YU
GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA \
Lok

CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

.

vel, semelhante as do avaliando, usando-
se toda a evidencia disponivel.”

A dificuldade da aplicagdo do método esta na obtenc¢do desses ele-
mentos comparaveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na pes-
quisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como ¢ grande o nu-
mero de varidveis que intervém na formagdo do valor de mercado do imével, na
generalidade dos casos ha necessidade de se homogeneizar quanto:

- a0 tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;
- a situacdo, pois 0 maximo que se pode esperar € que os elementos sejam pro-
XImos;

- as dimensdes, compreendendo as areas, conformagio, etc.

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a
metodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-

14653-1:2001.

""3.32 modelo de regressio:
Modelo utilizado para representar deter-

minado fenémeno, com base numa
amostra, considerando as diversas carac-

teristicas influenciantes”.

A Norma NBR 14653-2 determina que para as avaliagdes se en-
quadrarem nos niveis de fundamentacdo existentes, devem ser apresentados no

minimo 03 (trés) elementos de pesquisa, efetivamente utilizados.

Para se alcancar a convic¢do do valor de mercado dos imoveis, es-

tabeleceu-se uma funcdo de regressdo da Inferéncia Estatistica, mediante apli-
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cagdo do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipote-

ses cujos resultados atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.

O comportamento do valor de mercado do imével foi estudado em

relacdo as seguintes variaveis:

a) Area Total: varidvel independente quantitativa, que informa a drea total
coberta de cada elemento.

b) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidavel padrdo construtivo depreciado,
obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imdvel
(corrige distorgdes relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a
Depreciagdo do imovel (em fungdo da idade, obsoletismo e do estado de
conservagdo) das amostras utilizadas.

¢) Elevador: Variavel dicotomica que indica se as amostras contam com acesso
vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:0 - Sem; 1 - Com.

d) ANO: Variavel temporal que indica o ano de ocorréncia do evento das
amostras no mercado imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequen-
cialmente, da seguinte forma: 1=2014, 2=2015, 3 =2016 e 4=2017/2018.

e) Indice Fiscal (IF): Valores extraidos da wltima edi¢do da Planta de Valores
Genéricos de Terrenos para fins de tributagdo, indicando o posicionamento
das amostras nas zonas geoeconomicas da Prefeitura Municipal de Santos,

expresso em R$/m?.

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor
total das amostras em oferta, um deséagio de 10% para compensar a elasticidade

natural das mesmas, ja os elementos de transa¢des ndo foram aplicados o desa-

gio.
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