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1. CONCEITOS DE AVALIACAO EM MASSA DE IMOVEIS

Compreende no processo de avaliacdo de terrenos utilizando inferéncia
espacial (geoestatistica), avaliacdo de constru¢cdes usando o método evolutivo para
residéncias unifamiliares e regressdo multipla para apartamentos e edificacbes
multifamiliares.

Para realizar Avaliagdo de Imoveis e outros bens usa-se a série de normas
NBR 14653. A finalidade dessa NBR é classificar a natureza da avaliacao; instituir
terminologias, definicdes, simbolos e abreviaturas. Além de descrever as atividades
bésicas, estabelecer metodologia, especificar as avaliacdes e determinar requisitos

basicos para laudos e pareceres técnicos.
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1.1. DEFINICAO DE PLANTA DE VALORES GENERICOS

PVG - Planta de Valores Genéricos consiste em um documento grafico que
representa a distribuicdo espacial dos valores médios dos terrenos em cada regido
da cidade, normalmente apresentados por face de quadra, acompanhado de
modelos para determinacdo do valor individual de cada imével, para efeito de
tributacdo imobiliaria.

Muitos municipios possuem os valores médios em tabelas, por trechos de
logradouros, também denominadas, o seu conjunto, PVG.

O objetivo principal de uma PVG é possibilitar ao municipio a determinacéo
do valor individual de cada imovel para tributacdo imobiliaria, quer do IPTU —
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, quer do ITBI — Imposto
sobre a Transmisséo de Bens Imdveis e de Direitos a eles relativos.
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Como outros objetivos tem-se:

e Utilizac&o de valores para utilizagcdo na Contribuicdo de Melhoria;

e Utilizacdo de valores para indenizacdo em processos de acdes de
desapropriacoes;

e Conhecimento do poder publico para estabelecimento de politicas publicas;

e Conhecimento dos valores pela sociedade;

e Fixacdo das aliquotas do IPTU, para definir a distribuicAo do montante a

arrecadar entre os contribuintes.

A avaliacdo em massa para fins fiscais ou a elaboracdo de uma PVG
apresenta um conjunto de questdes proprias, nem sempre presentes nas demais
avaliacbes em massa. A primeira questao diz respeito a individualizacéo dos valores
dos imdveis a partir da PVG. O Municipio possui seu Cadastro, com caracteristicas
fisicas dos imodveis, seus proprietarios, infraestrutura disponivel e outras
informacdes. Porém nao possui muitas informacdes utilizadas para construcdo de
bons modelos de avaliagdo em massa, como numero de quartos e de banheiros,
estado de conservacdo, localizagdo no andar (ou pavimento), vista favoravel,
insolacéo favoravel e outras. Mas o modelo ou modelos de avaliagdes do municipio
deverdo possibilitar a obtencdo do valor individual dos iméveis constantes no
Cadastro, o que exigir4 a adaptacdo do modelo de avaliacdo ao nivel de informacao
disponivel no Cadastro. Reconhece-se uma condicdo de perda de precisdo nessa
adaptacao ou aumento da parcela dos desvios evitaveis.

A segunda questdo refere-se a necessidade do Municipio, na maioria dos
casos, dispor dos valores individualizados de terreno e edificacbes para exercer sua
politica tributaria, nos aspectos fiscais e extrafiscais, como jA& comentado. Isso tem
levado a preferéncia pelo uso do Método Evolutivo, como definido na NBR 12.453,
com o uso de férmulas e fatores de ajustes.

A terceira questado € que o universo dos imoveis que necessitam de avaliacao
e grande e diversificado em muitas cidades, o que exigirA o dominio e uso de
diferentes métodos de avaliacdo, destacando-se Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, Método Evolutivo, Método Involutivo e os métodos de obtencéo

de custos.

Av. Hercilio Amante, 235 (Sala 1), prospera ¢ Criciuma - SC « CEP 88815.010 « www.topocart.com.br/geo360 « Tel. 048 99858-4346



v Topocart
G€0. YD

A quarta questdo que se apresenta é a importadncia maior de se obter
resultados uniformes, com elevado grau de equidade, que possibilitam tratamento
isondmico dos contribuintes, frente & precisdo quanto ao valor de mercado. E
preferivel ter resultados um pouco abaixo dos médios de mercado, porém uniformes,
com semelhante relacdo entre valor avaliado e valor de mercado, que nao
provoquem iniquidades nas avaliacdes.

A IAAO - International Association of Assessing Officers — entidade voltada a
avaliacdo de imoéveis e definicdo de parametros de desempenho de avaliagcbes em
massa para fins tributarios, recomenda uma variagdo maxima de 0,90 a 1,10 do
Nivel de Avaliacdo desejado. Ou seja, se o Nivel de Avaliacao for definido em 90%
do valor de mercado (objetivo do avaliador), os resultados sdo considerados

satisfatorios se estiverem entre 81% e 99% do valor de mercado.

1.2. METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS
FRUTOS E DIREITOS (NBR 14653-1)

A metodologia utilizada é preconizada pela NBR 14.653-2 e adota fungfes e
modelos geoestatisticos para inferéncia espacial na avaliacdo dos terrenos,
considerando suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

A primeira etapa compreende na coleta de dados do mercado imobiliario, que
sao representados por uma colecdo de amostras de terrenos, obtidas em campo,
através da identificacdo de placas de oferta e em anuncios de sites especializados.

As amostras sdo georreferenciadas no sistema através da coleta utilizando
um aplicativo mobile ou por meio da representacdo grafica de suas coordenadas no
mapa.

Em seguida, € realizada uma pesquisa com proprietarios, corretores e
imobiliarias para a obtencdo das informacdes sobre as caracteristicas, tamanho e
valor de oferta dos imoveis, que sdo armazenadas em formularios especificos para
constituir o banco de dados do mercado imobiliario.

A etapa seguinte consiste na representacdo da estrutura espacial do
municipio, onde sdo identificados e mapeados os polos de valorizagdo, como
corredores comerciais e de servigos, condominios horizontais, regides centrais mais

valorizadas e o0s polos de desvalorizagdo, como éareas de vulnerabilidade
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habitacional, assentamentos precarios, areas de inseguridade, de risco ambiental e
zonas de interesse social.

A partir desses dados, que serdo tratados e classificados estatisticamente, &
possivel gerar os modelos mateméaticos para a criacdo de uma matriz de superficie
para estimar os valores médios de metro quadrado dos terrenos em todo o perimetro
urbano do municipio, resultando na representacdo grafica da Planta de Valores
Genéricos dos Terrenos.

A etapa posterior compreende na criacdo das equagOes de avaliacdo dos
imoveis em suas diferentes tipologias: terrenos, constru¢des residenciais
unifamiliares, constru¢cdes comerciais, condominios verticais, entre outros,
objetivando a determinacdo dos valores venais em conformidade com o mercado
imobiliario.

Por fim, essas informacdes e as equacdes serdo integradas com o banco de
dados tributario e cadastral para publicacdo num portal de consulta dos valores dos
iméveis do municipio.

A figura abaixo apresenta um diagrama da estrutura metodologica adotada

para a avaliacdo dos imoveis.

PVG - NBR 14.653

PESQUISA : BANCO DE :
MERCADO ———»  MODELAGEM ~————» meoivels DADOS &
IMOBILIARIO TRIBUTARIO

r avos :‘ms..a _l sls LNEAR‘

OFERTA | CAMPO [#|ANUNCIO!

L A0 ESVAL >anin
VARIO AFIA ~ ! W L J NIC. o
VARIOGRAF1 0S S MAPEAMENTO CHAVEAMENTO A )
L : J
Y Y
»| RESULTADO RESULTADO TRANSFERENCIA EOUACBES

BOMI SUPERFICIE Noices | 09090 PR | SR

RSIM) GE0360 l
RESULTADO e
P AL IMOVEIS
RS AVALIADOS

Ha trés determinantes essenciais na formacdo de precos e valores: 0s
componentes do mercado, ou seja, 0s bens a serem negociados, as partes

desejosas de vendé-los e as interessadas em adquiri-los, conjunto este chamado de
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mercado. Como consequéncia da relagdo entre as partes interessadas e 0s bens
envolvidos, ha uma variacdo muito grande de valores e precos determinada pela lei
da oferta e da procura.

Dessa forma se o bem tiver seu valor de mercado muito elevado, havera mais
partes interessadas em vendé-los devido ao momento favoravel. Em contrapartida,
havera menor demanda, ou seja, menos interessados em comprar esses bens,
forcando uma queda em seu valor. Se a queda for muito acentuada, porém, os
vendedores perdem o interesse e retram o bem do mercado, provocando
novamente a alta do valor.

Portanto, percebemos que os precos oscilam constantemente, sendo o valor
de mercado uma estimativa, a média dos precos praticados ou o valor mais provavel

a ser atingido numa negociagao normal.
1.2.1. Método involutivo

Este método é utilizado para avaliar glebas (areas com metragens elevadas)
urbanizaveis, mas também pode ser usado para qualquer terreno, desde que se
considere o melhor e maximo aproveitamento. ldentifica o valor de mercado do bem,
baseado no seu aproveitamento eficiente, em modelos de estudo de viabilidade
técnico-econbmica, mediante um hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cendrios viaveis para execucdo e comercializacdo do produto.

Se o imovel em avaliacdo é um terreno urbano, realiza-se um estudo para sua
edificacdo, considerando as despesas necessarias para produzir o melhor tipo de
empreendimento, incluindo todos os custos e o lucro do investidor.

Assim o valor da gleba serd a diferenca entre o preco das unidades
construidas (com base na coleta de dados de outros empreendimentos da regido) e
o total de despesas.

Sendo uma gleba urbana, verifica-se a alternativa de loteamento. Deve-se
preparar um projeto de loteamento, obtendo-se o numero de lotes no tamanho

padrdo adotado na regiao, e verificando-se as despesas a serem realizadas.
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1.2.2. Método evolutivo

Este método geralmente é empregado em imdveis que quase ndo mudam de
proprietario, e quase ndo ha como comparar com outros, pois ha poucas amostras,
por exemplo: Hospitais, Escolas, Industrias especificas.

O valor do bem é definido pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o
fator de comercializagé&o.

E um método analitico que consiste na obtencdo do valor do imoével por meio
do célculo direto ou indireto dos valores do terreno e da construcao e benfeitorias,
devendo ser consideradas também as condigcbes do mercado com o emprego do
fator de comercializagéo.

O fator comercializacdo devera ser fixado como resultante de pesquisa de
mercado e podera ser igual, maior ou menor que a unidade, dependendo das
condi¢cdes do mercado na data de referéncia da avaliagdo. Sera maior que um, se
for mais vantagem ter o imével pronto a ter de construi-lo, por exemplo o imével esta
em boas condicbes e ndo correrda aqueles riscos durante a construcdo com
problemas com fiscalizacdes, aumento de custos inesperados, falta de material,

acidentes com funcionarios, dentre outros.

Fator de

Comercializacédo

VALOR & + Custo da
Construcao e
ml Terreno Benfeitorias
1.2.3. Método da capitalizacdo da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda
liguida prevista, considerando-se cenarios viaveis. Este método ndo é aplicado para
as avaliacbes da PVG.

Este método baseia-se na hip6tese de que o imovel é avaliado pela renda que

pode proporcionar a seu proprietario, sendo este valor baseado na capitalizagédo
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presente da sua renda liquida, seja ela real ou prevista. Para utilizar a metodologia
do fluxo de caixa descontado e para avaliar investimentos imobiliarios, é necessario
avaliar o grau de risco do investimento imobiliario, estimar uma taxa de desconto
baseada no grau de risco e estimar os fluxos de caixa esperados do investimento
imobiliario para a vida do ativo.

Usa-se também na determinacdo da rentabilidade do aluguel de um imével,
ou seja, se pode ser considerado investimento. A média da renda anual de um

imovel deve estar em torno de 10% de seu valor de venda.

Exemplo: Qual o valor de uma locacéo, de um imdvel que tem seu valor de venda
estipulado em R$900.000,00.

Resposta:
10% de R$900.00,00 = R$90.000,00
R$90.000,00 = valor a ser recebido por 01(um) ano de locacdo
R$90.000,00/12 = R$7.500,00
Assim, o valor mensal a ser recebido serd de R$7.500,00

1.2.4. Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. Dos métodos
citados, o Comparativo Direto de Dados do Mercado é o mais utilizado e o
recomendado para nossa utilizacao.

Consiste na comparacéo direta dos valores, por metro quadrado, no mercado
imobiliario para iméveis semelhantes, na mesma regido, e mesma categoria de uso.
Com este método é possivel avaliar qualquer imével, desde que existam dados que
possam ser considerados como amostra representativa do mercado. Também
podem ser avaliados valores para locacao, usando o mesmo procedimento.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados devem exercer
influéncia na formacédo dos precos e, consequentemente, no valor, e devem ser
ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitadas as

especificacdes definidas nas normas de avaliagdes pertinentes da ABNT.

Av. Hercilio Amante, 235 (Sala 1), prospera ¢ Criciuma - SC « CEP 88815.010 « www.topocart.com.br/geo360 « Tel. 048 99858-4346



OTopocart
Geo YY)

1.2.4.1. Etapas do Método comparativo direto
Vistoria do Imovel

Esta fase é muito importante no processo de avaliacdo do imoével. A NBR
14.653-1 determina que nenhuma avaliacdo deve prescindir desta etapa, exceto em
casos excepcionais, como inacessibilidade do imovel, na qual permite a ado¢éo de
situacdo paradigma (vistoria externa ou de imével semelhante), devidamente

acordada entre as partes e especificada no parecer.
No formulario da vistoria, € necessario informar:

- O nome do solicitante (pessoa fisica ou juridica que solicita a avaliacdo),

- O endereco do imével,

- Classificagdo do imével quando ao tipo, uso e agrupamento,

- Os objetivos da vistoria (avaliacdo de imdvel a ser negociado, por exemplo)

- E 0 exame da documentacéo, capa do IPTU, matricula atualizada, dentre outros.

ETAPAS DE UMA AVALIACAO:

As duas primeiras, compdem os trabalhos de campo,
alicerce fundamental de qualquer avaliacdo, e sobre
0 qual estara assentada a base de todos os
resultados e conclusoes, e a Ultima, refere-se aos
trabalhos de escrit6rio, que cuida da analise e
tratamento dos dados obtidos nas duas etapas
anteriores.

Durante a vistoria devem ser observados aspectos referentes as areas,

limites, formas geométricas, recuos, invasbes dos limites entre terrenos, bem como
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a orientacdo solar e a divisdo interna para benfeitorias. Observa-se também estado
de conservacao e necessidade de reparos.

O terreno deve ser estudado em relacdo a sua localizacao, inclinacdo, forma,
condicdes fisicas de seus limites e dimensdes, bem como se esta localizado em
Area de Preservacdo Permanente, pois, sendo assim, deve permanecer intacto. Se
o terreno nao tiver edificacbes, deve-se verificar a tipologia, a forma e a area
maxima que a futura benfeitoria podera apresentar. Havendo edificacdo, confrontar
seus dados com o permitido pela legislacdo. Tal andlise pode ser util para verificar
possibilidade de ampliacdo, mudanca de investimento ou de implantacdo de novas
construcdes na area do terreno.

Verifica-se a infraestrutura basica como iluminacéo, rede de agua e esgoto,
condi¢Bes do sistema viario e do transporte coletivo, da coleta de residuos, de redes
de telefonia e outros meios de transmisséo de dados e de gas canalizado. Também
€ preciso observar a existéncia de polos de influéncia (centros comerciais ou novos
empreendimentos, estacfes de trem e metrd ou terminais de 6nibus) e tendéncias
de ocupacao de area (predominantemente comercial, residencial ou industrial), bem
como de escolas, Unidades Basicas de Saude, hospitais, postos de policia militar,
delegacias e centros culturais e de lazer.

O imével em si deve ser analisado em relacdo a durabilidade do material
utilizado, se os acabamentos estdo em harmonia com o padrdo construtivo do
imovel, se sdo materiais de qualidade e de boa aparéncia. Os principais aspectos
observados pelos usuéarios sdo os pisos, revestimentos de parede, forros e
esquadrias. Patologias de construcdo como rachaduras, umidade etc. seréo
observadas, porém sua causa e risco s6 podem ser identificados por um profissional
da area de engenharia, cabendo ao avaliador mercadolégico apenas e tdo somente

0 seu registro, pois sdo aspectos que diminuem o valor do imovel avaliando.
Documentacao
Em relacdo a documentacdo, devem ser examinados os documentos legais

incluindo a Legislacéo tributéria, procurando inconsisténcias ou incoeréncias nas

informacdes disponibilizadas, a fim de entender os calculos de avaliacdo para
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determinar o Valor venal do imovel e quais as variaveis utilizadas por eles através de

fatores.

Pesquisa de valores (coleta de amostras)

Nesta etapa inicia-se a busca por imdveis, os mais semelhantes possiveis, na
mesma regido, e mesma categoria de uso, ao avaliando. Desta forma estabelecer-
se-a uma comparacdo entre dados de mercado, com confiabilidade e por
consequéncia, sera determinado o valor final de mercado mais proximo da realidade.

Assim, aspectos como oferta de preco, localizagcdo, numero de cémodos, area
construida, numero de andares, tempo de construcdo e ocupacdo devem ser
levados em consideracéao.

Para a elaboracdo de uma PVG, a busca de amostras deve ser focada em
terrenos baldios, com éarea total padréo para a cidade. Desta forma as amostras
ficam mais homogéneas. Os meios mais comuns de se conseguir dados sobre
imoveis semelhantes ao avaliando s@o os corretores de iméveis e imobiliarias, os
sites de busca de imoveis, os cartérios de registro de imoéveis, as prefeituras
municipais e os agentes financiadores.

Como a acessibilidade destas diversas fontes € varidvel em relacdo a
facilidade de obtencdo dos dados, detalhamento e mesmo sua veracidade, sua
escolha deve ser realizada apos prévio planejamento. Como exemplo, optar por

sites e fontes confiaveis.
As informacdes indispenséveis a coleta de dados, dos iméveis similares, sdo:

e A fonte de informacao (de onde foram extraidos os dados),
e Endereco do imével pesquisado (nome da rua e numero),
e Preco e condi¢cbes de venda e

e Dimensdes.
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A fonte dos dados deve ser a mesma para cada amostra, por exemplo, se a
amostra é extraida de um site na internet, devem ser retiradas todas as informacdes
referentes a esta amostra do respectivo site. Isto garante uma melhor confiabilidade

a esta amostra.

1.3. METODOLOGIAS DE AVALIACAO DO OBSERVATORIO DO MERCADO
IMOBILIARIO (OMI)

Os procedimentos adotados envolvem o processamento de dados imobiliarios
e a aplicacdo de técnicas computacionais para a previsao do valor de imoveis de

acordo com suas caracteristicas.

1.3.1. Coleta de amostras de terrenos em oferta no mercado imobiliario, em

campo e em sites especializados de venda de iméveis

Esta primeira etapa compreende na criacdo de um banco de dados dos
terrenos em oferta no municipio, onde sédo realizados 0s seguintes servicos:

A pesquisa de campo por varredura, percorrendo todas as ruas do perimetro
urbano do municipio, objetivando cadastrar todos os terrenos em oferta identificados
in loco com placa de venda.

A pesquisa em sites de imobilidrias e aplicativos de venda de imoveis,
buscando identificar os anuncios de terrenos e de apartamentos disponiveis na

internet.

1.3.2. Pesquisa de variaveis qualitativas e quantitativas sobre as amostras de

imoéveis em oferta no mercado imobiliario

Para complementar a pesquisa de campo e identificar as variaveis
necesséarias para a determinacdo da estimativa do valor de metro quadrado dos
terrenos é realizada uma pesquisa com proprietarios e em sites de imobiliarias e

aplicativos de venda de iméveis.
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1.3.3. Tipos de Variaveis

Variavel € a caracteristica de interesse que € medida em cada elemento da
amostra ou populacdo. Como o nome diz, seus valores variam de elemento para
elemento. As variaveis podem ter valores numéricos ou ndo numéricos e podem ser

definidas entre variaveis quantitativas e qualitativas (ou categoricas).
Variaveis Quantitativas

Sao as caracteristicas que podem ser medidas em uma escala quantitativa,
ou seja, apresentam valores numeéricos que fazem sentido. Podem ainda, ser

continuas ou discretas.

Variaveis discretas: Possuem caracteristicas mensuraveis que podem
assumir apenas um numero finito ou infinito contavel de valores e, assim, somente

fazem sentido valores inteiros. Geralmente sdo o resultado de contagens.

Variaveis continuas: Possuem caracteristicas mensuraveis que assumem
valores em uma escala continua (na reta real), para as quais valores fracionais
fazem sentido. Usualmente devem ser medidas através de algum instrumento.

Exemplos: peso (balancga), altura (régua), tempo (relégio), pressao arterial, idade.
Variaveis Qualitativas (ou categéricas)

S&do as caracteristicas que nao possuem valores quantitativos, portanto ndo
podem ser expressas numericamente, mas, ao contrario, sdo definidas por varias
categorias, ou seja, representam uma classificacdo dos individuos. Estas podem ser

nominais ou ordinais.

Varidveis nominais: N&o existe ordenacdo dentre as categorias. Exemplos:

sexo, cor dos olhos, fumante/ndao fumante, doente/sadio.
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Varidveis ordinais: existe uma ordenacdo entre as categorias. Exemplos:
escolaridade (1o, 20, 30 graus), estagio da doenca (inicial, intermediario, terminal),

més de observacao (janeiro, fevereiro).

Dicotébmico: Esse tipo de variavel permite apenas dois valores possiveis, por

exemplo “sim ou n&o” “para cima ou para baixo”.

Politdmica: Permitem a existéncia de varios valores, dos quais um pode ser
selecionado e os outros omitidos.

Uma variavel originalmente quantitativa pode ser coletada de forma
qualitativa.
Por exemplo, a variavel idade, medida em anos completos, é quantitativa (continua);
mas, se for informada apenas a faixa etaria (0 a 5 anos, 6 a 10 anos etc.), €
qualitativa (ordinal). Outro ponto importante € que nem sempre uma variavel
representada por nUmeros € quantitativa.

O numero do telefone de uma pessoa, o nimero da casa, 0 nimero de sua
identidade. As vezes o sexo do individuo é registrado na planilha de dados como 1
se macho e 2 se fémea, por exemplo. Isto ndo significa que a variavel sexo passou a

ser quantitativa.
1.3.4. Criacdo dos mapas das variaveis espaciais
1.3.4.1. Criacdo das macrorregides fiscais

As Macrorregifes Fiscais sdo areas delimitadas para segmentar as diferentes
regidbes do municipio para a geragdo das superficies de valores médios de metro
quadrado. Essa divisdo € necessaria quando a variacdo do vmz é influenciada por
fatores estruturantes do ponto de vista fisico ou natural, como rios, rodovias,

encostas etc.

1.3.4.2. Mapa dos polos de valorizag&o e desvalorizagcao
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Os mapas dos polos de valorizacdo e desvalorizacdo tém o objetivo de
identificar as regibes do municipio que diferem do valor de um lote padrao (situacéao
paradigma que representa as caracteristicas de um terreno padrdo no municipio
conforme seu tamanho e localizag&o).

Geralmente essas regides compreendem os terrenos situados em polos de
valorizacdo como condominios horizontais, loteamentos especiais, corredores de
servico e vias principais e em polos de desvalorizacdo como as areas de
vulnerabilidade habitacional e ambiental.

Esses mapas sao utilizados tanto na classificacdo e validagdo das amostras
dos diferentes modelos como na definicdo dos indices de ajuste para a correcao da
PVG. Os polos de valorizacdo e desvalorizacdo podem ser definidos a partir dos
arquivos de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), placa amarela e areas de
habitacdo disponibilizados pela prefeitura e posteriormente serdo validados pelos
analistas.

Podemos considerar que dentro de cada cidade, pelo menos nas de porte
médio ou grande, existem, atualmente, diversos polos ou centros de valorizacao e
desvalorizagéo imobiliaria.

Os polos de valorizacdo, sdo as regides que reunem os atributos exigidos
pelas pessoas para que possam usufruir uma melhor qualidade de vida. Em geral,
esse conjunto de atributos prioriza a seguranca publica (baixa criminalidade), a
existéncia de comércio diversificado, a facilidade de transporte entre os nucleos
residenciais e os locais de trabalho, a disponibilidade de infraestrutura (incluindo
sistema viario, saneamento, energia e comunicacdes), a auséncia de poluicdo e de
ruido, o acesso dos distribuidores domiciliares de servicos e facilidades, a
proximidade de unidades escolares e outros fatores que garantem a valorizagao
imobiliaria como resultado da preferéncia na demanda. As outras regides das
cidades sofrem uma espécie de esvaziamento centrifugo e, por consequéncia, uma
desvalorizagdo imobiliaria progressiva, com a perda de preferéncia das pessoas
como locais procurados para viver e criar as familias.

Ja os polos de desvalorizacéo séo areas com a intensificacdo do favelamento
e da ocupacado habitacional de baixo padrdo (tanto nas periferias quanto nas areas
centrais). Estas caracteristicas ajudam a adensar a criminalidade e deslocar as

preferéncias habitacionais, sendo que esse processo acaba por alcancar, também,
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as procuras de novos locais para a concentracdo de nucleos comerciais
especializados (escritérios, regides médicas, setor de servigcos pessoais). O fato é
que, hoje, observa-se uma variabilidade cada vez maior no preco de referéncia
imobiliaria entre as diversas regibes de uma mesma cidade. Sendo necessério a
identificagdo e classificagdo destes polos a fim de melhor explicar os calculos da
PVG.

Quando existe continuidade de valores deve-se manter o dominio, fazendo a

mudanca quando estas caracteristicas ndo mais forem aplicadas.

Aspectos a serem analisados para a caracterizagéo da regio:

Aspectos econdmicos: andlise das condi¢cdes socioecondmicas, quando

relevantes para o mercado;
Aspectos fisicos: relevo e consisténcia do solo;

Localizacdo: situacdo no contexto urbano, com indicacdo das principais vias

e polos de influéncia da regiao;

Uso e ocupacdo do solo: vocacdo existente e indicacdo da lei de

zoneamento que rege o uso e ocupacao do solo;

Infraestrutura urbana: pavimentacao, redes de agua, de esgoto, de energia
elétrica, de gas canalizado, de telefone iluminacdo publica, sistema de transporte
coletivo, coleta de lixo, cabeamento para transmissdo de dados, comunicacdo e

televisédo, aguas pluviais etc.;

Atividades existentes no entorno: comércio, industria e servicos;
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Equipamento comunitério e de servicos a populagcdo: seguranca,

educacao, saude, cultura, lazer, templos religiosos etc.;
1.3.4.3. Mapa de corredores de servigo e vias principais

O mapa de corredores de servico e vias principais apresenta a classificacao das
vias em relacdo a presenca de infraestrutura comercial e de lazer e a intensidade de

fluxo de deslocamento de pessoas.

Os critérios para classificacdo dos logradouros estdo relacionados no quadro

abaixo:

Corredor De Servico Alto Presencga predominante de comércio

Corredor De Servigco Médio  Presenca de comércio e prestagdo de servico equivalente a residéncias

Corredor De Servigco Baixo Presenca de comércio e prestacédo de servico com predominancia de residéncias

Via De Ligagao Logradouros de acesso principal para outros bairros ou municipios
Comum Presenca predominante de residéncias com comércios dispersos
1.3.4.4. Criacédo das regides fiscais

As camadas referentes aos polos de ajustes e macrorregides fiscais sao
analisadas em conjunto com os valores levantados na amostragem dos imoveis com
0 objetivo de verificar a necessidade de divisdbes das areas ja definidas, criando
assim, as regides fiscais.

Os imoveis inseridos em cada uma das regides fiscais apresentam
caracteristicas similares, tais como padrao construtivo e valor do metro quadrado.
Os terrenos foram agrupados em diferentes regides fiscais subdivididas dentro das
macrorregides fiscais do municipio.

Essa divisdo da cidade em regibes fiscais levou em consideracéo diferentes

fatores. Como exemplo, a funcdo predominante da regido (comercial, industrial,
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residencial, mista etc.), os patrimdnios naturais ou &reas de interesse cultural, a
classificacdo da via da qual o terreno esta fazendo frente, a distancia aos polos de
valorizacdo e desvalorizacdo, entre outros fatores que diferenciam um terreno do
outro.

Apls ter analisado os fatores descritos anteriormente, iniciou-se a
classificacdo das regides fiscais na camada de lotes utilizando os seguintes critérios
para a delimitacdo das regides fiscais:

A regiao fiscal muda a cada mudanca de macrorregido fiscal ou via. Visto que
um lote com frente para um corredor alto ndo pode pertencer a mesma regiao fiscal

de um lote com frente para uma via comum;

e Lotes de esquina ou que apresentaram mais de uma frente pertencem a
regido fiscal do corredor de servico de maior classificacdo. Quando
ambos possuiam a mesma classificacdo, adotou-se aquela com maior

importancia para a cidade;

e As regides fiscais ndo podem estar de frente para outras regides fiscais,

isto &, divididas pelo logradouro, exceto para polos de ajuste; e

e Lotes dentro de zonas de ajuste e voltados para corredores de servigo
possuem importancia diferenciada dos lotes que nao estéao voltados para

o corredor de servico.

Apbs a conclusdo da representacdo das regides fiscais, estas serdo utilizadas
para o desenvolvimento da planta de valores genérica (PVG).

1.3.5. Avaliagcéo de Terrenos

O valor de um terreno depende de variaveis que influenciam no valor de
mercado, como a existéncia de equipamentos e servicos urbanos, proximidade ao
sistema viario e de transporte, acessibilidade, restricdes quanto ao uso e ocupacao
do solo, entre outros. Além destes, h4d ainda as varidveis referentes as

caracteristicas individuais do terreno como, area, testada, topografia, posi¢cdo na
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quadra etc. No ambito municipal, a base de calculo para arrecadacédo de impostos e
desapropriacdes, é o seu valor venal.

Devido a impossibilidade de avaliacdo individual de cada imovel de uma
cidade, um dos instrumentos de obtencdo dos valores venais de terrenos esta
vinculado & avaliacdo em massa de imdveis, cuja denominacdo técnica é a Planta
de Valores Genéricos. Segundo a NBR 14.653-2, “Planta de valores é a
representacdo grafica ou listagem dos valores genéricos de metro quadrado de
terreno ou do imével numa mesma data”.

Considera-se, entdo, na elaboracdo de uma PVG, que os pre¢cos do metro
guadrado de terrenos de uma regido podem ser generalizados a partir de amostras.

Quando tratadas estatisticamente, as caracteristicas dessas amostras geram
um modelo matematico capaz de representar o comportamento imobiliario de uma
localidade, minimizando a interferéncia especulativa e aleatoriedade nos padrdes de
compra e venda, gerando, por sua vez, embasamento nas cobrancas tributarias.

E a PVG o ponto de partida para definicdo dos valores venais de terrenos,
pois nelas estdo contidos os valores unitarios médios do metro quadrado de cada

unidade imobiliaria de um municipio.

1.3.5.1. Avaliacao de Terrenos néao construidos

Onde,

VVI = Valor Venal do imoével;
VVI =VVT

VVT = Valor venal do Terreno;

1.3.6. Avaliacdo de Construgdes
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A equacdo de Avaliacdo de Construcdo pode ser estabelecida por dois
métodos, o Método da quantificacdo dos Custos e o Método da Depreciacao Fisica,
sendo assim avalia-se a edificacdo como nova e, posteriormente é feita a
depreciacdo pela Tabela de Ross Heidecke ou outra forma. Para encontrar apenas o
valor do terreno, deve-se antes encontrar o valor da construcédo, onde identifica-se a
area construida, o padrao construtivo e a idade aparente, depreciando pela tabela
de ROSS-HEIDECKE.

O valor/m2 (CUB desonerado) do padrdo construtivo Alto e Médio, é
encontrado no site do SINDUSCON do estado do municipio. O valor/m2 do padréo
construtivo baixo, encontrar-se no site do SIDRA IBGE.O valor/m2 das constru¢des
de madeira, é definido pela metade do valor/m2 do padrdo construtivo baixo.

O custo do metro quadrado pode ser aplicado pelo Custo Unitario Basico da
Construcdo Civil — CUB fornecido mensalmente pelo site do Sinduscon de cada
Estado. Entretanto, o Custo Unitario Basico da Construcdo Civil — CUB € composto
apenas pela mao de obra e material. Dessa forma, se € compelido a aplicar um
coeficiente de Beneficios e Despesas Indiretas — BDI.

Os Beneficios e Despesas Indiretas BDI surgem como uma taxa que pode ser
arbitrada de 30% a 50% do CUB, variando de acordo com o tamanho da obra.

Quanto maior o valor da obra, menor o BDI.
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Nos Beneficios e Despesas Indiretas — BDI estdo inclusos: projeto,
administracdo da obra, taxas, publicidade do empreendimento, custo de corretagem,
outras despesas indiretas em geral e, principalmente, o lucro do empreendedor.

No Método da Quantificacdo do Custo o valor das benfeitorias, no estado
novo, é estimado pela reproducdo dos custos de seus componentes, com base em
orcamentos ou a partir de um custo unitario basico. Devem, ainda, ser quantificados
os efeitos do desgaste fisico e de uso. O resultado da subtracdo entre custo de
reproducdo e a parcela relativa a depreciagdo, fornece o custo da reedicdo da
benfeitoria.

A depreciacdo é a perda de aptiddo de uma benfeitoria para atender ao
propésito a qual é destinada, ele ocorre em funcéo de causas intrinsecas ao imovel
como a idade e o desgaste fisico sofrido ao longo tempo.

Dos métodos técnicos existentes para o calculo da depreciagdo fisica, os
mais utilizados sdo o da Linha reta, o da parabola de Kuentzle e o de Ross, que
baseiam na idade do imével e na previsao da vida util da sua estrutura.

A ABNT NBR 15575, sob o titulo geral “Edificagdes habitacionais —
Desempenho” estabelece normas de desempenho buscando atender as exigéncias
dos usuarios referentes aos sistemas que compdem edificacbes habitacionais, essa
norma determina valores minimos para vida util de projeto (VUP) destes sistemas.

A criacdo da equacéo de avalicdo de construcdes baseia-se inicialmente nos
indices e fatores ja utilizados no municipio para geracdo dos calculos tributarios,
posteriormente a equacédo é formulada e ajustada de modo que resulte em valores

condizentes com a realidade do mercado.

Definicdo dos Valores de metro quadrado padrdo para a equacdo de

Construcao

Para a definicAo dos valores unitarios, consideramos o0s indicadores
publicados pelo SINDUSCON regional, SINAPI, Sistema IBGE de Recuperagao
Automatica — SIDRA ou outra publicacéo oficial, lembrando que € indicado a cada
municipio definir a tabela a ser utilizada.

O principal indicador do setor da construcéo, o Custo Unitario Basico (CUB) é
calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construgéo Civil de todo o
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pais. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do estabelecido na
lei de incorporacédo de edificacdes habitacionais em condominio, assegurando aos
compradores em potencial um parametro comparativo a realidade dos custos.
Atualmente, percentual mensal do CUB e suas variagdes tém servido como estrutura
de reajuste dos precos dos contratos de compra de apartamentos em construcao e

até mesmo como um indice imobiliario.
Como é calculado o CUB (NBR-12721/2006)

A Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (artigo 54), prevé que os Sindicatos
da Industria da Construcao Civil ficam obrigados a divulgar mensalmente até o dia 5
de cada més, os custos unitarios de construcdo a serem adotados nas respectivas
regides jurisdicionais, calculados com base nos diversos projetos-padrao
representativos residenciais (R1, PP4, R8, PIS, R16), comerciais (CAL8, CSLS8 e
CSL16), galpao industrial (Gl) e residéncia popular (RP1Q).
Levando-se em consideracdo os lotes de insumos (materiais e mao-de-obra),
despesas administrativas e equipamento e com 0S Seus respectivos pesos
constantes nos quadros da NBR-12.721:2006 da ABNT.

Metodologia de célculo do CUB/m2

Os salérios e precos de materiais e mao-de-obra, despesa administrativas e
equipamentos previstos na NBR-12.721:2006, sdo obtidos através do levantamento
de informacdes junto a uma amostra de cerca de 40 empresas da construcao.
Agindo desta maneira, 0 universo da pesquisa se da sob a ética do comprador,
eliminando uma série de distorc6es em relagdo ao fornecimento de dados. "Como o
indicador a ser calculado refere-se a custo e ndo a preco, € mais correta a pesquisa
junto ao comprador, que no caso sdo as construtoras e nao junto aos distribuidores
ou vendedores." (“O que é o CUB. Como é calculado - SINDUSCON-PR”)

Tratamento Estatistico
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O tratamento estatistico € para pequenas amostras, por este motivo é
utilizada uma tabela chamada de Student.
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O Calculo propriamente dito

O calculo do custo unitario de construcao por metro quadrado é a somatéria
das combinagdes: precos x pesos dos insumos, para cada especificacao. "Referidas
especificacdes sdo classificadas, por padrdo de acabamento e numero de
pavimentos:" (“O que é o CUB. Como é calculado - SINDUSCON-PR”).

Caracterizagéo dos projetos-padréo conforme a ABNT NBR 12721:2006

Sigla Nome e Descrigéol] Dormitériost] Area Real (m?) | Area Equivalente (m2)
Residéncia unifamiliar padréo baixo: 1 pavimento, com 2 dormitérios, sala, banheiro,
cozinha e area para tanque.

Residéncia unifamiliar padrdo normal: 1 pavimento, 3 dormitérios, sendo um suite com
R1-N [banheiro, banheiro social, sala, circulagéo, cozinha, &rea de seni¢co com banheiro e varanda 3 106,44 99,47
(abrigo para automével)

R1-B 2 58,64 51,94

Residéncia unifamiliar padrdo alto: 1 pavimento, 4 dormitérios, sendo um suite com
R1-A [banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala 4 224,82 210,44
intima, circulagéo, cozinha , area de senigco completa e varanda (abrigo para automoével)

RP1Q (Residéncia unifamiliar popular: 1 pavimento, 1 dormitério, sala, banheiro e cozinha 1 39,56 39,56

Residéncia multifamiliar - Projeto de interesse social: Térreo e 4 pavimentos/tipo

Pavimento térreo: Hall, escada, 4 apartamentos por andar, com 2 dormitérios, sala,
pIs |banheiro, cozinha e area de senigo. Na area externa estéo localizados o comodo da guarita, 2 991,45 978,09
com banheiro e central de medicé&o.

Pavimento-tipo: Hall, escada e 4 apartamentos por andar, com 2 dormitérios, sala, banheiro,
cozinha e area de senico.

Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padréo baixo: térreo e 3 pavimentos-tipo

Pavimento térreo: Hall de entrada, escada e 4 apartamentos por andar com 2 dormitérios,
PP-B |sala, banheiro, cozinha e area de senigo. Na area externa esté&o localizados o comodo de 2 1.415,07 927,08
lixo, guarita, central de gas, depdsito com banheiro e 16 vagas descobertas.

Pavimento-tipo: Hall de circulagéo, escada e 4 apartamentos por andar, com 2 dormitérios,
sala, banheiro, cozinha e area de senico.

Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padréo normal: Pilotis e 4 pavimentos-tipo.

Pilotis: Escada, elevador, 32 vagas de garagem cobertas, cémodo de lixo, depésito, hall de
PP-N |entrada, saldo de festas, copa, 3 banheiros, central de gés e guarita. 3 2.590,35 1.840,45
Pavimento-tipo: Hall de circulagéo, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar,
com trés dormitérios, sendo um suite, sala de estar/jantar, banheiro social, cozinha, area de
senico com banheiro e varanda.

Residéncia multifamiliar padréo baixo: Pavimento térreo e 7 pavimentos-tipo

Pavimento térreo: Hall de entrada, elevador, escada e 4 apartamentos por andar, com 2
R8-B |dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area para tanque. Na 4rea externa estéo localizados o 2 2.801,64 1.885,51
cdmodo de lixo e 32 vagas descobertas.

Pavimento-tipo: Hall de circulagéo, escada e 4 apartamentos por andar, com 2 dormitérios,
sala, banheiro, cozinha e area para tanque.
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Residéncia multifamiliar, padrdo normal: Garagem, pilotis e oito pavimentos-tipo.
Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo depoésito e
instalacdo sanitaria.

Rs-N |Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, 2 banheiros, central de 3 5.998,73 4.135,22
gas e guarita.
Pavimento-tipo: Hall de circulagéo, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar,
com trés dormitdrios, sendo um suite, sala estar/jantar, banheiro social, cozinha, area de
seniico com banheiro e varanda.

Residéncia multifamiliar, padréo alto: Garagem, pilotis e oito pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 48 vagas de garagem cobertas, cémodo de lixo, depésito e
instalac&do sanitaria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo festas, saldo de jogos, copa, 2 banheiros,
central gés e guarita.

Pavimento-tipo: Halls de circulagéo, escada, elevadores e 2 apartamentos por andar, com 4
dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social,
sala de estar, sala de jantar e sala intima, circulagéo, cozinha, area de senigo completa e
varanda.

R8-A 4 5.917,79 4.644,79

Residéncia multifamiliar, padrdo normal: Garagem, pilotis e 16 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo depésito e
instalacdo sanitaria.

R16-N |Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, 2 banheiros, central de 3 10.562,07 8.224,50
gas e guarita.
Pavimento-tipo: Hall de circulagéo, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar,
com trés dormitérios, sendo um suite, sala de estar/jantar, banheiro social, cozinha e area
de senico com banheiro e varanda.

Residéncia multifamiliar, padréo alto: Garagem, pilotis e 16 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 96 vagas de garagem cobertas, cémodo de lixo, depésito e
instalac&do sanitaria.

Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos, copa, 2
banheiros, central de gés e guarita.

Pavimento-tipo: Halls de circulagéo, escada, elevadores e 2 apartamentos por andar, com 4
dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social,
sala de estar, sala de jantar e sala intima, circulagéo, cozinha, area de senigo completa e
varanda.

R16-A 4 10.461,85 8.371,40

Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e 8 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo, depésito e
CSL-8 |instalagdo sanitéria. - 5.942,94 3.921,55
Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas

Pavimento-tipo: Halls de circulagéo, escada, elevadores e oito salas com sanitério privativo
por andar.

Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e 16 pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo, depdsito e
CSL-16 |instalacéo sanitéria. - 9.140,57 5.734,46
Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas

Pavimento-tipo: Halls de circulagéo, escada, elevadores e oito salas com sanitério privativo
por andar.

Edificio Comercial Andares Livres: Garagem, pavimento térreo e oito pavimentos-tipo.

Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, cémodo de lixo, depésito e
CAL-8 |instalagdo sanitéria. - 5.290,62 3.096,09
Pavimento térreo: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.

Pavimento-tipo: Halls de circulagéo, escada, elevadores e oito andares corridos com
sanitario privativo por andar.

Galpao industrial: Area composta de um galpdo com area administrativa, 2 banheiros, um
\estiario e um depésito.

Gl 1.000,00

Assim, os tipos de CUB Residencial previstos na norma atingem 11
especificacdes. "O lote basico de cada projeto é composto de 29 insumos (25 para
materiais, 2 para mao-de-obra, despesa administrativa (engenheiro) e equipamentos

(betoneira)." (“O que significa R1 na construgédo civil?”)
Divulgacgéo
Atendendo o disposto no art. 54 da Lei 4.591/64, os Sindicatos da Industria da

Construcao Civil ficam obrigados a divulgar o CUB até o dia 5 do més subsequente,
adotando, como referéncia do indicador, o més da publicacéo e coleta de precos e
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salarios. Portanto, o CUB a ser utilizado € o do més anterior a data de sua
divulgacao.
Por exemplo, o CUB referente ao més de fevereiro de 2023 é divulgado no

inicio do més de marc¢o de 2023.
CUB/m2 estadual

Para verificar a tabela de CUB do estado, devemos entrar no site:

http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/

& 3 @ Y A Nsoseguro | cub.orgbr/cub-m2-estadual/ moe v O

CUB/m? ceic |

Custo Unitario Bésico

Indicador dos custos do setor da Construcdo Civil Camara BraGieNa 03 NUSINa 03 Consingas

Home Saiba mais cUB/m2 Estadual ABNT NBR 12721:2006 Projetos-padrao cuB/m? Brasil Cartilhas CUB/m? Contatos

CUB/m? Estadual

Aqui vocé encontra o Custo Unitaric Basico de Construcdo calculado em varios Estados do pais

ATENGAO: Para os Estados de Minas Gerais e Parana é necessario selecionar o Sinduscon

responsavel pelo calculo, pois nestes estados tém-se mais de um Sinduscon que calcula o CUB/m?

Relatdrios disponiveis para consulta a partir de Outubro/2015

Para relatérios até Setembro/2015, clique aqui

No campo Estado, devemos selecionar o estado, e em seguida no campo

Escolha o relatério escolha o item nomeado “Tabela do CUB/m? Valores em R$/m?".
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Sinduscon:

— b

Escolha o Relatério:

Tabela do CUB/m? Valores em R$/m? v

Escolher os filtros para o relatorio selecionado

Ano:

2023 ~
Més:

Janeiro ~
CUB/m2:

Sem desoneragao da mao de obra v

Variacdo % da Tabela do CUB/m?2:

Sem Variacao Percentual v

Gerar Relatério em PDF

No campo Escolher os filtros para o relatério selecionado, escolha o ano e
més, no tipo de CUB/m? escolha a opgao “Sem desoneragdo da mao de obra”. No
campo Variacdo percentual da Tabela do CUB/m?2 escolha a opcdo sem Variagao
Percentual. Por fim clique em gerar relatério em PDF.

Caso apareca um erro, troque 0 més ou 0 ano até encontrar a tabela mais
recente. Sera gerado um PDF com as seguintes informacdes:
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CUB/m? e

Custos Unitdrios Basicos de Construgio

(NER 12.721:2006 - CUB 2006) - Novembro/2021

Os valares abaixo relerem-se sos Custos Unildnios Basices de Construgla [CUBIM?), caleulades de acords com a Lei Fed, n°. 4,501, de 1812064 &
com a Morma Téonica NBR 12.721:2006 da Associaglo Brasieira de Mormas Técnicas [ABNT) & sio comespondenles ao més de Novembrol2021.
"Esles cusios unitrios foram calculados conborme disposio na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projelos, noves memanais descarilivas &
novios ailénios de orcamentagin e, porlants, constiluem nova sée hislancs & cuslos Nilnos, ndo compardeis com a anlenar, com & designacds
e CUB/Z006™.

"Na formaglio destes cuslos unilanos bisices ndo Toram considerados os sequintes ilans, gue devem ser levados em conta na delerminache dos
pregos por melro quadade de construglio, de acorda com o estabelecido no projels & especificages cormespondentes a cada caso parlicular:
fundagies, submar ios, paredes-disfragma, lranies, rebaixamenlo de lengol fredlico; elevadarjes) equipsmentos & inslalagdes, lais coma:
loghes, aquecadores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionade, calefagiio, venllacio & exaustde, oulros: playground (guando ndo
classificado come area construidal obras e Serviges complementares; whanizagho, recreacho (piscinas, campos de espore), ajardinamenta,
instalagdo & reguiamentago do condominio; & oulros servicos (que devem ser dscriminados no Anexo A - guadro Nl imposios, taxas e
emolumentos canorigis, projeios: projeios arguilsionicos, projeto estubural, projelo de instalagBo, projelos especiais, remuneragio do construtor;
remunaracho do incorporadorn

VALDRES EM R’
PROJETOS - PADRAD RESIDEMCIAIS

PADRAD BAIXD PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

Re1 181826 R-1 215873 Re1 3.140,63
PP-4 1.666,51 PP-4 2.002,86 R-8 245819
R-B 1.583.91 R-8 1.748,80 R-16 223230
Pl 1.261.40 R-18 1.673,05

PROJETOS - PADRAQ COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAO ALTO

CAL-B 202005 CAL-8 2349, 12
CSL-B 172513 CsL-8 2.015,89
CSL-16 226367 CSL-16 2.638,.31

PROJETOS - PADRAD GALPAD INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP10Q)
RP13 1.504,00
Gl 1.02501

Nimero indice: Projeto-padrio R1-N (Novembrof2021)
Mirners indice: - [Base Feyt2007 = 100)
Variacho Global: -

Sinduscan-AC Data de emisado: 130172023 10:27
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TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) No site do CUB, faca uma pesquisa e baixe a tabela mais recente de
Custo Unitario Basico.

b) Preencha as tabelas com os valores encontrados:

ANO
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS VM2
PADRAO BAIXO
R-1
PP-4
R-8
PIS

ANO
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS VM2
PADRAO NORMAL
R-1

PP-4

R-8

R-16

ANO
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS VM2
PADRAO ALTO
R-1

PP-4

R-16

ANO
PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS VM2
PADRAO NORMAL
CAL-8
CSL-8
CSL-16

ANO
PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS VM2
PADRAO ALTO
CAL-8

CSL-8

CSL-16

ANO
PROJETOS - GALPAO INDUSTRIAL E VM2
RP1Q
Gl
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Sistema IBGE de Recuperacdo Automéatica — SIDRA

O Sistema SIDRA é um Banco de tabelas estatisticas que tem como objetivo
armazenar e disponibilizar os dados de pesquisas realizadas pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE). Os dados sédo apresentados em quadros, graficos
e cartogramas.

O Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcéo Civil -
SINAPI tem por objetivo a producédo de séries mensais de custos e indices para o
setor habitacional, e de séries mensais de salarios medianos de méo de obra e
precos medianos de materiais, maquinas e equipamentos e servigcos da construcao
para os setores de saneamento basico, infraestrutura e habitacdo. O Sistema € uma
produgéo conjunta do IBGE e da Caixa Econdmica Federal - Caixa, realizada por
meio de acordo de cooperacao técnica, cabendo ao Instituto a responsabilidade da
coleta, apuracdo e calculo, enquanto a CAIXA, a definicho e manutencdo dos
aspectos de engenharia, tais como projetos, composicdes de servigcos etc. As
estatisticas do SINAPI sdo fundamentais na programacdo de investimentos,
sobretudo para o setor publico. Os precos e custos auxiliam na elaboracao, andlise e
avaliacao de orcamentos, enquanto os indices possibilitam a atualizacéo dos valores
das despesas nos contratos e orgamentos.

Na barra de ferramentas do SIDRA (Figura abaixo), encontramos as guias
correspondentes as quatro formas de acessar tabelas:

&IBGE Sistema IBGE de Recuperago Automatica - SIDRA

m s I n B A PESQUISAS ACERVO TERRITORIO CONTATO AJUDA 1 (o}

Banco de Tabelas Estatisticas

Pesquisa Nacional por Amostra de
Registro Civil 2021 Domicilios Continua - Atengao primaria a

Produto Interno Bruto dos Municipios 2020
salde 2022 6/12/2022

Abste Lefte Couro POG  LSPA  Estoques IPCA  INF PCA15  Sinapi  PIM-PF/BR  PIMPF/RG | IPP | PNADCM  PNADC/T  PMC  PMS  CNT

Pesquisas: abre um menu de acesso rapido para as paginas das pesquisas
armazenadas no banco de dados, divididas em quatro temas: indicadores,
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populacdo, geociéncias e economia. E possivel filtrar a pesquisa do IBGE desejada
pela sua sigla ou nome.
Acervo: permite efetuar consultas por meio de escolhas sucessivas de descritores,

aplicando-se filtros para encontrar a tabela desejada.

Territorio: permite efetuar consultas, nas quais o primeiro critério selecionado é um

nivel territorial.
Lupa: util quando ja se sabe o numero da tabela que deseja consultar.

Além destes, existe uma area especial para os indicadores conjunturais, que
fornecem informacdes mensais ou trimestrais (destaque em vermelho) e divulgacoes
estruturais (destaque em verde). A medida que novas pesquisas sdo lancadas, a

pagina modifica, de forma a destacar os langamentos mais recentes.

&/BGE

[m s I n n A PESQUISAS. ACERVO  TERRITORIO CONTATO AJUDA L Q

Banco de Tabelas Estatisticas

e v Pesquisa Nacional por Amostra de
Registro Civil 2021 Domicilios Continua - Atengao primaria a
16 2 salde 2022

Produto Interno Bruto dos Municipios 2020

16/12/2022

I Abale Lefle Couwro POG LSPA Estoques IPCA INPC  IPCA15S Sinapi  PIMPFBR PIMPFRG IPP  PNADCM PNADCT PMC | PMS CNYI

Como efetuar pesquisas no SIDRA

Para encontrar a tabela com os custos e indices da construgéo civil, deve-se

entrar no site hitps://sidra.ibge.gov.br/home/pms/brasil ir em: Pesquisa -

Indicadores — indices, Precos e Custos — Sistema Nacional de Pesquisa de

Custo e indices da Construcgéo Civil — SINAPI.

Av. Hercilio Amante, 235 (Sala 1), prospera ¢ Criciuma - SC « CEP 88815.010 * www.topocart.com.br/geo360 « Tel. 048 99858-4346


https://sidra.ibge.gov.br/home/pms/brasil

OTopocart
G€0. YD

ES3 erasL Servigos Simplifigue!  Parficipe ~ Acessoainformagio  Legislagio  Canais m

&2IBGE Sistema IBGE de Recuperaggo Automatica - SIDRA

m s I n n n PESQUISAS ~ ACERVO TERRITORIO CONTATO AJUDA L Q

Banco de Tabelas Estatfsticas

‘ Filtro

Indicadores | =
Trabalho e Rendimento
Pesquisa Nacional por Amostra de .
Domicilios Continua - Atencao priméaria a Produto Intermo Bruto dos N Agropecuara
salde 2022 16112/2022 Industria
211212022
Comércio
Servicos
< | + indices, Precos e Custos |
I'nclice de P[E§OS ao Produtor - IPP
Abate | Leite | Couro | POG | LSPA | Estoques || IPCA | INPC | IPCA15 | Sinapi | PIM-PF/BR | PIM-Pi _
> Sistema Nacional de Pesquisa de Custos € indices da Construcio
Civil - SINAPI
Pesquisa Mensal de Servicos - novembro 2022 & & © indices de Precos ao Consumider (IPCA, INPC & IPCA15) - SNIPC
Dados divulgados na quinta-feira, 12 de janeiro de 2023 - 09:00:00 Sistema de Contas Nacionais Trimestrais
Populagéo -

Local: Brasil v

Na pagina seguinte “SINAPI — Tabelas” selecionar a tabela “Custo de

projeto m2, por tipo de projeto e padrdo de acabamento”.

Tabelas || Referéncias

SINAPI - Tabelas

Série atual
Numero | Nome Periodo Territério
B . Jjaneiro 1999 a dezembro

847 Custo de projeto m?, por tipo de projeto e padrdo de acabamenio R UF
X N . marco 1986 a dezembro BR, GR,

2296 Custo medio m? em moeda corrente e variacdes percentuais no més, no ano e em doze meses TR i
G575 Custo médio m* em moeda corrente e variacdes percentuais no més, no ano e em doze meses, sem desoneracio da janeiro 2017 a dezembro BR, GR,

folha de pagamento 2022 UF

A seguir marque o elemento listado da janela “Variavel” e todos os elementos

listados das janelas “Tipo de projeto” e “Padrdo de acabamento”.
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Varidvel [1/1]

& 0 Q

Custo de projeto m* (Reais): € 2 de 2 » casas decimais

Tipo de projeto [39/39]

zn Q

CP.1-2Q.....46 Casa popular, 1 pavimento, varanda, sala, 2 quarios, circulacdo, banheiro e cozinha
CP.1-2Q.....40 Casa popular, 1 pavimento, sala, 2 quartos, circulacio, banheiro € cozinha

CR.1-2Q....62 Casa residencial, 1 pavimento, varanda, sala,2 quartos, circulacio, banheiro, cozinha, area de servico, quarto e WC de empregada

¥ CR.1-3Q....104 Casa residencial, 1 pavimento, varanda, sala.3 quartes, circulacdo. banheiro, lavabo, cozinha, area de servico, quarto e WC de empregada

¥ CR.1-4Q....122 Casa residencial, 1 pavimento, varanda, sala.4 quartes, circulagdo. 2 banheiros, cozinha, area de servigo, quarto e WC de empregada

EA.1-US. .04 Especificacdo tipo "A", 1 pavimento, somente unidade sanitaria

EB.1-US.._.03 Especificacdo tipo "B", 1 pavimento, somente unidade sanitaria

FFa1nn 29 i tina "An 4 i =ala ~A7inha & hanhairn

Padrio de acabamento [4/4]

|0 a

Alto
Normal
Baixo
Minimo

Na janela “Més” selecione o ultimo més de referéncia

Més [1/288]

& O Q

dezembro 2022 - stuaizado em 1001/20:
O novembro 2022 - siuaizsdo em 051220,
(O outubro 2022 - stuslizado em 10/11/2022
([ setembro 2022 - =

O julho 2022 - atuafizade em 03082022
O junho 2022 - stuakizado em 0807/2022

M) main 297 - stusiizaria sm 19062022

Na janela “Unidade Territorial” selecionar a regido do estado e a seguir o
estado. Clicar em “Visualizar” para verificar o Custo de projeto m?, por tipo de projeto
e padrbes de acabamento, ou “Download” para baixar o arquivo a tabela em um

arquivo em formato XLSX e abrir no seu computador no aplicativo Excel.

Unidade Territorial [7/27]

Inicio / Unidade da Federacdo / Em Grande Regido

& 0 Q

Niveis territoriais -

[ Unidade da Federagdo [7/27] Inicio f Unidade da Federacdo / Em Grande Regido / Norte

(=) Em Grande Regido [7/27]

Norte [7/7] *
[J 2. Nordeste [0/9]
0 3. Sudeste [014] *
O 4. sul [or3] *

(J 5. Centro-Oeste [0/4]

& O Q

(] 11_Ronddnia
LJ 13 Amazonas
0 14. Roraima
0 15. Para

(0 16. Amapa
O 17. Tocantins
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Na pagina seguinte, a ‘Tabela 647- Custo de projeto m2, por tipo de projeto e
padrdao de acabamento” relaciona o custo de projeto por m2 referente as variaveis

padrdao de acabamento e tipo de projeto.

Unidade da| Santa

~ . Padréo de Acabamento Alto [ Normal | Baixo | Minimo
Federacdo | Catarina

CP.1-2Q.....46 Casa popular, 1 paimento, varanda, sala, 2 quartos, circulagéo, banheiro e cozinha - 2114,29 | 1480,51 | 1299,53

CP.1-2Q.....40 Casa popular, 1 pavimento, sala, 2 quartos, circulag&o, banheiro e cozinha - 2369,92 | 1661,04 | 1458,67

CR.1-2Q.....62 Casa residencial, 1 pavimento, varanda, sala,2 quartos, circulagdo, banheiro, cozinha, area
de senico, quarto e WC de empregada

- 2337,42 | 1687,68 | 1501,76

CR.1-3Q....104 Casa residencial, 1 pavimento, varanda, sala,3 quartos, circulagéo, banheiro, lavabo,
cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

2368,43 | 1991,21 | 1390,76 =

CR.1-4Q....122 Casa residencial, 1 pavimento, varanda, sala,4 quartos, circulagéo, 2 banheiros, cozinha,
area de senico, quarto e WC de empregada

2253,79 | 1903,38 | 1310,35 =

EA.1-US.....04 Especificag&o tipo "A", 1 paimento, somente unidade sanitaria - - - 2677,84
EB.1-US.....03 Especificagéo tipo "B", 1 pavimento, somente unidade sanitaria - - - 3348,25
EA.1-0Q.....22 Especificagéo tipo "A", 1 pavimento, sala, cozinha e banheiro - - 2023,54 | 1903,16
EB.1-0Q.....22 Especificagéo tipo "B", 1 pavimento, sala, cozinha e banheiro - - 2035,15| 1912,09
EA.1-1Q.....30 Especificagdo tipo "A", 1 pavimento, sala, 1 quarto, cozinha e banheiro - - 1827,76 | 1708,86
EB.1-1Q.....32 Especificacéo tipo "B", 1 pavimento, sala, 1 quarto, cozinha e banheiro - - 1874,28 | 1743,4
EA.2-2Q.....38 Especificagao tipo "A", 1 pavimento, sala, 2 quartos, cozinha e banheiro - - 1658,18 | 1545,66
EB.1-2Q.....39 Especificagéo tipo "B", 1 pavimento, sala, 2 quartos, cozinha e banheiro - - 1764,48 | 1640,29
EB.2-2Q.....45 Especificagéo tipo "B", 2 pavimentos, sala, 2 quartos, cozinha e banheiro - - 1666,83 | 1530,94
CP.1-1Q.....30 Casa popular, 1 pavimento, sala, 1 quarto, circulag&o, banheiro e cozinha - 2547,44 |1 1791,56 | 1585,97
CP.2-3Q.....56 Casa popular, 2 pavimentos, sala, 3 quartos, circulagéo, banheiro e cozinha - 2135,93 | 1639,47 | 1466,49

CR.2-2Q.....81 Casa residencial, geminada, 2 pavimentos, sala, 2 quartos, circulagdo, banheiro, cozinha,

area de senico, quarto e WC de empregada 3 1818,58 | 1412,64 | 1264,01

PR5-2QT...2125 Prédio residencial, térreo, 5 pavimentos tipo, sala, 2 quartos, banheiro, cozinha e area de
senico

- 1537,66 | 1243,25| 1092,21

PR4-2QT...1433 Prédio residencial, térreo, 4 pavimentos tipo, sala, 2 quartos, circulagéo, banheiro,
cozinha, area de senico, quarto e WC de empregada

2425,35|2020,67 | 1645,8 -

PR4-3QT...2264 Prédio residencial, térreo, 4 pavimentos tipo, sala, 3 quartos, circulagéo, banheiro, lavabo,
cozinha, area de senico, quarto e WC de empregada

2146,08 | 1796,14 | 1476,28 -

PR4-2QP...1643 Prédio residencial, pilotis, 4 pavimentos tipo, sala, 2 quartos, circulacdo, banheiro,
cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

2228,79 | 1800,42 | 1457,44 -

PR4-3QP...2520 Prédio residencial, pilotis, 4 pavimentos tipo, sala, 3 quartos, circulagcdo, banheiro, lavabo,
cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

2055,45 | 1659,23 | 1353,57 -

PR6-3QP...7181 Prédio residencial, pilotis, 6 pavimentos tipo, sala, 3 quartos, circulagéo, 2 banheiros,
copa-cozinha, rea de senico, quarto e WC de empregada

Més x Tipo de projeto
marcgo 2023

1737,78 | 1425,08 - -

PR8-2QP...2620 Prédio residencial, pilotis, 8 pavimentos tipo, sala, 2 quartos, circulacdo, banheiro,
cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

2329,79 | 1900,36 - -

PR8-3QP...4266 Prédio residencial, pilotis, 8 pavimentos tipo, sala, 3 quartos, circulagcdo, banheiro, lavabo,
cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

2037,54 | 1666,04 - -

PR8-3QP...3176 Prédio residencial, pilotis, 8 pavimentos tipo, 2 salas, 3 quartos, circulagdo, 2 banheiros,
lavabo, copa-cozinha, area de senico, quarto e WC de empregada

2038,25 | 1673,69 - -

PR12-2QP..3597 Prédio residencial, pilotis, 12 pavimentos tipo, sala, 2 quartos, circulagéo, banheiro,
cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

2395,67 | 1965,22 - -

PR12-3QP..6013 Prédio residencial, pilotis, 12 pavimentos tipo, sala, 3 quartos, circulagéo, banheiro,
lavabo, cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

2036,95 | 1675,44 - -

PR12-4QP..4050 Prédio residencial, pilotis, 12 pavimentos tipo, sala, 4 quartos, circulacéo, 2 banheiros,
lavabo, copa-cozinha, area de senico, quarto e WC de empregada

1987,9 | 1595,08 - -

PR18-4QP..5870 Prédio residencial, pilotis, 18 pavimentos tipo, sala, 4 quartos, circulagcdo, 2 banheiros,
lavabo, copa-cozinha, &rea de senico, quarto e WC de empregada

1962,65 | 1582,09 - -

PC.12-LA..8192 Prédio comercial, 12 pavimentos, lojas e salas autdnomas 2031,2 | 1653,34 - -
PC.18-LA.11072 Prédio comercial, 18 pavimentos, lojas e salas autdnomas 2025,76 | 1664,29
PC.12-LC..6862 Prédio comercial, 12 pavimentos, lojas e andar corrido 1880,19 | 1702,48 - -
PC.18-LC.10111 Prédio comercial, 18 pavimentos, lojas e andar corrido 1904,93 | 1746,44 - -
CB-M........ 31 Projeto-tipo cesta bésica, materiais, sala, quarto, circulagdo, banheiro e cozinha - - - 514,09
CB-MMIN.....23 Projeto-tipo cesta basica, materiais minimos, sala, circulagdo, banheiro e cozinha - - - 454,26
CB-M........ 23 Projeto-tipo cesta basica, materiais, sala, circulagéo, banheiro e cozinha - - - 571,52
CB-MMO......31 Projeto-tipo cesta bésica, materiai§ e méo-de-obra, sala, quarto, circulagéo, banheiro e _ _ _ 1184 .47
cozinha !
CB-MMO......23 Projeto-tipo cesta basica, materiais e mao-de-obra, sala, circulagéo, banheiro e cozinha - - - 1354,98
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TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) No site do SIDRA encontre o custo de projeto por m2, referente ao més de
dezembro de 2022 do seu estado, para as seguintes tipologias de padréo

de acabamento médio:
e Casa Residencial — 1 pavimento — 3 quartos
e Prédio Residencial — 8 pavimentos — 3 quartos

e Prédio Comercial — 12 pavimentos — salas comerciais

b) Faca download da planilha completa no site do SIDRA e abra o arquivo no

seu computador.

1.3.6.1. Avaliacdo de Terreno Construido

Onde,
VVI = Valor Venal do imoével;
VVI=VVT + VVE

VVT = Valor venal do Terreno;
VVE = Valor Venal da Edificacéo

1.3.7. Fatores

O Tratamento por Fatores € um dos dois métodos de tratamento de dados
utilizados pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. As diretrizes e 0s
procedimentos sdo normatizados pela ABNT NBR 14.653: Avaliacdo de Bens —
Parte 2: Imoveis Urbanos (anexo B).

Primeiramente, devemos ter em mente que os fatores sdo usados para
ajustar os dados de mercado a média, ou seja, para homogeneiza-los e tornar a

amostra o mais semelhante possivel do imével avaliando.
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Os fatores, também conhecidos como fatores de homogeneizacdo, séo,
fundamentalmente, as informacfes pertinentes aos elementos da amostra que seréo
comparadas com o objetivo de homogeneiza-la e torna-la, tanto quanto possivel,
mais proxima das caracteristicas do imével avaliando.

Para exemplificar, a seguir serdo expostos alguns dos principais fatores de
homogeneizacéao utilizados em avaliagdes de iméveis, lembrando que qualquer que

seja o fator utilizado no modelo, este devera ser devidamente justificado no laudo.
1.3.7.1. Fatores para o Calculo de Terrenos

Tradicionalmente, a avaliagdo em massa dos terrenos € realizada a partir da
multiplicacdo do valor unitario de referéncia do imével (reais por metro quadrado)
com a sua respectiva area total (em metros quadrados).

Esta equacado simples acaba ocasionando injustica fiscal e social, na medida
em que ndo considera fatores importantes que distinguem os diferentes iméveis de
uma cidade ou regiao.

Esses fatores correspondem a aspectos que indicam um maior potencial de
utilizacdo do imovel, como a area e a testada, indicam a valorizacdo em funcédo da
situacdo do terreno na quadra, como em casos de esquinas ou terrenos com mais
de uma frente e, ainda, indicam as restricbes de uso e vulnerabilidade que os
imoveis estdo condicionados em relacdo a riscos habitacionais ou ambientais.

Para a avaliacdo em massa dos iméveis de area urbana, geralmente, utilizam-

se 0s seguintes fatores de ponderacao:
Fator de oferta

A fator de oferta, também chamado de fator de elasticidade, ele leva em conta
a ocorréncia de que o valor de alguns elementos pode ser procedente tanto do valor
de negociacao, como do valor de oferta.

Desse modo, ele é usado para descontar valores excedentes devido a
especulacdo do mercado e tornar os dados disponiveis homogéneos quanto a fonte.
Entdo, sO poderdo ser utilizados para compor a amostra 0s elementos que

impliquem em um fator de fonte entre 0,80 e 1,20 e, na impossibilidade da sua
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determinacdo, recomenda-se adotar o valor de 0,90, ou seja, considerando um

desconto de 10% no momento da transacao em relacdo ao valor de oferta.
Fator area

O fator de area é um fator utilizado para homogeneizar e aproximar a area do
terreno (amostra). A area do terreno considerada padrdo altera de acordo com o
municipio que véria entre 250 e 400mz2.

O fator de area tem o objetivo de ajustar o valor cadastral do terreno em
funcdo do seu tamanho, principalmente, busca reduzir o coeficiente em relacédo a
glebas e terrenos com areas muito maiores que as areas definidas como lote padrao
em cada regido do municipio.

Considera-se que o valor unitario para areas menores devera ser maior que o
valor unitario para areas maiores.

Um exemplo de fator de reducédo de areas € esta planilha a seguir:

AREA DO TERRENO FATOR
até 250,00 1,05
250,01 - 400,00 1
400,01 - 600,00 0,95
600,01 - 750,00 0,9
750,01 - 1.000,00 0,85
1.000,01 - 1.500,00 0,8
1.500,01 - 2.000,00 0,75
2.000,01 - 3.000,00 0,7
3.000,01 - 4.000,00 0,65
4.000,01 - 5.000,00 0,6
5.000,01 - 7.500,00 0,55
7.500,01 - 10.000,00 0,5
10.000,01 - 15.000,00 0,45
15.000,01 - 20.000,00 0,4
20.000,00 - 30.000,00 0,35
30.000,01 - 40.000,00 0,3
40.000,01 - 50.000,00 0,25
50.000,01 - 75.000,00 0,2
75.000,01 - 100.000,00 0,175
Acima de 100.000,00 0,15
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Fator testada

O fator de testada busca estabelecer uma relacdo entre o tamanho real da
testada (frente do terreno) e o tamanho minimo permitido em conformidade com o
plano diretor municipal. A intencdo é definir um indice para minimizar os valores
venais dos terrenos que ndo podem ser parcelados em funcdo do tamanho da
testada.

A equacédo abaixo apresenta o célculo utilizado para a determinacéo do indice

que corresponde ao fator de testada.

0,15a0,25

TTer
TFat T Tmpd

Sendo:

Trar: Fator de Testada

Tmpd: Testada minima do plano diretor (metros);
Tier: Tesada do Terreno (metros);

0.1520.25; Fator Exponencial

Abaixo é apresentado a tabela de indices utilizados para determinacdo do

exponencial para calculo do fator de testada.
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Fator Exponencial

Testada do Terreno indice
Ate 10 0,15
10,012 12,00 0,16
12,01 a 15,00 0,17
15,01 220,00 0,18
20,01 a 30,00 0,19
30,01 a 50,00 0,20
50,01 a 75,00 0,21
75,01 a 100,00 0,22
100,01 a 250,00 0,23
250,01 a 500,00 0,24
Acima de 500,00 0,25

Neste caso, quanto maior sera o indice quanto maior for a testada real em

relagdo ao tamanho minimo permitido na legislacdo urbanistica.

Fator de situacdo do lote na quadra

O fator de situagéo do lote na quadra eleva o valor de avaliacdo dos terrenos
com mais de uma frente e de esquina e reduz o valor dos terrenos encravados e de
glebas.

Abaixo um exemplo de indices que podem ser utilizados para a determinacéo

do Fator de situagéo do terreno na quadra.

Situaciao na Quadra Indice
1- Meio de quadra (1 frente) 1,00
2- Meio de quadra mais de uma frente 1.05
3- Esquina 1.05
4- Encravado 0,80
5- Gleba 1.00

Fator de tipo de pavimentagéo da via

Este fator utiliza um indice para valorizar os terrenos com algum tipo de
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pavimentacdo. Um exemplo de indice utilizado para a o fator de pavimentacdo da

via:

Pavimentaciao indice
1- Com 1.075
2- Sem 1.00

Fator de situagcdo de vulnerabilidade habitacional

O fator de vulnerabilidade habitacional estabelece indices para serem
aplicados em terrenos localizados em éareas de risco, originado em funcdo de
aspectos ambientais (inundagéo, alagamento e deslizamento), da ocorréncia de
acidentes em algumas vias com alta intensidade de trafego, areas assentadas em
situacdes de irregularidade e de baixo padrdo e da situacéo de inseguridade devido
a vulnerabilidade social.

Para a determinacdo desses indices pode-se utilizar da metodologia de
analise de processo hierarquico (AHP), que consiste em uma l6gica na comparagao
pareada criada por Thomas Saaty em 1978, onde os diferentes fatores que
influenciam na tomada de decisdo sdo comparados em grupos e um critério de
importancia relativa é atribuido ao relacionamento entre esses fatores conforme uma
escala pré-definida. Este método visa reproduzir o raciocinio humano no que diz
respeito a comparacao de elementos de um conjunto.

Ao se deparar com um problema de comparacdo entre varios elementos de
um conjunto a mente humana cria um processo de hierarquizacdo. Baseado nisto a
AHP é um método onde o problema analisado € estruturado hierarquicamente,
sendo que no nivel mais alto esta o objetivo principal do estudo, nos niveis seguintes
estdo os critérios (propriedades através das quais as alternativas serdo avaliadas) e
no nivel mais baixo estdo as alternativas a serem decididas. A partir dai tem-se, de

maneira simplificada, a estrutura hierarquica apresentada abaixo:
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Objetivo

/
p

Critério 1 Critério 2 .o

S

A,

.

Critériom

e

’ Alternativa 2

.. Alternativa n

[Altemativa 1

Os critérios citados no fluxograma podem ser entendidos como os atributos
(ou caracteristicas) relativos as alternativas a serem analisadas. A etapa de
estruturacdo do problema e construcdo da hierarquia € de extrema importancia, pois
€ a partir dai que sera possivel realizar o processo de comparacao dos critérios e,

posteriormente das alternativas.

O método de andlise hierarquica permite atribuir pesos onde valores
numeéricos ndo podem ser obtidos diretamente. Sendo assim trabalha-se com uma
matriz de comparacao onde € avaliada a importancia de uma caracteristica sobre a
outra, utilizando-se para isto uma escala adequada (Saaty, 1991). A matriz de
comparacao é construida de forma que o julgador analisa primeiramente os atributos
dois a dois de acordo com o nivel de importancia de um para 9 com o outro. Depois
é feita a mesma analise com os itens (alternativas) em relacdo a cada atributo
separadamente, para no fim obter-se uma lista por ordem de importancia das
alternativas.

Utilizando este método para a definicAo de indices de situacdo de

vulnerabilidade, utilizaremos o site: https://bpmsg.com/ahp/. O site oferece a

ferramenta “Calculadora de prioridade AHP”, onde é possivel determinar os pesos
de cada variavel utilizando o método de Saaty.
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1° Passo: Selecione o numero e defina os nomes dos critérios, em seguida inicie a
comparacao entre pares para calcular as prioridades utilizando o Processo Analitico

Hierarquico.

Calculadora de Prioridade AHP

Critério AHP

Selecione o numero e nomes do critério,em seguida inicie a comparacao entre pares para calcular as prioridades
utilizando o Processo Analitico Hierarquico.

Selecione o nimero de critérios:

Entre com nimero e nomes (2 - 20 oK

2° Passo: Faca a comparacédo entre pares de todos os critérios. Quando completo,
cligue em Verificar Consisténcia para obter as prioridades.

A correlacdo é definida pela tabela a seguir:

IGUAL

UM POUCO MELHOR

ALGO MELHOR
MODERADAMENTE MELHOR
MELHOR

BEM MELHOR

MUITO MEHOR
CRITICAMENTE MELHOR
ABSOLUTAMENTE MELHOR

© 0o N o 0 b~ W DN PP

3° Passo: Clicar em “Calcular”.

Fator Infraestrutura
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Estabelece uma ponderacéo de acordo com a presenca ou auséncia de itens
da infraestrutura municipal, tanto os itens essenciais, basicos, secundarios e
suplementares.

Também pode ser utilizado o meétodo AHP para definir um fator de
infraestrutura ou outros indices dos quais os fatores possuam uma correlacdo de
multicritérios.

Para a definicAo das variaveis, inicialmente é realizada a escolha das

variaveis que irdo compor o fator e separa-las em grupos.

Exemplo: Temos 13 variaveis de infraestrutura, que foram agrupadas em 5 critérios:

e Essencial; e Secundario; e

e Fundamental; e Suplementar.

e Basico;

HIERARQUIA DESCRICAO VARIAVEL TIPO |GRUPO| CRITERIO

1 Rede de Agua AGUA Dicotdmica A ESSEMNCIAL
2 Rede de Energia Elétrica EMERGIA Dicotdmica A ESSENCIAL
3 Coleta de Lixo LIXO Politdmica B FUNDAMENTAL
4 Tipo de Pavimentagdo | PAVIMENTACAQ| Politémica B FUNDAMEMNAL
5 Rede de Esgoto ESGOTO Dicotdmica C BASICO
6 lluminagdo Publica ILUMINACAO | Dicotdmica C BASICO
7 Galeria Pluvial GALERIA Dicotdmica C BASICO
8 Limpeza Pablica LIMPEZA Dicotdmica C BASICO
9 Transporte Pablico TRANSPORTE | DicotGmica D SECUNDARIOD
10 Calcada CALCADA DicotGmica D SECUNDARIOD
11 Sarjeta SARIETA Dicotdmica D SECUNDARIOD
12 Arborizaggo ARBORIZACAQC | Dicotdmica E SUPLEMENTAR
13 Rede Telefdnica TELEFOME Dicotdmica E SUPLEMENTAR

As variaveis rede de agua e rede de energia elétrica sdo do tipo dicotbmica e
foram consideradas variaveis essenciais.

Coleta de lixo e o tipo de pavimentagdo, sdo varidveis politbmicas, e
receberam um critério de variaveis fundamentais.

Rede de esgoto, lluminacdo publica, galeria pluvial e limpeza publica séo

variaveis dicotdbmicas e receberam um critério de variaveis basicas.
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Transporte publico, calcada e sarjeta séo varidveis dicotdbmicas e receberam

um critério de variaveis secundarias.

Arborizacdo e rede telefénica sédo variaveis dicotbmicas e receberam um

critério de variaveis suplementares.

1° Passo: Utilizando a Andlise Multicritério para Determinacdo de Pesos,

fundamentado pelos grupos de variaveis definidos, foi feita uma anélise pareada de

acordo com 0s seguintes critérios:

Comparacdo entre pares

10 comparacdo entre ofs) par(es). Faca a comparacao entre pares de todos os critérios. Quando completo, clique em

Verificar Consisténciapara obter as prioridades.

Com relagdo a AHP priorities, qual critério é mais importante,e quanto mais em uma escalade 1a 9?7

A -wrt AHP priorities - or B?
1 @ GRUPO_A OGRUPO_B
2 @ GRUPO_A OGRUPO_C
3 @ GRUPO_A OGRUPO_D

4 @ GRUPO_A OGRUPO_E

5 @ GRUPO_B O GRUPO_C
6 @® GRUPO_B O GRUPO_D
7 @® GRUPO_B O GRUPO_E

8 @ GRUPO_C OGRUPO_D

9 @ GRUPO_C OGRUPO_E
10 ® GRUPO_D OGRUPO_E

CR =2.8% OK

Calcular

Igual

O1

Quanto mais?
®2030405060708009
020304®5060708009
0203040506®708009
020304050607®800

®:03040506070809
0202@0405060708009
020304®5060708009

02@3040506070809
020304®506070809

®:02040506070809

Download_( csv) | [ dec. comma

Escala AHP : 1-Mesma importincia, 3- Importancia Moderada, 5- Alta importancia, 7- Muito alta importincia, 9- Extrema importancia (2,4,6,8 valores

entre este inverlavo).
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Prioridades Resultantes

Prioridades Matriz de Decisao
Estes sao os resultados ponderados pelos Os resultados ponderados sdo baseados no principal autovetor
critérios escolhidos na sua comparacdo entre da matriz de decisio:
pares: 1. 2 3 4 5
Cat Prigzda Rank  (#) 6 1 1 200 500 7.00 2.00

1 GRUPO_A 49.4% -15.1% 15.1%
2 GRUPOEB 247% 2 33% 3.3%

3 020 0.50 1 3.00 5.00

4 014 025 033 1 2.00
3 GRUPO_C 15.2% 3 46% 4.6%

4 GRUPO_D 6.5% 4 1.2% 1.2%

5 GRUPG_E 4.2% 5 1.3% 1.3%

NOmero de comparacdes = 10 Autovalor principal = 5.131
Razdo de Consisténcia CR = 2.9% Solucdo de Autovetor : 4 interacdes, delta = 7.8E-8
Conzolidated Result Omin MResult Mnax

68

B4

GO

56

52%

a4

44

L

36%

3%

267

245

208

167

g§ @I =] (=] o Bt

PESOS A SEREM APLICADOS
GRUPO PESO

GRUPO A 0,475
GRUPO B 0,250
GRUPO C 0,150
GRUPO D 0,075
GRUPO E 0,050
TOTAL 1,000

Fator de Condominio Horizontal

Os imoveis situados dentro de condominios horizontais devem ser majorados

de acordo com o padrdo do condominio e sua infraestrutura. Estes indices séo
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calculados analisando os terrenos situados dentro do condominio horizontal,

comparados com os terrenos situados nas imediacdes do condominio.
Fator de Ajuste do Valor Cadastral

Os terrenos que possuirem area de preservagao permanente terdo o valor do
terreno reduzido a partir dos indices definidos pelo municipio. Os valores podem
variar de 80 a 90% de reducéo do valor do terreno.

Fator de Topografia

O Fator de Topografia leva em

consideracao a topografia do terreno e Topografia Fator
reduz o valor em relacdo a sua Plano 1.00
declividade, demonstrando a partir de ,
Aclive 0,90
um padrdo normal, onde um terreno
. . Declive 0,85
plano tem coeficiente igual a 1,00, e
valores menores para aqueles terrenos Irregular 0.80
em aclive ou declive. Um exemplo de
fatores de topografia esta na planilha
ao lado:
Fator Pedologia
O Fator de Pedologia parte de um Pedologia Fator
padrdo para um terreno seco e firme
Normal 1,00
com coeficiente igual a 1,00 indica
. Inundavél-50% 0,70
coeficientes menores para aqueles
com superficies alagadicas, Umidas, Inundaveél+50% 0,50

pantanosas e de solo instavel.

1.3.7.2. Fatores para o Calculo de Construcdes
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Assim como na equacdo de terrenos, alguns fatores de homogeneizacéo
podem ser utilizados para calcular as construcfes. A seguir veremos 0s principais

fatores utilizados:
Fator Idade Aparente (depreciacédo)

Este fator é calculado considerando a depreciacdo de ordem fisica, que é
proporcionada pelo desgaste das vérias partes que compdem a edificacdo. Suas
causas podem ser devido ao uso, auséncia de manutencdo ou material sem
qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioracdo, mutilacao,
decrepitude e obsoletismo.

J4 a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacédo (falhas de
projeto e/ou execucao), superacdo (obsoletismo) e anulacdo (inadaptabilidade a
outros fins). Este tipo de depreciacdo ndo se enquadra em formulacdes matematicas
genéricas.

N&o existem métodos ou critérios técnicos para a fixacdo e determinacao da
idade aparente. Todavia, existe para orientacdo do avaliador um parametro, que € a
idade real da construcéo, esta geralmente contada a partir da concessao do “Habite-
se” expedido pelos 6rgaos publicos.

Assim, para benfeitorias bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a
idade aparente serd menor que a idade real e, inversamente, ocorrendo falta de
tratos, a idade aparente sera maior que a real.

Resumindo, os principais fatores que contribuem para que a idade aparente

seja sempre menor do que a idade real séo:

e Manutencdo de boa qualidade, com mao de obra qualificada;
e Pinturas constantes;

e Reformas parciais e totais.

Vé-se que a atribuicdo de idade aparente € muito subjetiva. Para o calculo da
depreciacdo da construcao, utilizamos o método de Ross-Heidecke, sendo que este
meétodo leva em consideracdo o estado de conservacdo da benfeitoria. A Tabela
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Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciagcdo de um bem, em relacdo direta
ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservagao, como:
Novo, entre novo e regular, regular, entre regular e reparos simples, reparos
simples, entre reparos simples e importantes, reparos importantes e entre reparos

importantes e sem valor, classificados pelos cédigos: A, B, C, D, E, F, G e H.

CLASSIFICACAO COD. CLASSIFICACAO COD.
Novo A Reparos Simples E
Entre novo e regular B Entre reparos simples e importantes F
Regular C Reparos Importantes G
Entre regular e reparos simples D Entre reparos importantes e s/valor H

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA,
onde encontramos o percentual de vida util de um bem avaliando, numa escala de

2% a 100%, seguida pelos cédigos dos diversos estados de conservacao.

Idade em

%de Vida A B C D = F G H

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
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40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
a4 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 437 437 45,1 482 53,9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 458 472 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 771 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Tabela de Ross-Heidecke - Depreciagéo de iméveis

7

Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, é necessario que
conhecamos os valores das vidas util utilizadas nos calculos. Estes valores sao
estabelecidos pela norma da ABNT NBR 15.575: 2013, e ao aplicarmos uma regra

de trés simples descobriremos a IDADE EM % DE VIDA do imovel avaliando.

Apartamento 60
Bancos 70
Casas de Alvenaria 65
Casa Mista 50
Casas de madeira 45
Hotéis 50
Lojas 70
Teatros 50
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Armazéns 75
Fabricas 50
Construcéo Rural 60
Garagens 60
Edif. Escritorios 70
Galpdes (Depositos) 70
Silos 75

VUP — Vida Util de Projeto (NBR 15.575:2013)

Exemplo 01: Se a vida util de um apartamento é estimada em 60 anos, e a idade
dele, seja estimada em 26 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste

imovel, aplicamos a regra de trés simples:

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 26 anos de construido, ja
atingiu 43,33% da sua vida util.

Comparando com seu estado de conservacéo, eleito pelo Avaliador, no alto
da tabela (Cdédigos: A, B, C, D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de

depreciacédo a ser adotado.

Exemplo 02: Uma casa de alvenaria com 12 anos de idade real do imével e vida util

estimada de 65 anos. O estado de conservacdo do imovel é regular.

1° Passo: Calculo da porcentagem de vida do imével:
Dividir a idade real (12 anos) pela estimada (65 anos) e multiplicar por 100:
(12/65) = 0,1846 — 0,1846x100 = 18,46 = 18,00

2° Passo: com esse valor encontrado (18,46 que aproximamos para 18) mais o
estado de conservacao do imével, interligue na tabela de Ross/Heidecke, o valor 18

com o estado de conservacao, neste caso a letra C:
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Idade em % da vida ESTADO DE CONSERVACAOQO

referencial A B c D E F G H
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231,
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
2 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,210 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207

O valor encontrado na tabela Fator depreciagéo para o exemplo foi Fd = 0,871
Necessitamos que o valor seja em porcentagem, para tanto, o valor

encontrado devera ser aplicado na formula:

(1-Fd) x 100 = %
(1- 0,871) x 100 = (0,129) x 100 = 12,9 que é + 13%

Quando a idade de construcédo do imoével dividida pela idade estimada resulta
em valores impares, entdo devemos realizar a média entre os valores mais proximos

apresentados na tabela; valor superior e inferior mais préximos do valor encontrado.

Exemplo 03: Se o resultado for 25 b, é possivel identificar que ndo temos este valor

na tabela, correto?

Entdo faremos a média entre 24 e 26, ou seja, os valores encontrados (0,848 +

0,834) = 1,682. Fazendo a média, encontraremos 0,841.

Para os valores decimais, devemos aplicar os conceitos de aproximacao, ou
seja, abaixo de 0,5 mantemos o valor antes da virgula, se for maior que 0,5,

arredondamos para o valor superior.

Av. H
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TESTE SEUS CONHECIMENTOS

Agora vamos praticar a determinacdo do fator depreciagcdo dos imoéveis
abaixo, e para isto devemos novamente consultar as tabelas. Observe os dados
abaixo:

a) Casa de alvenaria, 20 anos, necessitando de reparos simples:

b) Apartamento, com 15 anos, entre novo e regular:

c) Apartamento, com 10 anos, entre novo e regular:

d) Galp&o com 17 anos, regular:

e) Hotel com 25 anos, necessitando de reparos simples a importantes:

f) Loja com 9 anos, entre novo e regular:

g) Casa pré-fabricada de madeira, com 12 anos, entre regular e necessitando de

reparos simples.
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Célculo da Depreciacao

A maior parte dos imoéveis edificados na cidade vao ter um percentual de
desgaste devido ao uso e a sua depreciacao.

Numa amostra em oferta de um terreno de 300 metros quadrados e uma
edificacdo com 80 metros quadrados de area construida, para homogeneizar a
amostra, devemos subtrair o valor referente a edificacdo do valor de oferta da
amostra.

Para chegar ao valor referente a edificagdo, devemos depreciar a construgao

de acordo com o seu coeficiente de depreciagéo, utilizando o método de Ross.

Este método situa-se numa posicdo intermediaria entre o da linha reta e o da

parabola. O coeficiente de depreciacdo € dado pela expressao:

1 x x?

2'n  n?
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Exemplo: Calcular o coeficiente de depreciacdo, pelo método de Ross, de
uma benfeitoria urbana da classe residencial, grupo casa, padrdo médio, com 25

(vinte e cinco) anos de idade e expectativa de vida util de 60 (sessenta) anos.

1° Passo: Aplicaremos os valores na formula de Ross para encontrar o

coeficiente de depreciacéo:

2
Kd=1--E+%
2 ~60 60

Kd =0,70

TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) Utilizando a Tabela de Ross, qual o percentual de depreciacdo para:

Casa de madeira com 15 anos;
Depésito com 50 anos;

Hotel com 30 anos;
Apartamento com 25 anos;
Apartamento com 50 anos;

-~ o o 0 T p

Casa mista de 20 anos;

Loja de 15 anos.

Q
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Fator de Classe

Pode ser interessante utilizar um fator de classificacdo das construcdes
visando diferencia-las de acordo com o seu padrdo construtivo. As classes de

padrdo construtivo para setores censitarios usualmente utilizadas sao:

Esquadrias (mais de
— uma porta ou janela

— Acabamento fino

Acabamento normal

Pé direito normal

___| Acabamento inferior

Esquadria simples
(uma porta e uma
janela na fachada

ou sem acabamento

na fachada frontal) frontal) frontal)
— — “— ——
)

___| Acabamento inferior

Alto Médio Baixo Conjunto popular Ocupagao irregular
(alto e muito alto) (médio e médio alto) (baixo e médio baixo) (cohab) (EVEES)
) ) ) ) )
P Madeira simples e
— Alvenaria Alvenaria Madeira simples — Made;s;r:r:r[i);es ou em estado precario
(barraco)
-— | — | — | — -—
. ) O . ) . )
. : : Alvenaria em estado Area construida Alvenaria em estado
Pintada Madeira especial precério abaixo de 80m? precério
— — — — —
) ) ) - )
Condominio
< o Sem pintura ou horizontal de baixo Sem pintura ou
— A;(e:?m?zggurlndza Pintada pintura em estado -  padrao (casas pintura em estado
precério iguais ou precério
germinadas)
| — — “—/
R R R

Esquadria simples
(uma porta e uma
janela na fachada

ou sem acabamento

| — e — | — | —
) ) ) . )
Geometria Geometria Geometria
o AT || tradicional (base || tradicional (base | tradicional (base
Pé direito alto retangular e retangular e retangular e
cobertura triangular) cobertura triangular) cobertura triangular)
| — e — | — | —
R R
P Construgdes em
Condominios
— horizontais de alto L| lotes pequenos e
adrao em ocupagdes
p irregulares
— —
 SEEEE——
Geometria

" retangular e diversa

 —

Para definir a classe da construcdo, devem ser observados estes quesitos de
padrdo de acabamento. Sabemos que esta € uma analise parcialmente subijetiva,
entdo devem ser bem definidos os parametros de classificacdo para o municipio a

fim de minimizar erros de classificagdo no banco de dados do cadastro.
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TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) Defina o padrdo construtivo das imagens abaixo de acordo com oS
parametros definidos no fluxograma que acabamos de estudar:

—
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1.3.8. Analise Estatistica e Geoestatistica dos Dados

Com os dados coletados em campo, juntamente com dados obtidos pela
coleta de internet entre demais fontes, sdo processados e interpretados o0s
elementos através de métodos estatisticos e geoestatisticos, com o auxilio de
aplicativos computacionais. Na sequéncia sera apresentada uma breve introducao
de como estes dados foram analisados. A analise estatistica dos dados foi efetuada
em duas partes.

A primeira fase consistiu na analise estatistica descritiva classica ou analise
exploratdria dos dados.

O histograma € uma maneira mais usual de representacdo grafica de dados
amostrais. Ele consiste em um grupo de retangulos que tem por base o eixo das
abscissas e por ponto médio o valor central do intervalo de classe. Quando os
intervalos sdo iguais as alturas desses retangulos, serdo proporcionais as

frequéncias de classe, com isso tomam-se as alturas como iguais as frequéncias.

N

Frequéncia

Varivel

Uma das representacdes preliminares de dados estatisticos é a construcao de
histogramas. Através desta representacdo pode-se observar a classificacdo dos
dados e verificar se a distribuicdo se aproxima de alguma funcéo j& conhecida como
a normal. Segundo Dayrell (2000) os histogramas assim como 0s mapas de
distribuicdo sdo uma poderosa ferramenta para a descricdo espacial dos dados

através da sua visualizagao.
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Na segunda fase, foram utilizados meétodos geoestatisticos como as
interpolacdes por inverso da distancia e analises semivariograficas para estudar a
variabilidade espacial dos dados coletados em campo.

A geoestatistica € uma divisdo da estatistica que alia o conceito de variaveis
aleatdrias com o conceito de varidveis regionalizadas, gerando assim um conceito
de funcdes aleatorias. Seu uso comecou a ser difundido nas décadas de 60 e 70
pelas empresas mineradoras, e no final dos anos 80 pela industria de petroleo.

De acordo com Olea (1991) a geoestatistica pode ser definida como o “estudo
de fendmenos que variam no espaco”. Para melhor analisar este conceito, se faz
necessario a utilizacao de pacotes computacionais. Diferente da estatistica classica,
a geoestatistica admite separar a variabilidade explicada pela relacdo existente entre
amostras e a variabilidade casual. Para Isaaks (1989) o sucesso de qualquer
método geoestatistico depende da confiabilidade dos dados. A natureza néo
apresenta variaveis com um padrao de distribuicdo usual da estatistica classica, tais
como: a normalidade e a independéncia dos dados. A estatistica classica apresenta
modelos geralmente relacionados a verificacdo da distribuicdo de frequéncia dos
dados; enquanto a geoestatistica relaciona a interpretacdo da distribuicao
estatistica, bem como a correlacdo espacial das amostras.

A geoestatistica € uma ferramenta importante para analisar dados
geotécnicos, pois associa a distribuicdo estatistica dos dados no espaco. Isso
significa que ela usa as coordenadas espaciais das observacgdes para interpretar 0s
dados coletados em campo. Para isso, é necesséario gerar modelos espaciais dos
dados amostrados, que permitem estimar e/ou simular os valores de localizacbes
ndo amostradas. Para isso, sdo usados métodos de interpolacdo, que definem
fungbes interpolantes locais para cada elemento da malha. Essas fungbes sé&o
geralmente polinbmios que minimizam os erros de ajuste global. A amostragem
pode ser classificada como regular, semirregular ou irregular, dependendo da
regularidade da distribuicéo espacial das amostras.

Para saber qual técnica usar na analise de dados, se estatistica classica ou
geoestatistica, é importante observar a relacdo espacial entre as amostras, ou seja,
como elas estdo distribuidas no espaco. Para isso, usa-se o semivariograma, que
ajuda a detectar se ha dependéncia espacial entre as amostras ou ndo. Se houver, a

geoestatistica é utilizada, mas se nao houver, a estatistica classica é aplicada.
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Quando h& dependéncia espacial, a técnica de interpolacdo por krigagem
pode ser usada para estimar valores do fenbmeno em locais ndo amostrados na
area em estudo. Isso é feito sem tendéncia e com variancia minima, o que garante
uma estimativa mais precisa. Com a krigagem, é possivel construir mapas de
isolinhas que mostram as diferentes classes dentro da area estudada.

Para estimativa do valor do metro quadrado dos terrenos utilizou-se a
modelagem variografica para tratamento da dependéncia espacial e o processo de
krigagem para estimativa dos valores em locais ndo amostrados, por meio das

seguintes variaveis:
e Valor de mercado do terreno;
e Areado terreno e;
e Valor por metro quadrado do terreno.

Primeiramente, sdo analisados os dados oriundos da estatistica descritiva,
com um banco de dados bidimensional e consistente contendo um numero
satisfatorio de amostras de terrenos em oferta no mercado imobiliario.

Analisando a varidvel do metro quadrado do terreno, observa-se que sao
gerados os seguintes resultados: média, mediana, modo, desvio Padrdo, minimo,

maximo, soma e contagem.

Média: é o valor obtido ao somar todos os dados e dividir pelo numero de
dados. E uma medida que representa o valor tipico dos dados.

Mediana: é o valor que divide a amostra em duas partes iguais, ou seja, 50%
dos dados ficam acima e 50% ficam abaixo dela. E uma medida que n&do é

influenciada por valores extremos.

Modo: é o valor que aparece com mais frequéncia na amostra. Pode haver

mais de um modo ou ndo haver nenhum.
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Desvio padrdo: é uma medida de dispersdo que indica o quao distantes os
dados estdo da média. Quanto maior o desvio padrdo, maior € a variabilidade dos
dados.

Minimo: é o menor valor observado na amostra.

Maximo: € o maior valor observado na amostra.

Soma: é o resultado da adicao de todos os valores da amostra.

Contagem: € o numero total de dados na amostra.

Apés analisar os dados da estatistica descritiva, passamos a etapa de

krigagem. Existem trés formas de krigagem, descritas a seguir:

8.0
0 P T '—
1.6
20 5
17.2
40 R
16.8
60 . -l
-16.4
80
16.0
100
5.6
120
5.2
140
4.8

50 100 150

Krigagem Simples: Por meio da técnica de estimativa local, assume-se que
as médias das amostras em cada localidade sédo constantes e muito proximas a
média das amostras da regido, as quais ja sdo conhecidas. Com isso, para fazer
uma estimativa local, utiliza-se a média das amostras em conjunto com 0s pontos

vizinhos que séo necessarios para a estimagao.
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Krigagem Normal: Em alguns casos, as médias das amostras podem ser
diferentes da média geral da populacdo, mesmo quando apenas 0s pontos vizinhos
sao utilizados para fazer a estimativa. No entanto, mesmo com essa limitacdo, esse

método é muito utilizado para solucionar problemas ambientais.

Co-krigagem: Este método é uma continuacdo do método anterior, mas é
usado quando duas ou mais variaveis estao relacionadas espacialmente e a variavel
gque queremos estimar nao foi amostrada com a mesma frequéncia das outras
variaveis relacionadas. Nesse caso, usamos o0s valores das outras variaveis

relacionadas e sua interdependéncia para estimar a variavel que precisamos.

A semi-variancia € a medida do grau de dependéncia espacial entre duas
amostras. A magnitude da semi-variancia entre dois pontos depende da distancia
entre eles, implicando em semi-variancias menores para distancias menores e semi-
variancias maiores para distancias maiores. O grafico das semi-variancias em
funcdo da distancia a um ponto € chamado de Semi-variograma. A partir de uma
certa distancia a semi-varidncia ndo mais aumentara com a distancia e estabilizar-
se-a num valor igual avariancia média, dando a esta regido 0 nome
de silo ou patamar (sill). A distancia entre o inicio do semi-variograma e 0 comeco
do silo recebe o nome de range ou amplitude ou alcance. Ao extrapolarmos a
curva do semi-variograma para a distancia zero, podemos chegar a um valor néo-

nulo de semi-variancia. Este valor recebe o nome de Efeito Pepita (Nugget Effect).

ES
y (h)
be, “JiNN ol ettt i~ y
a = alcance;
C = patamar;
C, = variancia espacial;
C | Cy = efeito pepita.
c GEO | ESTATISTICA
Co
v % »
a : Distincia (h)
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No Método de Krigagem normalmente sao usados quatro tipos

de variogramas.

e Linear,
e Esférico;
e Exponencial, e

e Gaussiano.

Utilizaremos o variograma do tipo exponencial para modelar nossas variaveis.

A curva do variograma exponencial respeita a seguinte equacao:

_h
U=Co+c<1—e b)

Se os valores dos dados sdo mais semelhantes quanto mais préximos
estiverem, o grafico tera um comportamento crescente a medida que a distancia
aumenta. Em contrapartida, se a semelhanca dos valores ndo é afetada pela
distancia, serd horizontal. Ao modelar o variograma, podemos determinar o alcance
(distdancia maxima em que os valores estdo correlacionados) e o efeito pepita
(variabilidade que nao pode ser explicada pela distancia entre pontos).

Para analisar um variograma, € importante observar a sua forma e
caracteristicas. O primeiro passo é verificar se o gréafico é crescente, decrescente ou
apresenta um platd. Um variograma crescente indica que os valores sdo mais
semelhantes quanto mais proximos estiverem, enquanto um decrescente indica que
a semelhanca diminui com a distancia. J4 o platd indica que a semelhanca dos
valores nao é afetada pela distancia.

O segundo passo € observar o0 alcance, que é a distancia maxima em que 0s
valores estéo correlacionados. Esse valor pode ser obtido a partir do ponto em que 0

variograma atinge um patamar, quando ha um platé.
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O terceiro passo € observar o efeito pepita, que é a variabilidade que nao

pode ser explicada pela distancia entre pontos. Ele pode ser obtido a partir do ponto

em que 0 variograma cruza o eixo y.

Outro aspecto importante é a estrutura. Em alguns casos, é possivel observar

mais de um patamar, o0 que indica a presenca de diferentes estruturas de

dependéncia espacial. Nesses casos, pode ser necessario ajustar diferentes

modelos de variograma para diferentes distancias.

A analise do variograma é fundamental para a aplicacdo da krigagem, pois

permite a escolha do modelo mais adequado para a interpolacdo dos dados. Além

disso, a interpretacdo pode fornecer informacfes importantes sobre a estrutura da

dependéncia espacial dos dados e a distribuicdo dos valores na area de estudo.

TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) Faca uma analise do variograma abaixo e determine aproximadamente as

seguintes variaveis:

Isotropic Variogram
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Variancia;
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Efeito Pepita:

Alcance:

Patamar:
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1.3.9. Método de Regresséo Linear Multipla

A regressao linear multipla € um tipo de analise estatistica que permite prever
o valor de uma variavel dependente (y) com base em mdultiplas varidveis
independentes (x1, X2, ..., xn). Ela € chamada de multipla porque envolve mais de
uma variavel independente. Ela é baseada na ideia de que existe uma relacéo linear
entre as variaveis independentes e a variavel dependente. A regressdo linear
multipla é amplamente utilizada em muitas areas, incluindo economia, finangas,
ciéncia dos dados e engenharia.

A Regresséo Linear Mdltipla € um modelo de analise que usamos quando
modelamos a relacdo linear entre uma variavel de desfecho continua e muditiplas
variaveis preditoras que podem ser continuas ou categdricas. A principal diferenca
entre a Regressao Linear Multipla e a Simples, é que na simples s6 usamos uma
variavel preditora. Podemos usar a Regressédo Linear Multipla quando o objetivo da

pesquisa envolve:

- Projetar o valor de uma variavel de desfecho (também chamada de variavel
dependente, VD) através de um conjunto de outras variaveis preditoras (também
chamadas de variaveis independentes, VIs);

- Investigar que variaveis se relacionam com uma variavel de desfecho;

- Investigar qual conjunto de variaveis traz uma melhor explicacdo para a

variavel de resultado;

- Entender a relacdo entre uma variavel de resultado e uma preditora,

controlando pelo efeito de outras variaveis preditoras.

Antes de fazer a Regressdo Linear Multipla, deve-se conferir se os dados

seguem estes pressupostos:

- Linearidade: a relacéo entre as variaveis deve ser linear.
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- Homogeneidade de Variancia: os termos de erro devem ter variancia
constante, independente dos valores das variaveis preditoras. Quebramos esse
pressuposto quando as variaveis preditoras tem mais ou menos erro dependendo de

seus valores.

- Independéncia de erros: Os erros nas variaveis preditoras ndo devem estar

correlacionados.

- N&o multicolinearidade: as variaveis preditoras ndo podem ser préximas de

uma correlacao perfeita.

- Baixa exogeneidade: os valores das varidveis preditoras ndo devem estar
contaminados com erros de medida. Este pressuposto ndo € muito realistico para a
Psicometria. Ainda assim, € importante conhecé-lo. Erros de medida podem levar

estimativas inconsistentes e superestimacao dos coeficientes de regressao.
1.3.9.1. Formula da regressao Linear Multipla

Pensando na equacdo de uma regressdo linear simples, sabemos que a

férmula da regressé@o nada mais € do que a equacgao que descreve uma reta:
Y=0a+p8X,

Onde Y é a variavel de interesse, a que queremos prever. X é nossa variavel
preditora e que esta associado ao 3, que dird o quao inclinado esta a reta, ou 0 quao
influente é a variavel preditora. Por sua vez, o a é o valor que descreve o intercepto:
onde a linha esta quando o valor de X é zero.

Na Regressao Linear Multipla, a férmula € bem parecida, s6 vamos

acrescentar outras variaveis preditoras:

Y =a+ /iXi+ B Xy
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Na féormula acima temos duas variaveis preditoras e seus betas. Dando
continuidade a este modelo, podemos ter quantas variaveis preditoras quanto

quisermos:

Y=a+p Xy + e Xot+... +5: Xn

1.3.9.2. Analise das medidas de Ajuste

Podemos comecar nossa analise checando se a regressao linear € um
modelo diferente o suficiente do modelo nulo (que é a média da variavel de
interesse). O que nos da esta informacéo € a estatistica F.

Se o valor de F for significativo, com p < 0,05, podemos dizer que a regressao
linear é diferente do modelo nulo.

Em um primeiro momento podemos pensar que o modelo ter um valor de p
muito menor do que o necessario (0,001 << 0,05) é muito bom. Isto ndo é
necessariamente verdade. O valor de p associado a estatistica F apenas nos diz se
o modelo é diferente do modelo nulo. Dito de outra forma, valores de p muito
pequenos nos dizem que a chance de os modelos serem diferentes € grande.

Entretanto, ndo diz o quéo diferente eles séo.
1.3.9.3. Avaliando a qualidade do modelo através do R2

Para avaliarmos a qualidade do modelo, podemos usar as medidas de R2
gue ira nos dizer quantos porcentos da variacdo dos dados pode ser explicada pelas
variaveis preditoras. Por exemplo, um R2 de 0,753, significa que possui 75,3% da
variacao pode ser explicada pelas variaveis preditoras, o que é excelente.

Apesar dos resultados impactantes, precisamos de cautela quando usamos o
R2 na regressao linear multipla. O R2 tem um viés: ele sempre aumenta conforme
acrescentamos novas variaveis a regressdo, ainda que estas variaveis sejam ruins
enquanto preditoras. Desta maneira, € possivel ter modelos com muitas variaveis
ruins e um bom R2. Para resolver este viés, existe uma outra estatistica, o R?

ajustado, que leva em conta que estamos acrescentando novas variaveis ao modelo.
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1.3.9.4. Erro Padrdo Residual

Uma outra medida de ajuste presente € o Erro Padrdo Residual. Ele indica o
quao distante da linha de tendéncia da regressédo estdo os dados. Quanto menor o
Erro Padrdo Residual, melhor € nosso modelo. Porém, ele ndo é uma medida
padronizada, seguindo o mesmo nivel de medida da variavel de interesse. Com isso,
ndo hd uma maneira padronizada de analisé-lo.

Outro ponto importante é que o R? é calculado a partir do Erro Padrao

Residual. Portanto, ambas as medidas dao informacdes semelhantes.
1.3.9.5. Analise das Variaveis Preditoras

Sabendo que o modelo de regressdo € adequado para 0s nossos dados,
podemos voltar nossa atencdo as variaveis preditoras. Da mesma maneira que
fizemos ao analisar o modelo geral, a primeira coisa que vamos olhar sédo os valores

de significancia das variaveis, que também devem ser menores do que 0,05.

Exemplo: Coeficientes da Regresséao Linear Multipla

Estimativa  Estimativa padronizada  Erro Padréo valor-t

(Intercepto) 2,05 0,00 0,20 110,223 < 0,001
PIB 1,28 0,46 0,17 7,44 < 0,001
Liberdade 1,94 0,25 0,35 5,54 < 0,001
Suporte Social 1,19 0,32 0,24 5,02 < 0,001

Em nosso exemplo, todas as variaveis tém valor de p < 0,001. Todas séo
suficientemente diferentes de um modelo onde elas ndo estdo inclusas. O valor da
significancia é derivado do valor-t, que é analogo a estatistica F.

Da mesma maneira como fizemos para o ajuste do modelo, precisamos olhar
o tamanho do impacto destas variaveis na variavel de resultado. No caso das
variaveis preditoras, existem duas medidas que podemos usar. 0 beta e o beta

padronizado.

Av. Hercilio Amante, 235 (Sala 1), prospera ¢ Criciuma - SC « CEP 88815.010 * www.topocart.com.br/geo360 « Tel. 048 99858-4346

)



OTopocart
Ge€o YY)

Exemplo de grafico de regresséo linear multipla.

1.3.9.6. Valor do beta

O beta da regressado, como discutimos na parte da férmula, € o valor que
determina o angulo da linha da regresséo. Dito de maneira mais direta, o valor do
beta determina o quanto a variavel preditora impacta na variavel de resultado.
Quanto maior o valor do modulo do beta (ignorando o sinal), mais influente ele é nos

valores da variavel de resultado.
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Outra maneira de interpretar o beta € entendo que o aumento de uma unidade

no valor da variavel X1, gera o aumento do valor do betal na variavel de resultado.

1.3.9.7. Beta Padronizado

O beta da regressdo sempre esta na mesma unidade de medida da variavel
original. Uma consequéncia € que pode ser dificil de identificar de maneira facil o
quao importante é aquela variavel.

Para resolver este problema, podemos usar o beta padronizado. Ele é uma
versao do beta que indica o quéo forte é a associacdo entre a variavel preditora e a
de resultado. Quando o beta padronizado € 0, a relacao entre as variaveis é fraca.
Quando o beta é 1 ou -1, ha uma relacao forte entre as variaveis.

Note que betas negativos, padronizados ou ndo, indicam que o aumento da
variavel preditora implica na diminuicdo da variavel de resultado.

Em nosso exemplo, todas as variaveis tém alguma importancia, mas a
variavel mais influente foi o PIB, seguido por suporte social e a liberdade de
escolhas de vida.

Esta nocdo de que o poder de uma variavel se altera quando acrescentamos

outra ao modelo voltara quando falarmos de mediacdo e moderacao.
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1.3.9.8. Excluséo de variaveis néo significativas ou fracas

Vocé pode querer excluir variaveis por serem fracas ou com valor de p > 0,05.
Mas ndo necessariamente esta € a melhor coisa a se fazer. Se na sua pesquisa
vocé tem um modelo tedrico que estd sendo avaliado a partir da regressédo, €
importante deixar as variaveis fracas e insignificantes dentro modelo. Isso demonstra
que nem todas as suas hipéteses foram confirmadas, e deve ser discutido. Além de
dar a maior transparéncia possivel.

Se vocé estiver procurando um modelo que seja o melhor para prever
determinada situacédo, excluir variaveis pode aumentar o poder preditivo. No caso de
pesquisas cientificas ainda é necessario manter os dois modelos quando possivel,

para maior transparéncia dos resultados.

1.3.9.9. Andlise e definicdo do Fator de Localizacao (Comercializagao)

O fator de localizac&o é definido pelo subitem 3.1.21 da NBR 14653-1:2019
como a razao entre o valor de mercado de um bem com o seu custo total, podendo
ser maior, igual ou menor que um.

Os valores do fator de localizacéo (FI) sédo extraidos das superficies geradas
nos modelos geoestatisticos e validados pelos dados das amostras de apartamentos

depreciadas pela idade da construcéo.

2. COMPONENTES DE AVALIACAO EM MASSA DE IMOVEIS NO GEO360 OMI

O GEO360 (WEBGEO.IO) é um Sistema de InformagBes Geograficas na web
concebido para integrar num Unico ambiente todas as funcionalidades necessarias
para a coleta, armazenamento, processamento, visualizacdo e disponibilizacdo de
dados geograficos.

O sistema permite a criacdo de camadas vetoriais do tipo ponto, linha e

poligono, criagdo de formulérios dindmicos, importagdo de dados matriciais e
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vetoriais, importacdo de arquivos CAD, desenho e edicdo de dados vetoriais,
armazenamento e vinculo de fotografias e documentos, gerenciador de projetos e
usuarios, realizacdo de pesquisas e filtros, exportacdo e impressao de mapas,
realizacdo de medidas de distancia, area, identificacdo de coordenadas, escala de
visualizagao e mapas base.

O sistema é voltado para engenheiros, arquitetos, geodgrafos, bidlogos,
cartografos, entre outros profissionais de éareas afins de geotecnologia e
mapeamento.

A aplicagéo pode ser utilizada por governos municipais, estaduais e federais,
instituicbes de ensino, pesquisa e extensdo, 6rgdos de gestao territorial, autarquias
e concessionarias de servigos publicos para georreferenciar e disponibilizar seus
dados.

Landing Page: webgeo.io

=
webgeo.iQ

FAZER LOGIN

Mapeamento e Monitoramento de Dados em Tempo Real

Nés integramos todo o seu fluxo de trabalho em um ambiente
WebGIS online e colaborativo, facilitando o controle e
monitoramento de dados georreferenciados

Crie Projetos e Compartilhe e
Integre equipes de Monitore mapas e
campo e de dados em tempo
escritorio de real
forma colaborativa

Colete dados no Visualize e edite Armazene e
campo em modo mapas Integre mapas e
offline instantaneos dados em nuvem

Como funciona?

e Crie e configure seu projeto: Acesse o webgeo online. Crie projetos e
convide seu time. Crie camadas do tipo ponto, linha ou poligono e crie

formularios dindmicos
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Projetos

[ Novo pojeto

Cedastro Imobllidrio © 7 camadas 22 102745 Geometrias

28 1184 0e

18 105594 Geometrias

19 0Geometrias
PLANTA DE VALORES - Colaborativo 7 Camadas 19 1269 Geometrias
PLANTA DE VALORES 47 Camadas 32 125596 Geometr
casan amadas 29 20415 Geometrias

19 3853 Geometrias

e Colete dados no campo em modo offline: Baixe o APP no dispositivo
movel. Acesse os dados de seu projeto. Desenhe e edite geometrias com

preciséo. Registre e vincule fotos e documentos. Envie seus dados.

W 1504

PLANTA DE VALORES (S ]
w
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Moria céo
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g

1
Y . N £ Nova geometria
S5 « g o T
[ SAT L > Tem certeza que deseja criar

uma nova geometria?

Camadas
- - g : CANCELAR  CONFIRMAR
Formulério Amostras_2020 ~
[ Amostras_2017
id
Amostras Terrenos u ﬂ
Y
[J  Amostras_Col_2020 %
[J  Area Vulnerabilidade CODAMOSTR
O amosts Coredorcanterar
[J  Logradouros - PVG (R$/m?) L 0

e Desenhe, edite, processe, analise: Desenhe e edite geometrias e
formularios. Altere simbologias e rotulos. Importe arquivos vetoriais e

matriciais. Crie mapas tematicos. Realize medi¢Oes e impressoes.
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e Compartilhe e monitore: Crie portais publicos e privados. Publiqgue seus
dados. Defina estilos e rotulos. Crie blogmaps e dashboards com mapas e

graficos dindmicos e personalizados.
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Aplicacéo: app.webgeo.io
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Faga login em sua conta

Agora que ja temos uma base de conhecimento sobre os métodos de

avaliac@o de imoveis, vamos aplicar estes métodos no sistema GEO360.

2.1. TRATAMENTO DAS CAMADAS

Cada camada devera ser tratada de acordo com o0 que aprendemos
anteriormente. A seguir mostraremos as funcionalidades mais utilizadas para o

tratamento de cada camada.

2.1.1. Amostras

Na camada de amostras, devemos fazer a analise e validacao delas a fim de
homogeneiza-las para preparar para a sua interpolac¢éo ou regresséo linear.

Para fazer as analises devemos abrir a tabela de atributos, e analisar os
campos dos dados. E importante que todos os campos estejam preenchidos.

A regresséao linear s6 funcionard caso as variaveis independentes estejam

preenchidas.
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AMOSTRAS_VARIOGRAMA _OUTLIERS _FINAL
[y Arquive v [ Selego v @ Visudlizar v {& Ferramentas v Q  Procurar termo
B Formulério >
Y AmostraCo 1| AreadaCo | Y AreadoTe | Construg® 1| FATORAREA T| T Fontedel 1| Y  Impresséo 1| Link Pagin 1|
£ Editar
Nao NaN 360 Nao 1 Campo Sim hitps://www.chavesn
B saivar NaN nas Nao 08 Internet Sim
& Deletar Nao NaN 5000 NGO 06 Campo sim hitps:/ [www jdlimove
Nao NaN 360 NGO 1 Campo Sim https://www.imobilial

[ Exportar > NaN 351 NGO ] Internet Sim
163182901610 Nao NaN 2300 NGO 07 Campo sim
16318291 300 Nao NaN 300 NGO 1 campo sim
16318292 41325 Nao NaN 435 Nao 095 Campo sim
16318293 40565 120 427 sim 085 Internet sSim
16318294 394 Nao NaN 394 NGO 1 Campo Sim
16318295 553.85 Nao NaN 583 NGO 095 Internet sim hitps:/ [www.shsimov
16318296 765 Nao 150 900 sim 085 Campo sim https:/fimoveisrt.com
16318297 7089 NaN 834 NGO 085 Internet Sim hitps:/ [www.vivareal.
16318298 3857 NGO NoN 406 NGO 085 Intemet Sim https://www.faceboo
16318299 204555 NaN 3147 Nao 085 Internet Sim
16318300 82875 N&o 120 975 Sim 085 Campo Sim https://www.traumhc
. .
Total de feigoes: 805, Selecionadas:0 =

Ao abrir a tabela de atributos, podemos ativar o modo de edicéo e tratar as

variaveis e campos da camada de amostras.

@ Tabela - AMOSTRAS VARIOGRAMA_OUTLIERS_FINAL - Google Chrome - o x
0 bgeoio/tabela/1226/13237 27
AMOSTRAS_VARIOGRAMA _OUTLIERS _FINAL

™ Arquivo v [ Selegdo v @ Visualizar v | & Ferramentas v Edicdo emmassa | Q  Procurar termo

D 1] 7 AREACOR 1] 7 AmostraCo 1] T L3 Commpeicatcuiino iadoTe 1| 7 Construg® 1| \/ FATORAREA 1| i/ Fontedel 1] 7 Impressdo 1| Y LlnkPagin 1] 7 .

bt Gréficos

3600 Nao 10 Nao v 10 Campo Sim https://www.chaves:

8318286 2024 1.1280 Nao v |08 Internet Sim

6318287 3.0000 Nao NaN 5.000,0 Nao v |06 Campo Sim https://www.jdlimov
3600 Nao NaN 360,0 Nao v 10 Campo Sim https://www.imobilic

16318289 3510 NaN 3510 Nao v 10 Internet Sim

16318290 1.6100 Nao NaN 2.300,0 Nao v |07 Campo Sim

6318291 3000 Nao NaN 300,0 Né@o v 110 Campo Sim

[i6318292 41325 Nao NaN 4350 Nao v | 1095 Campo Sim

16318293 405,65 120,0 4270 Sim v 1095 Internet Sim

16318294 3940 Nao NaN 3940 Néo v |10 Campo Sim

16318295 553,85 Nao NaN 583,0 Nao v 1095 Internet Sim https://www.shsimo
7650 Nao 1500 900,0 Sim v | 085 Campo Sim https://imoveisrt.cot

16318297 7089 NaN 8340 Nao v 1085 Internet Sim https.//www.vivarea
3857 Nao NaN 406,0 Nao v 11095 Internet Sim https://www.facebor

il6318289 204555 NaN 3.1470 Nao v | 0,65 Internet Sim

‘ = =

Total de feicoes: 805, Selecionadas: 3 =,

| O resquisar Bl = s B a @ 2C knsolorade ~OBEwaw [0

Ao selecionar os atributos que desejamos editar, temos as ferramentas de
edicao para auxiliar.
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A ferramenta campo calculado possibilita a intervencdo de operacfes
matematicas utilizando campos da tabela de atributos e devolvendo o resultado no
campo selecionado.

Campo calculado

Campo 1

Operador

Campo 2

= Campo Resultado

CANCELAR APLICAR

2.1.2. Logradouros

A camada de logradouros deve ser analisada e classificada. Deve ser criado
um campo do tipo lista denominado “Classe”. As classes mais utilizadas para a

classificacao de logradouros séo:

e Corredor De Servigo Alto;

e Corredor De Servigco Médio;
e Corredor De Servi¢co Baixo;
e Via De Ligacéo; e

e Comum.

Apés a classificagdo, vamos categorizar a camada pelo campo “Classe”.
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OVI BLUMENAU Projeto v Dados v Modelos v H Portal [ @ Blumenau

Propriedades da camada LOGRADOUROS _CLASSIFICADOS

Carregar propriedades salvas Padrao

R

Campo selecionado: Nenhum

LOGRADOUROS _CL.. ~+ CLASSE

CATEGORIZAR ‘J

DAN0EA:

> [ & ouTtroS + 7
.

AVAUAGOES Y4 . Y

LR g et 5 2023 Microsoft Corporation 23 Maxar CCNES (2023) Distribution Airbus DS Ter

Escala 1:12462 « BH « UTM-22s < 690516.8042, 7024321.3655

A figura abaixo exemplifica um mapa com a camada de logradouros

classificada conforme a legenda.

Corredores de Servigo
CLASSE

— COMUM

VIA_LIGACAO

CORREDOR_ALTO

CORREDOR_BAIXO

CORREDOR_MEDIO
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2.1.3. Dominios ou Macrorregides Fiscais

Deverao ser criados os dominios iniciando uma nova camada a partir de uma
forma geométrica. A definicdo dos mesmos deve seguir as diretrizes estabelecidas
no capitulo anterior.

Abaixo a figura de uma camada As Macrorregides Fiscais sao
de dominios no Geo360. areas delimitadas para segmentar as

diferentes regides do municipio para a

Macrorregioes.Fiscais

3 geracdo das superficies de valores
E médios de metro quadrado. Essa
divisdo € necessaria quando a
é?‘: variacdo do vm? é influenciada por
% fatores estruturantes do ponto de vista

fisico ou natural, como rios, rodovias,
encostas etc. Desta forma, mesmo que
as amostras coletadas estejam
préximas, mas em macrorregides
diferentes seus valores nao interferem
para a geracdo das superficies de

valores médios de metro quadrado

uma das outras.

Para definir as macrorregides fiscais analisa-se os valores do metro quadrado
das amostras concomitantemente com os limites fisicos e naturais existentes,
quando os valores do metro quadrado das amostras mudam de forma abrupta
comparadas com o conjunto das amostras proximas deve-se separar essas regioes

criando uma outra macrorregido obedecendo os limites fisicos e naturais.
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2.1.4. Polos

Deverdo ser criados os polos iniciando uma nova camada a partir de uma

forma geométrica.

Configurar pesquisa >  §

Adicionar dados

Nova camada

Nome da camada *

—— COMUM

—— CORREDOR_ALTO

—— CORREDOR_ALTO_CEN o
Genérica -

CORREDOR_BAIXO

~— CORREDOR_ESPECIAL

~~ CORREDOR_ESPECIAL

——— CORREDOR_MEDIO

CCORREDOR _MEDIO_AL"

—— CORREDOR_MUITO_AL' Criar formulério?

—— CORREDOR_MUITO_AL"

CANCELAR

VIA_UGACAO

Nomeie a Camada como Polos, escolha o formato de Poligono e clique em
continuar. Apoés criada a camada, devemos desenhar os poligonos nos pontos onde

se encontram os polos de valorizacdo e desvalorizacao.

O formulario devera ser criado com os seguintes campos:

e Classe: Deve indicar o tipo de polo que o poligono corresponde, como polo
de valorizacdo ou polo de desvalorizacao;

e Nome/Descricdo: Deve relatar o nome do condominio ou a condicdo daquela

regidao (Exemplo: Ocupacdo irregular, Loteamento x. etc.); e

e Fator Polo: Neste campo deve ser arbitrado o fator de valorizagdo ou
desvalorizag&o do polo. Estes fatores devem ser criados seguindo as analises
técnicas do mercado em conjunto com a prefeitura para que os valores da

PVG sejam homogeneizados.
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Exemplo de uma camada de polos no GEO360:
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2.2. MODELOS MATEMATICOS NO SISTEMA GEO360

o

<q-Am 'y =9,lim z,-= ER-(- G
n—’“ g’ ’HM” W e n " .2: n—=oca" ™ 7/”'_"” n ?13 (°°,”>/L‘"_
X

ni-x

Velvé {Xﬁdf{J} T {2, Jlom bt M<£> JeicR = ¢

‘nEznex . A-ove
{ﬁ} new, /J>o¢_> ﬁr::f/?u y Vg.r s W{J

5
L X
f\_zT<n na$ P s PO P

n>no*(x) Cons) Wheflincgnsss)

<£|Cor:a{{ }X-- {%j}':"l-

~13"

- llv_’Rbc { }

n#'r\ﬁllb—{ z,fcR } b

%31 w*n ! 13 I3=9 xfwf——"“‘

” n-09; y

x, W) 2 Lo {x }x ”"“n_mr
el pdtansd S “f“s T

[0+ 0‘04 teeneinVs Y "/5"/3"/3“ [ 1

No sistema GEO360 existem dois mddulos de calculo de variaveis. O primeiro
€ 0 modulo de regressao espacial. O qual é utilizado para gerar a matriz de valores
da PVG.

O segundo é o modulo de regressao linear onde é possivel fazer analises de

regressao para célculos das equacdes de apartamentos e salas comerciais.

2.2.1. Regressao Espacial - PVG

No moédulo de Regressao espacial, temos a op¢cdo de carregar uma camada
do tipo “geoestatistica’ e fazer a krigagem desta camada, gerando uma matriz de
valores de metro quadrado.

Na fase 1, denominada modelagem, vamos fazer os calculos de estatistica
descritiva do seu modelo. Com a sua camada de amostras ja classificada pela
equipe técnica, eliminando os “outliers” e amostras que possuem uma disparidade
em relacdo aos demais dados. O campo chave para céalculo da estatistica descritiva
€ o campo do valor do metro quadrado. Mas o campo de area e de valor dos

terrenos também devem ser analisados para uma melhor compreensédo do modelo.
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Gerar PVG X

o Modelagem e Interpolagédo 9 Representacdo

Carregar modelo
Var0l - Novo modelo

|_> Caso ja tenha um

camada modelo calculado
> Camada de .
___________ Amostras ja
classificadas
Transformacgdo de
Deve ser usado quando dados
Campo »| Campo do existem grandes -
VM2 VM2Cor dis_paridades de Logaritmo @
................................................ magnitude nos dados

Camada

Amostras Terrenos

Transformacgado de

- E o valor da E a distancia dad E o valor do
~ampo semivariancia para a dentro da qual as O semivariograma
L - Nz
VM2 _ distancia zero e amostras s correspondente a
»| indica a variag&o ao »| apresentam-se P> seu alcance.
- correlacionadas
Pardmetrd  @Caso ou erros na .
obtencao dos dados. espacialmente.
Altomatico
Efeito Pepita Alcance Patamar
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Gerar PVG X

Imagem do modelo

Variograma do
modelo

\4

semivariance

Vocé pode salvar
0 seu modelo para
w0 w0 w0 utilizar

distance .

— posteriormente.

A\ 4

Nome do modelo

Na fase dois, denominada interpolacdo é feita a krigagem dos dados

podendo, ou ndo, utilizar um Dominio Geogréfico especifico.

Gerar PVG X
o Modelagem e Interpolagao e Representacgdo
Carregar modelo
Teste_Treinamento_geral -
Dominio Geogrdafico v

Né&o utilizar dominios

Gerar

Resultados v

Salvar

voror [N
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Ao clicar nos resultados, serdo apresentados o histograma e o raster do
modelo matematico.
Na fase trés, é apresentada a representacédo dos resultados.

Histograma:

Estimativa média do R$/m? do terreno

Frequency
60000 80000 100000
| 1

40000
|

20000
1

0
|

I T T T T 1
200 300 400 500 600 T00

Raster:

8680000

700

8660000

600

500

400

8640000

300

200

8620000

T T T T
1020000 1040000 1060000 1080000

Caso vocé valide o modelo, cligue em salvar a camada.
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Gerar PVG X
o Modelagem e Interpolagdo e Representacgdo
Camada de superficie -
Fator de elasticidad
0,8 Zonas de Ajuste -

Camada de representacdo da PVG v

Voltar

No campo “Camada de Superficie” selecione a camada que vocé acabou de
criar e salvar.

O fator de elasticidade é definido como padrdo de “0.8” mas pode ser
arbitrado de acordo com o avaliador.

As zonas de ajuste, sdo poligonos com fatores de majoracdo e minoracao,
que podem ser selecionados para que 0s imoveis dentro destes poligonos tenham a
aplicacédo deste indice.

No campo “Camada de representacdo da PVG” vocé deve selecionar a
camada que vai receber os valores da interpolagdo. Podendo ser logradouros,

regides fiscais ou faces de quadra.

2.2.2. Regressao Linear

No modulo de regressédo linear temos as ferramentas necessarias para
calcular uma regressao linear simples ou até mesmo uma regressao multipla.

Na primeira fase do modulo de regresséao linear é a escolha dos campos da
regressao.

Devemos selecionar as variaveis dependentes a serem consideradas no
calculo de regressao linear.
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E importante fazer uma triagem das amostras a fim de entender quais
variaveis podem interferir no valor do metro quadrado. As amostras classificadas
devem ter as varidveis completamente preenchidas para que 0 sistema consiga

fazer os célculos de regresséo.

o Campos da regressao e Tipos dos campos e Modelos

Apartamentos -

Selecione os campos que irdo participar da regressdo

id

O

ared

<]

idade

a

valor imovel

a

andar

(<]

num quartos

a

(<]

num garagem

bairro

a

piscina

<]

2
:

A segunda fase, é a fase de definicdo dos tipos de campos. Neste exemplo,
descartou-se somente a variavel “id” que ndo é uma variavel dependente.

As demais variaveis foram classificadas quanto ao seu tipo. Temos aqui duas
variaveis qualitativas. Uma delas é transformada em dummy. As varidveis dummys
devem ser utilizadas sempre que desejarmos incluir varidveis categolricas em
modelos que aceitam apenas variaveis numéricas. Um ponto que necessita atencao
€ quando se cria as variaveis dummys com variaveis que aparentam ser numeéricas,
mas na verdade séo categoricas. O caso mais comum para este tipo de ocorréncia
ocorre quando a base de dados utiliza codificagédo para categorias.

A variavel Piscina é também uma variavel qualitativa, mas foi transformada
em binaria. As varidveis binarias representam caracteristicas qualitativas, em
eventos que tenham apenas 2 resultados possiveis. No caso de piscinas, a opgéao &

“sim” ou “nao”.
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o Campos da regressdo e Tipos dos campos e Modelos

Variével dependente

| valor imovel ! ~ Transformar -

Variéveis independentes

area
Continuo ~  Transformar -

idade
Continuo ~  Transformar -

andar
Continuo ~  Transformar -

num quartos
Continuo v  Transformar -

num garagem
Continuo v  Transformar -

bairro
Qualitativo v  Dummy -

piscina

Qualitativo v Bindria -

No campo “variavel dependente” deve-se colocar o valor do imével. Esta
variavel sera comparada com as demais Vvariaveis que sao consideradas
independentes. As variaveis dependentes e independentes devem ser quantitativas.
Variaveis categoricas, precisam ser recodificadas para variaveis binarias (dummy)
ou outros tipos de variaveis de contraste.

Para cada valor da variavel independente, a distribuicAo da variavel
dependente deve ser normal. A variancia da distribuicdo da variavel dependente
deve ser constante para todos os valores da variavel independente. O
relacionamento entre a variavel dependente e cada variavel independente deve ser
linear e todas as observacdes devem ser independentes.

Antes de tentar executar a regressao linear, € necessario certificar-se de que
seus dados possam ser analisados usando este procedimento. Seus dados devem

passar por determinadas premissas necessarias.

Veja como verificar essas premissas:

o As variaveis devem ser medidas a nivel continuo. Exemplos de variaveis

continuas sdo numero de quartos, andar, nimero de vagas de garagem.

o Use um grafico de dispersdo para descobrir rapidamente se ha um

relacionamento linear entre essas duas variaveis.
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o As observacdes devem ser independentes umas das outras (isto é, ndo

deve haver dependéncia).
o Seus dados n&do devem possuir valores discrepantes significativos.

o Verifiqgue a homoscedasticidade, que é um conceito estatistico no qual
as variacdes ao longo da linha de regressédo linear de melhor ajuste permanecam

semelhantes por toda a linha.

. Os residuos (erros) da linha de regressao de melhor ajuste seguem a

distribuicdo normal.

ApOs apertar o campo “préximo” chegaremos a terceira fase, que é o campo
de modelos gerados pelo sistema. O sistema vai gerar modelos para todas as
possibilidades utilizando os campos destacados na primeira fase.

Existem trés classificacbes quanto aos modelos. Temos o modelo indicado,
que é sinalizado pela cor verde. Temos o modelo sinalizado em amarelo que podem
ser utilizados, mas requer uma analise do avaliador. E por fim os modelos sem

destaque, que representam modelos néo indicados para a sua utilizagéo.

Regressdo Linear X
o Campos da regressao 0 Tipos dos campos e Modelos
Classificag@o dos modelos: (] Indicado (] Requerandlise (| Néo indicado

statistica
area / bairro | idade 0795 0778 9l121357 46,498 0,08 B -
bairo / idade / num garagem | ;) 000 gagszasrozor o B -
num quartos33 / num quartos44
area [ bairro [ idade [ num
a garagem [ num quartos33 / num 0,878 0,851 74563327 32,87 0,651 B -
quartos44 f piscina
bairro | idad
area / bairro [ idade / num 0869 085 7483765 45234 0455 [§ v
garagem | piscina
area | bairro [ idade / num 0865 085 74973705 56057 0486 [§ v
garagem
andar [ area [ bairro [ idade |
a num garagem / num quartos33 / 0,881 0,85 74.959,807 28,54 0,503 B v
num quartos44 [ piscina
d bairro [ idad
=] andar [ area [ bairro [idade | oy 0847 7555948937037 0538 [ v
num garagem / piscina
area [ bairro [ idade / num
[m] garagem / num quartos33 / num 0,87 0,846 76.86776 36,692 0,967 B v
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Variaveis

[m]
Coeficiente
Intercepto 234268.9776
area 6549102
bairro 145397.5882
idade -19115.0383

Pré-visualizagao da formulo: 234268.9776 + area * 6549.102 + bai
Coeficiente de determinagco: 0.7949

Coeficiente de determinagdo ajustado: 0.7778

Erro padrao residual: 81121.3573 em 36 graus de liberdade
Estatistica F: 46.49756 em 3 e 36 graus de liberdade

Valor-p: 0.0801

OTopocart
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R? Erro Estatistica F
R2 adi. Padrdo [ |
ariovers =1 Valor-p
 /
area [ bairro [ idade 0,795 0778  91121,357 46498 0,08 n ~
Erro padréo Valor-t Valor-p
130082.8702 1.8009 0.0801
975.1665 6.7159 7.767e-8
18244.0058 7.9696 1.8344e-9
5264.8047 -3.6307 0.0009

rro +idade * -19115.0383

Relatérios

Ao expandir o modelo escolhido, sera exibida a tabela com os coeficientes,

erro padréo, valor-t e valor-p.

Também é gerada a pré-visualizacdo da formula do modelo de regresséo.

As linhas correspondem a relacdo de cada variavel independente com a

variavel dependente. O intercepto € a reta que corresponde a relacdo destas

multiplas variaveis do modelo.

No exemplo acima, o valor-p do intercepto corresponde a 0,0801. O ideal é

que este valor seja menor que 0,005 entdo isto explica o motivo do modelo estar

classificado como “requer analise” pois o valor-p esta acima do ideal, porém esta

diferenca € bem pequena. Analisando as variaveis isoladamente, verificamos que o

valor-p esté satisfatério.

Ao clicar neste simbolo B voceé sera direcionado a um PDF com os gréaficos

do modelo.
O area [ bairro / idade 0,795 0778 91121357 46,498 0,08 ~
Coeficiente Erro padréio Valor-t Valor-p
Intercepto 234268.9776 130082.8702 1.8009 0.0801
area 6549102 9751665 6.7159 7767e-8
bairro 145397.5882 18244.0058 7.9696 1.8344e-9
idade -19115.0383 5264.8047 -3.6307 0.0009
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Ao validar um modelo, vocé deve seleciona-lo e clicar em “Salvar modelo”. A

férmula gerada podera ser utilizada na camada de avaliacdo na opcédo “formulas”.

Av. Hercilio Amante, 235 (Sala 1), prospera ¢ Criciuma - SC « CEP 88815.010 * www.topocart.com.br/geo360 « Tel. 048 99858-4346



OTopocart
G€0. YD

2.3.  ANALISE DE DADOS NO SISTEMA GEO 360

O sistema GEO360 conta com uma funcionalidade voltada a analise de
dados. Esta funcionalidade tem como objetivo auxiliar o avaliador a uma melhor
leitura e compreensdo dos modelos de dados utilizados. Listaremos a seguir as

funcionalidades disponiveis.

Projeto v Modelos v

Analise do histograma

Grafico de dispersdo
Curva de nivel

Data Scraping

2.3.1. Andlise do histograma

Andlise de dados - Histograma X

Neste campo, vocé deve definir
a camada para a andlise

Camada -

Neste campo, vocé deve
escolher o campo da camada
Campo - 1 para gerar o histograma. E
interessante analisar o VM2 e a

area do terreno

h gerar o histograma
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Andlise de dados - Histograma X
Histograma do campo VM2
Amostras Terrenos -
2
Campo 5
VM2 -
0O Legaritme -
s
ZEI)D };0 ﬂ;ﬂ 500
M o} M2
96 750 Resetar
Sumdrio
NOmero de registros: 27 Méximo: 750
Vari@ncia: 16.651,438 Média: 287,675
Minimo: 96

Apbs escolher os campos, abrira o histograma e os campos da quantidade de
colunas, o minimo e o maximo do campo escolhido, neste caso VM2. O minimo é
R$96,00 e o maximo é R$750,00.

E apresentado também um sumario contendo o numero de registros, a
variancia e a média do VM2.

Pode ser selecionado a opgéo logaritmo, quando houver uma discrepancia

entre 0s campos.

2.3.2. Grafico de disperséao

O gréfico de dispersdo € uma ferramenta grafica amplamente utilizada em
estatistica e outras areas do conhecimento para visualizar a relacdo entre duas
variaveis quantitativas. Ao plotar os pontos no grafico, € possivel detectar padrbes e
tendéncias nos dados e identificar possiveis correlacdes entre as variaveis.

Essa visualizacdo pode fornecer insights importantes para analise de dados e
tomada de deciséo, desde a pesquisa de mercado até a analise de dados cientificos.
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As principais medidas de dispersdo séo variancia e desvio padrdo. As

possiveis correlacdes a serem identificadas em um grafico de dispersao sao:

-

Auséncia de correlacao

-

Forte correlagao negativa

.

Fraca correlac@o positiva

-

Forte correlagao positiva ~

Diagramas de Dispersao.

Sem correlagdo: quando vemos apenas uma nhuvem de pontos no gréfico,

podemos dizer que ndo ha correlacdo entre a variavel Y e a variavel X. Os seus

valores ndo estdo de maneira alguma atrelados.

Correlacdo positiva forte: ha uma clara tendéncia nos dados. Quando a

variavel X aumenta, é esperado conjuntamente um aumento na variavel Y. A pouca

disperséo dos dados indica que essa tendéncia é forte.

Correlacdo positiva média: quando a variavel X sobe, a variavel Y tende a

subir também. Entretanto, a dispersdo maior dos dados indica que mais variaveis

podem estar envolvidas. Adicionar outras variaveis, como variaveis de estratificacao,

ou testar medicdes alternativas de X podem ser uma boa estratégia para se

entender melhor a correlacéo.
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Correlacdo negativa forte: analoga a correlacdo positiva forte, sé que
quando X aumenta, Y diminui.

Correlagdo negativa média: analoga a correlacdo positiva meédia, porém
quando X aumenta, Y diminui.

Para analisar o grafico, devemos identificar a direcdo da relacéo. E possivel
identificar se a relagdo entre as variaveis € positiva (os valores de uma variavel
aumentam quando os valores da outra varidvel aumentam), negativa (os valores de
uma variavel diminuem quando os valores da outra variavel aumentam) ou nao
existe relacdo aparente.

Também devemos identificar a forma da relacdo. Em alguns casos, a relagédo
entre as variaveis pode ser linear (os pontos formam uma linha reta), em outros
casos a relacdo pode ser ndo-linear (os pontos ndo formam uma linha reta). Em
casos nao-lineares, é importante identificar a forma da curva, pois pode fornecer
informacdes valiosas sobre a relacé@o entre as variaveis.

Para identificar a forca da relacdo, a disperséo dos pontos pode fornecer uma
indicacdo da forca da relacéo entre as variaveis. Se 0s pontos estdo préximos uns
dos outros, a relacdo € considerada forte. Se os pontos estdo espalhados, a relagéo
é considerada fraca.

Para identificar valores discrepantes, é importante observar se ha valores
discrepantes (outliers) no gréafico. Esses pontos podem ter um impacto significativo
na andlise estatistica e podem indicar a presenca de erros ou problemas nos dados.

No GEO360, cligue no menu Dados e em seguida em gréfico de dispersao.

Projeto v Dados v Modelos v

Analise do histograma

Grdafico de dispersdo

Curva de nivel

Data Scraping
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Andlise de dados - Grafico de dispersao X
Camada -
Campo 1 -

Selecione as opgoes ao lado para gerar o grafico de disperséo

Campo 2 -

Reiniciar minimo e méaximo

[ Elipse
Andlise de dados - Grafico de disperséo X
Camada
Amostras Terrenos v
Campo
Area -
E
H
Minimo Maximo ;
127 8800
Campo 2
Valor do Imével - -
==
Minimo Méaximo Area
19000 6600000 il
Sumadrio
Reiniciar minimo e maximo Coeficiente de correlagGo Campo: Area Campo: Valor do Imével
0,981 Média: 861,321 Média: 417.034,483
[ Elipse

Variancia: 2.983.106,021 Variancia: 1.556.172.391.625,616
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2.3.3. Curva de nivel

Curvas de nivel X

Camada -

Ndo utilizar dominios

Dominio Geografico v

Cancelar AL

2.3.4. Data Scraping

Projeto v Modelos v

Analise do histograma

Grdfico de dispersdo

Curva de nivel

Data Scraping Terrenos

Apartamentos

Salas comerciais

O Data scraping (do inglés, raspagem de dados) é uma técnica computacional
na qual o programa extrai dados de saida, proveniente de um servigco ou aplicativo.
Os dados extraidos sdo minerados e estruturados em uma camada do

sistema. O sistema basicamente faz uma varredura na internet atras de amostras

georreferenciadas.
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O sistema oferece as opc¢des de tipologia de terrenos, apartamento e salas
comerciais. Ao selecionar o data Scraping de terrenos, foi gerada esta camada de

amostras.

v [ & Testes-LOM +2

0O00O0DOo

OO0O® OO

O 00

Escala 1:42187 ~ L) BB - UTM-19s ~ 3093768.1560, 85467071273

A tabela de atributos da camada de raspagem conta com o valor do imovel, a
area, o valor do metro quadrado, data da pesquisa, pagina da web e endereco do

imoével.

Fonte de informagao 1| Valor do imével 1} Area 1} wa 1) Data insergoo 11 Nome da fonte 1) Enderego do imovel 1]

Totol de feicoes: 19, Selecionadas: 0
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2.4. CRIACAO E EDICAO DA EQUACAO DE AVALIACAO NO SISTEMA
GEO360

O processo de criacdo para uma camada de avaliagdo no sistema GEO360
esta descrito no fluxograma abaixo.

Tipo da
Camada Camada Formula
o e @ @ @
Campos da Fatores

Camada

O primeiro procedimento € criar a camada de avaliacdo. Em seguida, dentro
desta nova camada sado criados 0s campos necessarios para a avaliacao do terreno
ou da Construcdo. Dentre estes campos, estdo as variaveis necessarias para o

calculo da avaliacdo de terrenos. Estas variaveis irdo variar de acordo com cada
municipio.

2.4.1. Criacéao e edicdo da equacéo de avaliagdo de terreno

Geralmente, iremos utilizar os seguintes fatores para avaliagéo de terreno:

Campo Tipo Descri¢éo

VM2Cor Numero Decimal Valor do Metro quadrado
Area Numero Decimal Area do Terreno

Fesq Lista Fator de Situacdo de quadra
Ftop Lista Fator de Topografia

Fped Lista Fator de Pedologia

Far Lista Fator de area

Com os campos criados, partimos para a tipologia da camada, que deve ser
do tipo “Avaliagdo Terreno”. Apds verificar este quesito, € feito o cadastro da
equacao de avaliacao de terrenos.

A criacdo da equacdo de avalicAo de terrenos baseia-se inicialmente nos

indices e fatores ja utilizados no municipio para geragdo dos calculos tributarios,
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posteriormente a equacédo € formulada e ajustada de modo que resulte em valores
condizentes com a realidade do mercado.

Conforme a figura abaixo, inicialmente devemos criar uma camada de Avaliacdo de
Terrenos. Clique no icone “Adicionar dados”, e apos abrir a janela de comandos,

clique na opcao “Nova camada’.

Adicionar dados

:n} |

CANCELAR

ApGs o clique, abrird uma nova janela como na imagem abaixo. Selecione o

tipo da camada a ser criada. Vocé deve selecionar o tipo “Avaliagado de Terreno”.

Nova camada

Comada de Avaliogao de terrenos TESTE

Genérica

Geoestatistica

Regrassco Multipla

Reprasentagao da Flonta de Valores

Avaliagao Terreno

CANCELAR
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Apos selecionado o tipo, vocé deve selecionar a geometria, que para este
caso sempre sera do tipo “Ponto”. Clique em continuar e sua nova camada estara

disponivel na barra lateral do sistema GEO360.

Adicionar dados

Nova camada

K CANCELAS CONTINUAR

oo [

Com a nova camada de avaliacdo, devemos criar agora 0S campos
necessarios para a criacdo da equacdao de avaliacao.

No formulario da camada de avaliacdo devemos inserir os fatores que seréo
utilizados na equacao de avaliacdo de terrenos.

Traremos aqui 0s principais fatores que podem ser utilizados:

Fator Situacdo de Quadra: Compete a este fator arbitrar uma desvalorizacdo do
valor do terreno caso ele esteja em meio de quadra ou encravado, respectivamente.

Situacao na Fator
Quadra
Meio de Quadra 0,90
Esquina ou Mais de 1,00
uma Frente
Encravado 0,70
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Fator Topografia: A topografia do terreno pode intervir no seu valor pois esta
delimita algumas condi¢cbes quanto ao seu potencial construtivo. Por este motivo é
feita uma desvalorizacdo em terrenos irregulares, em aclive ou declive.

Topografia Fator
Plano 1,00
Aclive 0,90
Declive 0,85

Irregular 0,80

Fator Pedologia: O fator de pedologia esta relacionado ao tipo de solo em que o
terreno se encontra. Para cada tipo de solo existe um percentual de permeabilidade.
Em terrenos com areas inundaveis, ou seja, que o solo ndo consegue absorver as
precipitacdes de forma rapida e podem ocorrer inundacdes é aplicado este fator.

Pedologia Fator
Normal 1,00
Inundavél-50% 0,70
Inundavél+50% 0,50

Criciuma - SC « CEP 88815.010 « www.topocart.com.br/geo360 « Tel. 048 99858-4346
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Fator Area: A area total de um terreno pode influenciar em seu valor. Para grandes
areas ou glebas a tendencia € que o valor do metro quadrado seja menor do que
quando comparado com os terrenos padrdo. Quando este comportamento for
identificado no municipio, podemos utilizar o fator de area para ponderar e
homogeneizar estas amostras, visando chegar mais préximas a um terreno padréo.
A diferenca é que este fator é aplicado ao valor da area do terreno e ndo ao valor do
terreno como nos demais fatores vistos anteriormente.

Area (m?) Fator (Far) Area (m?) Fator (Far)
0 a 200m? 1,05 2.000 a 3.000m? 0,70
200 a 250m? 1,03 3.000 a 4.000m? 0,65
250 a 450m? 1,00 4.000 a 5.000m? 0,60
450 a 600m?2 0,95 5.000 a 7.500m? 0,55
600 a 750m? 0,90 7.500 a 10.000m? 0,50
750 a 1.000m? 0,85 10.000 a 50.000m? 0,45
1.000 a 1.500m? 0,80 50.000 a 100.000m? 0,40
1.500 a 2.000m? 0,75 acima de 100.000m? 0,35

No geo360, a camada de “Avaliacdo de Terrenos” precisa estar categorizada.

Desta forma poderemos incluir a equacao de avaliacao.

Av. Hercilio Amante, 235 (Sala 1), prospera ¢ Criciuma - SC « CEP 88815.010 * www.topocart.com.br/geo360 « Tel. 048 99858-4346

)



OTopocart
G€0. YD

Para verificar isso, segue a imagem abaixo, onde mostra o tipo de camada
como camada de “Avaliagcao Terreno”.

OBSERVATORIO RIO BRANCO

Para criar a equagdo devemos ir aos trés pontinhos da camada de avaliagao
(opcdes da camada) e selecionar o campo Férmulas.

GEO, OVI BLUMENAU I3 Irparc portal [ @ slumenau

©) ([l & & %
e Propriedades
0O
Identificar fotos 1
LOGRADOUROS _CLASS & = 4
& Relatorios
> [J ) OUTROS t
[ Formulas
v [ s AVALIAGOES i
g e Export
B Atibutos (nova at

O
O

RN
- L AN LY R © 2023 Microoft Corparation © 2023 Maxor GCNES (2023
Escala 1:17269 - 800 m ~ UTM-22s - 685988.1998, 7021805.7027

Vai abrir uma janela, onde devemos inserir a formula de avaliacdo na aba
‘equacao” e inserir os fatores na aba “fatores”.
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Férmulas X

irca » VM2COR x F_Situaglio = F _Pedologia * F_Topografia »

04, it (==((( T ) % 0475 ) ¢ ((mmiemein ) X 025 ) + (e
055 it z<4
I 07, LBF X ] .
fo8s, if <8 . otherwise' COtnenvise
otherwise

I l |1 otherwise
Area*VM2COR* F_Situagio* F_Pedologia* F_Topografia *((x=(((( Energia+ Agua)/2)*0.475)+ (((Lixo+ Pavimentacao)/2)*0.25)+((( Esgoto+
Iluminacao+ Galeria Pluvial+ Limpeza)/4)*0.15)+((( Transporte+ Calcada+ Sarjeta)/3)*0.075)+((( Arborizacao+ Telefone)'2)*0.05)))x<270.4:x<4?

0.55:x<670.7:x<820.85:1)

Para a construcdo da equacdo, pode-se fazer necessario utilizar algum
algoritmo matematico para funcdes mais complexas. Por exemplo uma equacdo com
algum fator condicional, que necessita de uma fungao do tipo “e” “se”.

Para auxiliar na construcdo destas equacdes mais complexas, utilizamos o

site: https://mathjs.org/ que conta com uma biblioteca de matemética para JavaScript

e Node.js. Para utilizar a biblioteca devemos no entrar no link:

https://mathjs.org/docs/index.html

math |-

.m DOWNLOAD maw_

An extensive math library for JavaScript and Node.js

Features

Nessa pagina, vocé encontrara a documentacdo completa da biblioteca,
incluindo:
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¢ Uma lista de todas as funcbes matematicas disponiveis, com exemplos de uso e

descricéo de parametros;

e InformagBes sobre constantes matematicas, unidades de medida e outras

propriedades da biblioteca;

e Instrucdes sobre como usar a biblioteca em diferentes plataformas, como

Node.js, havegadores e aplicativos moveis;

¢ Informagdes sobre como contribuir para o desenvolvimento da biblioteca e como

reportar problemas.

A documentacédo é organizada em secdes faceis de navegar, com exemplos
de codigo e explicacbes detalhadas. Se vocé precisar de ajuda para usar uma
funcdo especifica ou tiver dividas sobre como usar a biblioteca em um determinado
contexto, a documentagdo € um recurso valioso para consulta.

Por exemplo, os seguintes operadores estdo disponiveis. Observe que quase
todos os operadores listados também possuem um formulédrio de funcdo com
significado idéntico que pode ser usado de forma intercambiavel. Por exemplo, “x+y”

sempre sera avaliado de forma idéntica a “add (X, y)”.
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Para obter uma lista completa das equivaléncias, consulte a se¢do Funcdes

abaixo.

%

% mod

>>>
and
not

Xxor

Agrupamento

Matriz, indice

Objeto

Separador de parametros
Acessador de propriedade

Separador de declaragcdo
Separador de linha
Separador de declaracéo

Adicionar

unario mais

Subtrair

menos unario
Multiplicar
Multiplicacao elementar
Dividir

Diviséo elementar
Percentagem

Adicdo com Porcentagem
Subtracdo com Porcentagem
Médulo

Poder

Poder elementar
Transpor

Fatorial

bit a bit e

bit a bit ndo

bit a bit ou

xor bit a bit

Desvio a esquerda

Deslocamento aritmético a direita

Mudanca I6gica direita
l6gico e

Légico ndo

I6gico ou

xor légico

Atribuicao

expresséo condicional
Faixa

Converséo de unidades
Igual

Desigual

Menor

Maior

Smallereq

Largereq

(x) Nenhum

[...] Nenhum

{.} Nenhum

X, Y Da esquerda para direita
obj. prop = Da esquerda para direita
X; Y Da esquerda para direita
[%; y] Da esquerda para direita
x\ny Da esquerda para direita
X+y Da esquerda para direita
+y Direita para esquerda
X-y Da esquerda para direita
-y Direita para esquerda
X*y Da esquerda para direita
X.*y Da esquerda para direita
x/ly Da esquerda para direita
x.ly Da esquerda para direita
x% Nenhum

X +y% Da esquerda para direita
X - Y% Da esquerda para direita
X%y Da esquerda para direita
X"y Direita para esquerda
XNy Direita para esquerda

Y Da esquerda para direita
y! Da esquerda para direita
X&Yy Da esquerda para direita
~X Direita para esquerda
x|y Da esquerda para direita
XNy Da esquerda para direita
X <<y Da esquerda para direita
X >>y Da esquerda para direita
X >>>y Da esquerda para direita
xandy Da esquerda para direita
noty Direita para esquerda

X ory Da esquerda para direita
X Xory Da esquerda para direita
X=y Direita para esquerda
X?y:z Direita para esquerda
X1y Direita para esquerda
xtoy Da esquerda para direita
X ==y Da esquerda para direita
xl=y Da esquerda para direita
X<y Da esquerda para direita
X>y Da esquerda para direita
X <=y Da esquerda para direita
X>=y Da esquerda para direita

2*(3+4)
[1,2], [3,4]]
{a: 1, b: 2}
max (2, 1, 5)
obj={a: 12};
obj.a

a=2; b=3; a*b
[1,2;3,4]
a=2\n b=3\n
a*b

4+5

+4

7-3

-4

2%

[1,2,3] .*[1,2,3]
6/2

[9,6,4] ./ [3,2,2]
8%

100 + 3%
100 - 3%
8% 3

2RG

[2,3] .~ [3,3]
[[1,2].[3.4]I
5!

5&3

~2

53

541 2
4<<1
8>>1
-8>>>1
true and false
not true
true or false
true xor true
a=5
15>100?1:-1
1:4

2 inch tocm
2==4-2
21=3

2<3

2>3
4<=3
2+4>=6

14

[[1.2], [3,4]]
{a: 1, b: 2}
5

12

(6]
[[1.2], [3.4]]
[2,3,6]

9

4

4

-4

6
[1,4,9]
3

13,3,2]
0.08

103

97

2

8

8,27]
[[1,3],[2,4]]
120

1

-3

BN~

2147483644
false
false
true
false

5

-1
[1,2,3,4]
5.08 cm
true
true
true
false
false
true
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Os operadores tém a seguinte precedéncia, do maior para 0 menor:

~— e~

)
o]
.}
X(...)

X[---]
obj.prop

N N
ye

+, -, ~,not
Veja a secao abaixo
* 1, .*, [, %,mod
+1-

to,in
<<, >>5>>>

=:1 !:1 <| >1 <:!>=
&
N
I
and
xor
or

Objeto de matriz de agrupamento

Chamada de funcéo

indice de matriz

Acessador de propriedade

Separador de chave/valor

transposicéo de matriz

Fatorial

Exponenciagéo

Mais unario, menos unario, nao bit a bit, ndo légico
multiplicagdo implicita

Multiplicar, dividir, porcentagem, médulo
Adicionar, subtrair

Faixa

Converséo de unidades

Deslocamento a esquerda bit a bit, deslocamento aritmético
a direita bit a bit, deslocamento légico a direita bit a bit
relacional

bit a bit e

xor bit a bit

bit a bit ou

I6gico e

xor légico

I6gico ou

expresséao condicional

Atribuicao

Parametro e separador de coluna

Separador de linha

Separadores de declaracéo

As funcdes sdo chamadas inserindo seu nome, seguido por zero ou mais

argumentos entre parénteses. Todas as funcdes disponiveis estdo listadas na

pagina Funcdes.
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Na plataforma do GEO360, apos incluir a equacgéo de avaliacdo, deverdo ser
incluidos os fatores. A imagem abaixo exemplifica a inclusdo do fator de topografia

na plataforma.

Férmulas

ampo *

Topografia

3 - Aclive 0,85
acentuado

Y

Piano

2 - Aclive 09
suave
6-
Irregular

08
5 - Declive 08
acentuado

4 - Declive
suave

TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) Na plataforma GEO360, crie uma camada com formulario do tipo avaliagdo de
terrenos, com o0s seguintes campos. Crie 3 fatores de ponderagdo com respectivas

classes.

- VM2COR
- Area

- Fator 1

- Fator 2

- Fator 3
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b) Defina os indices para as classes de cada fator na funcdo “Férmulas” na
camada de avaliacdo de terrenos criada por vocé. Configure a equacédo de avaliacao

de terrenos, com o produto entre 0s seguintes campos:

- VM2COR
- Area

- Fator 1

- Fator 2

- Fator 3

C) Entrar no Projeto de Treinamento:

i.  Criar uma camada nova de avaliagao do tipo terreno e dé um nome de:

AvaliacBes_Terrenos_Seu_nome

ii.  Acessar o gerenciador de projetos/camadas para adicionar os campos
e as opc¢Oes no formulario da camada de Avaliacdes de Terrenos

Observacado: os campos area, valor do metro quadrado do terreno e
fator de comercializacdo vem adicionados por padrdo na camada de

avaliacéo de terrenos.

Avaliacao do terreno=At*Vmq* Fsg* Ftop* Fped* Fc

At: area total do terreno;
Vmaq: valor do metro quadrado do lote de referéncia;
F2: fator de situacao na quadra (Fsq)
F3: fator de topografia (Ftop);
F4: fator de pedologia (Fped)
Fc: fator de comercializagéo
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ii. Insira a férmula de avaliacdo na camada Avaliacdes Terreno com 0s

respectivos fatores de correcao.

a) Correcao quanto a sitwacdo do terrenc nma quadra:

Situwacao indice

Esquina/mais uma fremte. . .. ... i i i e
TR o o [
T T
0 TN 1 I
Condominio horizontal. . ... o nnre e e rannnrararnrannrans

o ad T T [

b} Correcac quanto a topografia:

Topografia indice

I
T
Tl T

I = I

¢} Correcas quanto a pedalogia:

Pedologia indice

TR T
o
T
T

= | 1

.................. 1,1

1.8
1.0
.08

.................. 1,2
.................. o,6

.8
8,9

................. a,7
................. 9.8

08
1.@

................. a,7
................. @,8
................. @,9

iv. Marque as opgdes “Mostrar no Portal” e “Publicar” da camada de

“Avaliacdes_Terrenos Seu Nome”.

v. Acesse o portal publico para realizar as avaliagbes de imoveis.

vii. Faca uma avaliacdo de um terreno conforme cdédigo tributario

municipal.

vi. Faca uma avaliagdo de uma construcdo por custo de reproducéo

usando o método SIDRA.
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viii.  Crie e adicione um fator de condominio horizontal na avaliacdo do

terreno.

Ex: Fator de Condominio Horizontal
Padréo Luxo = 2,2
Padrdo Alto =1,6
Padrdo Médio = 1,25

2.4.2. Criacéao e edicdo da equacéo de Avaliacao de Construcdes

O processo de criagdo para uma camada de avaliagdo de constru¢cdes no
sistema GEO360 é idéntico ao processo de avaliagdo de terrenos e esta descrito no
fluxograma abaixo.

Tipo da
Camada Camada Formula
O © @ @ @
Campos da Fatores

Camada

O primeiro procedimento € criar a camada de avaliagdo de constru¢des. Em
seguida, dentro desta nova camada sdo criados 0S campos necessarios para a

avaliacdo. Estas variaveis irdo mudar de acordo com cada municipio.

Geralmente, iremos utilizar os seguintes fatores para avaliacao de terreno:

Campo Tipo Descricdo

Vve Numero Decimal Valor Venal da Edificagdo

Aad Numero Decimal Area Edificada

Vgm2 Lista Valor Do Metro Quadrado da edificagéo
Fid Lista Fator Idade Aparente

Fec Lista Fator Conservacéao da Edificacdo
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Com os campos criados, partimos para a tipologia da camada, que deve ser
do tipo “Avaliagao Construgdes”. Apods verificar este quesito, é feito o cadastro da
equacdao de avaliacao de construcoes.

A criacdo da equacao de avalicdo de construgdes baseia-se inicialmente nos
indices e fatores j& utilizados no municipio para geracdo dos calculos tributarios,
posteriormente a equacdo é formulada e ajustada de modo que resulte em valores

condizentes com a realidade do mercado.

Formulas

Area x F_Estado de conserva¢ao X Vm2edf x Fid

Area* F_Estado de conservacio* Vm2edf * Fid

Equacao de Avaliagdo Venal da Edificagéo

VVE = Aed * Vgm2 * Fid * Fec

Onde,

VVT = Valor Venal do Terreno;

Aed = Area Edificada;

Vgm?2 = Valor Do Metro Quadrado da edificacao
Fid = Fator Idade Aparente

Fec = Fator Conservacao da Edificacao
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Criando a Camada de Avaliacao

Conforme a figura abaixo, inicialmente devemos criar uma camada de
Avaliagdo de Construgdes. Clique no icone “Adicionar dados”, e apds abrir a janela
de comandos, clique na opcéo “Nova camada”.

Adicionar dados

ApoOs o clique, abrird uma nova janela como na imagem abaixo. Selecione o
tipo da camada a ser criada. Vocé deve selecionar o tipo “Avaliagdo Construgao”.

Apbs selecionado o tipo, vocé deve selecionar a geometria, que para este
caso sempre sera do tipo “Ponto”. Clique em continuar e sua nova camada estara

disponivel na barra lateral do sistema GEO360.

Nova camada

Geoestatistica

Regressao Multipla

Representagao da Planta de Valores
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TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) Na plataforma GEO360, crie uma camada com formulario do tipo avaliacdo de
construgdes, com o0s seguintes campos. Crie 3 fatores de ponderagcdo com
respectivas classes.

- Vgm2
- Aed

- Fator 1
- Fator 2

b) Defina os indices para as classes de cada fator na funcédo “Férmulas” na
camada de avaliagdo de terrenos criada por vocé. Configure a equacéo de

avaliacao de terrenos, com o produto entre 0s seguintes campos:

- Vgm2
- Aed

- Fator 1
- Fator 2

2.4.3. Criacdo e edicdo da equacdo de avaliagdo de apartamentos e salas

comerciais
A criacdo da equacdo de avaliacdo de apartamentos e salas comerciais é

feita com o auxilio da regresséao linear para definir os fatores a serem utilizados na

formula.
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Um exemplo de férmula base e suas variaveis é esta apresentada a seguir:

Vapeo = 0,94 X ((Vm%UB x (Ap+ Vg + El)) x FI x 0s X Fdep)

Onde:

Vapto = Valor do apartamento

0,94 = Fator de transacao imobiliaria

Vm2,5= CUB médio R$2671,00 (Referéncia: SIDUSCON - fevereiro/2023)
Ap = Area privativa

Vg =Vaga de garagem

El = Equipamento de lazer

Fl = Fator de localizacéo

Os = Orientacao solar

Fdep = Fator de depreciacdo por idade da construcao

Fator de equipamento de Lazer: Este fator visa homogeneizar a area dos
apartamentos tomando como base as benfeitorias e equipamentos de lazer
disponiveis no condominio. Foi ministrado um acréscimo de area para cada padrao

de condominio.

Equipamentos de Lazer

Médio 20
Alto 50
Luxo 90
Sem equipamentos |1
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Fator de estado de conservacado: O estado de conservacdo é definido com base

no padrao de cada construcao.

Estado de Conservacgéo
Baixo 0,75
Médio 0,85

Alto 0,9

Luxo 1

Fator de orientagdo solar: Este fator foi ministrado com base na orientacéo solar
de cada apartamento, considerando uma desvalorizacdo na posicdo sul, e um

acréscimo nas posicdes norte e leste, nesta ordem.

Orientacéo Solar
Norte 1,05
Sul 0,975
Leste 1,025
Oeste 1

Fator de vagas de garagem: Para as vagas de garagem foi arbitrado um acréscimo
de 9 metros quadrados para cada garagem extra. Em caso de o apartamento nao

possuir garagem, foi descontado 9 metros quadrados da é&rea total como

compensagao.

Vagas de Garagem
5 Vagas 36
4 Vagas 27
3 Vagas 18
2 Vagas

1 Vaga 0
N&o Possui -9
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Fator de andar: Sabemos que o andar também tem uma interferéncia no preco dos
apartamentos. Em caso de apartamentos residenciais, quanto mais alto o andar,
maior sera seu valor no mercado. Pensando nesta ponderacéao, foi arbitrado um fator
de andar com uma desvalorizacdo para andares térreos (para aptos residenciais) e
uma valorizagao crescente assim como os andares. Os apartamentos de cobertura

receberdo uma valorizacao de até 10% no seu valor de mercado.

Andar

Térreo 0,94
Cobertura 1,1
2a3 1,0075
4a6 1,015
7a9 1,0225
10a12 1,03
13a15 1,0375
16a1l7 1,045
Maior que 17  |1,0525

A Equacdo para determinacdo do fator de depreciacdo por idade da
construcdo é baseada na equacédo de Ross, e €é definida pela equacao abaixo:

Vu_ Ic
Fiep=0,2+ 0,8 x (V—)
u

Onde:
Vu = Vida util da construcéo

Ic = ldade da construcao
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TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) Abra a planilha de amostras de apartamento no software Excel:

a. Crie dois graficos de dispersdo para andlise da relagédo linear entre a

variavel dependente (valor do imovel) e as independentes (area e idade).

I.  Insira alinha de tendéncia e exiba o R2 no gréfico

II.  Avalie visualmente a relagéo linear

b. Importar a planilha de amostras de apartamento para o sistema VM2INFO

c. Converter a camada para o tipo regressao

d. Executar a regressao linear multipla

|.  Variavel dependente = valor do imovel

II.  Variaveis independentes = area e idade
e. Interpretacédo dos resultados da regressao
I. Teste F de significancia global — O modelo serve para prever o
preco dos apartamentos? Ha evidencias que pelo menos uma

variavel no modelo esté relacionada com o valor do apartamento?

. Testes de significAncia individuais — Quais varidveis estédo

relacionadas com o valor do apartamento?

lll.  R2-qual é a variabilidade do valor do imével explicada pelo modelo

com as variaveis tamanho e idade?
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IV. R2? agjustado — sempre um pouco menor que 0 R? e ele é mais
apropriado para comparacdo entre modelos pois leva em
consideracdo a diferentes quantidades de variaveis usadas no

modelo

V. Quais sédo os coeficientes calculados resultantes da regressao

linear maltipla?

Equacao da Regressao Multipla

coeficientes

o |

y=b,+bx, +b,x,

Preco tamanho Idade do
previsto imével

f. Conclusoes:

I.  Modelo é util para prever o valor do apartamento; pois o valor-p do

teste F € menor que 0,05

II.  Ha evidencias que as variaveis tamanho e idade estéo relacionados
com o valor do apartamento pois ambos possuem valor-p menor
que 0,05

[ll.  Tamanho e idade explicam 44% da variabilidade dos valores dos
apartamentos; logo € necessario incluir outras variaveis para

aumentar esta porcentagem

IV. A equacédo da regressao multipla é y = 440107 + 6772,1 * tamanho
-19.129,7 * idade
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g. Interpretacéo dos coeficientes

l.  BO =R$440107 - Preco previsto quando o tamanho = 0 e idade = 0,
esse parametro sozinho ndo faz sentido, mas temos que ficar

atentos quando ele aparece com sinal negativo.

II.  B1l=R$6.772,1 - Aumento previsto no valor do apartamento a cada

m2 a mais, mantida a idade constante

[ll. B2 =R$19.129,7 — Diminuicao prevista a cada ano a mais mantido

o tamanho constante.
h. Salvar a formula da regresséo linear multipla na camada

i. Avalie um apartamento — Qual é o valor médio previsto de um
apartamento com area de 110m2 e idade de 7 anos
I.  Acessar o portal
Il.  Selecione o logradouro do apartamento
lll.  Cliqgue em avaliacdo
IV. Acesse a opc¢ao do tipo regressao
V. Insira os valores das variaveis area e idade

VI.  Calcule o valor do apartamento
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3. PORTAL DE AVALIACAO EM MASSA DE IMOVEIS

O portal de publicacdo de dados, € um ambiente online onde pode-se
compartilhar e monitorar mapas e dados em tempo real.

Cada cidade terd seu endereco web para o portal de avaliacdo. Este portal pode
ser publico ou privado a usuarios autenticados. Para a autenticacdo de usuarios é
necessario fazer o login no portal de avaliacdo. O login e senha serdo 0os mesmos

utilizados na plataforma GEO360.

Faga o login

Email

Senha

Para publicar uma camada no portal, devemos ir ao gerenciador de projetos,

clicar nos trés pontos — enviar para — portal.

Projetos > OBSERVATORIO RIO BRANCO

@ Usudriopublico  s8s  Gerenciarequipe i Desativar projete [
» Portal 1B

Amostras Terrenos ® Formuldrios

0; Amostras Terrenos Raspagem ® H E . )|
A Selecione u nul@rios
®  Amostras Apartamentos Raspagem ® H ~ Portal Gl
O Foto: .
[} ® Amostras Salas Raspagem ® #'  Editar camada ® Fublico el

® Amostras Edificagoes ® N Desativar camada

®  Amostras Terrenos Regress@o ® Enviar para ' | » Porta B
»
H zonade Ajuste ® Nivel de ceesso A camada irG aparecer no portal
genérico de visualizag@o

®  Avaliagoes Terrenos @

Avaliagoes Construgao ®

FECHAR
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3.1. CONFIGURAGCAO DAS CAMADAS NO PORTAL DE AVALIACAO

GEO, OVI BLUMENAU

Propriedades da camada PVG_VS02

Carregar propriedades soivos

ERE R RRREBER

oo e 0o

8 0O

Escala 1:4610 ~

E possivel configurar a camada no portal de avaliagbes. Vocé deve clicar
sobre a camada na lista de camadas lateral, em seguida clicar sobre o simbolo da
geometria. Abrira uma janela de propriedades da camada. Em simbologia, vocé

deve selecionar o menu ‘Estilos’ e em seguida em Portal de Avaliagdo de Imoveis.

Primeiro devemos categorizar esta PVG_VS02
camada, pelo VM2Cor e definir R
intervalos de valores. Usualmente I - 250
podemos  adotar 0s  seguintes I 250 - 500
intervalos: 500 - 750
750 -1000
1000 - 1500
1500 - 2500
2500 - 3500
3500 - 4500
I 4500 - 5500

Sem categoria
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Vocé pode rotular a camada também pelo seu VM2Cor. Clicando em Roétulos

e selecionando o formulario e o campo a ser rotulado.

Propriedades da camada PVG_VS02

Portal -

Simbologia Rotulos Categorizar Caracteristicas

Rétulo atual (nome do campo): VMQCOR Ativar rétulo

Rotulo

PVG_Vs02 * | VM2COR v

[ Agrupar rétulos

ROTULAR

Angule do rétulo

Formulério v

Opcdes

I Tamanho do sombre..
FECHAR SALVAR

No menu simbologia, vocé pode atribuir cores para cada intervalo de valores

classificado anteriormente. Como sugestao, coloque as cores da seguinte forma:
Do mais quente ao mais frio, sendo o maior valor as cores mais quentes (vermelho)

e 0s menores valores a cor mais fria (azul).
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TESTE SEUS CONHECIMENTOS

a) Envie a camada de avaliagdo de terrenos para o portal de avaliacdo de
imoveis.

b) Suba uma camada de PVG ao sistema e faga a configuragao de simbologia,
categorizacao e rétulos para o portal de consulta prévia.

3.2. CONSULTA E SIMULACOES DE AVALIACOES EM MASSA DE IMOVEIS

O portal de avaliagdo € um ambiente web que pode ser acessado pelos

servidores ou pelos contribuintes para fazer avaliagdes dos imdveis da cidade.

Pesquise um enderego ou clique sobre a rua  chs
no mapa para ver o Valor de Metro Quadrado
do Terreno
Avaliagao | Pesquisa
1
Terreno
Avaliages Terrenos
Construgdes
AVALIAGAO DE COMERCIO (LoJa)
AVAUAGAO DE PISCINA
AVAUAGAO DE CASA
< PVG_VS02
AVAUAGAO DE SALA . 4 2 7 I o250
" Y, an "y
>4 > - =
AVALIAGAO DE GALPAO - = oy . - 280- 800
3 : B s00- 750
AVAUAGAO DE GARAGEM -
B 750 - 1000
AVAUAGAO DE TELHEIRO (TERRAGO) 3l 1000 - 1500
AVAUAGAO DE TELHEIRO (ED!VICACAO
COMP.)
8 o 3 [ u
AVAUACAO DE CONJUNTO - PR UTM-228 6915180308, 70255888382 . & 2023 Maxor eCNES (2023) Distribution Airbus DS & 2023 TomTom Tems ot Use

Na aba de avaliacdo, estdo as equacdes disponiveis no portal. Geralmente
cada tipologia terd uma equacao especifica para a avaliagdo. Na aba Pesquisa é
possivel buscar um imével pelo seu nimero de cadastro, inscricdo imobiliaria, nome
ou CPF do proprietério.
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Pesquise um endereqo ou clique sobre a rua
NO MOpPG para ver o Vailor de Metro Quodrodo
do Terreno
DR 1
Formas de pesquisa de um imovel para
InscrigGo Imobiliaria do Lote - a avaliagéo
Limpar

Pesquise um endereco ou clique sobre a rua
NO MAPG para ver o Vailor de Metro Quodrodo
do Terreno

Availiagéo Pesquisa

N° Cadastro

Camadas
disponiveis

o B

- Tehal

3.3. SIMULACOES

a) Simule a avaliagdo de terrenos em diferentes zonas fiscais utilizando a
equacdo de avaliacdo de terrenos no portal de avaliagdo de imoveis. Utilize os
seguintes terrenos padrao:

e Terreno com area de 350 m2 com duas frentes, -50% inundéavel, aclive
e com abastecimento de agua, energia, coleta de lixo diaria e com rede

de esgoto.
Av. Hercilio Amante, 235 (Sala 1), préspera ¢ Criciuma - SC « CEP 88815.010 * www.topocart.com.br/geo360 ¢ Tel. 048 99858-4346
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¢ O mesmo terreno, porém, sem coleta de lixo e rede de esgoto.

e Terreno com 550 m? meio de quadra, normal e plano com

abastecimento de dgua sem energia e coleta de lixo.
C) Simule a avaliacdo de construcdo em diferentes zonas fiscais utilizando a
equacao de avaliacdo de construcdes no portal de avaliagdo de imoveis. Utilize as

seguintes edificacdes padréo:

e Casa Simples com area de 50 m2 com um bom estado de conservacao
e 15 anos de idade aparente.

e Posto de Combustivel com &rea de 400 m2 com um regular estado de
conservagao e 42 anos de idade aparente.
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