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AVALIACO ES EM MASSA

APLICACAO A IMPLANTACAO DE RODOVIAS
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AVALIACOES EM MASSA

O QUE SAO?

Sdo trabalhos avaliatorios que consistem no desenvolvimento de um ou mais modelos genéricos, a
partir de uma amostra de dados coletados nas areas onde se pretende avaliar os imoveis, sendo esses
modelos posteriormente aplicados aos dados constantes dos referidos cadastros imobilidrios.

E importante que se obtenha um modelo para cada tipologia imobilidria considerada.

A situacao mais frequente € a avaliacdo em massa de terrenos urbanos para efeitos de tributacao. No
presente caso, porém, sera abordada a situacdao da avaliacdo em massa de terrenos ao longo de uma

via especifica, podendo ser urbana ou rural.




AVALIACOES EM MASSA

QUANDO SAO EMPREGADAS?

Para avaliar imoveis em situacdes em que é inviavel em termos de custos e tempo realizar avalia¢cdes
individuais para todo o universo de iméveis de determinada regido ou municipio, qualquer que seja a

motivacao, sendo as principais: indenizacdes coletivas por desapropriacdées ou desastres, ou para

fins de tributacao sobre a propriedade imobiliaria (IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano; ITBI -
Imposto sobre a Transmissao de bens Imoveis; ITCMD - Imposto sobre a Transmissdo Causa Mortis e

Doacao)




AVALIACOES EM MASSA

REPRESENTACAO DOS RESULTADOS:

Os resultados das avaliacdes em massa sao representados por meio das Plantas de Valores Genéricos,
as PVG, que podem ser definidas como:

“A Planta de Valores Genéricos de Terrenos Urbanos (PVG), também denominada Planta Genérica de
Valores de terrenos, como o préprio nome indica, consiste na planta do perimetro urbano do
municipio onde estao plotados os valores de mercado do metro quadrado de terrenos, em cada face
de quadra, devidamente homogeneizados em relacdao aos seus diversos atributos e referidos a uma
mesma data.” (Chulipa Moéller, 1995)




REPRESENTACAO:

REPRESENTACAO DOS RESULTADOS NOS CASOS DE AVALIACOES EM MASSA URBANAS:
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REPRESENTACAO:

Nos casos onde o espaco das avaliacdes sdo faixas que se prolongam por varios quilémetros, como
nos casos de rodovias/ferrovias, a representacao por face de quadra simplesmente ndo se aplica, e 0
mais adequado é se inserir os valores genéricos na representacao do projeto geométrico da rodovia.
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ESTUDO DE CASO:

Desenvolver uma avaliacdo em massa dos terrenos lindeiros a Rodovia TER-120, em Teresina, em pista
simples de 9,00m, que sera duplicada, ao longo de um trecho de 10,00km.
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LOCALIZACAO DOS DADOS:

Banco de dados obtido na pesquisa realizada ao longo do trecho. Observar que os dados estao agrupados
em trés segmentos diferentes do trecho, havendo vazios de dois e trés quildometros sem dados. O ultimo
conjunto de dados esta situado além do trecho que sera duplicado. Os vazios verificados se devem ao tipo
de ocupacdo existente, com extensas areas em uso como campos de pastagem de gado.
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PLANILHA DE DADOS-1:

Da... @ @ Enderego
1 ] TER -120 M
2 (] TER 120 02
3 ] TER 120 04
4 (] TER 120 05
5 ] TER-120-07
[ ] TER-120-3
7 ] TER-120-12
8 ] TER-120-14
5 [] TER-120-15
10 ] TER-120-21
11 ] TER-120-22
12 ] TER-120-23
13 (] TER 120 25
14 [] TER-120-26
15 ] TER 120 N
16 ] TER-120-30
17 ] TER-120-29
18 ] TER-120-101
19 ] TER-120-120
20 ] TER-120-132
21 [] TER-120-133
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S A F A - CCn0

n @ E oD

4 44 4w 4 4 44 40 4 4 cCc - w3 0o

5.000.00
11.573.00
20.000.00

375.00
20.000.00

5.184.00

1.500.00
13.000.00

2.000.00

200.00
15.000.00

4.528.00

6.000.00
18.173.00

4.812.00
12.217.00

6.108.00

8.70
16.30
14.20
15.40

6.55

6.40

1.30

0.26

0.14

6.80

0.50

0.50

0.50

0.20

550

0.50

210

0.65

1.60

0.50

0.50

= — R T — i — i — B — B — B T S — B — B — B — B

“AL

0.02
0.00
0.00
0.00
0.00
1.20
2.00
0.10
2.00
0.00
015
0.00
0.00
0.02
0.00
0.00
0.60
1.32
0.a3
0.00
0.00

“OL

4.70
0.00
0.00
0.00
0.00
6.40
1.30
0.26
014
0.00
0.50
0.00
0.00
0.20
0.00
0.00
210
0.65
1.60
0.00
0.00

YWu
181.81

110.00
165.03

90.78
24555
273.93

Variaveis do primeiro modelo testado:

A - adrea do terreno pesquisado medida em
m?;

D - distancia do terreno considerado em
relacdo a estaca zero da rodovia, considerada
como polo de influéncia medida em km;

L - Variavel dicotdmica que indica se o terreno
é lindeiro a rodovia ou néo;

Vu - Valor unitario de terreno, expresso em

R$/m?




RESULTADOS ESTATISTICOS-1 &

Variaw...

Tran..

Rel...

t Calcul...

Significi...

F. Calculado

[wr]

Yu

x
x
X

Infy)

-14.75
-22.50
3037

-2.82
-5.51

0.50
18.78

117
0.
33.07
0.

17.47
0.m

Durbin Watson

Desvio Padréo

0.62073
63.792

Outliers (%)
0 (D.00%)

Dist. Residuos
071 -050-100

A significancia do regressor de L foi de
38,07%, valor maior que o limite superior
possivel de 30%, para Grau de
Fundamentacao llI;

A correlagcao entre a posicao do
elemento amostral coletado lindeiro a
rodovia, representado pela variavel L,
possui baixa correlacao com os precos,
de apenas 0,2. Nao parece razoavel que
o poder da variavel L para explicacdao dos
precos seja tao pequeno.

Proposicao de outro modelo com
variaveis de interacdao entre A, D e L;
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PLANILHA DE DADOS-2:

Da... Q @ Enderego
1 ] TER -120 M
2 (] TER 120 02
3 (] TER 120 04
4 (] TER 120 05
5 (] TER-120-07
6 [] TER-120-8
7 ] TER-120-12
8 (] TER-120-14
3 ] TER-120-15
10 ] TER-120-21
11 ] TER-120-22
12 [] TER-120-23
13 (] TER 120 25
14 [] TER-120-26
15 (] TER 120 N
16 ] TER-120-30
17 ] TER-120-29
18 ] TER-120-101
19 ] TER-120-120
20 [] TER-120-132
21 [] TER-120-133

=2

H4 = >

mo*

S A F A - CCn0

n @D

4 4 4 4w 4= A4 44 4 4 4 c 0 w0 om

5.000.00
11.573.00
20.000.00

575.00
20.000.00

5134.00

1.500.00
18.000.00

2.000.00

200.00
15.000.00

§.528.00

6.000.00
18.173.00

§.812.00
12.217.00

6.108.00

4.70
16.80
1420
15.40

6.55

6.40

1.30

0.26

014

6.20

0.50

0.50

0.50

0.20

5.50

0.50

210

0.65

1.60

0.50

0.50

= — N o — i — i — B — B — B T S — B — B — B — B

AL

0.02
0.00
0.00
0.00
0.00
1.20
2.00
00
2.00
0.00
015
0.00
0.00
0.02
0.00
0.00
060
182
0.aa
0.00
0.00

DL

8.70
0.00
0.00
0.00
0.00
6.40
1.30
0.26
0.4
0.00
0.50
0.00
0.00
0.20
0.00
0.00
210
0.65
1.60
0.00
0.00

YWu

181.81
331
17.85

5.00
20.00
66.32
75.00

276.92

125.00
33.58

166.67
150.00

16.67
280.00
110.00
165.03

90.78
24555
279.93

Variaveis do segundo modelo testado:

A - drea do terreno pesquisado expressa em
m?;

D - distancia do terreno considerado em
relacdo a estaca zero da rodovia, considerada
como polo de influéncia, medida em km;

L - Variavel dicotdmica que indica se o terreno
é lindeiro a rodovia ou néo;

AL - Variavel de interacdo obtida pela
multiplicacao simples das variaveis A por L;

DL - Variavel de interacdo obtida pela
multiplicacao simples das variaveis D por L;
Vu - Valor unitario de terreno, expresso em
R$/m?;




RESULTADOS ESTATISTICOS-2 &

Variév... | Tran... | Rel... | t Calcul... | Significi... F. Calcuiado -
A x 1328 318 063 28 Verifica-se o aumento do poder de
. k) 213 988 o0 _ explicacdao do modelo, com a estatistica F
L ® -259.16 -1.07 25.56 Durbin Watson
AL x 0.04 0.01 99.20 passando de 17,47 para 29,84,
DL ® 2223 407 0.10
Vu Infy) 2862 0.01 Desvio Padrs A i
e A significancia do regressor de AL é de
61011 99,20, muito além do que se poderia
E;J”{Tﬂf} admitir. Os demais regressores
RLIEA . e A .
apresentaram valores de significancia
Dist. Resid .. oLz .
100100 dentro dos limites aceitaveis.

Opcao: excluir a variavel de interacao AL,
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RESULTADOS ESTATISTICOS-3

Varisv_. | Tran— | Rel | t Calcul | Significancia S
33.73 .
A xoo3m A 012 001 Verifica-se 0 aumento do poder de
D Infey  -21.31 -10.01 0.01 . ~ s,
L x 2901 143 17.24 Durbin Watson explicacao do modelo, com a estatistica F
DL x 22 425 0.06 passando de 29,84 para 39,78;
Wu Indy) N7 0.0
Desvio Padrdo . A . .
0.39079 A significancia do regressor de L baixou
0% para 17,24, e todos os demais
Outli N e
> oo pardmetros estatisticos do modelo
Dist. Residuos mE|h0ra ram;
071 -095%-100

Assim, adotou-se o presente modelo
para a realizacdao da avaliacdo em massa
estimando os valores pela moda;

Vu = +137,5295* e ( -0,00003566*A) * eA( -0,7268*In (D) * e”( -0,3427*L) * eA( +0,2306*DL)
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INTERPRETACAO:

Vu = +137,5295* eA( -0,00003566*A) * er( -0,7268*In (D) * er( -0,3427*L) * er( +0,2306*DL) (Eq. 01)

Reescrevendo-se a Eq. Em notacdao matematica adequada:

Vu — 137’53 .e—0,00003566.A .D_0’7268 _ e—O,3427.L .60,2306.DL (Eq 01)

Calculando-se os expoentes e poténcias:
V, = 137,53.0,9999644 .D~07268 (7098 .1,2593PL (Eq.01)

Que é a forma final da Eq. 01, a ser empregada para as estimativas dos valores genéricos:




INTERPRETACAO:

V, = 137,53.0,9999644 . D~%7268 (,7098% .1,2593PL (Eq. 01)

Valores possiveis para a variavel L:
L = 0, para os casos de terrenos nao lindeiros a rodovia;
L =1, para terrenos lindeiros a rodovia.

Assim, para os casos de terrenos nao lindeiros a rodovia, com L =0, a Eg. 01 assume a seguinte forma:
V, = 137,53.0,700054 . D~0.7268

Os valores dependem apenas das areas dos lotes (A) e da distancia em relacdo a origem dos valores, na
estaca 0,0 da rodovia;




INTERPRETACAO:

V, = 137,53.0,9999644 . D~%7268 (,7098% .1,2593PL (Eq. 01)

Valores possiveis para a variavel L:

Assim, para os casos de terrenos lindeiros a rodovia, com L =1, a Eg. 01 assume a seguinte forma:
V, = 137,53.0,9999644 .D~%7268 (,7098.1,259301

V, =97,6188.0,9999644 ., D~%7268 1 2593P

Os valores unitarios dos lotes lindeiros a rodovia nao dependem da varidvel L, mas apenas das areas dos
lotes (A) e da distancia (D) em relacdao a origem dos valores, na estaca 0,0 da rodovia.

L ndo se trata de uma variavel dicotbmica perene, ou absoluta, mas de uma dicotomia fragil, pois definida a
posicao dos lotes em relacdao a borda da pista, os valores passam a depender exclusivamente de D e de A.




ESTIMATIVAS DE Vu:

A D L DL Wu

1.000.00 0.50
1.000.00 1.00

0.50 17457
1.00 11364

1.000.00 1.50
1.000.00 200
1.000.00 250
1.000.00 3.00 3.00 8467 200
1.000.00 350 350 8495 180

]

]

]

]

]

]

]
1.000.00 400 1 400 8651 180
1.000.00 450 1 450 8912
1.000.00 5.00 1 500 9264 140
1.000.00 5.50 1 5.50 97.00 120
1.000.00 £.00 1 600 10219 100

1

1

1

1

1

1

1

1

150 3915

200 028 (R$/m2) Vu em funcdo da distancia D
250 9614

100000 650 650 10819
100000  7.00 700 11505
100000 750 750 12280
100000 800 800 13149
100000 850 850 14120 20
100000  9.00 900 15201
100000 950 950 16401
100000  10.00 1000 177.32

s &

&
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REPRESENTACAO DOS Vu:

— A representacao dos valores
genéricos nas plantas do projeto
geométrico da rodovia ocorre

| . | por meio da escrita dos valores
FL|FL x FL |FL . .
o= ‘@ e a cada intervalo escolhido pelo
": h projetista. No presente caso esta
— = o= m = > representado o Vu para D =
I I .':W I I I 11:3;1 I I I I 1%-:?;-.1 I I I
N
il O T e ) 124
| [ v fanm ] & |

T i R | AL
— __::m LA BT L I i r 3 m-m-i::} l__-_: ﬁ"ﬂ_ﬁﬂmh_ | ﬁ [
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