice de Aproveitamento é calculada através da seguinte

equacao:
p=m+I|+f+t+i+v

Onde:
p € a Pontuacao Total
m € o peso da Relagdo da Renda per Capita do Municipio
| € o0 peso da Relagédo da Renda per Capita Local
f & 0 peso do Forma da Area
t € o peso da Taxa de Ocupacgao
i € 0 peso da Infraestrutura Urbana
v € 0 peso da Vocacao

13
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A pertinéncia da utilizacdo do indice de Aproveitamento foi verificada por meio
de um modelo de regressao linear. Inicialmente, foi elaborado um modelo matematico
com todas as variaveis analisadas individualmente, ou seja: Renda Per Capita do
municipio, Renda Per Capita da localidade, Forma, Taxa de Ocupacao, Infraestrutura

e Vocacgao.

Em um segundo momento, todas as seis variaveis foram substituidas por uma
Unica variavel composta, denominada Indice de Aproveitamento. Abaixo, apresentam-
se os resultados estatisticos obtidos:

2.000 2.500 3.600 3.500 4.000 4.500 5.000
Observado

0,35
0,3-
0,25
0,2-
0,15
01
0,05 1

Dados/Considerados
Variaveis/Consideradas
Graus de Liberdade
Grau Fundamentagdo
4 Coeficientes
Correlagdo
Determinagdo
R2 Ajustado
4 Testes de Hipéteses
F Calculado
Significdncia Modelo
Grau Fundamentagdo
D Calculado
Durbin Watson

4 Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padroes
-1,64 e +1,64 desvios p: 90% [90%)]
-1,96 e +1,96 desvios p: 94% [95%)]

4 Diversos
Desvio Padrdo
Outliers do Modelo
Métadn Aa (Cslrnla

Correlagao

367 / 360
1/7

349

B Graulll

14-0.8192/
14-0.6710/
14 - 0.6655 /

0.7783 ~

0.6058
0.5991

120
0.00%(0.00000)
B Graulll

70% [68%)]

0.49105
20 (5.56%)
Raral

Grafico 01

— Resultados do modelo matematico de regresséo linear com todas as variaveis analisadas

Em seguida, foram calculados 360 indices de atratividade para todos os dados
da amostra considerada do Grupo | — Area para Incorporacdo. Na tabela abaixo, é
apresentado um exemplo do calculo do indice de atratividade realizado em 06 dados

da amostra, com sua pontuacao total.

Dado m | f t i v p
1 0,69 0,29 0,75 0,88 1,00 0,50 4,11
57 1,00 1,00 0,75 0,81 1,00 0,25 4,81
135 0,71 0,24 0,75 0,88 1,00 0,25 3,83
164 0,70 0,26 0,75 0,81 1,00 0,50 4,02
211 0,84 0,18 1,00 0,88 1,00 0,25 4,15
323 0,82 0,23 0,75 0,88 1,00 1,00 4,68

Tabela 09 — Tabela com exemplos de pontuacao do indice de aproveitamento
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Dados/Considerados 367 / 360

5.000 §
45004 Variaveis/Consideradas 4/ 2
4.000 } Graus de Liberdade 356
o 3500+~ Grau Fundamentagéo [l Grau lll
.E z:gg ’ 4 Coeficientes
VS 2000} Correlagdo 1-0.7630/0.7223 ~
1.500 Determinagdo 1-0.5821/0.5217
1.000 } - R2 Ajustado 1-0.5810/0.5204
500 4 4 Testes de Hipéteses
055 ' ' ' ! y F Calculado 498.7
o HOES 2-0000bservag-:oo oo R Significancia Modelo  0.00%(0.00000)

Grau Fundamentacdo [l Grau lll

045 D Calculado
0,4 Durbin Watson
0,35 4 Normalidade dos Residuos
03 -1 e +1 desvios padrées 67% [68%)]
-1,64 e +1,64 desvios p: 90% [90%)]
025 -1,96 e +1,96 desvios p: 95% [95%)]
02 4 Diversos
0,15 Desvio Padrao 0.55059
0.1 Qutliers do Modelo 16 (4.44%)
0'05 ANZac da doFita b L |

Correlagao

Grafico 02 — Resultados do modelo matematico de regressao linear com uma unica variavel

Observando os resultados estatisticos, admitimos que o uso do Fator de
Atratividade é pertinente para substituir as variaveis: Renda Per Capita do municipio,
Renda Per Capita da localidade, Forma, Taxa de Ocupacéao, Infraestrutura e Vocacao.
Isso porque houve um aumento do F Calculado do modelo, de 120 para quase 500,
uma melhora na normalidade dos residuos e diminuicdo de outliers do modelo, de 20
(5,56%) para 16 (4,44%).

4.000
3.500
3.000
2500 -- 2
2.000 --
1.500
1.000

500 1

Grafico 03 — Grafico do comportamento do Preco Unitario x Indice de Aproveitamento

6.9. Fator Area

Para o calculo do fator de area foram utilizados 372 dados da amostra de
mercado do Grupo Il Area de Incorporagdo. Com o auxilio de software de regress&o
linear para inferéncia estatistica, realizou-se um processo de regressao linear simples,
adotando a variavel Area (m?) como variavel independente e o preco unitario como
variavel dependente. Abaixo, segue o comportamento da variagao entre a area em m?
€ 0 preco unitario observado no mercado imobiliario:
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Gréfico 04 — Grafico do comportamento do Preco Unitario x Area

Para analise do comportamento dos precos unitarios observados em relacéo a
area em m? dos imoéveis, iremos compara-los com o estudo “Avaliagao de Glebas de
Terra Suscetiveis de Urbanizagao”, do Eng. Alberto de Zagottis, que, em meados da
década de 1950, definiu a desvalorizagéo das glebas tendo como base inicial uma
area de 5.000,00 m?, observado que, quanto maior a area da gleba, maior seria sua

desvalorizagao.
100,00%
90,00%
80,00%
70,00% ——Grupo Il Industrial
60,00% ——Zagottis
50,00%
—Grupo |
40,00% Incorporagao
30,00%
20,00%
10,00%
0,00%
0,00 50.000,00 100.000,00 150.000,00 200.000,00 250.000,00
Gréfico 05 — Comportamento da relagéo do preco unitario e area em m?
Zagottis
Area % Dedugéo Area % Dedugio Area % Dedugio Area % Dedugéo Area % Dedugéo
5.000,00 0,00% 22.000,00 37,90% 44.000,00 45,05% 90.000,00 63,00% 400.000,00 73,00%
6.000,00 6,80% 24.000,00 38,55% 46.000,00 45,70% 95.000,00 65,00% 450.000,00 74,00%
7.000,00 13,60% 26.000,00 39,20% 48.000,00 46,35% 100.000,00 67,00% 500.000,00 75,00%
8.000,00 20,40% 28.000,00 39,85% 50.000,00 47,00% 120.000,00 67,40% 600.000,00 76,00%
9.000,00 27,20% 30.000,00 40,50% 55.000,00 49,00% 140.000,00 67,80% 700.000,00 77,00%
10.000,00 34,00% 32.000,00 41,15% 60.000,00 51,00% 160.000,00 68,20% 800.000,00 78,00%
12.000,00 34,65% 34.000,00 41,80% 65.000,00 53,00% 180.000,00 68,60% 1.000.000,00 80,00%
14.000,00 35,30% 36.000,00 42,45% 70.000,00 55,00% 200.000,00 69,00%
16.000,00 35,95% 38.000,00 43,10% 75.000,00 57,00% 250.000,00 70,00%
18.000,00 36,60% 40.000,00 43,75% 80.000,00 59,00% 300.000,00 71,00%
20.000,00 37,25% 42.000,00 44,40% 85.000,00 61,00% 350.000,00 72,00%

Tabela 10 — Dedugdes Relativas a Glebas Urbanizaveis. Fonte: Zagottis, 1954
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Area % Dedugéo Area % Dedugéo Area % Dedugio Area % Dedugéo Area % Dedugio
5.000,00 0,00% 17.000,00 29,65% 47.500,00 59,89% 90.000,00 71,50% 425.000,00 85,15%
5.500,00 1,24% 18.000,00 32,12% 50.000,00 60,83% 92.500,00 71,98% 450.000,00 85,64%
6.000,00 2,47% 19.000,00 34,59% 52.500,00 61,73% 95.000,00 72,44% 475.000,00 86,09%
6.500,00 3,71% 20.000,00 37,06% 55.000,00 62,58% 97.500,00 72,89% 500.000,00 86,52%
7.000,00 4,94% 21.000,00 39,53% 57.500,00 63,40% 100.000,00 73,32% 525.000,00 86,92%
7.500,00 6,18% 22.000,00 42,00% 60.000,00 64,18% 125.000,00 74,93% 550.000,00 87,30%
8.000,00 7,41% 23.000,00 44,47% 62.500,00 64,93% 150.000,00 76,29% 575.000,00 87,66%
8.500,00 8,65% 24.000,00 46,94% 65.000,00 65,65% 175.000,00 77,51% 600.000,00 88,00%
9.000,00 9,88% 25.000,00 49,14% 67.500,00 66,34% 200.000,00 78,61% 625.000,00 88,32%
9.500,00 11,12% 27.500,00 50,38% 70.000,00 67,01% 225.000,00 79,61% 650.000,00 88,62%
10.000,00 12,35% 30.000,00 51,81% 72.500,00 67,64% 250.000,00 80,52% 675.000,00 88,91%
11.000,00 14,82% 32.500,00 53,16% 75.000,00 68,26% 275.000,00 81,35% 700.000,00 89,19%
12.000,00 17,29% 35.000,00 54,43% 77.500,00 68,85% 300.000,00 82,11% 725.000,00 89,45%
13.000,00 19,76% 37.500,00 55,64% 80.000,00 69,42% 325.000,00 82,81% 750.000,00 89,70%
14.000,00 22,24% 40.000,00 56,79% 82.500,00 69,97% 350.000,00 83,46% 775.000,00 89,93%
15.000,00 24,71% 42.500,00 57,87% 85.000,00 70,50% 375.000,00 84,07% 800.000,00 90,16%
16.000,00 27,18% 45.000,00 58,91% 87.500,00 71,01% 400.000,00 84,63%

Tabela 11 — Dedugdes Relativas a Glebas Industriais.

Area % Dedugéo Area % Dedugéo Area % Dedugéo Area % Dedugéo Area % Dedugéo
1.000,00 -72,76% 8.000,00 14,76% 20.000,00 37,56% 47.500,00 53,46% 82.500,00 61,41%
1.500,00 -50,53% 8.500,00 16,49% 21.000,00 38,58% 50.000,00 54,26% 85.000,00 61,80%
2.000,00 -36,51% 9.000,00 18,10% 22.000,00 39,55% 52.500,00 55,01% 87.500,00 62,18%
2.500,00 -26,55% 9.500,00 19,59% 23.000,00 40,45% 55.000,00 55,72% 90.000,00 62,54%
3.000,00 -18,95% 10.000,00 20,98% 24.000,00 41,31% 57.500,00 56,38% 92.500,00 62,88%
3.500,00 -12,88% 11.000,00 23,50% 25.000,00 42,11% 60.000,00 57,01% 95.000,00 63,22%
4.000,00 -7,88% 12.000,00 25,72% 27.500,00 43,96% 62.500,00 57,60% 97.500,00 63,54%
4.500,00 -3,65% 13.000,00 27,72% 30.000,00 45,59% 65.000,00 58,16% 100.000,00 63,85%
5.000,00 0,00% 14.000,00 29,51% 32.500,00 47,05% 67.500,00 58,69% 125.000,00 66,49%
5.500,00 3,18% 15.000,00 31,15% 35.000,00 48,37% 70.000,00 59,20% 150.000,00 68,50%
6.000,00 6,00% 16.000,00 32,64% 37.500,00 49,56% 72.500,00 59,68% 175.000,00 70,11%
6.500,00 8,53% 17.000,00 34,01% 40.000,00 50,66% 75.000,00 60,14% 200.000,00 71,44%
7.000,00 10,80% 18.000,00 35,28% 42.500,00 51,66% 77.500,00 60,58% 225.000,00 72,56%
7.500,00 12,87% 19.000,00 36,46% 45.000,00 52,59% 80.000,00 61,01% 250.000,00 73,52%

Tabela 12 — Dedugdes Relativas a Glebas Urbanizaveis — Incorporagéo partindo dos 5.000,00m?

Analisando o comportamento do preco unitario em funcdo do crescimento da
area, conforme o estudo realizado pelo Eng. Alberto de Zagottis, e comparando-o com
os resultados obtidos no estudo do Grupo | — Areas de Incorporacdo, apresentado
observa-se uma tendéncia similar entre ambos. Esse comportamento indica que nao
houve, ao longo das décadas, um fator mercadolégico significativo capaz de alterar
essa relagao.

Para o Grupo |- Areas de Incorporacéo, foram consideradas apenas areas com
mais de 1.000m? como zonas para incorporag¢ao. Nao foram considerados, para efeito
de calculo, os tamanhos da frente ou profundidade dos lotes avaliados na pesquisa.
A tabela abaixo demonstra os fatores de ajuste e as referéncias para o Grupo | — Areas
de Incorporagao.

Zona

Fatores de Ajuste

Referéncias

Indice de Atratividade

. A T A Relagao da Relagéo da
Homogénea | Area média da Intervalo Area R . " A Taxa de Infraestrutura . [
a enda per capita|Renda per capita] Forma da Area - Vocagao Pontuagao Final
amostra (m?) Amostra P Ocupagéo Urbana
Municipio do Local
m" e e e e v "o"
Zonas de 13.39741  [1.000,00 - 198.000,00
Incorporagédo

Tabela 13 — Tabela de fatores de ajuste do Grupo | — Areas de Incorporagéo
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O fator de area é calculado, com base na relagdo entre os percentuais de
dedugéao da tabela 14 do Grupo | — Area de Incorporagao, sendo:

Fator de area = [(Dedugado % da Amostra - Deduc¢ao % do Avaliando) / 100] + 1

Area % Dedugio Area % Dedugio Area % Dedugio
1.000,00 0,00% 16.000,00 61,01% 62.500,00 75,46%
1.500,00 12,87% 17.000,00 61,80% 65.000,00 75,78%
2.000,00 20,98% 18.000,00 62,54% 67.500,00 76,09%
2.500,00 26,75% 19.000,00 63,22% 70.000,00 76,38%
3.000,00 31,15% 20.000,00 63,86% 72.500,00 76,66%
3.500,00 34,66% 21.000,00 64,45% 75.000,00 76,93%
4.000,00 37,56% 22.000,00 65,01% 77.500,00 77,18%
4.500,00 40,01% 23.000,00 65,53% 80.000,00 77,43%
5.000,00 42,12% 24.000,00 66,03% 82.500,00 77,66%
5.500,00 43,96% 25.000,00 66,49% 85.000,00 77,89%
6.000,00 45,59% 27.500,00 67,56% 87.500,00 78,11%
6.500,00 47,05% 30.000,00 68,50% 90.000,00 78,32%
7.000,00 48,37% 32.500,00 69,35% 92.500,00 78,52%
7.500,00 49,56% 35.000,00 70,11% 95.000,00 78,71%
8.000,00 50,66% 37.500,00 70,80% 97.500,00 78,90%
8.500,00 51,66% 40.000,00 71,44% 100.000,00 79,08%
9.000,00 52,59% 42.500,00 72,02% 125.000,00 80,61%
9.500,00 53,46% 45.000,00 72,56% 150.000,00 81,77%
10.000,00 54,26% 47.500,00 73,06% 175.000,00 82,70%
11.000,00 55,72% 50.000,00 73,52% 200.000,00 83,47%
12.000,00 57,01% 52.500,00 73,96% 225.000,00 84,12%
13.000,00 58,16% 55.000,00 74,37% 250.000,00 84,67%
14.000,00 59,20% 57.500,00 74,75%

15.000,00 60,15% 60.000,00 75,11%

Tabela 14 — Dedugbes Relativas a Glebas Urbanizaveis

Exemplo pratico: Considerando o avaliando com uma area de 9.231,50 m?, seu
percentual de deducdo com relacédo a area inicial esta entre 52,59% e 53,46%, ou
seja, percentual médio de 53,02%. A amostra 1 da pesquisa possui 14.105,30 m? e
percentual de deducdo com relagdo a area inicial do estudo esta mais proximo de
59,20%. Ja na amostra 2, com area de 5.600,00 m?, o percentual de deducéo é de

43,96%, portanto:

Fator de area = [(Dedugao % da Amostra - Dedugéo % do Avaliando) / 100] + 1

Fator de area: amostra 1

Fator de area: amostra 2

Fator de area =[(59,20% - 53,02%) / 100] + 1

Fator de area = [(43,96% - 53,02%) / 100] + 1

Fator de area = 1,062

Fator de area = 0,909

Nota: Para o procedimento avaliatério, além dos fatores de area e do fator
indice de atratividade demonstrados acima, seriam necessarios utilizacido de outros
fatores importantes como fator de localizagdo (indice fiscal da PGV), fator de
aproveitamento urbano, fator de topografia e fator de consisténcia do solo, por

exemplo.
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7. Grupo Il - Industrial

Para o Grupo Il — Industrial, foram coletados 308 dados do mercado imobiliario,
em uma Unica zona. As variaveis consideradas para este grupo foram: Area, Distancia
ao Polo e a Largura do Logradouro, todos calculados com o uso de inferéncia
estatistica, com regressao simples.

O mapa abaixo apresenta o georreferenciamento de todos os 308 dados do
mercado imobiliario para o Grupo Il — Industrial.
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Imagem 10 — Mapa com os 308 dados do mercado imobiliario para o Grupo Il — Industrial

Buscou-se encontrar a variagao do valor para trés importantes variaveis, como
Area, Distancia a Rodovia e Largura do Logradouro, da seguinte forma:

Fator Area: Impacto observado no crescimento da area em relacdo ao valor
unitario: crescimento negativo, ou seja, diminuicdo do valor unitario a medida que
aumenta a area da gleba.

Fator Distancia a Rodovia: Distancia entre a localizagdo da amostra até o
acesso a rodovia de grande porte mais proxima. Ou seja, mesmo que o elemento
esteja de frente para a rodovia é considerada a distancia até o acesso da rodovia mais
préxima e nao sua distancia linear ao polo de influéncia. Exemplo: dado um elemento
situado em via marginal a uma rodovia de grande porte, mas com acesso a 2,00 km
de distancia, sdo considerados para calculo os 2,00 km.

Impacto observado no crescimento da Distancia a Rodovia em relagéo ao valor
unitario: crescimento negativo, ou seja, diminuicdo do valor unitario a medida que
aumenta a distancia entre a rodovia e a amostra.
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Fator Largura do Logradouro: Medida em metros lineares da largura do

logradouro que faz frente ao imével, medida pode ser aferida por meio de imagens de
satélite ou medic¢ao no local.

Impacto observado no crescimento da largura do logradouro em relagédo ao
valor unitario: crescimento positivo, ou seja, aumento do valor unitario a medida que
aumenta a largura do logradouro do imovel. Esta variavel é importante nas areas
industriais em razao da logistica de veiculos de grande porte para acesso ao imovel.

7.1. Calculo do Fator Distancia a Rodovia
Caracteristicas e Recomendagdes
Intervalo
Zon? Distanciaa | = Distanciaa | = Caracteristico - .
Homogénea Rodovia (Km) % Dedugao Rodovia (Km) % Dedugao da Distancia a Observagodes Gerais
Rodovia (Km)
Na Rodovia 0,00% 4,50 24,28%
2 0,50 2,65% 5,00 26,99%
- 1,00 5,35% 5,50 29,69%
e 1,50 8,06% 6,00 32,39% Para terrenos com distancia a rodovia
,§, % | Zona Industrial 2,00 10,76% 6,50 35,10% 0,00 a 8,00 fora ao intervalo definido, estudar a
+ 2 2,50 13,47% 7,00 37,80% influéncia da distancia a rodovia.
g 3,00 16,17% 7,50 4051%
© 3,50 18,87% 8,00 43,21%
4,00 21,58%

Tabela 15 — Tabela de dedugao percentual da distancia ao polo - Grupo Il — Zona de Uso Industrial

Distancia a Distanciaa % Deducéo
. % Deducédo | Rodovia % Deducao
Rodovia (Km) (Km) 50,00%
0,00 0,00% 4,50 24,28% 45,00%
0,50 2,65% 5,00 26,99% 40,00%
1,00 5,35% 5,50 29,69% 35,00%
1,50 8,06% 6,00 32,39% 30,00%
2,00 10,76% 6,50 35,10% 25,00%
2,50 13,47% 7,00 37,80% 20,00%
3,00 16,17% 7,50 40,51% 15,00%
3,50 18,87% 8,00 43,21% 10,00%
4,00 21,58% 5,00%
0,00%
0,00 1,00 200 300 400 500 600 700 800 9,00

Grafico 06 — Dedugéo percentual distancia a rodovia

Exemplo pratico: Considerando o avaliando uma distancia a rodovia de 2,00
km, com percentual de deduc¢ao de 10,76%.

Amostra 1: possui distancia a rodovia de 3,50 km, com percentual de deducao

de 18,87%.

Amostra 2: com distancia a rodovia de 0,50 km, portanto com percentual de

deducéo de 2,65%, portanto:

Fator de distancia a rodovia = [(Dedug¢ao % da Amostra - Dedug&o % do Avaliando) /

100] + 1

Fator de distancia a rodovia ;: amostra 1

Fator de distancia a rodovia : amostra 2

Fator de distancia a rodovia = [(18,87% -

Fator de distancia a rodovia = [(2,65% -
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10,76%) / 100] + 1 10,76%) / 100] + 1
Fator de distancia a rodovia = 1,081 Fator de distancia a rodovia = 0,919

Nota: Para o procedimento avaliatério, além dos fatores de area, distancia a
rodovia e largura do logradouro, demonstrados neste estudo, utilizar fatores
importantes como: fator de localizagao (indice fiscal da PGV), fator de aproveitamento
urbano, fator de topografia, fator de infraestrutura, entre outros.

7.2. Calculo Fator Area

% Dedugio de Area Caracteristicas e R dagd
Zona Intervalo
Homogénea | Area (m?) (% Dedugdo| Area (m?) [% Dedugdo| Area(m?) |% Dedugdo| Caracteristico de Observagdes Gerais
areas (m?)
500 0,00% 6.500 13,34% 15.000 32,24%
1.000 1,11% 7.000 14,45% 16.000 34,46%
1.500 2,22% 7.500 15,56% 17.000 36,69%
2.000 3,33% 8.000 16,68% 18.000 38,91%
2 2.500 4,45% 8.500 17,79% 19.000 41,13%
" duosrt'rai;s 3.000 556% | 9.000 | 18,90% 20000 | 43,36% 500,00 -
Faixa 01 3.500 6,67% 9.500 20,01% 21.000 45,58% 25.000,00
4.000 7,78% 10.000 21,12% 22.000 47,80%
4.500 8,89% 11.000 23,35% 23.000 50,03%
5.000 10,00% 12.000 25,57% 24.000 52,25%
5.500 11,12% 13.000 27,79% 25.000 54,47%
6.000 12,23% 14.000 30,02%
25.000,00 0,00% 52.500,00 25,15% 80.000,00 40,20%
27.500,00 2,96% 55.000,00 | 26,83% 82.500,00 41,27%
30.000,00 5,76% 57.500,00 28,42% 85.000,00 42,30%
32.500,00 8,40% 60.000,00 | 29,96% 87.500,00 43,30% Para dreas fora dos intervalos estudados,
Zonas 35.000,00 10,89% 62.500,00 31,42% 90.000,00 44,27% 25.000.00 - estudar a influéncia da area.

Industriais - | 37.500,00 | 13,25% | 65.000,00 | 32,83% 92.500,00 45,20%
Faixa 02 40.000,00 | 15,49% | 67.500,00 | 34,18% 95.000,00 46,10%
42.500,00 [ 17,62% | 70.000,00 | 35,48% 97.500,00 46,97%
45.000,00 | 19,64% | 72.500,00 | 36,73% 100.000,00 | 47,82%
47.500,00 | 21,56% | 75.000,00 | 37,93%
50.000,00 | 23,40% | 77.500,00 | 39,08%
100.000 0,00% 350.000 37,81% 600.000 54,87%
125.000 5,73% 375.000 40,08% 625.000 56,08%
150.000 10,84% 400.000 42,19% 650.000 57,22%
175.000 15,43% 425.000 44,15% 675.000 58,31%

100.000,00

Z
Induosrt‘:i:is _[200.000 19,56% 450.000 45,98% 700.000 59,34% 100.000,00 -
Faixa 03 225.000 23,32% 475.000 47,70% 725.000 60,32% 800.000,00

250.000 26,73% 500.000 49,31% 750.000 61,25%
275.000 29,85% 525.000 50,83% 775.000 62,14%
300.000 32,72% 550.000 52,25% 800.000 62,99%
325.000 35,37% 575.000 53,60%

Tabela 16 — Tabela de dedugao percentual da area do terreno - Grupo |l — Zona de Uso Industrial

Area (m?) | Dedugao %

500 0,00% Deducao % Faixa 1
1000 | 1,11%

1500 | 2,22% 60,00%

2000 | 3,33%

2500 | 4,45% 50,00%

3.000 | 5,56%

3500 | 6,67% 40,00%

4.000 7,78%
4.500 8,89%

5.000 | 10,00% 30,00%
5500 | 11,12%
6.000 | 12,23% 20,00%
6500 | 13,34%
7.000 | 14,45% 10,00%
7500 | 15,56%
8.000 | 16,68% 0.00%

8.500 17,79%
9.000 18,90%

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

Grafico 07 — Dedugéo percentual em relagao a area do terreno na Faixa 01 21
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Area (m®) | Deducdo % Area (m?) | Deducdo % . X
25.000,00 | 0,00% 65.000,00 | 32,83% Deducao % Faixa 2
27.500,00 | 2,96% 67.500,00 | 34,18% 60,00%
30.000,00 | 5,76% 70.000,00 |  35,48%
32.500,00 | 8,40% 72.500,00 | 36,73% 50,00%
35.000,00 | 10,89% 75.00000 | 37.93% .
Y ,00%
j;‘zgg'gg Eig;‘ 77.500,00 | _39,08%
— i 80.000,00 |  40,20% 30,00%
42.500,00 | 17,62% 5250000 | 2L27%
45.000,00 | 19,64% = A 20,00%
47.500,00 | 21,56% 85.000,00 | 42,30%
50.000.00 | 23.40% 87.500,00 | 43,30% 10,00%
52.500,00 | 25,15% 90.000,00 | 44,27%
55.000.00 | 26.83% 92.500,00 |  45,20% 0,00%
Q N Q QO Q Q Q Q Q QO Q Q 0 Q Q N
57.500,00 | 28,42% 95.000,00 | 46,10% O O R R R R
60.000,00 | 29,96% 97.500,00 | 46,97% O M P P L S
62.500,00 | 31,42% 100.000,00[  47,82%
Grafico 08 — Dedugéo percentual em relagéo a area do terreno na Faixa 02
Area (m?) | Deducéo % Area (m?) | Dedugao %
100.000 | 0,00% 475.000 | 47,70% Deducéo % Faixa 3
125.000 | 573% 500.000 | 49,31% 20.00%
,00%
150.000 10,84% 525.000 50,83%
175.000 | 15,43% 550.000 | 52,25% 60,00%
200.000 | 19,56% 575.000 | 53,60% 50,00%
0,
275.000 29’85“/0 625.000 56,08% y
. , o
200000 | 3272 650.000 | 57,22% 30,00%
. , o
325.000 | 35.37% 675.000 | 58,31% 20,00%
350.000 | 37,81% 700.000 | 59,34% 10.00%
375.000 | 40,08% 725.000 | 60,32%
400.000 | 42,19% 750.000 | 61,25% 0,00%
425.000 |  44,15% 775.000 | 62,14% 9@ O _@Q S & _Q@ 9@ _QQ S S
DS
450.000 | 45,98% 800.000 [ 62,99% S S S SR SR A A

Grafico 09 — Dedugéo percentual distancia a rodovia

Exemplo pratico: Considerando o avaliando uma area de 13.500,00 m?, com
percentual de dedugao com relagao a area inicial entre 27,79% e 30,02%, ou seja,
percentual médio de 28,91%.

Amostra 1: possui 18.150,00 m? com percentual de dedug¢ao com relagao a area
inicial do estudo proximo de 38,91%.

Amostra 2: com area de 9.000,00 m?, com percentual de dedugao de 18,90%,
portanto:

Fator de area = [(Deducado % da Amostra - Dedugéo % do Avaliando) / 100] + 1

Fator de area: amostra 1 Fator de area: amostra 2

Fator de area =[(38,91% - 28,91%)/100] + 1 Fator de &rea =[(18,90% - 28,91%)/100] + 1

Fator de area = 1,100 Fator de area = 0,899

Nota: Para o procedimento avaliatério, além dos fatores de area, distéancia a rodovia e
largura do logradouro, demonstrados neste estudo, utilizar fatores importantes como: fator de
localizagao (indice fiscal da PGV), fator de aproveitamento urbano, fator de topografia, fator de
infraestrutura, entre outros.
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7.3. Calculo do Fator Largura do Logradouro

Caracteristicas e Recomendagoes

Zona Largura do Largura do Calrr;tcet:evr?sli)ico
Homogénea | Logradouro | % Valorizagédo | Logradouro | % Valorizagdo Observagoes Gerais
(m) (m) da Largura do
Logradouro (m)
o 3,00 0,00% 11,00 50,19%
3 4,00 6,27% 12,00 56,46%
3 © 5,00 12,55% 13,00 62,74% Para terrenos com largura do logradouro
g g Zona Industrial 6,00 18,82% 14,00 69.01% 3,00m a 17,00m fora ao intervalo degf]inido estudar a
2 é 7,00 25,09% 15,00 75,29% ’ ’ influéncia da largura do I’ogradouro.
3 8,00 31,37% 16,00 81,56%
g 9,00 37,64% 17,00 87,83%
10,00 43,91%

Tabela 17— Tabela de dedugao percentual da area do terreno - Grupo Il — Zona de Uso Industrial

Logtadolire(BrValorizagAo) % Valorizacao x Largura do Logradouro
3 0,00%
0,
6,27% 100,00%
5 12,55% 90,00%
6 18,82% 80,00%
7 25,09% 70,00%
8 31,37% £0.00%
9 37,64% 0 000t
10 43,91% e
11 50,19% 40,00%
12 56,46% 30,00%
13 62,74% 20,00%
14 69,01% 10,00%
15 75,29%
16 81,56% 0,00%
2 0 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
17 87,83%

Grafico 10 — Valorizagao percentual em relagao a Largura do Logradouro

Exemplo pratico: Considerando o avaliando um imovel com largura do
logradouro de 8,00 m, com percentual de valorizagdo com relagdo a largura do
logradouro inicial de 31,37 %.

Amostra 1: com largura de seu logradouro de 4,00 m, com percentual de
valorizacao de 6,27%.

Amostra 2: com largura do logradouro de 11,00 m, percentual de valorizagao
de 50,19%, portanto:

Fator largura do logradouro = [(Valorizagdo % do Avaliando - Valorizagdo % da
Amostra) / 100] + 1

Fator de largura do logradouro: amostra 1 Fator de largura do logradouro : amostra 2
Fator de largura do logradouro = [(31,27% - Fator de largura do logradouro = [(31,27% -
6,27%)/100] + 1 50,19%)/100] + 1

Fator de largura do logradouro = 1,25 Fator de largura do logradouro = 0,82

Nota: Para o procedimento avaliatério, além dos fatores de area, distancia a
rodovia e largura do logradouro, demonstrados neste estudo, utilizar fatores
importantes como: fator de localizagao (indice fiscal da PGV), fator de aproveitamento
urbano, fator de topografia, fator de infraestrutura, entre outros. 23
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CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

Conclusdes do estudo de fatores de homogeneizacgao:

O presente estudo foi realizado utilizando exclusivamente elementos amostrais
da Regidao Metropolitana do Vale do Paraiba, razdo pela qual ndo se
recomenda a aplicagao de fatores estudados em outras regides metropolitanas.
No tratamento por fatores, admite-se a priori a existéncia de relagdes fixas entre
as diferencas dos atributos especificos e os respectivos valores. Os fatores
devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo.

Os fatores devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado
dentro de uma determinada abrangéncia espacial e temporal, considerando
aspectos como elasticidade de pregos, localizacao, fatores de forma, entre
outros, por isto devem ser utilizados fatores estudados na regido da avaliagéo.
O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado
homogeneizante quando, apds a aplicagéo dos respectivos ajustes, se verificar
que o novo conjunto de valores apresenta menor coeficiente de variagdo do
que o conjunto original.

A principio a metodologia por tratamento por fatores ndo tem por exclusiva
finalidade homogeneizar dados ao menor coeficiente de variagdo da amostra e
sim homogeneizar dados com todos os fatores locais que expressem em
termos relativos o valor de mercado do bem na regido da avaliagao.

Recomendacgdes para a utilizagao dos fatores de homogeneizagao:

Para o uso do tratamento por fatores, deve-se observar o item
8.2.1.4.2Tratamento por fatores e o Anexo B da NBR 14653-2:2011.

Para determinagdo do valor do terreno, os elementos comparativos devem
estar livres de qualquer benfeitoria. No caso de edificagdes em ruinas, deve-se
considerar o custo de demolicéo e retirada de entulho. No caso de presencga de
benfeitorias utilizaveis, considerar o custo de reedi¢cao para fins de utilizacao
do dado.

O enquadramento do terreno avaliando em uma determinada categoria e/ou
faixa de uso — industrial, comercial ou residencial - foi realizado com base na
planta de zoneamento de cada municipio, a qual delimita e estabelece
diretrizes para estas areas. Ressalta-se que, em alguns casos, estas zonas
estdo em areas mistas, possibilitando o uso conforme a necessidade a que ele
se destina.

Foram utilizados exclusivamente terrenos urbanos neste estudo. Dessa forma,
nao é recomendada para terrenos localizados em areas de expansao urbana,
zonas rurais ou areas de reurbanizagao fora do perimetro urbano.
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