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1. OBJETIVO

Versa o presente estudo sobre a seguinte analise:

=>  Parecer técnico sobre o valor médio unitario atual de terrenos no distrito de Jaci

Parana, municipio de Porto Velho/RO.

Este trabalho buscard orientar a avaliagdo da parcela terreno de imdveis a serem
desapropriados pela Empresa Santo Antonio Energia S/A na data base vigente deste
estudo realizado com base em dados obtidos em margo e abril de 2015.

2. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Este Parecer Técnico visa atualizar a analise de valores de terrenos no distrito de Jaci
Parana realizado por nossa empresa em Marco 2015 propondo ainda ampliar a linha de

estudo tendo em vista desapropriacdes a serem realizadas no ano de 2016.

Para o Parecer realizado em 2015, a Empresa Santo Antonio S/A forneceu-nos as paginas
17 a 22/23 de um “Caderno de Precos de Terras Nuas” realizado para o distrito com data
de agosto/2008, o qual serviu de base de estudo por ter norteado os valores de

indenizagdo praticados até entdo.

O referido Caderno de Precos homogeneizou os dados de mercado, elementos
comparativos, concluindo por um valor unitario para um terreno paradigma com

300,00m? que possui rede de energia elétrica e telefone e acessibilidade regular:

Limite Inferior | Valor Médio | Limite Superior

R$ 31,28/ m? | R$ 36,41/ m?*| RS 41,54 / m?

O valor médio apresentado acima foi adotado como valor unitario para qualquer terreno

no distrito de Jaci Parana.
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Buscando minimizar o impacto da valoracdo dos imdveis ao longos destes anos, a
empresa Santo Anténio adotou, posteriormente, como valor unitario o limite superior do

campo de arbitrio, RS 41,54/m?.

O Parecer técnico realizado em 2015 concluiu que os valores médios praticados no
distrito estavam, dentro do campo de arbitrio indicado em Norma, em conformidade com
o valor unitdrio praticado pela Santo Antonio. Porém o Parecer detectou que atualmente

ha algumas varidveis que ocasionam escalas de valores unitarios.

3. METODOLOGIA

Este trabalho procura atender as recomendacdes e diretrizes das Normas Brasileiras para
Avaliacdao de Imdveis Urbanos, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT NBR

14653-1 — Procedimento Gerais, 14653-2 — Iméveis Urbanos).

A definicdo dos valores de terra nua para a regidao central de Jaci Parand, objeto do
presente trabalho, foi estabelecida através da utilizacgdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que é definido como aquele que “ldentifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra” (ABNT NBR14653-1, Procedimentos Gerais).

Com esta finalidade procedeu-se a uma pesquisa de mercado de propriedades urbanas,
nos meses de Marco a Abril de 2016, com coleta de informacdes de imdveis negociados
ou ofertados. Tal pesquisa buscou obter informacdes atualizadas dos imdveis pesquisados

em Margo de 2015 e verificar novos imdveis em oferta.

As benfeitorias ndo foram consideradas como varidveis na modelagem matematica e sim

avaliadas e descontadas do valor do imdvel para se encontrar o valor da terra nua.
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Para a avaliacdo da parcela benfeitorias serd adotado o Caderno de Pregos para
EdificagGes e Benfeitorias elaborado por esta empresa para o municipio de Porto Velho e

distrito de Jaci Parana com data base agosto de 2014.

As depreciagdes fisicas e funcionais serdo depreciadas de acordo com o “Método de Ross-
Heidecke”, cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicacdo do percentual

redutor relativo a depreciac¢ao fisica acumulada (idade e conservagao do imével):

Cod. Estado de Conservagcdao Cad. Estado de Conservagao Cod. Estado de Conservagdao

Entre regular e reparos

a Novo d . g Reparos importantes
simples
. Entre reparos importantes
b Entre novo e regular e Reparos simples h P P
e sem valor
Entre reparos simples e .
c Regular f P P i Sem valor

importantes

Os valores identificados para as terras correspondem ao valor de mercado, definido como
a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cées do mercado vigentel.

Este valor é baseado na premissa de “Maior e Melhor Aproveitamento” dos bens (que em
origem na expressao em inglés: “High and Best Use”) definido como: o uso, entre o
razoavelmente provavel e o legalmente possivel, identificado como o fisicamente viavel,
sustentdvel de forma adequada, exequivel financeiramente e que resulta no maior valor
do imdvel2, equivalente ao “Aproveitamento Eficiente” definido como aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a
atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre diversos usos

permitidos pela legislagdo pertinente3.

1 ABNT, 2001 — item 3.44 da Norma Brasileira para avaliagdo de bens — procedimentos gerais — NB 14653-1
2 American Institute of Real Estate Appraisers, 1983 — The appraisal of rural property

3 ABNT, 2011, item 3.1 da NBR 14653-2
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3.1. Especificacdo da avaliacao

A especificagdo da avaliagdo estd definida na Norma ABNT NBR 14653-1:2004 —

Procedimento Gerais como:

A especificagdo serd estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos
despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do
tratamento a ser empregado.

As avaliagbes podem ser especificadas quanto a fundamentagdo e preciséo.

A fundamentag¢do serd fung¢Go do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da sele¢cdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel numa avaliagGo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

O presente trabalho, considerando as exigéncias definidas na Norma ABNT NBR 14653-

2:2011 — Avaliacdo de Iméveis Urbanos, serd enquadrado como um Parecer Técnico por

constituir-se uma analise do mercado local.

4. IDENTIFICACAO DAS OBSERVACOES DE MERCADO

A pesquisa de precos de terra foi efetuada considerando as ofertas e ultimas transac¢des
ocorridas na regido central do distrito de Jaci Parana, area diretamente afetada pelas
ultimas indenizacdes realizadas em decorréncia da cheia excepcional de 2014 que

ocorreu no local.

Foram consultadas fontes idoneas ligadas ao mercado imobilidrio regional; cabe ser
observado que as negociacdes imobilidrias no local sdo realizadas diretamente com os
proprietdrios, é praticamente inexistente negociacGes via imobilidarias ou afins. As
informacgdes relativas a cada uma das observacbes estdo descritas nas “Fichas de

Identificacdo das ObservacGes Pesquisadas”, com breve ilustracdo fotografica.
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5. DESCRICAO RESUMIDA DAS OBSERVACOES PESQUISADAS

S3o apresentados neste capitulo os dados coletados, com as informagdes parametrizadas.
Os dezenove primeiros imdveis correspondem a elementos utilizados na pesquisa de

2015; serd apresentado sua posic¢do, valor, nos dois anos de estudo.

1. Rua José Cauby, logo apds o n2 1740, Centro (sentido bairro).
Terreno com 1200m? (30 x 40) — sem benfeitorias

Rua pavimentada.

2015: Valor RS 50.000,00 (negociado)

Contato: Sr. Jodo Batista — (69) 9998-8242

2. Rua José Cauby, logo apds o n? 1740, Centro (sentido bairro).

Terreno com 300,00m? (10 x 30) — sem benfeitorias

Rua pavimentada. Terreno com frente direta para a rua.
2015: Valor RS 15.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 18.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Norival — (69) 9900-5762
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3. Rua José Cauby, logo apds o n? 1740, Centro (sentido bairro).

Terreno com 300,00m? (10 x 30) — sem benfeitorias

Rua pavimentada. Terreno com frente para rua que sera aberta no terreno.
2015: Valor RS 12.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 15.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Norival — (69) 9900-5762

4. Rua José Cauby, n2 1741.

Terreno com 288,00m? (12 x 24)

Casa de madeira, com Area construida de 90,0m? (7,5 x 12), em bom estado de
conservagao

Rua pavimentada.
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2015: Valor RS 60.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 40.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Roberto — (69) 9918-0774

5. Rua José Cauby, n2 1729

Terreno com 420,00m? (12 x 35)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 40,0m?, e mais uma casa mista no
fundo com a mesma metragem, ambas em razodvel estado de conservacao

Rua pavimentada.
2015: Valor RS 45.000,00 (oferta)

2016: Valor RS 70.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Samuel — (69) 9974-6211 / 9601-1926
r
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6. Rua Senador Olavo Pires, n2 1163

Terreno com 600,00m? (20 x 30)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 80,0m%, em ruim estado de
conservagao
Rua pavimentada.

2015: Valor RS 50.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 40.000,00 (negociada ha aproximadamente 07 meses)

Contato: Sra. Claudia — (69) 9915-2489 / 9908-5668

7. Rua José Pereira, em frente ao n? 1337

Terreno com 252,00m? (9,0 x 28)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 45,0m?
Rua nao pavimentada.

2015: Valor RS 25.000,00 (oferta)

2016: Valor RS 25.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Cristiano — (69) 9936-7630
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8. Rua José Pereira, n? 1323

Terreno com 630,00m? (14,0 x 45,0)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 60,0m2, em razoavel estado de
conservacao

Rua ndo pavimentada.
2015: Valor RS 35.000,00 (oferta)

2016: Valor RS 35.000,00 (oferta)

9. Rua José Pereira, n2 1290 (préximo a escola Cora Coralina)

Terreno com 300,00m? (10,0 x 30,0)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 70,0m?, em bom estado de
conservagao
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Rua ndo pavimentada.
2015: Valor RS 35.000,00 (oferta)
2016: Negociado, ndo foi informado o valor

Contato: Sra. Juliana — (69) 9935-2005

10. Rua Bom Futuro, n2 601 (préximo a escola Cora Coralina)
Terreno com 560,00m? (14,0 x 40,0)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 80,0m?, em razoavel estado de
conservagao

Rua nao pavimentada.
2015: Valor RS 35.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 40.000,00 (oferta)

Contato: Sra. Maria do Rosario — (69) 9964-4463
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11. Rua Barao de Leverger, n2 277

Terreno com 600,00m? (12,0 x 50,0)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 60,0m2, em razodvel estado de
conservagao
Rua pavimentada

2015: Valor RS 40.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 45.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Jodo — (69) 9914-2542

12. Rua Sebastido Gomes, n2 794 (quase em frente ao comercial DUTY)
Terreno com 300,00m? (12,0 x 50,0)

Casa de madeira, com Area construida estimada de 80,0m?, em bom estado de
conservagao

Rua ndo pavimentada
2015: Valor RS 55.000,00 (oferta)
2016: Proprietdrio desistiu de vender, imével encontra-se em oferta para locacao.

Contato: Sr. Odilon — (69) 9975-6787
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13. Rua José Cauby, n? 1246

Terreno com 300,00m? (10,0 x 30,0)

Prédio comercial em alvenaria com area construida estimada de 140,0m?, em razoavel
estado de conservacgao

Rua pavimentada
2015: Valor RS 100.000,00 (oferta)
2016: Imovel foi locado, proprietario desistiu temporariamente da venda

Contato: Sr. Marcio — (69) 9258-4060

14. Rua José Cauby, n? 1234

Terreno com 600,00m? (20,0 x 30,0)

casa em alvenaria com area construida estimada de 100,0m?, recém construida, padrao
médio



CONTRUCCI, ROSSI E RIZZI, ENGENHARIA E AVALIACOES

Rua pavimentada
2015: Valor RS 120.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 150.000,00 (oferta)

-6088

W

15. Rua Senador Olavo Pires, n? 1465

Terreno com 240,00m? (8,0 x 30,0)

casa em madeira com area construida estimada de 40,0m?, em razodvel estado de
conservacgdo, o proprietdrio esta construindo no fundo da casa uma cozinha e um
banheiro em alvenaria

Rua pavimentada
2015: Valor RS 45.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 40.000,00 (oferta)

|

Contato: Sr. Afonso — (69) 9991-6298

i
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16. Rua Senador Olavo Pires, n2 1548

Terreno com 300,00m? (10,0 x 30,0)

Duas casas de madeira: uma casa com area construida estimada de 60,0m? e a outro com
aproximadamente 40,0m?, em bom estado de conservagdo

Rua pavimentada
2015: Valor RS 35.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 50.000,00 (oferta)

Contato: Sra. Néia — (69) 9978-8334

17. Rua Senador Olavo Pires, n2 1630

Terreno com 360,00m? (12,0 x 30,0)

casa em madeira com drea construida estimada de 90,0m?, em bom estado de
conservagao

Rua pavimentada
2015: Valor RS 75.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 70.000,00 (negociada)

Contato: Sr. José Carlos — (69) 9964-6886
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18. Rua Bardo do Leverger, n2 514

Terreno com 300,00m? (10,0 x 30,0)

casa em madeira com drea construida estimada de 50,0m?, em bom estado de
conservacao

Rua ndo pavimentada
2015: Valor RS 25.000,00 (oferta)
2016: Valor RS 12.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Davi — (69) 9904-1200

19. Rua Senador Olavo Pires, n? 1163

Terreno com 300,00m? (10,0 x 30,0) — Sem benfeitorias

Rua pavimentada
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2015: Valor RS 25.000,00 (negociado)

Contato: Sra. Sineide — (69) 9916-5444

20. Rua Hilario Maia, n2 612

Terreno com 240,00m? (08,0 x 30,0)

Casa em alvenaria com uma sala comercial na frente, drea total construida de 110,0 m?,
em péssimo estado de conservacao.

Rua pavimentada
2016: Valor RS 35.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Rivaldo — (69) 9955-1673

E 1 B

21. Rua llario Maia esquina Rua Tuiuiu

Terreno com 480,00m? (30,0 x 16,0)

Benfeitorias em alvenaria, constituida de um barracdo comercial e uma casa, area total
aproximada de 400,0m?, em bom estado de conservagdo
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Rua pavimentada

2016: Valor RS 300.000,00 (oferta, este valor considera o valor do imdvel e do fundo de
comercio do bar, para fins de anadlise e conforme conversa com proprietario foi
considerado RS 100.000,00 para o fundo de comércio)

Contato: Sr. José — (69) 9970-5548

22. Rua Hildrio Maia esquina Rua Isaque Martins
Terreno com 1.200,00m? (40,0 x 30,0)

Casa em madeira com aproximadamente 130,0m? (em estado ruim de conservagéo,
imovel considerado praticamente como terreno pela dimensdo da construcdo em relacdo
ao terreno)

Rua pavimentada
2016: Valor RS 80.000,00 (oferta)

Contato: Sra. Ana— (69) 9911-9207

T i
St
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23. Rua Sebastido Gomes, s/n?

Terreno com 700,00m? (10,0 x 70,0)

Casa em alvenaria, com 84,00m? (sala, cozinha, dois quartos e um banheiro), em
excelente estado de conservagao.

Rua ndo pavimentada
2016: Valor RS 80.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Itamar — (69) 9917-3355

24. Rua Senador Olavo Pires, s/n?

Terreno com 1.050,00m? (15,0 x 70,0)

Casa tipo palafita em madeira, com area construida de aproximadamente 70,0m? (sem
valor comercial), e uma casa de alvenaria no fundo do terreno com 45,0m? (em estado
razoavel de conservacao)

Rua pavimentada
2016: Valor RS 45.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Junior (filho do proprietario) — (69) 9950-4929 / 9931-3795
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25. Rua José Vitorio, n2 519

Terreno com 240,00m? (12,0 x 20,0)

Casa em alvenaria em alvenaria com 63,0m? de drea construida em bom estado de
conservacao

Rua ndo pavimentada
2016: Valor RS 38.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Jorge — (69) 9968-8272

A
WA

26. Rua José Cauby, ao lado do n2 1491

Terreno com 480,00m? (12,0 x 40,0)

Edificacdo em alvenaria com aproximadamente 50,0m? considerada como uma cobertura
melhorada (antigo bar)
Rua pavimentada
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2016: Valor RS 30.000,00 (OFERTA)

Contato: Sr. Sebastido — (69) 9950-2324 A

27. Rua José Cauby, n2 1491

Terreno com 600,00m? (15,0 x 40,0)

Casa de madeira com aproximadamente 60,0m? de area construida em estado razoavel
de conservacgao

Rua pavimentada
2016: Valor RS 35.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Sebastido — (69) 9950-2321

28. Rua Isaque Martins, n? 761

Terreno com 300,00m? (10,0 x 30,0)

Casa de madeira, com aproximadamente 135,0m? (dois banheiros sdo em alvenaria), em
péssimo estado de conservagao.
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Rua pavimentada
2016: Valor RS 40.000,00 (oferta)

Contato: Sr. José Mendes — (69) 9914-0475
Al

29. Rua Isaque Martins esquina com a Rua Sebastido Gomes

Terreno com 450,00m? (15,0 x 30,0) — Sem benfeitorias

Rua ndo pavimentada
2016: Valor RS 15.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Mario — (69) 9964-1976 / 3236-7252

30. Rua Isaque Martins, n2 250

Terreno com 400,00m? (10,0 x 40,0)

Casa de madeira, com area construida de aproximadamente 60,0m?, em péssimo estado
de conservacgao
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Rua ndo pavimentada
2016: Valor RS 25.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Bruno — (69) 9999-5310

6. MEMORIA DE CALCULO

Os dados foram processados em programa especializado para tratamento dos dados
(Infer 32, estatistica para engenharia de avalia¢des, versdao 32.35), com uso de regressao

linear multipla, com determinacgdo através da propriedade dos minimos quadrados.

As seguintes variaveis foram analisadas:
1. AREA TERRENO: 4rea do terreno em m?, analisada na forma quantitativa;

2. RUA PAVIMENTADA: indica se o imdvel encontra-se ou ndo em via com pavimentacdo
(atualmente todos possuem os demais melhoramentos analisados em 2008), analisada na

forma dicotomica;

3. TERRENO NU: indica se ha ou n3o benfeitorias sobre o terreno, analisada na forma

dicotdmica;

4. ANO: informa se o elemento foi coletado em 2015 ou 2016, analisada na forma

dicotdmica.
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OBSERVACOES:

1. Paraiméveis em oferta foi aplicado o fator oferta de 10,0% sobre o valor total;

2. Os dados valores dos imoveis coletados em 2015 foram mantidos inalterados na
andlise inferencial buscando assim nao modificar a base de anadlise dos valores
obtidos em 2015, a apreciacdo sobre o comportamento destes imdveis entre os
anos de 2015/2016 sera realizada em capitulo posterior;

3. Nao hd necessidade de atualizacdo dos dados pois a pesquisa foi realizada na data

da avaliacdo e hd a analise da variavel data que contempla esta atualizacdo.

S3do apresentados a seguir os estudos e cdlculos que levaram ao modelo matematico

escolhido.
Amostra
N2 Am Area terreno Rua Pavimentada Terreno nu be:f\(le iatI::ia» Ano VU
1 1.200,00 [x]sim [x]sim 0,00 2015 41,67
2 300,00 [x]sim [x]sim 0,00 2015 45,00
3 300,00 [Indo [x]sim 0,00 2015 36,00
4 288,00 [x]sim [Indo 43.758,34 2015 35,56
5 420,00 [x]sim [Indo 26.034,18 2015 34,44
6 600,00 [x]sim [Indo 20.380,29 2015 41,03
7 252,00 [Indo [Indo 11.463,91 2015 43,79
8 630,00 [Indo [Indo 13.242,49 2015 28,98
9 300,00 [Indo [Indo 20.380,29 2015 37,07
10 560,00 [Indo [Indo 15.449,58 2015 28,66
11 600,00 [x]sim [Indo 16.257,28 2015 32,90
12 300,00 [Indo [Indo 38.896,31 2015 35,35
13 300,00 [x]sim [Indo 76.359,51 2015 45,47
14 600,00 [x]sim [Indo 87.471,25 2015 34,21
15 240,00 [x]sim [Indo 29.172,23 2015 47,20
16 300,00 [x]sim [Indo 19.863,74 2015 38,79
17 360,00 [x]sim [Indo 52.417,03 2015 41,90
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N2 Am. | Area terreno Rua Pavimentada Terreno nu «V?Ior_ Ano \"V)
benfeitoria»
18 300,00 [ Ingo [ Ingo 12.414,84 2015 33,62
19 300,00 [x]sim [x]sim 0,00 2015 83,33
20 240,00 [x]sim [ Ingo 20.500,00 2016 45,83
21 480,00 [x]sim [ Indo 165.388,16 2016 30,44
22 1.200,00 [x]sim [x]sim 18.000,00 2016 45,00
«23» 700,00 [ Indo [ Indo 48.816,92 2016 33,12
24 1.050,00 [x]sim [ Indo 7.810,43 2016 31,13
25 240,00 [ Ingo [ Ingo 25.230,83 2016 37,37
26 480,00 [x]sim [ Ingo 12.199,71 2016 30,83
27 600,00 [x]sim [ Ingo 13.145,22 2016 30,59
28 300,00 [x]sim [ Ingo 24.494,40 2016 38,35
29 450,00 [ Indo [x]sim 0,00 2016 30,00
30 400,00 [ Indo [ Indo 9.331,20 2016 32,92

", n

Varidveis marcadas com "«" e "»" néo serdo usadas nos cdlculos.

Variavel Dependente :

Descricdo das Variaveis

e VU: VALOR UNITARIO DE VENDA DA TERRA SEM BENFEITORIAS, EM R$/m?2,

Variaveis Independentes :

e Area terreno (m?)

¢ Rua Pavimentada :

Opgdes : sim[nédo

e Terreno nu :

e Ano:

Opg¢édes : sim[nédo

Opgdes : 20152016

(([Valor ofertado]x[Oferta])-[Valor benfeitoria])+[Area terreno]

¢ Valor benfeitoria (varidvel néo utilizada no modelo)

N¢ de elementos da amostra

N2 de varidveis independentes

N2 de graus de liberdade

Estatisticas Basicas

29
14
24
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Desvio padrdo da regressdo : 3,2358x1073
Variavel Média Desvio Padrdo Coef. Variagdo
1/vu 0,0271 5,0893x103 18,73%
1/Area terreno 2,6429x103 1,0295x103 38,95%
Rua Pavimentada 0,66 0,4837 73,83%
Terreno nu 0,21 0,4122 199,25%
Ano 0,66 0,4837 73,83%

Numero minimo de amostragens para 4 varidveis independentes : 20 (Grau Il).

Distribuicdo das Variaveis

Coeficientes de Variaciio

(elermentos da amostra)

s

Termw il

Fra Paimeviada

War iz
ZE Edapg

10603 e T b

Hoo-

;

B Fmmmmmmmm e

o 1T 3 @ & J[ M 7T 13 19 &

“arlagao (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude Coeficiente

Variavel médio Padrao Minimo Maximo total de variacdao
VU 38,53 10,3129 28,66 83,33 54,67 26,7647
Area terreno 468,62 268,7931 240,00 1200,00 960,00 57,3583
Rua. 0,6551 0,4837 0,0000 1,0000 1,0000 73,8317
Pavimentada
Terreno nu 0,2068 0,4122 0,0000 1,0000 1,0000 199,2545
Data 0,6551 0,4837 0,0000 1,0000 1,0000 73,8317
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Transformadas

das Varidveis nao

icao

Distribu

ArTAcA0

Coeficientes de V)

{elementos da amostra)

Infers 32

Termend

R1a Paimeiaa
firea e

slagflaes

YWariagdo (%)

Dispersdo dos elementos
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio

{elementos da amostra)

ooim

[afax 2]

efexe]

open | -

efeeli]

0o

1.0

opien

onia

-3
&m0

mm,n°

0o

Amostragem

5 B

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a varidvel RS$/m?2.

N2 Am Valor observado Valor estimado Diferenca Variagdo %
1 41,67 39,16 -2,51 -6,0219 %
2 45,00 54,97 9,97 22,1585 %
3 36,00 42,89 6,89 19,1495 %
4 35,56 42,73 7,17 20,1551 %
5 34,44 37,58 3,14 9,1158 %
6 41,03 34,83 -6,20 -15,1045 %
7 43,79 36,94 -6,85 -15,6373 %
8 28,98 29,36 0,38 1,2993 %
9 37,07 34,56 -2,51 -6,7686 %
10 28,66 29,87 1,21 4,2137 %
11 32,90 34,83 1,93 5,8743 %
12 35,35 34,56 -0,79 -2,2323 %
13 45,47 42,00 -3,47 -7,6424 %
14 34,21 34,83 0,62 1,8200 %
15 47,20 46,81 -0,39 -0,8319 %
16 38,79 42,00 3,21 8,2625 %
17 41,90 39,30 -2,60 -6,2022 %
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N2 Am. Valor observado Valor estimado Diferenca Variagdo %
18 33,62 34,56 0,94 2,7986 %
19 83,33 54,97 -28,36 -34,0318 %
20 45,83 42,61 -3,22 -7,0257 %
21 30,44 33,80 3,36 11,0259 %
22 45,00 36,18 -8,82 -19,6020 %
24 31,13 30,38 -0,75 -2,3950 %
25 37,37 34,98 -2,39 -6,4051 %
26 30,83 33,80 2,97 9,6214 %
27 30,59 32,45 1,86 6,0925 %
28 38,35 38,59 0,24 0,6129 %
29 30,00 34,87 4,87 16,2167 %
30 32,92 29,86 -3,06 -9,2883 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.
As variagbes percentuais sGo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser

usadas como elemento de comparagdo entre as amostragens.

1/[VU] = 0,04083 - 2,9378 /[Area terreno] - 5,1221x10-3 x [Rua Pavimentada] - 5,6211x1073 x [Terreno nu] -

2,1044x103 x [Ano]

Valores Estimados x Valores Observados

(elermentos da amostra)
sim -
a i
= R R e AR RREE Sl I
£ : T
L 11 1 B e e L T e e e e R I
73 A ui
[H] | =
5 EE T I ]
o .
@* 0 0 0 T T R R
BRI - - - R R R R R R R R e REEL L
=m I T —
2M 25 BD WM 5 520 S A5 657 TSI 8 %557 om
“alor Observado
Uma melh dequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao
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Modelo para a Variavel Dependente

[VU] =1/ (0,04083 - 2,9378 /[Area terreno] - 5,1221x10-3 x [Rua Pavimentada] - 5,6211x10°3 x [Terreno nu]

- 2,1044x10°3 x [Ano])

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area terreno b1l=-2,9378 0,6271 -3,7642 -2,1113
Rua Pavimentada b2 =-5,1220x103 1,2983x103 -6,8331x103 -3,4110x103
Terreno nu b3 =-5,6210x103 1,5059x103 -7,6056x103 -3,6364x103
Ano b4 =-2,1044x103 1,2854x103 -3,7983x103 -4,1046x104
Correlacdo do Modelo
Coeficiente de correlagdo (r) .......... 10,8084
Valor t calculado .....eeeeeeeecnvinnieennnn. 16,728
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,064 (para o nivel de significancia de 5,0 %)
Coeficiente de determinagdo (r?) ... 10,6535
Coeficiente r? ajustado ..........ccueu... :0,5958
Classificagdo : Correlagédo Forte
Analise da Variancia
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressdo 4,7395x10* 4 1,1848x10* 11,32
Residual 2,5129x10* 24 1,0470x10
Total 7,2525x10*4 28 2,5901x103
F Calculado 111,32
F Tabelado : 3,579 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 2,6x103%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regressdo.
Nivel de significéncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau .
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Correlacoes Parciais

VU Area terreno Rua Pavimentada Terreno nu Data
VU 1,0000 -0,4442 -0,3452 -0,3653 -0,2756
Area terreno -0,4442 1,0000 -0,2247 -0,1657 0,1737
Rua Pavimentada -0,3452 -0,2247 1,0000 0,0124 -0,0684
Terreno nu -0,3653 -0,1657 0,0124 1,0000 0,0124
Ano -0,2756 0,1737 -0,0684 0,0124 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

VU Area terreno Rua Pavimentada Terreno nu Data
v o0 -2,429 -1,802 -1,923 -1,404
Area terreno -2,429 o0 -1,130 -0,823 0,864
Rua Pavimentada -1,802 -1,130 © 0,0605 -0,336
Terreno nu -1,923 -0,823 0,0605 0 0,0605
Ano -1,404 0,864 -0,336 0,0605 0

Valor t tabelado (t critico) : 2,064 (para o nivel de significdncia de 5,0 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3178

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area terreno b1 -4,946 4,8x103% Sim
Rua Pavimentada b2 -4,052 0,05% Sim
Terreno nu b3 -3,789 0,09% Sim
Ano b4 -1,665 11% Sim

Os coeficientes séo importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipétese de f8 diferente de zero.
Nivel de significédncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau ll.

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[VU].
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2 Am Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadratico
1 0,0239 0,0255 -1,5377x103 -0,4752 -0,5606 2,3646x10°
2 0,0222 0,0181 4,0309x103 1,2457 1,4334 1,6248x10>
3 0,0277 0,0233 4,4644x10°3 1,3796 1,6047 1,9930x10>
4 0,0281 0,0234 4,7171x10°3 1,4577 1,5418 2,2251x10°
5 0,0290 0,0266 2,4257x103 0,7496 0,7844 5,8841x10°
6 0,0243 0,0287 -4,3363x103 -1,3400 -1,4306 1,8803x107°
7 0,0228 0,0270 -4,2328x103 -1,3081 -1,4173 1,7917x10°
8 0,0345 0,0340 4,4260x10* 0,1367 0,1542 1,9590x1077
9 0,0269 0,0289 -1,9584x103 -0,6052 -0,6466 3,8354x10°
10 0,0348 0,0334 1,4107x103 0,4359 0,4848 1,9903x10®
11 0,0303 0,0287 1,6864x103 0,5211 0,5563 2,8440x106
12 0,0282 0,0289 -6,4589x10* -0,1996 -0,2132 4,1717x107
13 0,0219 0,0238 -1,8198x103 -0,5623 -0,5923 3,3117x10%
14 0,0292 0,0287 5,2250x10* 0,1614 0,1723 2,7301x107
15 0,0211 0,0213 -1,7773x10* -0,0549 -0,0601 3,1590x108
16 0,0257 0,0238 1,9674x10°3 0,6080 0,6404 3,8709x10-®
17 0,0238 0,0254 -1,5781x103 -0,4876 -0,5094 2,4904x10°
18 0,0297 0,0289 8,0976x10 0,2502 0,2673 6,5572x107
19 0,0120 0,0181 -6,1908x103 -1,9131 -2,2015 3,8326x10°
20 0,0218 0,0234 -1,6488x103 -0,5095 -0,5870 2,7186x10°
21 0,0328 0,0295 3,2624x103 1,0082 1,0779 1,0643x10°
22 0,0222 0,0276 -5,4180x103 -1,6743 -1,9911 2,9355x10-°
24 0,0321 0,0329 -7,8822x10* -0,2435 -0,2716 6,2130x107
25 0,0267 0,0285 -1,8312x10°3 -0,5659 -0,6548 3,3534x10°
26 0,0324 0,0295 2,8468x103 0,8797 0,9406 8,1047x10®
27 0,0326 0,0308 1,8772x103 0,5801 0,6255 3,5241x10®
28 0,0260 0,0259 1,5883x10* 0,0490 0,0535 2,5227x10°8
29 0,0333 0,0286 4,6512x103 1,4374 1,7346 2,1634x10°
30 0,0303 0,0334 -3,1103x10°3 -0,9612 -1,0655 9,6744x10°
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Residuos x Valor Estimado
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Este grdfico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Numero de elementos
Graus de liberdade

Valor médio ...

Varidncia

Desvio padrao

Desvio médio

Variancia (ndo tendenciosa)
Desvio padrdo (ndo tend.) .........

129
128

Estatistica dos Residuos

:-9,0544x10%2
: 8,6654x10°
:2,9437x10°3
:2,4327x10°3
:1,0470x10°°
:3,2358x10°3

Valor minimo
Valor maximo

Amplitude

Numero de classes

Intervalo de classes

:-6,1908x10°3
:4,7171x10°3
10,0109

:5
:2,1815x10°3
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Histograma

Frequéncias Absolutas
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Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagdo:

Ne Am. VU Erro/Desvio Padrio(*)
23 33,1200 -11,3214
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Presenca de Qutliers

Critério de identificagdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Outliers

" Ontliers™
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Arnostragem

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado : 5,977 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. Distancia de Cook(*) Hii(**) Aceito
1 0,0246 0,2815 Sim
2 0,1332 0,2448 Sim
3 0,1818 0,2608 Sim
4 0,0563 0,1060 Sim
5 0,0116 0,0867 Sim
6 0,0571 0,1225 Sim
7 0,0698 0,1481 Sim
8 1,2891x1073 0,2132 Sim
9 0,0118 0,1238 Sim
10 0,0111 0,1915 Sim
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N2 Am. Distancia de Cook(*) Hii(**) Aceito
11 8,6484x1073 0,1225 Sim
12 1,2859x103 0,1238 Sim
13 7,6780x1073 0,0986 Sim
14 8,3020x10* 0,1225 Sim
15 1,4266x10* 0,1648 Sim
16 8,9745x103 0,0986 Sim
17 4,7232x10°3 0,0834 Sim
18 2,0212x103 0,1238 Sim
19 0,3142 0,2448 Sim
20 0,0225 0,2467 Sim
21 0,0332 0,1251 Sim
22 0,3283 0,2928 Sim
24 3,5891x103 0,1956 Sim
25 0,0290 0,2531 Sim
26 0,0253 0,1251 Sim
27 0,0127 0,1399 Sim
28 1,0828x10* 0,1589 Sim
29 0,2746 0,3133 Sim
30 0,0519 0,1862 Sim

(*) A disténcia de Cook corresponde a variagéio mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Néo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii séo os elementos da diagonal da matriz de previséo. Séo equivalentes a distédncia de Mahalanobis e medem a disténcia da
observagdo para o conjunto das demais observagées.

Distribuicdo dos Residuos Normalizados

Intervalo Distribui¢do de Gauss % de Residuos no Intervalo

-1; +1 68,3 % 68,97 %

-1,64; +1,64 89,9 % 93,10 %

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. Residuo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita

19 -6,1908x103 0,0279 0,0345 0,0278 6,6211x103
22 -5,4180x103 0,0470 0,0690 0,0125 0,0219
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Amostr. Residuo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
6 -4,3363x103 0,0901 0,1034 0,0211 0,0133
7 -4,2328x103 0,0954 0,1379 8,0319x103 0,0425
30 -3,1103x103 0,1682 0,1724 0,0302 4,1931x103
9 -1,9584x103 0,273 0,2069 0,1000 0,0656
25 -1,8312x103 0,286 0,2414 0,0788 0,0443
13 -1,8198x103 0,287 0,2759 0,0455 0,0110
20 -1,6488x103 0,305 0,3103 0,0293 5,1625x103
17 -1,5781x103 0,313 0,3448 2,5365x103 0,0319
1 -1,5377x103 0,317 0,3793 0,0275 0,0619
24 -7,8822x10* 0,404 0,4138 0,0244 0,0100
12 -6,4589x10* 0,421 0,4483 7,1020x103 0,0273
15 -1,7773x10* 0,478 0,4828 0,0298 4,6605x103
28 1,5883x10* 0,520 0,5172 0,0368 2,3327x103
8 4,4260x10* 0,554 0,5517 0,0371 2,6744x1073
14 5,2250x10 0,564 0,5862 0,0124 0,0220
18 8,0976x10 0,599 0,6207 0,0125 0,0218
10 1,4107x103 0,669 0,6552 0,0478 0,0134
11 1,6864x103 0,699 0,6897 0,0437 9,2199x103
27 1,8772x103 0,719 0,7241 0,0294 5,0450x103
16 1,9674x103 0,728 0,7586 4,2768x103 0,0302
5 2,4257x103 0,773 0,7931 0,0146 0,0198
26 2,8468x103 0,811 0,8276 0,0174 0,0170
21 3,2624x1073 0,843 0,8621 0,0157 0,0187
2 4,0309x10°3 0,894 0,8966 0,0314 2,9882x1073
3 4,4644x103 0,916 0,9310 0,0196 0,0148
29 4,6512x103 0,925 0,9655 6,3338x103 0,0408
4 4,7171x103 0,928 1,0000 0,0379 0,0724

Maior diferencga obtida : 0,2000
:0,2816 (para o nivel de significancia de 5 %)

Valor critico

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, aceita-se a hipétese alternativa de que ha normalidade.

Nivel de significéncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Observagdo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuicdo € desconhecida,

como € o caso das avaliagdes pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

{elementos da amostra)

5 B

JR—Y
'

-1% -8 13 4% 085 4% 0D 03 085 05 13 18

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 115
Numero de elementos negativos . 114
Nidmero de sequéncias ................. 117
Média da distribui¢do de sinais .... 1 14,5
Desvio padrao ......cccceecveeenveeeniineannns 12,693

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior ....: 0,7639
Limite superior . :0,3852
Intervalo para a normalidade : [-1,6452, 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,1857
Valor z (critico) ................ :1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribui¢éo dos desvios em torno da média segue a
curva normal (curva de Gauss).
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Reta de Normalidade

Normalidade
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Autocorrelacdo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,8098
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagdo positiva (DW < DL) :DL =1,14
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=2,86

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,74 4-DU=2,26

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacéo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau Il (IBAPE/SP 2012).

A autocorrelagéo (ou auto-regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n&o pode
ser considerado.
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Grafico de Auto-Correlacdo
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-correlagéo.

Formacdo dos Valores - 01

Variaveis independentes :

e Area terreno

¢ Rua Pavimentada ...... =sim
e Terreno NU .....cceeeeeeeee =sim
e Data .....cocvennnne =2016

Estima-se VU = 49,27

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 44,03
Maximo : 55,92

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regresséo Grau Il

Avaliacao da Extrapolacdo

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imdvel avaliando
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. Limite Limite Valor no ponto Variagdo em

Variavel . . ) o - .. Aprovada (*)
inferior superior de avaliacao relacdo ao limite

Area terreno 240,00 1.200,00 300,00 Dentro do intervalo Aprovada
Rua o . . .

. nao sim sim Dentro do intervalo Aprovada
Pavimentada
Terreno nu nao sim sim Dentro do intervalo Aprovada
Ano 2016 2015 2016 Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau Il, ¢ admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do

limite inferior para as varidveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

A4 Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . P
Variavel AR . . . . Maior variacao Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliacdo

Area terreno 56,03 36,18 49,27 | Dentro do intervalo Aprovada
Rua' 39,34 49,27 49,27 | Dentro do intervalo Aprovada
Pavimentada

Terreno nu 38,59 49,27 49,27 | Dentro do intervalo Aprovada
Ano 49,27 54,97 49,27 | Dentro do intervalo Aprovada

** £ admitida uma variagdo de 15,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma varidvel pode

extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude Amplitude/média
variavel Inferior Superior Total (%)

Area terreno 47,92 50,70 2,77 5,62
Rua Pavimentada 47,88 50,75 2,87 5,81
Terreno nu 45,73 53,41 7,69 15,51
Ano 46,72 52,12 5,40 10,94
E(VU) 39,69 64,95 25,27 48,29
Valor Estimado 44,03 55,92 11,89 23,79

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Formacdo dos Valores - 02

Variaveis independentes :
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e Area terreno .............. =300,00
® Rua Pavimentada ...... =sim
e Terreno nu ................ =nao
e Data .....cceeerennns =2016
Estima-se VU = 38,59
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :
Minimo : 36,21
Maximo : 41,29
O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressédo Grau Il
Avaliacao da Extrapolacao
Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando
Varigvel _L|m|.te lenie Valor no_poPto Val;lagao em Aprovada (*)
inferior superior de avaliacdao relacdo ao limite
Area terreno 240,00 1.200,00 300,00 Dentro do intervalo Aprovada
Rua' nao sim sim Dentro do intervalo Aprovada
Pavimentada
Terreno nu nao sim ndo | Dentro do intervalo Aprovada
Ano 2016 2015 2016 | Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regresséo Grau Il, ¢ admitida uma variagéo de 100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do

limite inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

. Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . L~
Variavel N . .. N .~ Maior variagao Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliacdo

Area terreno 42,61 30,06 38,59 | Dentro do intervalo Aprovada
Rua‘ 32,22 38,59 38,59 | Dentro do intervalo Aprovada
Pavimentada

Terreno nu 38,59 49,27 38,59 | Dentro do intervalo Aprovada
Ano 38,59 42,00 38,59 | Dentro do intervalo Aprovada

** £ admitida uma variacéo de 15,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma varidvel pode

extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude Amplitude/média
variavel Inferior Superior Total (%)

Area terreno 37,75 39,45 1,70 4,40
Rua Pavimentada 37,73 39,48 1,76 4,55
Terreno nu 37,98 39,21 1,22 3,17
Ano 37,00 40,31 3,31 8,56
E(VU) 32,78 46,89 14,11 35,43
Valor Estimado 36,21 41,29 5,08 13,12

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variaveis independentes :

e Area terreno .............. =300,00
¢ Rua Pavimentada ...... =nado

e Terreno nu ................ =nao

e Data ......cceeuueenn =2016

Formacdo dos Valores - 03

Estima-se VU = 32,22

Minimo : 30,38
Maximo : 34,29

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il

Avaliacdo da Extrapolacao

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando
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. Limite Limite Valor no ponto Variagdo em

Variavel . . ) o - .. Aprovada (*)
inferior superior de avaliacao relacdo ao limite

Area terreno 240,00 1.200,00 300,00 Dentro do intervalo Aprovada
Rua o . ~ .

. nao sim nao Dentro do intervalo Aprovada
Pavimentada
Terreno nu nao sim nao Dentro do intervalo Aprovada
Ano 2016 2015 2016 Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau Il, ¢ admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do
limite inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

A4 Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . P
Variavel AR . . . . Maior variacao Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliacdo

Area terreno 34,98 26,05 32,22 | Dentro do intervalo Aprovada
Rua' 32,22 38,59 32,22 | Dentro do intervalo Aprovada
Pavimentada

Terreno nu 32,22 39,34 32,22 | Dentro do intervalo Aprovada
Ano 32,22 34,56 32,22 | Dentro do intervalo Aprovada

** £ admitida uma variagdo de 15,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma varidvel pode
extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude Amplitude/média
variavel Inferior Superior Total (%)

Area terreno 31,64 32,82 1,18 3,68
Rua Pavimentada 31,09 33,42 2,33 7,22
Terreno nu 31,80 32,65 0,85 2,65
Ano 31,11 33,41 2,31 7,15
E(VU) 28,01 37,91 9,89 30,02
Valor Estimado 30,38 34,29 3,91 12,09

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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7. ANALISES E CONCLUSOES

7.1. COMPORTAMENTO DOS IMOVEIS EM OFERTA EM 2015

O estudo realizado em Marco de 2015 coletou dezenove elementos, destes dois ja

haviam sido transacionados.

Do universo de dezessete imdveis em oferta dois os proprietarios desistiram de negociar
para venda, trés foram negociados e doze ainda encontram-se em oferta para venda em

abril de 2016, conclui-se que aproximadamente 70,0% dos imdveis ndo foram negociados.

Dos trés imdveis negociados foi possivel obter o valor final de dois:

Oferta Negociado Diferenca (%)
Elemento 06 RS 50.000,00 RS 40.000,00 -20,0%
Elemento 17 RS 75.000,00 RS 70.000,00 -6,7%

Ndo ha coeréncia entre os percentuais de negociacdo dos imdveis, porém, os dados
demostram que o fator oferta utilizado de 10,0% encontra-se em acordo com a média do

local.

Como ja comentado neste trabalho os imdveis sao negociados diretamente com os
proprietarios que por este motivo atribuem aos mesmos valores intuitivos e em
conformidade com suas necessidades ao invés de valores em concordancia com légica de

mercadoldgica.

Tal afirmativa pode ser comprovada quando observa-se o comportamento dos valores

solicitados para os doze imédveis em 2015 e 2016:

Oferta Negociado Diferenca (%)
Elemento 02 RS 15.000,00 RS 18.000,00 20,0%
Elemento 03 RS 12.000,00 RS 15.000,00 25,0%

Elemento 04 RS 60.000,00 RS 40.000,00 -33,3%
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Oferta Negociado Diferenca (%)

Elemento 05 RS 45.000,00 RS 70.000,00 55,6%
Elemento 07 RS 25.000,00 RS 25.000,00 -

Elemento 08 RS 35.000,00 RS 35.000,00 -

Elemento 10 RS 35.000,00 RS 40.000,00 14,3%
Elemento 11 RS 40.000,00 RS 45.000,00 12,5%
Elemento 14 RS 120.000,00 RS 150.000,00 25,0%
Elemento 15 RS 45.000,00 RS 40.000,00 -11,1%
Elemento 16 RS 35.000,00 RS 50.000,00 42,9%
Elemento 18 RS 25.000,00 RS 12.000,00 -52,0%

Mesmo com as dificuldades de venda dos imdveis, em consequéncia do momento
econdmico nacional e/ou de Jaci Parand, alguns proprietarios indiferentes a isto
sinalizaram por um aumento de até 50,0%, por outro lado houve reducdo de valor de até

50,0%.

Como houve um aumento no numero de oferta de imdveis, observou-se diversos imoveis
novos em oferta para venda, os imdveis que sofreram aumento significativo de valor
encontram-se em completa discordancia com os novos valores que estdo com médias

inferiores as praticadas em 2015.

7.2. CONCLUSAO SOBRE OS VALORES UNITARIOS

Baseado nas observacbes de mercado, considerando as varidveis estudadas e as
significativas segundo os parametros normalizados pela Norma ABNT NBR 14653-2:2011
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos, foram identificados os seguintes quadros de valores
de terras nuas na regido central do distrito de Jaci Parand, para a situacao paradigma de

terreno com area de 300,0m?, como sempre foi utilizado:
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. Rua Terreno nu Valor minimo Valor médio Valor maximo
pavimentada
Caso 1 sim sim RS 44,03/m? RS 49,27/m? RS 55,92/m?
Caso 2 sim nao RS 36,21/m? RS 38,59/m? RS 41,29/m?
Caso 3 ndo nao RS 30,22/m? RS 32,22/m? RS 34,29/m?

Com relagao aos valores unitarios do Parecer Técnico de 2015 observou-se uma redugao
média de 8,1%, explicado pelo aumento da oferta e dificuldade de negociacdo em
decorréncia do momento econémico (no Anexo | serdo apresentadas matérias veiculadas
sobre o comportamento do mercado imobilidrio nacional e em Rondénia em 2015/2016

com queda real no valor dos iméveis).

A andlise dos dados no programa estatistico mostrou que a falta de coeréncia da
atualizacdo dos valores dos imdveis por parte dos proprietdrios, quando estudados em
conjunto com os novos elementos, mostrou pouca correlagdo ndo sendo possivel a

obtencdo de uma equa¢do matematica que indique parametros de valores do local.

O indicado em casos de Cadernos de Pregos para nortear a execucdo de laudos de
avaliagdo para fins de indenizagdo é a obtengdo do valor unitario de terreno através de
uma férmula inferencial que buscara adequar a realidade de cada imdvel a um valor justo
de indeniza¢do, como realizado neste Parecer Técnico, ou pelo menos uma tabela similar
a apresentada acima que indique faixas de valores para determinados tipos de terrenos

(tabela oriunda de uma férmula inferencial que pode ser utilizada se necessario).

A Empresa Santo Antbnio S/A indica em seus laudos de avaliagdo a utilizacdo do Caderno
de Valores Unitarios de terrenos urbanos em Jaci Parana elaborado pelo Departamento

de Patrimdnio Imobilidrio — DPI atribuindo o limite superior atribuido (RS 41,54/m?).

Tomando-se por base que o valor médio obtido neste Parecer Técnico para terrenos com
300,00m? e as analises realizadas entende-se que o valor indicado ainda encontra-se em

conformidade com o campo de arbitrio do valor médio efetivamente realizado no
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mercado imobilidrio de Jaci Parana, de acordo com as pesquisas realizadas nesta data
base, mesma conclusdo obtida no estudo de margo/2015, conclui-se que mesmo com a
diminui¢do do valor de imdveis o valor unitario médio encontra-se em conformidade com

a média geral.

Com relagdo a rua principal do centro comercial (rua comercial), entende-se que a mesma

possua um valor diferenciado de mercado, porém nao ha elementos na mesma que
indiquem qual o percentual a maior que o terreno valha por estar na via comercial, por
este motivo indica-se que, para fins de indenizacdo, os terrenos sejam considerados como

se fossem terrenos nus em rua pavimentada com valor no limite superior (RS 55,92).

Com relacdo ao centro antigo pode-se imaginar que hd uma diferenca de valor, natural
por estar “do outro lado da estrada”, porém o observou-se que os proprietdrios falam em
valores de imdveis similares aos localizados ao mesmo lado do centro novo utilizados na
pesquisa (tanto que ha elemento do lado do centro antigo que apresentou excelente

concordancia com os demais).

Com relacdo a Avenida da Beira observou-se que a mesma possui uma caracteristica de

comércio diferenciada que atende ao distrito e aos transeuntes da estrada por este
motivo indica-se a analise de caso a caso com observado nos imdveis coletados na

margem da rodovia e apresentados abaixo:

1. Av. da Beira, n2 1214
Terreno com 286,00m? (13,0 x 22,0)
Imovel em alvenaria, saldo comercial com aproximadamente 130,0m?(13x10)

2016: Valor RS 180.000,00 (oferta)

Contato: Sr.Oziel — (69) 9978-7233
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2. Av. da Beira, ao lado do n¢ 1446

Terreno com 1.250,00m? (25,0 x 50,0) — Sem benfeitorias

Valor RS 170.000,00 (oferta)

Contato: Sr. Gilmar —(69) 9981-7905 / 9235-2980

3. Av da Beira, n? 1446

Terreno com 720,00m? (20,0 x 36,0)

Saldo comercial em alvenaria com area construida de 600,0m? e uma casa nos fundos

com aproximadamente 70,0m? também em alvenaria
Valor RS 400.000,00 (oferta)

Contato: Sr.Roberto — (69) 9266-0005 / 3216-7914
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Neste Parecer Técnico foi retratada uma anadlise do valor atual de terrenos urbanos no

distrito de Jaci Parana com data base abril/2016.

Porto Velho, RO; 20 de Abril de 2016

Equipe técnica:

‘/ e b AP o
"(‘(C : P /’ SN A

TATIANE ELIZABETH DE SOUZA RIZZI MARCELO ROSSI DE CAMARGO LIMA
Engenheira Civil Engenheiro Agrénomo
CREA/SP 506.087.475.9 CREA/SP 060.165.612.6
Registro nacional 260302996-7 Registro nacional 260213415-5

Membros titulares do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE/SP
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ANEXOS



CRR - CONTRUCCI, ROSSI E RIZZI, ENGENHARIA E AVALIAGOES
Consultoria em Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Awv. Queiroz Filho, 1700,5ala 116 E, 05319-000, Sao Paulo, SP
(11) 3865.0895

MERCADO IMOBILIARIO NACIONAL EM 2016

O auge e a queda do mercado imobiliario em uma década

Setor vive incerteza da economia, mas existe perspectivas de melhoras

Editado por Zapimoveis em 01/04/2016

(veiculado no site g1.com)

O mercado imobilidrio brasileiro viveu a ultima década de muito dinamismo e
passou por duas fases bastante distintas. Primeiro, acompanhando o ciclo
econémico do pais em alta, experimentou um forte crescimento e registrou o auge
da prosperidade. Porém, com a desaceleracdo da economia brasileira nos anos mais
recentes, entrou em uma curva descendente significativa. E, agora, quais as

perspectivas para o mercado imobilidrio?

Em 2008, a crise imobilidria dos Estados Unidos refletiu de forma negativa em todo
o0 mundo. Foi justamente neste pds-crise que a economia brasileira comegou a dar
sinais de prosperidade e o mercado imobilidrio seguiu a mesma tendéncia. Afinal de
contas, com uma economia fortalecida e estdvel hd uma melhora na
empregabilidade, na renda e na confianca do consumidor com o futuro,
caracteristicas que garantem condigbes propicias para o investimento em um

imovel.

De acordo com levantamento global feito em 54 paises pelo Banco de
Compensagdes Internacionais (BID, na sigla em inglés), instituicdo que funciona
como o banco central dos bancos centrais, a valorizagdo imobilidria no Brasil foi de
121% nos cinco anos seguintes ao periodo pds-crise de 2008. Entre 2008 e 2011, a

valorizagdo anual ficou acima dos 20%.
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"Acompanhando a valorizacdo imobilidria também houve a expansdo significativa
no crédito para aquisi¢do de imoveis. E a alta demanda pressionou também a

valorizagdo dos pregos dos imdveis", afirma o economista Marcelo Barros.

Segundo dados da Associagdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobilidrio e
Poupanga (Abecip), houve um incremento de 42% no volume de financiamentos
para constru¢éo e compra de imdveis em 2011 comparado com 2010, somando RS
79,9 bilhbes. Foram financiadas 493 mil unidades, 17% a mais que o ano anterior. Jd

o valor dos imdveis subiu 26%, de acordo com o Indice FipeZap.

Como a economia se manteve em uma crescente, com baixo desemprego,
crescimento da renda e baixa inadimpléncia, a liberacGo do crédito imobilidrio
continuou em expans@o nos anos seguintes. Em 2012, houve mais um incremento
nos financiamentos, totalizando RS 82,8 bilhées, alta de 3,6% sobre 2011. Em 2013,
os nuimeros bateram recorde, atingindo RS 109,2 bilhées, 32% a mais do que no ano
anterior. Foram financiados 529,8 mil imdveis, alta de 17% ante os 453,2 mil de

2012.

"Porém, a partir de 2013, a economia comegou a dar sinais de desaquecimento e
comegou um novo cendrio com uma curva descendente, principalmente em 2015,
ressalta Barros. Em 2014, ano da Copa do Mundo no Brasil, foram realizadas muitas
obras de infraestrutura nas cidades-sede e houve valorizagdo de bairros mais
proximos de onde essas melhorias foram feitas. Porém, ja se ouvia falar em
supervalorizagdo dos precos dos imdveis e na construcdo se desacelerando para se

adequar a demanda.

Neste ano, jd ndo foi registrada tanta alta nos financiamentos, seqgundo a Abecip.
Foram financiadas 538,3 mil unidades, encerrando o ano em estabilidade, com
aumento de 1,6% em relagdo a 2013. Porém, somando todo o periodo o numero
representa um crescimento de quase 800% em nove anos até 2014. Em relagcdo aos
numeros, os financiamentos somaram RS 113 bilhées e o incremento de 5,3% sobre

0 ano anterior se deu gragas ao aumento dos preg¢os.
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Em 2015, no entanto, houve um agravamento na situacdo do mercado imobilidrio
brasileiro, puxado pelo enfraquecimento na economia nacional, além das incertezas
politicas. "Se no primeiro momento, em um ciclo econémico crescente havia crédito
imobilidrio mais barato e uma demanda em alta, agora houve uma inversdo desses
fatores, ja que os juros estdo altos e o crédito mais escasso”, revela Eduardo

Zylberstajn, coordenador do Indice FipeZap.

No ano passado, as taxas de juros para financiamento de imdveis tiveram um
aumento por conta da grande retirada da caderneta de poupanga e os depdsitos
mais limitados nesta que é a maior fonte de financiamento imobilidrio do pais.
Soma-se a isso a instabilidade da economia brasileira e do cendrio politico. "O
desemprego e a inflagdo estavam em alta e é preciso lembrar que o crédito
imobilidrio é de longo prazo e, com qualquer instabilidade, as pessoas tendem a

adiar o projeto da casa prdpria”, diz Zylberstajn.

Além disso, foram implementadas mudancas nas regras de financiamentos e para
os imdveis usados. O limite de financiamento passou de 80% para 50%, obrigando o
consumidor a dar uma entrada maior. Segundo dados da Abecip, os financiamentos
alcangaram RS 75,6 bilhées no ano passado, uma queda de 33%. Foram financiadas

342 mil unidades, devido a baixa nas vendas e nos langamentos.

O resultado final é que, em 2015, o prego dos imdveis no Brasil teve queda real, ja
que teve valorizagdo de 1,32%, aumento que ficou abaixo da inflagéo registrada no
ano. "As incorporadoras realizaram promocgdes, ofereceram descontos e tiveram
menos lancamentos, jd que o mercado estava relativamente parado”, explica

Barros.
E o que esperar?

A economia brasileira ainda estd bastante instdvel, o que influencia negativamente
o mercado imobilidrio. "O setor depende de como estd o cendrio do pais e ndo dd
para falar em uma melhora econémica. E o cendrio de instabilidade na politica

também contamina a confian¢a", refor¢a o coordenador do indice FipeZap.
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VABIACAO NOS FINANCIAMENTOS DE
IMOVEIS NO BRASIL

Mercado imabilidrio R$ 82, 8 bilhdes R$ 113 bilhdes

comega a se valorizar em financiamento em financiamento Economia
instave!

Crestimentodo, R$ 1089, 2 bilhdes Instabilidade da economia
mercado imobilidrio em financiamento brasileira
brasileiro pés-crise R$ 79, 9 bilhdes — Queda de 33% em

em financiamento financiamentos (R$ 75, & bilhdas);

- Queda real no preco dos
imdveis

Na linha do tempo & possivel conferir 0 quanto caiu os valores de financiamento no Brasil desde 2008.

Isso significa que a dindmica econémica é um termémetro de como serd o mercado
imobiligrio. No entanto, de acordo com o economista, o cendrio ainda se mostra
adverso a curto prazo. "A perspectiva é que haja mais queda no Produto Interno

Bruto (PIB) do Brasil em 2016", afirma.

No entanto, existem boas expectativas jad para o proximo ano. "Se a economia
comegar a se ajustar e o Governo Federal comegar a organizar ndo so as questdes
econémicas como também as politicas, a tendéncia é o mercado imobilidrio
apresentar uma melhora em 2017 porque uma economia ajustada vai trazer mais

confianga no futuro e vamos voltar a ter crédito disponivel", conclui Marcelo.

Perspectiva para mercado imobiliario residencial se enfraquece, diz Fitch

Veiculado pelo site G1.com — economia - em 18/01/2016

A perspectiva para o mercado imobilidrio residencial e de hipotecas no Brasil se
deteriorou em 2016 em compara¢éo com o ano passado, disse a agéncia de
classificagcdo de risco Fitch, afirmando que a recessGo econémica e os juros altos

pesam sobre o setor no pais.


http://g1.globo.com/tudo-sobre/fitch/
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O setor no Brasil tem uma perspectiva estdvel/negativa, enquanto a maioria dos

paises em relatdrio anual da Fitch possuem perspectiva estdvel ou estavel/positiva.

"No Brasil, a crise econémica, a queda na renda real das familias, o crédito cada vez
mais restrito e restricoes de acessibilidade significam que esperamos um novo

declinio de pregos em termos reais de cerca de 10% neste ano", disse a Fitch.

"Esperamos que os novos volumes de empréstimos permanecam deprimidos em
2016, embora possam comegar a se estabilizar em termos reais em 2017

dependendo da disponibilidade de poupangas”.

A perspectiva estdvel/negativa do Brasil é a mesma atribuida pela Fitch & Africa do

Sul, enquanto o México tem perspectiva estdvel.

MERCADO IMOBILIARIO DE RONDONIA EM 2016

Cendrio de incertezas para o mercado imobiliario de Porto Velho

www.gentedeopiniao.com.br/noticia - em 15/01/2016

O ano comegou com um cendrio de incertezas para o mercado imobilidrio de Porto
Velho que vivencia hd quase dois anos um periodo de baixa, agravado pela
enchente historica do Rio Madeira. O inicio do ano é marcado pela multiplicagéo das
placas de vende-se e aluga-se tanto na regido central como nos bairros periféricos

da capital.

Como reflexo da crise econémica, a oferta de crédito para aquisicdo de imoveis
novos e usados foi drasticamente reduzida. As imobilidrias encontram dificuldades
em garantir financiamentos para seus clientes e quando conseguem é algo de uma

morosidade tremenda.


http://www.gentedeopiniao.com.br/noticia
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Por conta desta situagdo, mais tantos distratos na compra de apartamentos,
terrenos e casas residenciais. o mercado local voltado aos negdcios imobilidrios esta
espichando o bico. Dificilmente o setor ganhard forca em 2016 e ja se constata a
tendéncia da suspensd@o de lancamentos de novos edificios como aqueles que

proliferavam nos anos de 2010, 2011 e 2012 e causaram um boom no segmento.

Pregos de venda de imoéveis em Porto Velho, (Rondénia)

Pesquisa de valor de imdveis no municipio de Porto Velho realizado e veiculado pela

Minuta Imodveis.

Apresenta diversas conclusGes, serd apresentado a seguir apenas o comportamento do

valor unitdrio por ser a parte de interesse ao trabalho.

O preco dos imdveis em Porto Velho, Rondbnia, variou muito pouco nos ultimos

meses. Os pre¢os dos imoveis permaneceram estdveis nesta cidade.

Ultimos 6 meses
Preco médio: RS 305.483,5 Preco/m® RE 2.008 67

Prego médio por m2
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| B Porto Velhe I Rondénia estado

O preco por m? em Porto Velho nos ultimos 6 meses se manteve praticamente

invaridvel. Em Outubro, o custo médio por m? é de RS 2.013. No més de Novembro
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comprovamos que hd uma subida, chegando a RS 2.121 por m? Nos dois meses
seguintes, o preco por m? permaneceu praticamente inalterado, de um RS 2.067
passa a RS 2.006,5 por m? Nos dois ultimos meses, o preco se manteve estdvel em
relacdo a média dos ultimos 4 meses, passando de uma média de RS 2.036,75 a

uma média nos meses de Fevereiro e Marco de RS 1.952,5 por m?>.

Observa-se que o valor unitario do imével em Porto Velho apresentou queda de 3,0% nos
ultimos 6 meses porém no estado a queda foi mais acentuada, conforme observado no

grafico acima.



