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ABSTRACT

This work has by objective to relate the procedure employed for confection of the plan
values 1996 in Governador Valadares, intending collection tax (ITBI, IPTU, and ITU) just very.

Escaping at conventional methodology that imputed a coefficient for each variable, the
prefecture of Governador Valadares, implanted, since year 1995, a scientific methodology founded
in the statistical inference. For make use of this metodology, it was necessary to gather a part
significative of data and to resort to SISREG.

RESUMO

O trabalho tem por finalidade relatar os procedimentos utilizados na confecgfio da planta de
valores venais/1996 de Governador Valadares, para efeito de cobranga dos impostos ( ITBL IPTU e
ITU), de forma mais justa.

Fugindo & metodologia convencional que atribuia um coeficiente para cada varidvel, a
PREFEITURA MUNICIPAL DE GOVERNADOR VALADARES, implantou desde o ano de 1995,
uma metodologia cientifica, fundamentada na estatistica inferencial. Para utilizacBo dessa
metodologia, tornou-se necessario coletar uma amostra significativa de dados, bem como langar mfio
do splicativo de regressdo SISREG1.

1 Aplicative utilizado pela prefeitura Municipa! de Governador Valadares
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1- INTRODUCAO:

Este trabalho além de esmerar-se na consolidag#o da metodologia avaliatériaZ, implantada
pela Prefeitura Municipal de Govemador Valadares no ano de 1995, esiribada em modelos
estatisticos justificados para detenminar os pregos dos imoéveis urbanos ( verdade mercadologica)
procura sanear pequenas imperfei¢Ges existentes na antiga modelagem, bem como alimentar o banco
de dados referente aos pregos imobiliarios, buscando dar-lhe maior consisténcia. A esse conjunto de
procedimentos calcados na experiéncia de 1995 daremos o nome de: Refinamenio da Planta de
Valores Venais.

A fim de recolher e sistematizar as informagBes que possibilitaram tal refinamento adotou-se,
praticamente, a mesma metodologia desenvolvida pela ENGEBE3 com as readaptagBes que se
fizeram necessarias para garantir a representatividade amostral dos dados: Todo o trabalho de campo

foi realizado pelos coordenadores da pesquisa.

2 - METODOLOGIA.

2.1 - Fonte

: Para a construgio dos modelos justificados concernente ao mercado de bens iméveis em
Valadares, tomou-se como fontes primérias de informagio o rebatimento espacial dos pregos de
terreno, obtido em quatro agéncias imobiliarias: tal rebatimento deu origem 4 setforizacfo, e um
elenco de dados compostos pelos pregos de imoéveis resultantes de tramsagBes realizadas por
corretores imobiliArios, bem como pelos pregos registrados nos principais jornais da cidade (oferia),
nos contratos de compra e venda e nas guias de ITBI ( Imposto de Transmisso de Bens Iméveis):
estas informag@es constituiram o bance de dados estatisticos.

- 2.2 - Critérios de amostragem

O conjunto de informag8es, retiradas do registro de transagdes efetivamente intermediadas por
corretores imobilidrios, dos contratos de compra e venda, dos anincios de jomal e das guias de ITBIL,
sobre os pregos oriundos da venda de 135 temrenos, de 84 casas, de 64 apartamentos, de 72
condominios horizontais, de 39 salas e lojas, de 63 barrac3es, de 16 galp8es, de 16 chAcaras e de 6
garagens, bem como constituiu a base de amostragem relativa ao comportamento dos pregos na
malha urbana.

A selegio das agéncias que possibilitou a pesquisa empirica de pregos destinada a
seforizacHio, foi realizada mediante as seguintes diretrizes basicas: a maior expressfio que detinham
no mercado - volume de iméveis transacionados pelo qual foram responséveis e tempo de existéncia
comercial - e a facilidade de inter locug8io. De uma lista inicial com dez agéncias quairo foram
escolhidas, obedecendo a essas diretrizes, e submetidas 4 pesquisa.

2.3 - Coleta de dados

A coleta de informagBes nas agéncias imobilidrias para construir a nova regionalizaclio
(seterizag3o) ocorreu no recorte temporal de extremos definidos em agosto de 1995 & dezembro de
1995. Né&o foi constatada, por parte dos coordenadores da pesquisa, nenhum problema relevante que
pudesse comprometer a confiabilidade dos dados, com sua utilizagfio na construgio dos modelos
estatisticos.

2 Para uma melhor compreensfio dessa metodologia avaliatéria veja ZENI, André Maciel. Curso de Engenharia de

Avaliages: Porto Alegre.
3 Firme coatratada pela prefeitira municipal de Govemnador Valadares para elahorar a planta de valores venais de 1995,
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Apos a seleglio das agéncias que seriam submetidas & pesquisa empirica os coordenadores
apresentaram-se a cada uma delas, explicando os objetivos do trabalho, as vantagens da nova
sistemética de avaliago e o tipo de contribuigfio que delas seria pedido. Tal procedimento tornou-se
util & medida que restaurou o clima de cordialidade (didlogo) rompido na época da elaborago da
planta de valores de 1995. )

Com o fim de determinar a espacializagio atualizada dos pregos homogéneos na malha
urbana foi distribuido pelas agéncias imobilidrias um mapa cadastral da cidade na escala 1:10.000,
apresentando as zonas e subzonas fiscais (planta de valores venais 1994), para que fosse registrado,
num quadro sistémico, o prego médio de terreno nessas areas. Além disso alertou-se para o fato de
que a poligonal de fechamento das subzonas fiscais poderia ser alterada caso a homogeneidade
expressada pelos pregos, nfo tivesse comrespondendo a regionalizago da base espacial constante no
mapa. Um prazo limite para o retorno das informagdes foi definida de comum acordo com as
agéncies.

Terminado esse prazo, sem o devido retorno das informag8es pedidas, os coordenadores da
pesquisa realizaram visitas sisteméticas de acompanhamento ds agéncias imobilidrias, buscando
resolver as duvidas de reconhecimento/identificacio de certos locais no mapa da cidade: a ma
qualidade das copias distruidas dificultou a leitura espacial da malha urbana, bem como o ajuste da
poligonal de fechamento de algumas subzonas ficais ao carater homogéneo dos segmentos de prego
de temreno por ocasido da pesquisa. J

Estando de posse dos quadros informativos sobre os precos de terreno por subzona fiscal,
elaborado pelas agéncias, efetuou-se o célculo da média aritmética de tais pregos. A configuraciio
espacial dos pregos dai resultante (setoriza¢fio) foi confrontada com a planta de valores de 1994
(takela de preges usada no métode convencional) para identificar as areas cujas médias divergiam
de forma gritante.

A resolugdo das divergéncias relacionadas & média dos pregos ocorridas em certas subzonas
fiscais deu-se mediante analise dos dados constantes nos contratos de compra e venda, nas ofertas de
jomal e nas guias de ITBI: fais informag8es serviram de referéncia para arbitrar concludentemente os
pregos que se encontravam mais proximos da realidade de mercado. ;

Por fim, remediadas todas as duividas atinentes ao comportamento dos pregos de terreno
matha urbana procedeu-se ao seu recorte espacial. Tal recorte foi definido com base na espacializago
das éreas formadas pelos pregos homogéneos. Com isso a poligonal de fechamento de certas
subzonas fiscais sofreu alteragfio: algumas foram submetidas ao processo de agregag#io e outras ao de
fragmentac#o.

O reamranjo das subzonas fiscais com base na homogeneizagio dos pregos de terreno den
origem a nova regionalizagdo (planta de valores de 1996), composta por 4reas que receberam o nome
de setor: varidvel explicativa de maior peso na formag#io dos pregos imobiliarios, e por conseqnéncia
na construgfo do modelo justificado, pois toma como referéncia a localizagfo do imével na cidade.
Para utilizagdo da varidvel setor na formulag#o desse modelo foi dado a cada um deles, mediante
divisgo do prego médio de terreno encontrado por 100, o numero correspondente 4 sua importincia
relativa na cidade, por exemplo, uma determinada mancha de pregos homogéneos, cuja 4rea média
vale R$ 80.000,00, comresponde ao setor 800.

Para a utilizagfio das variveis explicativas? topografia e infra- estrutura fez se necessario
tomar medidas especificas para cormrigir em alguns casos de desatualizagfo de algumas infon.nagb?s
cadastrais relativas a elas. No primeiro caso, buscou-se identificar para cada bairro a predomindncia
do cardter plano ou acidentado de sua topografia com base na transferéncia do levantamento
aerofotogramétrico da CEMIG, do ano de 1984, para a plania cadasiral da cidade na escala de
1:10.00; quanto ao segundo caso, para a confirmagdo ou nfo da existéncia dos elementos

4 Outres variaveis explicatives utilizades na construgio dos modelos estatisticos serfio tratadas na proxima secio.
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componentes da infra-estrutura béasica em diversos bairros foram realizadas minuciosas visitas pelos
coordenadores da pesquisa. JA a varidvel explicada(y) do modelo: pre¢o do m? por tipo de imével,
resultou do registro em planilhas das transagOes efetivamente realizadas no mercado pelos corretores
de certas agéncins imobiliarias, dos contratos de compra e venda, de ofertas anunciadas em jomal e
das guias de ITBL Esse conjunto de dados (precos imobilidrios), associados a outros atributos
imobilisrios (infra-estrutura, localizagao etc.) alimentou o aplicativo SISREG, na busca de modelos
robustos e eficientes, que serflo tratados na segfo seguinte.

3 - ESTATISTICA INFERENCIAL

A estatistica inferencial tem por objetivo buscar uma fun¢fio f(x), que explica a realidade
mercadoldgica, baseada nas amostras de transac8es de bens im6veis ocorridas no mercado.

Cada elemento coletado na ocorréncia do fato (evento) carrega consigo informages que serdo
de suma importincia na explicagdo do prego; informagBes que podem ser de natureza quantitativa
(4rea superficial) e ou qualitativas(conservagfio).

Assim cada evento (Ei)® coletado, traz um elenco de varidveis independentes Xk6 de
explicag&o do prego do imovel efetuado (varidvel dependente Yk7).

L Y= £( X1, X2, X3,..., XK) ]

A modelagem podera ser submetida a estudos de defeitos e vicios no seu ajuste, tais como:
forte comelacdo entre varidveis independentes (colinearidade), variagdo gradativa de dispersdo
(heterccedacidade) e outros.

3.1 - Planta de valores

A aplicac#o da Estatistica Inferencial na elaboragfo da Planta Gerérica de Valores de 1996
tem por objetivo construir modelos que permitam determinar o prego dos imoéveis contidos no
perimetro urbano. A diversidade tipologica utilizada no caso valadarense foi dada pelos seguintes
imoveis:

¥ Casas

* Barraces

* Condomfnios horizentais

* Condominios verticais (apto, salas e lojas)

* Terrenaos (lote)

* Ch#caras (gleba de terrenc)

* Galpdes

* Garagens de edificios

Cada caso (tipo de imével) foi explicado estatisticamente, tendo como suporte as amostras
coletadas de transagdes ocomridas no mercado imobilidrio.

5 Nizmeso de eventos ocorridos por amostra.
6 NGmero de varisveis independentes que o dado amostral traz.
7 Prego upitério para cada tipo de evento ocorrido.
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3.2 - Estudo das varifiveis
3.2.1 - Varifiveis observadsas:

‘") Modelo de casas, barraces e condominios horizontais

* Telhado: pontos atribuidos ao tipo de cobertura da casa (telhado de barro(2); amianto(1)).

* Ferre: pontos atribuidos ao tipo de forro da casa (laje(3); madeira(2); sem forro(1)).
* Fachada: pontos atribuidos ao tipo da fachada principel da casa (especial e emassada(2),
argamassa pintada a tinta, rebocada e sem revestimento(1).
* Piso: pontos atribuldos ao tipo de piso da casa (taco, cerdmica ou tdbua(3); cimento(2); sem
revestimento(1).
% Padrfio: pontos atribuidos ao padriio de acabamento da casa (luxo(4); alto(3); médio(2); baixo(1)).
* J¢ade da consérugiio: pontos atribuidos 4 idade da construgfo (até 5 anos(4); 6 4 10 anos(3); 10 a
20 anos(2); + 20 anos(1).
* Conservagiio: pontos atribuidos ao estado de conservagdo da construgdo.
(boa(4); regular(3); ma(2); péssimo(1).
& Vedac¢lo: pontos atribuidos ao tipo de vedagZo do terreno (muro(3); cerca ou tela(2); sem
vedag#o(1)). .
*+ Area construida: Area construida da unidade, expresso em m?
% Edicula: drea construida com padriio inferior & porgéio maior (ex.: terrago, varanda, etc)
¢ Area terreno: Area do terreno ou a proporcionalidade (frag&o ideal) que a unidade ocupa sobre o
mesmo, €Xpresso em m>,
« Infra-estrutura: pontos atribuidos aos principais elementos de infra-estrutura urbana existente no
local ( se Z igual a 8 completa; se¥ menor que 8 incompleta)..
completa(2)>> ( 4gua(2), esgoto(2), energia elétrica(2) e pavimentagdo(2))

__incompleta(1) >> (quando falta pelo menos 1 elemento citado)
* Setor: mimero de forma hierarquizada que representa a localizagdo do imével dentro da matha
urbaca.

 Unit#rio: Prego por metro quadrado do fato ocorrido no mercado imobilisrio (US$/m?).

b) Modelo de terrencs
» Tieinentos bisicos de infra-estrutura urbana:

Somatoério + (1)dos pontos atribuidos aos principais elementos de infra-estrutura urbana exisientes no
local (Agua(2), Esgoto(2), Energ. Elétrica(2) e Pavimentagio(2)), totalizando(9) na existéncia de
todos eles:

obs: SIM (2); NAO (0) zero.

* Topegrafia: pontos atribuidos a topografia ( plana(2), irregular(1)).

+ Area: Area superficial do terreno, expresso em m?>.

* Testada: frente do lote, expressa em metros lineares

* Setor: mimero de forma hierarquizada que representa a localizagio do imével dentro da malha
urbana

* Umtéﬁo: Precgo por metro quadrado do fato ocorrido no mercado imobilisrio (US$/m?).
c) Medelo de condominios verticais (aptos, salas e lojas)

% Tafra estrutura: ponfos atribuidos aos principais elementos de infra-estrutura urbana existente no
local ( se Z igual a 8 completa; seZ menor que 8 incompleta).
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cempleta(2)>> ( 4gua(2), esgoto(2), energia elétrica(2) e pavimentag#o(2))
incompleta(1) >>(quando falta pelo menos 1 elemento citado)
* Elevador: poatos atribuidos a existéncia de elevador no prédio (existe(2); nfo existe(1)).
* Existéncia de garagem: pontos atribuidos ao direito de vaga na garagem (possui(2); ndo
possui(1)).
¢ Salfio de festas: ponfos atribuidos 4 existéncia de sales de festas no prédio (existe(2); ndo
existe(1).
* Piso da subumidade: pontos atribuidos ao tipo de piso (taco ou tAbua(2); cerimica e carpete(1)).
* Fachada: pontos atribuidos ao tipo da fachada principal do prédio (especial(2); simples(tinta a base
de 4gua)(1)).
* Idade da construcio: até <5 anos (4); 6 a 10 anos(3); 11 a 20 anos(2); +20 anos(1)
* Conservagiio: pontos atribuidos ao estado de conservagdo da unidade (bom (5); regular(3); mA(1).
* Conservacfio do prédio: pontos atribuidos ao estado de conservag@o do prédio, parte externa (bom
(5); egular(3); ma().
+ Area: drea da subunidade contida no cadastro, expresso em m>.
* Padrio: padriio de acabamento do apto (luxo(4); alto(3); médio(2); baixo(1)).
* Setor: numero de forma hierarquizada que representa a localizagdo do imével dentro da malha
urbana.
* Unitdrio: Prego por metro quadrado do fato ocorrido no mercado imobilidrio (US$/m?).

¢) Modelo de galpdes

% Tipo cobertura: laje(3); telhado(1);

* Estrutura: concreto(3); Metalica(2), Madeira(1).

* Conservaclio: pontos atribuidos ao estado de conservagdio da unidade (bom (5); regular(3); ma(1).
* Idade: até 5 anos(4); 6 2 10 anos(3); 11 & 20 anos(2); +20 anos(1).

* Area construfda: 4rea de construgfio do galpo, expresso em m?.

* Arca terreno: area do terreno, expresso em m?>.

* Setor: mimero de forma hierarquizada que representa a localizagdo do imével dentro da malha

uroana.
¥ Unitério: Pneco por metro quadrado do fato ocomrido no mercado imobilidrio (US$/m?).

e) Medelo de garagem de prédios

* Estrutura do prédio: pontos atribuidos ao tipo de estrutura do prédio (concreto(3); Metalica(2);
Madeira(1).

* Conservacgiio: pontos atribuidos ao estado de conservagfo do prédio (bom (5); regular(3); ma(1).

¢ Area construfds: area de construgfio da garagem, expresso em m?.

* Setor: numero de forma hierarquizada que representa a localizagfo do imével dentro da malha

urbana.
* Unitério: Prego por metro quadrado do fato ocomrido no mercado imobilidrio (US$/m?).

3.3 - Modelos inferidos

Uma vez definidas as varidveis que influenciam no prego do imével, o aplicativo SISREG
"busca" a melhor equagfo matematica-estatistica explicativa de cada modelo.

Algumas variveis nfio se mostraram sensiveis na determinacio do prego, o que nfo significa
necessanamente falta de influéncia, pois tal fato pode ocormrer por insuficiéncia amostral, ou seja, ndo
h4 espectro de dados coletados que permita justificar estatisticamente o valor que deve ser observado
cu até mesmo porque essas variaveis ndo foram devidamente atualizadas: o ultimo cadastro realizado
em Valadares ocotreu em 1984.
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As varisveis consideradas em cada modelo inferido justificam/contribuem na formag#io dos pregos
dos iméveis analisados, gerando desta feita a planta de valores de 1996 do Municipio de Govemador
Valadares, base de célculo para efetuar a cobranga dos impostos referentes ao IPTU, I'TU E ITBL.
Essa planta fica aberta para continua realimentag#o de dados (refinamento).

3.3.1 - Variiveis explicadas pelo sistema

2) Modelo inferido para casas:

Y=e *(at bi*ln X1 + b2*In X2 + b3*X3 + bd*In X4 + b5*X5)
Onde:

'Y= valor unitério

e=2,71828182846

a=2,7547584341

b1=0,3427120877

X1= Area do terreno

b2=-0,3296707380

X2= Area da subunidade construida-+(edicula/2)
b3=0,1889854093

X3= Forro

b4=0,2992472134

X4= Setor

b5=0,0333613628

X5= (Piso+cobertura+ifnfra-estrutura+Conservagio+fachads).
| VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X2 |

Ex.:

Bairro: Itha dos Arevjos

Setor: 200 Infra-estrutura: completa(2)
Area de terreno: 360 m? Area Censtrufda: 180 m?
Area da edfcula: 10 m? Fachada: simples(1)

Piso: taco(3) Forro: laje(3)

Coberiura: telha de barro(2) Conservagio: 6timo(4)
Resultados:

. Y=US$ 271,455/m?
Preco do im6vel: (US$ 271,455/m%)*((180+10/2)m?)=US$ 50.219,27

b) Modelo inferido para barracdes:

Y= ;:(a+bl*X1+b2*lnX2+b3 *nX3+b4*X4+b5*X5+b6*X6+b7*InX7)
Onde:

Y= valor unit4rio

e=2,71828182846

a=2,2852707197

b1=0,1572887785

X1= Infra-estrutura

b2=0,3415638979 '

X2= area de terreno ou frag#o ideal

b3=-0,2903003990

X3= Area da construgfio + (edicula/2)
b4=0,1259279090
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X4~ tipo de cobertura

b5=0,1064725914

X5=tipo de piso

b6=0,1017475625

Xé= Conservagio

b7=0,2469002678

X7= setor

| VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X3 |

Ex.:

Bairro: Santa Paula

Setor: 10 Infra-estrutura: incompleta(1)
Area terreno: 250 m? Area construfda: 50 m?
Piso: cimento(2) Caobertura: tellha amianto(1)
Conservaciio: bom(4)

Resultados:

Y=US$90,6677/m?

Prego do Imével= (US$90,6677/m?)*(50,0 m?) = US$ 4.533,39

<) Modelo inferido para condominios horizonfais:

y=e ~(a+b1* X1+ b2* n X2 + b3*In X3 + b4*x4 + b5*X5 + b6*In X6)
Onde:

'Y= valor unitério

e=2,71828182846

a= 3,1024692613

b1=0,1320773546

X1= Infra-estrufura

b2=0,2426373376

X 2= frac8o ideal

b3= - 0,2400445922

X 3= 4rea de construgfo da subunidade+Hedicula/2)
b4=0,1694584524

X4~ forro

b5=0,0715592836

X5=piso

b6=0,2365223156

X6=setor

! VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X3 |

Ex:

Bairro: Vila Isa

Area total construfda: 260,0m?

Area terreno: 500,0m? Setor: 80

Casal

Area construfda: 120,0 Fragiio ideal: 230,77m?
Infra-estrutura: completa(2) Ferro: madeira(2)
Piso: cerimica(3)

Resultados:

Y=US$168,6366/m?

Prego do imével(1)= (US$168,6366/m?)*(120,0m?)=US$ 20.236,39
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Casa 2

Area construfda: 140,0m? Fracfio ideal: 269,23m?
Infra-estrutura: completa(2) Forro: laje(3)

Piso: taco(3)

Resultados:

Y="US$199,85/m?
Prego do imével= (US$ 199,85/m?)*(140)m?= US$ 27.979,00

d) Modelo inferido para terrenos:
Y=e/(atb1*in X1+b2*In X2+b3*X3)

Onde:

Y= valor unitrio
e=2,71828182846
2=0,9881306527
bi=-0,3111459027
X1i= Area do terreno
b2=0,8423235036

X2= setor

b3=0,0355705854

2 ia(2)+esgoto(2 vimento(2)+1).
iVALOR TOTAL DO IM%VELEMANEISE=Y‘XII

Ex.:

Bairro: Grd Duqueza

Setor: 120

Infra-estrutura: completa(8)+(1)=(9)

Area terreno: 360 m?

- Resultados:

Y= US$ 33,4297/m?
Prego do imével= (US$ 33,4297/m?)*(360,0m?)= US$ 12.034,70

¢) Modelo inferido para condomfnios verticais (aptos, salas e lojas):

» Mcdelo para apartamento:
Y=¢ ~(a +b1*In X1 + b2*In X2 + b3*In X3)

Onde:

Y= valor unitrio

e= 2,71828182846

a= 3,1035320092

b1=0,2330011298

X1= construida da subunidade + (edicula/2)
b2=0,0747508163

X2= setor

b3=0,4540896105
X3= (Conservagfo®elevador)

§ VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X1 |
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Ex:

Bairro: Ilha dos Araujos

Area: 154,0m? Conservag#ia(apto): 6timo(5)
- Elevador: n#o existe(1) Setor: 180

Resultados:

Y=USS$ 220,5566/m?
Prege de imével= (US$ 220,5566/m?)*(154,0m?) = US$ 33.965,72

* Modelo para salas e lojas:

Y= e atb1*X1+b2*X2+b3*In X3+bh4/X4)

Onde:

Y=valor unitario

e =2,71828182846

a= 5,1006047516

bi=0,1216580619

X1=Elevador

b2=0,1853611749

X2=Conservag@o da subunidade

b3=-0,1830793112

X3= Area construida da Subunidade + (edicula/2)
b4=-13,1683778259

X4= Setor

| VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X3 |
Ex:

Bairro: centro

. Area: 50,0m? Conservagio(sala): 6timo(5)
Elevador: existe(2) Setor: 850
Resuliados:

Y=USS$ 254,43/m?

Prego do imével= (US$ 254,43/m?)*(50,0m?)~= US$12.721,48

f) Modelo inferido para gzlpdes:

Y= e Mathl *InX1+b2*X2+b3*InX3).
Onrde:

Y=valor unitdrio

e=2,71828182846

a=3,4442088701

b1=0,5915287088

X1= area do terreno
b2=0,0030503707

X2=setor

b3=-0,5567387380

X3= 4rea construida

| VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X3 |
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Ex:

Bairre: Distrito Industrial

Area terreno: 20.000,0m? setor: 20

Area construida: 4.250,0m?

Resultados:

Y=USS$ 111,2792/m?

Prege do imével= (US$ 111,2792/m?)¥(4.250,0m%)= US$ 472.936,75

g) Modelo inferido para garagem de edificios:

Y= eratb1*nX1+b2*nX2).

Onde:

Y=valor unitério

e=2,71828182846

a=7,9980506037

b1=-0,9669636364

X1= 4rea da garagem

b2=0,0305073218

X 2= estado de conservagdo do prédio

{ VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X1 |
Ex.:

Bairro: centro

Area: 15,0m? Conservagciio do prédio: 6timo(5)
Resuitados:

Y=USS$ 252,6490/m?

Prego do imével: (US$ 252,6490/m?*(15,0m*)= US$ 3.789,74

h) Modelo inferido para chicaras:

Y=e"(atbl*n X1+b2*X2)
Cndge:

Y= valor unitario
e=2,71828182846

2= - 1,2108731034
bi=0,6209656451

X1= gefor

b2= - 0,0000950376

X2= 4rea da chicara

| VALOR TOTAL DO IMOVEL EM ANALISE = Y*X? |
Bxi:

Bzirro: Ch&caras Brawnas

Area terrenc: 5.420,0m? Setor: 80
Resultados:

Y=US$ 2,7050/m?
Prego do imével= USS$ 2,7050/m(5.420,0m?)= US$ 14.661,23
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(Anexo I)

Exemplo de setoriza¢ao de um bairre da cidade
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