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RESUMO

O presente artigo demonstra a desvalorizagdo dos lotes/terrenos urbanos
residenciais situados na cidade de Rio Branco, em decorréncia dos indices de
violéncia e criminalidade. Esse estudo foi possivel com o uso de técnicas de avaliagao
de imoveis, em consonancia a ABNT NBR 14.653, partes 1 e 2, com a aplicagao de
inferéncia estatistica aliada ao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -
MCDDM. A fim de possibilitar o trabalho, foram coletados durante o ano de 2021
dados de imdéveis urbanos em oferta (em diversos locais, com diferentes areas e
vocagdes) na cidade de Rio Branco. O tratamento dos dados de mercado foi feito com
o auxilio do software de avaliagdo de imdveis SisDEA. O presente artigo fornece
importantes discussdes e resultados sobre o comportamento do mercado imobiliario
local, revelando-se relevante a profissionais e empresas de engenharia e arquitetura
(setor privado), bem como ao setor publico, assim como a populagdo em geral. Num
contexto geral, este trabalho chama a atencéo a influéncia da violéncia e criminalidade
no valor dos imoveis na cidade de Rio Branco/AC.

Palavras-chave: Avaliacdo de imodveis; Desvalorizagao; Violéncia;
Criminalidade; Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
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1. EXPOSICAO

O estudo de caso em tela visa demonstrar em numeros o comportamento
imobiliario do valor dos lotes urbanos situados na cidade de Rio Branco, no Acre,
levando-se em consideracao os indices de violéncia e criminalidade. Nos ultimos anos
se observou o crescimento dos numeros relacionados a violéncia e criminalidade no
Brasil como um todo e também no estado do Acre. No indice de Paz Global (Global
Peace Index1) de 2020 o Brasil ocupa a 126° posi¢gao num ranking de 163 paises,
apresentando um estado de paz baixo.

Diversas instituicdes e organismos produzem anualmente relatérios com dados
representativos da evolugao e comportamento da violéncia nas cidades e estados
brasileiros. O Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada — IPEA é uma instituicao que
€ responsavel pelo portal Atlas da Violéncia, o qual foi criado em 2016 e “reune,
organiza e disponibiliza informagdes sobre violéncia no Brasil, bem como reune
publica¢des do IPEA sobre violéncia e seguranga publica2”. Neste sentido, colaciona-
se abaixo tabelas com indicagao taxa de homicidio no Brasil, Acre e Rio Branco ao
longo de dez anos:

Taxa de homicidios por 100 mil habitantes, por UF (2008-2018)

Taxa de homicidio Variacao (9

Brasil 26,7 -2,6
Acre 19,6 7,1 140,6 - 56,1

Figura 1: — Variacao de homicidios no estado do Acre entre os anos de 2008 a 2018.
Fonte: Atlas da Violéncia 2020- IPEA3

Taxa estimada de homicidios das capitais brasileiras (2017)

. Taxa estimada de homicidios Variacao %
o Gl 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2007 a 2017 2012a2017 2016a 2017
CE Ffortaleza 399 383 401 538 578 800 885 867 747 51,9 879 1201 99 69,5
AC Rio Branco 331 263 318 302 235 290 383 414 342 631 853 157,4 194,1 35,2
PA  Belém 370 52,7 494 653 498 564 602 590 615 767 743 101,1 31,8 -3,1

Figura 2: Variagdo de homicidios na cidade de Rio Branco entre os anos de 2007 a 2017.
Fonte: Atlas da Violéncia 2019- IPEA*

O homicidio € um dos crimes de maior gravidade e que mais atemorizam a
sociedade como um todo. Este tipo de crime geralmente esta relacionado a outros,

1 <https://visionofhumanity.org/wp-content/uploads/2020/10/GP1 2020 web.pdf> Acessado em
20/06/2021.

2 <https://www.ipea.gov.br/atlasviolencia/quem/3/sobre> Acessado em 20/06/2021.

3 <https://www.ipea.gov.br/atlasviolencia/arquivos/artigos/3519-
atlasdaviolencia2020completo.pdf> Acessado em 20/06/2021.

4 <https://www.ipea.gov.br/atlasviolencia/arquivos/artigos/8021-
atlasdaviolencia2019municipios.pdf> Acessado em 20/06/2021.
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como o roubo e trafico de drogas, por exemplo. Observa-se um aumento expressivo
ao longo dos anos, principalmente no estado do Acre e na sua capital, Rio Branco.

O objetivo deste trabalho ndo é discutir os motivos que justificam esse
crescente na violéncia e criminalidade, mas sim demonstrar uma das consequéncias
no ambito do mercado imobiliario.

A problematica aqui exposta ja foi objeto de estudo em outras localidades,
como é possivel ver em reportagens a respeito:

16/04/2018

Imovels em areas vulneraveis podem
desvalorizar atée 30%

Locais com indices altos de criminalidade, enchentes e até
transito caotico afetam diretamente o preco final das moradias

Fonte: ZAP em Casa

ZAP em Casa
Atualizado em: 12 de margo de 2018 m

O apartamento é espacgoso, esta bem conservado e o proprietario pede o
preco de mercado. Mas ninguém paga o que ele quer. Isso porque varios
condominios daquele bairro ja foram assaltados, e andar por aquelas ruas
pode ser perigoso. Nao se trata de ficgao: € comum fatores externos
influenciarem no preco final do imoével. Em muitos casos, o dono precisa
baixar muito o valor para conseguir fazer negécio.

Figura 3: Capa da reportagem na revista eletrénica Zap Imoveis.
Fonte: https://revista.zapimoveis.com.br/imoveis-em-areas-vulneraveis-podem-desvalorizar-ate-30/

Nessa toada, o Ministério Publico no Estado do Acre - MPAC elabora, através
do Nucleo de Apoio Técnico -NAT, no ambito da Coordenagao do Observatorio de
Analise Criminal®, o Relatério de Informagdes de Indicadores Prioritarios de Violéncia
e Criminalidade — Demonstrativo Histérico de Indicadores Prioritarios de Violéncia e
Criminalidade no Estado do Acre®.

5 <https://www.mpac.mp.br/coordenacao-do-observatorio-de-analise-criminal/> Acessado em
20/06/2021.

6 <https://www.mpac.mp.br/wp-content/uploads/Anu%C3%A1rio MPAC 2020.pdf> Acessado
em 20/06/2021.

5



“4COBREAP

[
= l

nnnnn [INNARDNE [ e e Kot i

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACC)ES E PERICIAS
17 E 18 PRE- | 18A21 | O | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

Para fins de elaboracdo do presente artigo tomou-se por base o Relatério do
MPAC mais recente, que abrange o 1° semestre de 2020. O relatério em comento traz
importantes dados de violéncia e criminalidade na cidade de Rio Branco, com
informagdes de cada bairro, a saber:

+ Distribuigdo de ocorréncias de crimes violentos letais intencionais (CVLI) por
regional e bairro/conjunto nos respectivos anos;

+ Distribuicdo de ocorréncias de mortes violentas intencionais (MVI) por regional
e bairro/conjunto nos respectivos anos;

* Frequéncia absoluta e relativa de notificagdes geradas durante atendimentos
em unidades de saude do acre com constatagao de violéncia contra vitimas do
sexo feminino ocorrida em bairros de Rio Branco em 2019;

* Frequéncia absoluta e relativa por bairro de residéncia das pessoas presas em
flagrante apresentadas em audiéncias de custodia realizadas em 2019 e
residentes em Rio Branco;

* Frequéncia absoluta e relativa por bairro de ocorréncia do fato de Rio Branco
que motivou a prisdo das pessoas apresentadas nas audiéncias de custddia
realizadas em 2019.

A fim de quantificar eventual desvalorizagdo de imdveis € de suma importancia
ter dados espacializados, com informagdes de violéncia e criminalidade bairro a bairro.
De certo que o valor de bens iméveis é formado por diversas variaveis, contudo, na
Engenharia de Avaliagbes nédo é usual levar em consideragdo dados ou variaveis
relacionadas diretamente a violéncia ou criminalidade.

A populacgao rio-branquense passou nos ultimos anos a dar preferéncia por
moradias com maior seguranga. A questdo que se busca responder é: em que
proporcao um lote urbano se desvaloriza conforme o indice de criminalidade do bairro
na cidade de Rio Branco? Para responder a essa pergunta torna-se imprescindivel o
uso da metodologia cientifica detalhada na norma técnica de Avaliacado de Bens,
ABNT NBR 14653, partes 1 e 2.

As etapas percorridas para se aferir a tendéncia do mercado imobiliario da
cidade de Rio Branco envolveram: coleta de dados de mercado, tratamento dos
dados, aplicagdo de inferéncia estatistica através de regressado linear multipla,
interpretacéo e exposigao dos resultados.

Para melhor compreensao do trabalho decidiu-se ainda pela exposi¢do de um
caso pratico, considerando lotes de mesmas variaveis, contudo, em localidades
distintas, variando o indice de criminalidade escolhido.

Tomando-se por base o ja citado Relatério de Informacgdes de Indicadores
Prioritarios de Violéncia e Criminalidade — Demonstrativo Histérico de Indicadores
Prioritarios de Violéncia e Criminalidade no Estado do Acre referente ao 1° semestre
de 2020, adotou-se como ponto de partida a “Frequéncia absoluta e relativa por
bairro de residéncia das pessoas presas em flagrante apresentadas em
audiéncias de custédia realizadas em 2019 e residentes em Rio Branco”:



1 A

“HCOBREAP

ild‘ — |

HEEEN ] 132 === - ||
nnnnni [NAIATIN e —= 2T~

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACéES E PERICIAS
17 E 18 PRE- | 18A21 ] | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

Tabela 1 — Frequéncia absoluta e relativa por bairro de residéncia das pessoas presas em
flagrante apresentadas em audiéncias de custédia realizadas em 2019 e residentes em Rio Branco

. Frequéncia absoluta e . Frequéncia absoluta e
Bairro de endereco : Bairro de endereco "
do apresentado e ek do apresentado CEEUTE D
Apresentados Apresentados
Cidade do Povo 119 Novo Calafate 8
Belo Jardim I, Il e Il 58 Santa Helena 8
Centro 56 Habitasa 8
Calafate 54 Manoel Julido 8
Vitoria 51 Base 8
Recanto dos Buritis 51 Rui Lino 7
Taquari 50 Estrada do Mutum 7
Zona Rural 42 Custddio Freire 7
Tancredo Neves 38 Xavier Maia 7
Eldorado 37 Santo Afonso 7
Sao Francisco 35 Panorama 7
Vila Acre 34 Isaura Parente 7
Jodo Eduardo | e |l 34 Waldemar Maciel 7
Santa Inés 34 Portal da Amazoénia 6
Boa Uniao 33 Jardim Tropical 6
Bairro da Paz 32 Cabreuva 6
Conquista 32 Volta Seca 6
Seis de Agosto 31 Geraldo Fleming 6
Montanhés 30 Papouco 6
Chico Mendes 28 Estrada de Porto 6
Acre
Sobral 27 Dom Giocondo 6
Jorge lavocat 27 Joafra 6
Cidade Nova 25 Aviario 5
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. Frequéncia absoluta e . Frequéncia absoluta e
Bairro de enderego . Bairro de enderecgo .
do apresentado I L do apresentado TR C

Apresentados Apresentados

Defesa Civil 24 Jacaranda 5
Alto Alegre 24 Comara 5
Triangulo 24 Habitar Brasil 4
Velho/Novo
Estagao 23 Adalberto Arago 4
Experimental
Barro Vermelho 23 Jardim Primavera 4
Cadeia Velha 22 Jarbas Passarinho 4
Esperanga 21 Morada do Sol 3
Rosa Linda 21 Laélia Alcantara 3
Placas 20 Santa Cecilia 3
Mocinha Magalhaes 19 Doca Furtado 3
Transacreana 18 Loteamento Farhat 3
Distrito Industrial 18 Bom Jesus 3
Floresta Sul 17 Betel 3
Bahia Nova/Velha 17 Jequitiba 3
Canaa 16 Albert Sampaio 3
Apoldnio Sales 16 José Augusto 3
Bosque 16 Abrado Alab 3
Aeroporto Velho 15 Benfica 2
Jodo Paulo I e ll 15 Novo Cruzeiro 2
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. Frequéncia absoluta e . Frequéncia absoluta e

Bairro de enderego . Bairro de endereco .

do apresentado R e do apresentado AR £

Apresentados Apresentados
Palheiral 14 Estrada de Boca do 5
Acre

llson Ribeiro 13 Baixa da Colina 2

Boa Vista 12 Conjunto Macaua 2
Loteamento Altamira 12 Procon 2
Novo Horizonte 12 Bela Vista 2

S/D 12 Adalberto Sena 2
Placido de Castro 12 Mascareqha de 2

Morais

Preventorio 12 Flor de Maio 2
Aroeira 11 Tangara 2
Amapa 11 Cohab do Bosque 1
Wanderley Dantas 1 Casa Nova 1
Pista 10 Santa Quitéria 1
Gléria 10 Loteamento Jaguar 1
Nova Estacéao 10 Livramento 1
Ivete Vargas 10 Conjunto Tatiaia 1
Baixada da Habitasa 10 Estrada do Quixada 1
Santa Maria 10 Conjunto Abuna 1
Nova Esperanga 10 Capoeira 1
Areal 9 Ceramica 1
Raimundo Melo 9 Oscar Passos 1
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. Frequéncia absoluta e . Frequéncia absoluta e
Bairro de endereco . Bairro de endereco .
do apresentado AN el do apresentado CEIEUEI D

P Apresentados P Apresentados
Quinze 9 Corrente 1
Ayrton Sena 9 Vila Benfica 1
Conjunto -
Universitario I, 11 e IlI 9 Andira 1
Vila Betel 9 Vila do Dner 1
Vila lvonete 9 Cruzeirinho 1
Tucumalell 8 Parque dos Sabias 1
Caladinho 8 Conjunto Juares 1
avora

Praia do Amapa 8 Hélio Melo 1
Total Geral 1871
Fonte de dados: Vara de Execugdes de Penas e Medidas Alternativas da Comarca de Rio Branco
(VEPMA)
Analise: Observatoério de Analise Criminal do Nucleo de Apoio Técnico - NAT/MPAC

Para o inicio dos servigos de avaliagao propriamente dito, tomaram-se por base
os procedimentos e recomendagdes da ABNT NBR 14.653 Parte 1 e Parte 2, das
Normas pertinentes do Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericia e também de livros
e trabalhos académicos ja desenvolvidos sobre o tema.

A NBR 14.653:2, item 8.2.4, exige que o valor do terreno seja determinado pelo
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — MCDDM.

Para a etapa de levantamento de dados de mercado, a NBR 14653-2:2011,

item 8.2.1, expde que o que se busca é a formacido de uma “amostra representativa
de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as do avaliando, usando-se toda evidéncia disponivel”. A norma
complementa que o objetivo do levantamento de dados é obter uma amostra que
expliqgue o comportamento do mercado no qual o imovel avaliando esta inserido,
amostra esta que servira de base para o processo avaliatério.

No presente artigo o imovel avaliando sera hipotético, com variaveis igualmente
hipotéticas, ou seja, arbitradas, de modo a demonstrar o comportamento do mercado
diante da variacio da criminalidade.
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A coleta de dados deve ser obtida de meios confiaveis, a respeito de transacdes
e ofertas, contemporaneas a data da avaliagdo, contendo ainda suas principais
caracteristicas econémicas, fisicas e de localizacédo, devendo as fontes serem as mais
variadas possiveis, e de preferéncia identificadas.

Tais medidas de pesquisa sao necessarias para a aplicacdo do Método
Comparativo Direito de Dados de Mercado, que de acordo com a Parte 2 da NBR
14.653:2011 € de utilizagdo obrigatéria em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliagcdes de imoveis urbanos. Neste método, os dados s&o utilizados por meio do
Tratamento Cientifico, o qual se da através da Regressdo Linear por meio de
Inferéncia Estatistica, que no presente trabalho foi calculado com o auxilio de
ferramenta computacional, a saber, o programa SISDEA.

A titulo de informagéo, o SISDEA € um programa que possibilita a modelagem
de dados através da Regressao Linear, Regressdo Nao Linear, Redes Neurais
Artificiais - RNA e Envelopamento de dados — DEA. De acordo com o desenvolvedor,
ele “facilita e auxilia no tratamento de dados e amostras do mercado imobiliario, na
interpretacéo de resultados estatisticos, na estruturacéo e fundamentacao dos laudos
descritivos e na andlise de problemas complexos na area da Engenharia de
Avaliagdes”.

Dando seguimento ao estudo, tem-se que as informagdes foram obtidas
através de anuncios de imobiliarias e corretores de atuagao de destaque na cidade,
placas de anuncio particulares, anuncios publicados em sites especializados.

No total, foram coletados dados de 82 imdveis urbanos na cidade de Rio
Branco. Destes 82 dados, foram utilizados efetivamente 43 dados no modelo, tendo
sido excluidos os que apresentavam residuos elevados e outliers.

Foram obtidas informacgdes de localizacao, fonte, origem (oferta ou transagao),
area, topografia, distdncia ao centro/polo valorizante (Palacio do Governo do Estado
do Acre como ponto central), tipo da via, vocacgao, valor do metro quadrado, data de
referéncia, bem como o numero de pessoas presas em flagrante no bairro no ano de
2019. Tais informagdes refletem as principais variaveis que influenciam no valor dos
imoveis na regido. Para o calculo do modelo, foram utilizadas as seguintes variaveis:

Tabela 2 — Variaveis utilizadas no modelo

Variavel Classificagao Descrigao da variavel
Resid. Bairro de residéncia de pessoas
Pessoas presas flag. Quantitativa | presas em flagrante na cidade de Rio Branco
2019 em 2019, conforme Anuario do MPAC.
Area do Quantitativa Area do lote.

Terreno (m?)
Distancia ao

Distancia ao Palacio Rio Branco em

Polo Valorizante Quantitativa | .
linha reta.
(Km)
Classificagao Qualitativa 1-Vialocal, 2 — Via coletora, 3 — Via
da Via (Codigos Alocados) | arterial.
Vocagao Dicotémica 1 — Vocagdo residencial, 2 -

Vocacgao comercial.

11
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Variavel

Classificagao

Descrigao da variavel

Valor

Unitario com Fator
Oferta (R$/m?)

Dependente

Valor que se pretende explicar.

Importante anotar que os dados coletados foram proveniente de oferta, desta
forma procedeu-se ao tratamento prévio dos valores com a aplicagao de fator de 0,90,
a fim de simular eventual desconto no preco de venda do lote.
De posse dos dados de mercado e suas respectivas variaveis, prosseguiu-se
com a avaliagao de lotes hipotéticos com as seguintes caracteristicas:

Tabela 3 — Lotes avaliandos hipotéticos.

Resid.
Pessoas | ; Distancia
Area do A
o . presas ao Polo |Classificacdo =
Lote | Logradouro | n. Bairro Terreno - . Vocagao
flag. (m?) Valorizante da Via
2019 (Km)
2019
1 Hipotético | 1 | Hipotético 0 300 5 1 (Local) (Resid1encial)
2 Hipotético | 2 | Hipotético 5 300 5 1 (Local) (Resi d1encial)
3 Hipotético | 3 | Hipotético 10 300 5 1 (Local) (Resi d1encial)
4 Hipotético | 4 |Hipotético 15 300 5 1 (Local) (Resi d1encial)
5 Hipotético | 5 | Hipotético 20 300 5 1 (Local) (Resi d1encial)
6 Hipotético | 6 | Hipotético 25 300 5 1 (Local) (Resi d1encial)
7 Hipotético | 7 |Hipotético 30 300 5 1 (Local) (Resi d1encial)

12
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Resid.
Pessoas | ; Distancia
Area do e
o . presas ao Polo |Classificacao =
Lote | Logradouro | n. Bairro Terreno . . Vocacao
flag. (m?) Valorizante da Via
2019 (Km)
2019
8 Hipotético | 8 |Hipotético 35 300 5 1 (Local) (Resi d1encia|)
9 Hipotético | 9 | Hipotético 40 300 5 1 (Local) (Resi d1encial)
10 | Hipotético | 10 | Hipotético 45 300 5 1 (Local) (Resid1encial)
11 Hipotético | 11 | Hipotético 50 300 5 1 (Local) (Resid1encial)
12 | Hipotético | 11 |Hipotético| 55 300 5 1(Local) | mes d1encial)

Os dados efetivamente utilizados no modelo de avaliagdo contemplaram uma
amplitude de 0 a 58 pessoas presas por bairro. Dessa maneira, adotou-se escala
crescente da variavel “Resid. Pessoas presas flag. 2019” de 5 em 5, conforme
destacado na tabela acima.
As demais variaveis foram mantidas idénticas. Como é possivel observar, foi
adotado um lote hipotético num raio de 5 quildmetros do Centro de Rio Branco, com
area de 300,00 m? e vocacao residencial.
Com isto foi possivel gerar o modelo estatistico da avaliacdo, conforme
atributos gerados pelo software SISDea demonstrados em anexo. Compilam-se
abaixo os resultados das avaliagdes:

13
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Tabela 4 — Resultado da avaliagdo dos lotes hipotéticos, com o demonstrativo da depreciagédo
em razdo da variagao da variavel “Resid. Pessoas presas flag. 2019”.

Resid. |, valor
. | Unitario
Pessoas R Valor
Lote presas com el Depreciagao LE[IEE D Percentual
Fator |Total (R$) Acumulada .
flagrante Oferta Maximo
em 2019 (R$/m?)
1 0 R$ R$
250,26 | 75.078,00 0,00% 0,00% 100,00%
2 5 R$ R$
241,40 |72.420,00 -3,54% -3,54% 96,46%
3 10 R$ R$
232,86 | 69.858,00 -3,54% -7,08% 92,92%
4 15 R$ R$
224,62 |67.386,00 -3,54% -10,62% 89,38%
5 20 R$ R$
216,68 | 65.004,00 -3,53% -14,15% 85,85%
6 25 R$ R$
209,01 | 62.703,00 -3,54% -17,69% 82,31%
7 30 R$ R$
201,61 |60.483,00 -3,54% -21,23% 78,77%
8 35 R$ R$
194,48 | 58.344,00 -3,54% -24,77% 75,23%
9 40 R$ R$
187,60 | 56.280,00 -3,54% -28,31% 71,69%
10 45 R$ R$
180,96 | 54.288,00 -3,54% -31,85% 68,15%
11 50 R$ R$
174,56 | 52.368,00 -3,54% -35,38% 64,62%
12 55 R$ R$
168,38 |50.514,00 -3,54% -38,92% 61,08%

Na situagao hipotética criada foi possivel constatar que iméveis com mesmas
caracteristicas depreciam 3,54% a cada 5 pessoas residentes no bairro que sao
presas em flagrantes, ou seja, quanto maior o0 numero de pessoas presas em
flagrantes que residem em determinado bairro ou localidade de Rio Branco, menor o
valor dos imoveis na regiéo.

Em outras palavras, os numeros mostram que quanto maior o numero de
residentes de determinado bairro que praticam crimes, menor o valor dos imoveis.
Observa-se claramente a desvalorizacdo dos imoveis em decorréncia da violéncia e
criminalidade.
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E possivel observar na tabela colacionada acima que a depreciagdo de um
bairro que possua mais de 55 residentes presos em flagrante chega a 38,92%.

Apresenta-se adiante grafico representativo da depreciagcdo verificada no
modelo hipotético ora explanado:

Depreciacao de imdveis em decorréncia do
numero de residentes presos em flagrante em
determinado bairro de Rio Branco
R$80.000,00
R$70.000,00
R$60.000,00
R$50.000,00

RS$40.000,00
R$30.000,00
R$20.000,00
R$10.000,00

Gréfico 1: Valor total do imével hipotético versus numero de residentes presos em flagrante
no ano de 2019 em Rio Branco.

2, CONCLUSAO

Restou comprovada nesta exposicdo que a violéncia e criminalidade
potencializam a desvalorizagao de iméveis na cidade de Rio Branco. Neste sentido, é
muito provavel que esta mesma caracteristica se replique em outras localidades
(cidades e estados), em maior ou menor grau.

Nesse contexto, demonstra-se a importdncia da reducdo de violéncia e
criminalidade na sociedade, a fim de que a propriedade nao perca valor, vindo, assim,
a se valorizar. Esta situacédo de depreciacdo dos iméveis impacta diretamente, além
da populagédo em geral, as instituicées, que passam a arrecadar menos tributos.

Do ponto de vista da engenharia de avaliagbes, o uso de variaveis
correlacionadas a indices de violéncia/criminalidade e localidade se revelaram
significantes, podendo ser implementadas em laudos e pareceres técnicos, tanto no
setor privado quanto no publico.

Anote-se que o presente estudo de caso contemplou a analise de apenas uma
das variaveis relacionadas a violéncia contida no Anuario retrocitado. Desta forma,
abre-se a oportunidade de outros estudos similares de modo a demonstrar de forma
mais completa e contundente o comportamento do mercado imobiliario diante dos
indices de violéncia e criminalidade em Rio Branco e no Acre. Assim, € possivel ainda
acompanhar a evolugao ano a ano do valor dos imdveis conforme o crescimento ou
decrescimento de tais indices.

Ademais, este trabalho revela-se de extrema importancia a toda sociedade rio-
branquense, acriana e brasileira, uma vez que esta passa a ter ciéncia de mais uma
das consequéncias da violéncia e criminalidade em suas vidas e patriménios.
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ANEXOS
RELATORIO ESTATISTICO SISDEA:
Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagao: 0,9451928 / 0,9368398
Coeficiente de determinagao: 0,8933895
Fisher - Snedecor: 62,01
Significancia do modelo (%): 0,01
Normalidade dos residuos:
Distribuigdo dos residuos Curva Normal |Modelo
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 69%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 93%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 97%
Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos | Graus de | Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 12,436 5 2,487 62,012
Nao Explicada 1,484 37 0,040
Total 13,920 42

Funcgao estimativa (moda

):

Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) = +318,2776235 * e*( -0,007204939156 * RESID. PESSOAS
PRESAS FLAG. 2019) * e”( +24474,04045 / Area do Terreno (m?)?) * e®( -0,2179771184 * Distancia
ao Polo Valorizante (Km)'z) * e”( -0,6868356492 / Classificagdo da Via?) * e*( +0,6618894208 *

Vocagao)
Testes de Hipoteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
RESID. PESSOAS PRESAS FLAG. 2019 X -3,18 0,30
Area do Terreno (m?) 1/x2 4,43 0,01
Distancia ao Polo Valorizante (Km) xVa -3,24 0,25
Classificagdo da Via 1/x2 -6,95 0,01
Vocacao X 6,70 0,01
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) In(y) 21,11 0,01
Correlagoes Parciais:
Correlagdes parciais para RESID. PESSOAS Isoladas Influéncia
PRESAS FLAG. 2019
Area do Terreno (m?) 0,10 0,30
Distancia ao Polo Valorizante (Km) -0,02 0,31
Classificagdo da Via 0,02 0,40
Vocagao -0,14 0,24

17



XXl

COBREAP

_— — = |
S il VS

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS
17 E 18 PRE- |18A21 ] | 2025 | JOAO PESSOA - PARAIBA

Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) -0,23 0,46
Correlagdes parciais para Area do Terreno (m?) Isoladas Influéncia
Distancia ao Polo Valorizante (Km) 0,33 0,27
Classificacdo da Via 0,48 0,55
Vocacgéao -0,59 0,64
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) -0,36 0,59
Correlagbes parciais para Distancia ao Polo Isoladas Influéncia
Valorizante (Km)

Classificacdo da Via 0,29 0,40
Vocagao -0,58 0,05
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) -0,59 0,47
Correlagdes parciais para Classificagdo da Via Isoladas Influéncia
Vocacgéao -0,59 0,37
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) -0,74 0,75
Correlagdes parciais para Vocagao Isoladas Influéncia
Valor Unitario com Fator Oferta (R$/m?) 0,83 0,74

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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