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Resumo:

O envelhecimento é um fen6meno presente em todos 0s materiais utilizados na construcao civil e a degradacéo, que
vem acompanhada dele, pode ser agravada conforme se negligenciam as manutenc¢des periddicas, o ambiente em que
esta inserido e a forma de utilizacdo do imdvel. Visto que a depreciacdo esté relacionada a um processo que ocorre
desde o inicio de sua utilizacdo até a sua completa inutilidade pratica, ela ndo pode ser ignorada nos procedimentos
de avaliagdo de qualquer bem mével ou imdvel. E, assim, inegavel a sua importancia na determinacéo do valor final
de um bem. Entretanto, atualmente s6 existem métodos que avaliam a depreciacdo relacionada ao desgaste fisico dos
imoveis, desprezando os demais tipos de depreciagdo. Este trabalho consiste em estudo de caso no bairro Estreito, em
Florian6polis/SC, no qual se realizou uma analise comparativa do método de Ross-Heidecke, ja consolidado no
calculo da depreciacéo, com um método mais compativel com a realidade do mercado no local estudado. Foi utilizado
0 método comparativo direto de valores de mercado para obter um modelo de regressdo linear capaz de calcular
valores de apartamentos na area de estudo. Com o resultado, foram constatadas diferencas entre os dois métodos, o
gue comprova a importancia da realizacdo de estudos regionais e periddicos para a engenharia de avaliaces.

Palavras-chave: Depreciacdo. Método de Ross-Heidecke. Avaliacdo de Imdveis. Método Comparativo Direto de
Valores de Mercado. Regressdo Linear.

Abstract

Aging is a phenomenon present in all materials used in construction and the degradation, which accompanies it, can
be aggravated as neglected periodic maintenance, the environment in which it is inserted and the way of using the real
estate. Since depreciation is related to a process that occurs from the beginning of its use to its complete practical
uselessness, it cannot be ignored in the appraisal procedures of any movable or immovable property. It is, thus,
undeniable its importance in determining the final value of a real estate. However, there are currently only methods
that appraise the depreciation related to the physical deterioration of real estate, neglecting other types of depreciation.
This article consists of a case study in the Estreito district, Florianpolis/SC, in which a comparative analysis of the
Ross-Heidecke method, already consolidated in the calculation of depreciation, was carried out with a method more
compatible with the reality of the market in the studied area. The direct comparative market values method was used
to obtain a linear regression model capable of calculating values of apartments in the studied area. With the results,
the comparative analysis between the obtained values shows differences between the two methods, which proves the
importance of conducting periodical and regional studies for the appraisal engineering.

Keywords: Depreciation. Ross-Heidecke Method. Real Estate Appraisal. Direct Comparative Market Values Method.
Linear Regression.
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1. INTRODUCAO

Por via de regra, todos os bens tém um tempo de utilizacdo limitado e vao modificando as
suas caracteristicas, sejam elas fisicas, resultantes da idade e do desgaste, sejam elas funcionais,
pela falta de capacidade para servir, obsolescéncia ou desuso. Como o melhor aproveitamento e a
plena eficicia de um bem ocorre quando ele se encontra no estado de novo, a medida que vai sendo
utilizado as suas caracteristicas originais vao sendo depreciadas, podendo atingir a total perda de
valor econdmico.

A NBR 14653-1 (2001) expde que os fatores valorizacdo e depreciacdo de bens devem ser
divulgados por entidades técnicas regionais reconhecidas ou por universidades. Além disso, devem
ser revisados no prazo maximo de quatro anos ou sempre que necessario, 0 que nem sempre €
feito. Isso leva os profissionais da area a buscar fatores em entidades de outras regides e até de
outros paises, deixando de lado as particularidades da regido e do mercado no qual o bem esta
inserido, gerando distor¢Ges nos modelos e, portanto, no resultado final.

Tendo em vista que a depreciacdo é um fator importante na determinacdo do valor de um
bem, alguns métodos foram desenvolvidos para simplificar o trabalho do avaliador. A anélise e
calculo do processo de depreciacdo baseia-se em diversas metodologias, sempre indicando uma
evolucdo gradual, linear ou parabdlica do desgaste e consequente depreciagdo do edificio.

Esse trabalho apresenta os resultados obtidos no TCC do autor, cujos procedimentos e
método estdo detalhadamente explicados no arquivo original.

2. DEPRECIACAO DE IMOVEIS

De acordo com a NBR 14653-1 (2001), depreciacdo é a perda de valor de um bem, devido
a modificacdo em seu estado ou qualidade, ocasionada por: deterioracdo (desgaste de seus
componentes em razao de uso ou manutencdo inadequados), decrepitude (desgaste de suas partes
caracteristicas, em consequéncia de seu envelhecimento natural, sob condi¢des normais de
utilizacdo e manutencdo), mutilacdo (retirada de sistemas ou componentes originais existentes) ou
obsoletismo (superagdo tecnoldgica ou funcional). No caso de um imdvel, a depreciacdo gera
perda de interesse, de comodidade, de procura e, consequentemente, de valor.

No ambito da avaliacdo de imdveis sdo identificadas, principalmente, as depreciacGes
associadas ao desgaste fisico do edificio e a depreciacdo funcional, podendo ser caraterizadas da
forma como apresentada na Figura 1 (NETHER, 2010).

Avarias bruscas acidentais Deteriora¢ao

De ordem fisica

Desgaste constante Velhice ou decrepitude

Depreciagdo

Inadequacdo (Falhas no projeto e execugao)

De ordem funcional [Supera¢do Obsoletismo

Anulagdo Inadaptalidade a outros fins

Figura 1 - Depreciacdo fisica e funcional: causas
Fonte: NETHER (2010)
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Outro tipo de depreciacao existente esta relacionado com a perda de valor gerado por causas
econdmicas desfavoraveis. Segundo o indice FipeZap, feito com base no mercado de 20 cidades,
o0 preco de venda dos imdveis residenciais construidos no pais caiu 17%, ja descontada a inflacéo,
durante os anos de crise (entre 2014 e 2017). Descontado o IPCA, estimado para 0 ano de 2017
em 2,78%, a queda no valor dos imoveis foi de 3,23% de janeiro a dezembro de 2017.

2.2. Método de Ross-Heidecke

O método mais completo utilizado atualmente no céalculo de depreciacdo de imoveis € 0
Método de Ross-Heidecke, que leva em consideracdo a vida util, idade efetiva e estado de
conservacao da edificagéo.

O estado de conservacao de edificacGes deve ser classificado segundo a graduacdo que
consta na Tabela 2, proveniente do estudo de Heidecke.

Tabela 2 - Estado de conservacao e coeficiente de depreciagdo de Heidecke
Condicdes | Coeficiente

fisicas c Caracteristicas
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
a) Novo ,00% 0is anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura
N 0,00% d t ded te natural d t
externa.

(b) Entre Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
novo e 0,32% dois anos, que apresente necessidade apenas de uma deméo leve de
regular pintura para recompor a sua aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
(c) Regular | 2,52% » CUJO €stado geral possa S P pena P
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

(d) Entre e . .

regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
(eDAroS 8.09% anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
sirglples localizadas e superficiais e pintura externa e interna.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
(e) Reparos 18.10% externa, apos reparos de fissuras superficiais generalizadas, sem

simples recuperacao do sistema estrutural. Eventualmente, reviséo do sistema
hidréaulico e eléctrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apos reparos de fissuras, e com estabilizacdo e/ou recuperagao
(f) Entre localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
reparos 33.20% possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
simples e ’ de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
importantes necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,

ou de outro compartimento. Revisdo da impermeabilizacéo ou
substitui¢do de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
59 60% externa, com substituicdo d_e_panps de regularizagz”io da alvenaria,
’ reparos de fissuras, com estabilizagdo e/ou recuperacgéo de grande parte
do sistema estrutura. As instalag@es hidraulicas e elétricas possam ser

(9) Reparos
importantes
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restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A substitui¢do
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos compartimentos.
Substituicdo ou reparagdes importantes na impermeabilizacdo ou no
telhado.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizacao

(h) Entre I - L Ll
e/ou recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizacdo da
reparos : ; L . TP
. 75,20% alvenaria, reparos de fissuras. Substituicdo das instalacBes hidraulicas e
importantes o L . .
e sem valor elétricas. S_ub_st|~tuu;a(_) dos revest_lr_nent~os de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabiliza¢ao ou do telhado.
('\)/aslg:n 100,00% Edificacdo em estado de ruina.

Fonte: adaptado de PEREIRA (2013)

As caracteristicas relativas aos estados de conservacao reproduzidos por esse método devem
ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao avaliador o julgamento das observac@es colhidas
na vistoria.

O coeficiente de depreciacao é determinado através da Equacéo 1.

=3[+ )]+ {36+ G) e ®

Onde:
K = Depreciacao fisica
n = Vida atil do imével
u = ldade Efetiva do imovel
C = Coeficiente de depreciacdo de Heidecke

Com a Equacdo 1, foi possivel elaborar a Tabela de Ross-Heidecke, na qual é definido o
coeficiente de depreciacdo fisica em funcdo das oito categorias de conservacdo, em que se
consideram simultaneamente a idade e o estado de conservacao. O grafico resultante dos valores
encontrados nessa tabela estéa representado pela Figura 3.

Depreciacdo de Ross-Heidecke
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Figura 3 - Representacdo grafica da depreciacdo fisica de Ross-Heidecke (%)
Fonte: Elaborado pelo autor
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Da leitura do grafico representado pela Figura 3, conclui-se que o estado de conservagao do
imovel tem grande influéncia no resultado da sua depreciacéo fisica, principalmente nos primeiros
anos da sua vida util.

3. ENGENHARIA DE AVALIACAO

Engenharia de avaliacbes € uma &rea da engenharia que reine um conjunto amplo de
conhecimentos de engenharia e arquitetura e, ainda, de outras areas das ciéncias sociais, exatas e
da natureza, com o objetivo de determinar o valor de um bem, seus direitos, frutos e custos de
reproducdo (DANTAS, 1998).

A Parte 1 da NBR 14653 (2001) prevé quatro métodos para calcular o valor de um bem, de
seus frutos e direitos. O método escolhido para a execucdo deste trabalho foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, em que € feita a composicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto quanto possivel
semelhantes as do imével avaliando, usando-se toda as evidéncias disponiveis. E 0 método mais
indicado para trabalhos de avaliagdo, “desde que existam dados que possam ser considerados como
uma amostra representativa para o mesmo (DANTAS, 1998)”.

3.1. Inferéncia estatistica

De acordo com Dantas (1998):

Inferir significa concluir. Assim, inferir estatisticamente significa tirar
conclusdes com base em medidas estatisticas. Em engenharia de avalia¢des o que
se pretende é explicar o comportamento do mercado que se analisa com base em
alguns dados levantados no mesmo. Neste caso, a inferéncia estatistica é
fundamental para solucionar a questao, pois, conhecendo-se apenas uma parte do
mercado, pode-se concluir sobre 0 seu comportamento geral com determinado
grau de confianca.

3.2. Modelo de regressao

A analise de regressao € um dos ramos da teoria estatistica mais usada na pesquisa cientifica
hoje em dia. Um modelo de regressdao linear estuda o comportamento que uma variavel
independente exerce sobre a variavel dependente.

O modelo de regressao linear multipla € utilizado para explicar a variacdo da variavel
dependente (Y) em fungdo de mais de uma varidvel independente (X) (DANTAS, 1998). Pode ser
obtido pela Equagéo 2.

Y=a+bX;+cX,+dX3+ -+ ¢ @)

Onde:
Y: Variavel dependente
X1, X2, X3, (...): Variavel independente
a, b, c, d (...): Parametro de populacéo
€: Erros aleatérios do modelo
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4. METODO

4.1. ldentificacdo das variaveis

Foram selecionadas vinte e duas variaveis, sendo uma dependente (necessaria uma
investigacdo no mercado em relacdo a sua conduta e a forma de expressdo dos pregos para ser
determinada) e vinte e uma independentes (referem-se as carateristicas fisicas). Todas variaveis
classificadas pela NBR 14653-1 (2001) como independentes foram testadas no modelo para a
verificacdo de sua influéncia na formacdo do valor total, tida como variavel dependente. As
variaveis estdo classificadas de acordo com a Tabela 3.

Tabela 3 — Variaveis do estudo

QUANTITATIVAS QUALITATIVAS
Valor de venda (R$) Mobiliado
Valor de condominio (R$) Elevador
Valor de IPTU (R$) Sal&o de festas
Area total (m?) Sacada
Area privativa (m2) Piscina
Idade (anos) Churrasqueira (privativa)
Quartos, suites, banheiros, vagas de garagem | Estados de conservagdo: ‘b’, ‘c’, ‘d’ e ‘e’
Distancia de polo valorizador (metros) Padrao

Fonte: Elaborado pelo autor
4.1.1. Variavel ‘Padrao’

As diferencas de padrdo construtivo foram ponderadas utilizando as caracteristicas que
melhor se aproximem dos seus respectivos padrdes. Foram utilizados trés padrées diferentes para
classificar os dados da amostra: simples, médio e superior.

4.1.2. Variavel ‘Estado de conservacao’

Foram considerados quatro estados de conservacdo: ‘b’, ‘c’, ‘d’ e ‘e’. As vistorias foram
realizadas através de imagens dos imoveis fornecidas pelos anunciantes, e, quando necessario,
através de visitas a parte exterior dos empreendimentos.

Estados de conservagao além do ‘e’, ou seja, problemas maiores que reparos simples, sao
mais dificeis de identificar sem uma vistoria detalhada de cada apartamento, visto que envolvem
patologias relacionadas a estrutura, instalag@es hidraulicas, elétricas e impermeabilizacéo.

4.1.3. Variavel ‘Distancia de polo valorizador’

Representa a menor distancia em linha reta da edificacdo até a Beiramar Continental, cujo
nome oficial é Avenida Poeta Zininho, possui 2,3 km de extensdo, esta localizada no bairro
Estreito, em Floriandpolis/SC
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4.2. Coleta de dados

Foram pesquisados no mercado local ofertas de venda de apartamentos em toda a extenséo
do bairro Estreito, em Floriandpolis - SC. A amostra obtida é constituida exclusivamente por
ofertas e contém 202 dados, coletados no decorrer dos meses de fevereiro a abril/2018. No
Apéndice deste trabalho estdo apresentados os dados de 9 apartamentos. A distribuicdo espacial
dos dados pode ser vista na Figura 4.

Figura 4 - Dados georreferencis no Gogle Earth
Fonte: Elaborado pelo autor

4.2. Tratamento estatistico

Foram realizadas varias simulacBes com diversas combinacfes de dados e varidveis no
software INFER 32, eliminando, quando necessario, as varidveis que ndo apresentaram
significancia estatistica, bem como os dados discrepantes.

As variaveis ‘Valor de IPTU’ e “Valor de Condominio’ ndo foram testadas, pois além de
faltarem dados em muitas amostras, os dados ndo eram totalmente confiveis.

Apbs o tratamento estatistico, foi selecionado o modelo que atendeu todos as hipo6teses
basicas e que apresentou um coeficiente de correlacdo alto, permitindo uma explicacdo do
comportamento do mercado imobiliario local.

4.2.1. Estatisticas basicas

N° de elementos da amostra: 158
N° de variaveis independentes: 10
N° de graus de liberdade: 147
Desvio padréo da regresséo: 0,0852
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4.2.2. Correlacdo do modelo

Coeficiente de correlagao (r) .............. - 0.9854
Valortcalculado ...................... .:70,12

Valor t tabelado (t critico) ......... . 21,976 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagdo (r%) .........: 0,9710
Coeficiente r* ajustado ....................... 10,9690

Classificacdo: correlacao fortissima.
4.2.3. Analise da variancia

Tabela 4 - Anéalise da variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressio 348717 10 34871 491.7
Residual 1,0425 147 7.0921x10-3
Total 35,9142 157 0,2287
Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32
F Calculado  :491.7
F Tabelado : 2,444 (para o nivel de significancia de 1,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,3¥10-105%

Aceita-se a hipo de existéncia da regressd
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressio Grau IIL

4.2.4. Significancia dos regressores

Tabela 5 - Significancia dos regressores (unicaudal)

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significincia
Area privativa (m?) bl 16,46 2,7310-18%
Padrio b2 10,83 2,7x10-18%
Idade b3 -2.610 0.5%
b b4 4629 4.0:104%
c bs 2933 0.19%
d b6 1905 25%
Garagem b7 4.647 3.73104%
Mobiliado b8 4,026 4.5310-3%
Sacada b9 4954 9.5:10-5%
Polo valorizador (m) b10 1637 2.7510-18%

Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

Na NBR 14653-2 (2011) consta que deve ser realizado o teste bicaudal para a verificagdo da
significancia dos regressores. O teste unicaudal € equivalente, entretanto é necessario multiplicar
os valores de significancia obtidos por 2 para condizer com os valores do teste bicaudal.

4.2.5. Saneamento da amostra

Figura 5 - Grafico da distancia de Cook
Fonte: Elaborado em software de autoria de HOCHHEIM
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Uma das maneiras utilizadas para se detectar pontos influenciantes em uma amostra é através
do teste da distancia de Cook, em que qualguer valor maior do que 1 indica casos potencialmente
influentes. Analisando a Figura 5, percebe-se que ndo existem pontos influenciantes no modelo.

"Outliers"
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Figura 6 - Grafico de indicacdo de outliers
Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

Adota-se como critério considerar elementos suspeitos de serem outliers todos os dados que
apresentam residuo padronizado superior a 2, em médulo. Como nenhuma amostra foi encontrada
fora do intervalo (Figura 6), ndo existem outliers.

4.2.5. Modelo de regressao
Ln([Valor de venda (RS)]) = 9,3363 +0,6328 x Ln([Area privativa (m?)]) + 0,21692 x [Padrao] - 3,9095:10-3 x
[Idade] +0,18029 x [b] +0,10342 x [c] +0,06011 x [d] + 0,06800 x [Garagem] + 0,06283 x [Mobiliado] +
0,14685 x [Sacada] + 44,883 /[Polo valorizador (m)]

4.2.6. Poder de predicao

Valor de venda (RS)

2.500.000
2.250.000
2.000.000
1.750.000
1.500.000
1.250.000

2€ B

1.000.000

Valor Estimado

750.000

500.000

i
250,000

o

0 416667 833333 1250000 1666667 2083333 2.500 000

Valor Observado

Figura 7 - Poder de predi¢do do modelo
Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

Uma melhor adequacgdo dos pontos & reta significa um melhor ajuste do modelo, portanto o
gréfico representado na Figura 7 mostra um bom poder de predicéo.
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4.2.7. Verificagcdo da micronumerosidade

Para evitar a micronumerosidade, o numero minimo de dados efetivamente utilizados (n) no
modelo deve obedecer aos seguintes critérios, no que diz respeito ao nimero de variaveis
independentes (k):

n >3 x (10+1) = 33 => aprovado, pois n = 158

Como n > 100, o nimero minimo de dados de mesma caracteristica deve ser maior que 10.
Na amostra estudada, tem-se:

b =56 (sim); ¢ = 57 (sim); d = 36 (sim); e = 13 (sim); Padrdo = 37 (superior); Mobiliado = 49
(sim); Sacada = 27 (néo)

Todas as variaveis dicotbmicas do modelo apresentam mais de 10 dados de mesma

caracteristica, portanto admite-se que 0 modelo ndo possui micronumerosidade.

4.2.8. Verificagdo da multicolinearidade

Tabela 6 - CorrelacGes isoladas

Valor de venda (RS) | Area privativa (w?) [ Padrio | Idade b <
Valor de venda (RS) 1,0000 08385 08815 | -0,6230 | 04662 [ 0,1469
Area privativa (m?) 08385 1.0000 06955 | -03216 | 0.1680 | 02952
Padrio 08815 0,6955 1,0000 | -0,5893 [ 0,4066 | 02436
Idade -0,6230 -0,3216 | -0.5893 | 1,0000 | -0,6843 | 0,1042
b 0,4662 0,1680 0,4066 | -0.6843 [ 10000 | -0.5566
c 0,1469 0,2952 02436 | 01042 | -0.5566 | 1,0000
d -0,4195 -0,2243 [ -0,5296 | 04106 | -03734 | -0,3786
Garagem 0,5585 04482 04796 | -0,4460 | 03771 | -0,0059
Mobiliado 0.2068 0,1848 02200 | -0.0636 | 0.0753 | 0,0662
Sacada 0,5842 04657 [ 04966 | -0.7031 | 03364 | 0.1660
Polo valorizador (m) 04871 02424 03237 | -0,1223 | 0.1861 | -0,1497

d | Garag Mobiliado | Sacada | Polo valorizador (m)

Valor de venda (RS) | -0.4195 0,5585 0,2068 0,5842 04871

Area privativa (m?) -0,2243 04482 0,1848 04657 02424

Padrio -0,5296 04796 0,2200 0,4966 0,3237

Idade 04106 -0,4460 -0,0636 | -0.7031 -0.1223

b -0.3734 03771 0.0753 03364 0.1861

c -0,3786 -0,0059 00662 0,1660 -0.1497

d 1,0000 -0.3099 -0,0996 | -0.2733 -0.0923

Garagem -0,3099 1,0000 0,0070 03541 01217

Mobiliado -0,0996 0,0070 1,0000 | -0.0591 -0,0211

Sacada -02733 03541 -0,0591 1,0000 -0.0162

Polo valorizador (m) | -0.0923 01217 -0,0211 [ -0,0162 1,0000

Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

Uma forma de identificar a multicolinearidade é analisando os respectivos coeficientes de
correlagdo linear entre as varidveis independentes, representados na Tabela 6, cujos resultados
maiores que 0,80 devem receber atencdo. As baixas correlagdes isoladas permitem concluir pela
auséncia de multicolinearidade entre as variaveis explicativas.

4.2.8. Verificacdo da normalidade dos residuos

Tabela 7 - Intervalos de classes

Clas Minimo M. Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0.1681 -0.1262 12 7,59 | -0,1443
2 -0,1262 -0,0843 16 10,13 [ -0,1100
3 -0,0843 -0.0424 19 12,03 | -0.0636
4 -0,0424 -5,1452:10-4 29 1835 | -0.0153
5 -5,1452x10-4 0.0414 34 21,52 0.0187
6 0,0414 0,0833 2 13,92 00615
Vi 0,0833 0.1252 14 8.86 | 0.1020
S 0,1252 0.1671 12 7.59 0.1442

Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32
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Figura 8 — Histograma de frequéncias absolutas
Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

Tabela 8 - Distribuicao dos residuos normalizados

Intervalo | Distribuicio de Gauss | % de Residuos no Intervalo
-1; +1 68.3 % 65.82 %
1.64; 11,64 899 % 90,51 %
-1,96; +1,96 95,0 % 98,10 %

Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

Caso as frequéncias acumuladas sejam semelhantes aos valores da Distribuicdo de Gauss,
aceita-se a hipotese de normalidade dos residuos, como € mostrado na Tabela 8. Um histograma
dos erros que apresente simetria e formato parecido com o da curva normal também é um indicador
a favor da hipotese de normalidade dos residuos, como mostrado na Tabela 7 e Figura 8.

4.2.8. Verificacdo da homocedasticidade

Residuos

0,2000
0,1600
0,1200
0,0800
0,0400 {-- -+ 13
0,0000 ‘L%?:*s@{ ‘.
-0,0400 }--+ e S
>

ResHuo
TE EBgu]

-0,0800
-0,1200

-0,1600 {---+

90000 103333 116666 130000 143333 156666 17,0000

Ln(Valor de venda (R$))

Figura 9 - Grafico Residuos x Valor Estimado
Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

O grafico apresentado na Figura 9 permite concluir pela homocedasticidade dos residuos,
visto que eles se distribuem aleatoriamente em torno de uma reta horizontal que passa pela origem,
sem padrao definido.
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4.3. Avaliacao de um imdvel

Buscando exemplificar a aplicacdo do modelo, foi feita a avaliacdo de um imovel. Foram
utilizados parametros proximos as meédias obtidas no estudo e que, portanto, se enquadravam
dentro do intervalo da amostra.
4.3.1. Estimativa x Amostra

Tabela 9 - Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo | Miximo | Avaliando
Area privativa (m?) 43 322 74
Padrao smples | superior medio
Idade 1 36 11
b nao sim nao
c nao sim sim
d nao sim nao
Garagem 1 3 1
Mobiliado nao sim nao
Sacada nao sm sm
Polo valorizador (m) 30 1.465 445

Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32

Conforme mostra a Tabela 9, nenhuma caracteristica do apartamento avaliado encontra-se
fora do intervalo amostral.

4.3.2. Formacéo dos valores

Para 0 modelo apresentado anteriormente, o valor de venda (oferta) do apartamento avaliado
foi estimado em: R$ 388.370,00.

Intervalo de confianga de 80.0 % para o valor estimado :

Minimo : 380.574
Maximo : 396.324

4.3.3. Intervalos de confianca

Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado, com intervalo de confianca de
80%:
Tabela 10 - Intervalos de confianca

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

Area privativa (m?) 385499 | 391262 5.763 1
Padrio 387.673 389.068 1.395 0
Idade 386.365 390.385 4.020 1
b 381.528 395.334 13.805 -
¢ 377.262 399.804 22.541 6
d 385.188 391.577 6.389 2
Garagem 385.142 391.624 6.483 2
Mobiliado 385.957 390.797 4.840 1
Sacada 385.845 390.910 5.065 1
Polo valorizador (m) 387.919 388.821 902 0
E(Valor de venda (RS)) | 397813 | 433653 85842 2
Valor Estimado 380.574 396.324 15.750 B

Fonte: Elaborado pelo autor no software Infer32
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De acordo com a Tabela 10, a amplitude do intervalo de confianga em torno do valor central
da estimativa foi de 4% e a amplitude do intervalo de predicdo em torno do valor central da
estimativa foi de 22%.

4.4. Enquadramento nos graus de Fundamentacao e Precisdo

A NBR 14653-2 (2011) permite ao avaliador especificar a sua avaliacdo quanto ao grau
fundamentacdo e quanto grau de precisdo. A fundamentacdo depende da profundidade,
metodologia usada, confiabilidade, qualidade e quantidade de dados disponiveis no trabalho
avaliatorio. A precisdo depende da abrangéncia alcancada na coleta de dados e da natureza do bem
avaliado.

Esses enquadramentos sdo feitos através de um somatorio de pontos, obtidos quando
critérios especificos sdo atendidos. Nas Tabelas 11, 12 e 13 sdo apresentados 0s requisitos exigidos
em modelos de regressdo linear, a pontuacdo alcancada em cada um deles e o grau de
fundamentacéo e preciséo obtido.

Tabela 11 - Grau de fundamentagdo do modelo de regressao linear

Item Descri¢éo m Grlellu 0 Pontos
- Completa quanto as " N
Caracterizacdo do | Completa quanto a todas as . peta qu Adogéo de situagéo
1 o . PP . variaveis utilizadas no R 3
imovel avaliando variaveis analisadas paradigma
modelo
uantidade minima de P P P
Q 6 (k+1), onde k é o nimero | 4 (k+1), onde k é o nimero | 3 (k+1), onde k é o0 nimero
2 dados de mercado IO [ [N 3
. . de variaveis independentes | de varidveis independentes | de variaveis independentes
efetivamente utilizados
Apresentacao de informacdes "
P . ¢ ¢ N Apresentacéo de
relativas a todos os dados e Apresentagao de . ~ .
P L . . - . informacdes relativas aos
Identificagdo dos variéveis analisados na informacdes relativas a Lo
3 I dados e variaveis 3
dados de mercado modelagem, com foto e todos os dados e variaveis . o
P . efetivamente utilizados no
caracteristicas observadas | analisados na modelagem
modelo
pelo autor do laudo
- Admitida, desde que:
Admitida para apenas uma R d
L i a) as medidas das
variével, desde que: . I
X caracteristicas do imovel
a) as medidas das R .
P S avaliando ndo sejam
caracteristicas do imovel .
R L superiores a 100 % do
avaliando ndo sejam o X
. - limite amostral superior,
superiores a 100% do limite R R
amostral superior. nem nem inferiores & metade do
4 Extrapolagéo Né&o admitida - s o . limite amostral inferior; 3
inferiores & metade do limite . ~
o b) o valor estimado ndo
amostral inferior;
R " ultrapasse 20 % do valor
b) o valor estimado ndo L
calculado no limite da
ultrapasse 15% do valor .
. fronteira amostral, para as
calculado no limite da X o
X referidas variaveis, de per
fronteira amostral, para a S
. - si e simultaneamente, e em
referida variavel. .
mddulo.
Nivel de significancia
(somatério do valo
das das caudas)
5 méximo para a 10% 20% 30% 3
rejeicdo da hipétese
nula de cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de significancia
méaximo admitido para
rejeica hipé
6 a rejeicao da hipotese 1% 2% 3% 3
nula do modelo
através do teste F de
Snedecor
TOTAL 18
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Tabela 12 - Enquadramento do grau de fundamentacdo do modelo
Grau 11 11 |
Pontos minimos 16 10 6
Itens 2,4,5e6nograulll e| Itens 2, 4,5e 6 no grau Il | Todos itens no
0s demais no grau Il e 0s demais no grau | minimo no grau |

Fonte: adaptado de NBR 14653-2 (2011)

Itens obrigatérios

Na avaliagdo do imovel, foram utilizados os dados da amostra EST050, fazendo com que a
caracterizacdo do imovel avaliando seja completa quanto a todas as variaveis analisadas, além de
terem sido apresentadas informacdes relativas a todos os dados e varidveis analisados, portanto,
atingindo o grau Il de fundamentagéo nos itens 1 e 3.

O modelo possui 10 variaveis independentes e 158 dados efetivamente utilizados. Como o
nimero minimo de dados de mercado efetivamente utilizados devem ser 66, 0 modelo atinge grau
I11 de fundamentagéo no item 2.

Como é possivel observar na Tabela 9, ndo houve extrapolacdo de nenhuma caracteristica
do imdvel avaliado, portanto o modelo se enquadra no grau Il de fundamentacdo no item 4.

O teste de significancia realizado nesse estudo foi o unicaudal, devendo-se multiplicar os
valores de significancia encontrados por dois. Isso faz com que a varidvel com maior significancia
seja a variavel ‘d’, com 5,8% (Tabela 5). Como o maior valor € menor que 10%, o modelo se
enquadra no grau 1l de fundamentacéo no item 5.

O teste F de Snedecor indicou uma significancia do modelo de 1,3x102%%, conforme a
Tabela 4. Como a significancia encontrada € menor que 1%, o modelo se enquadra no grau Il do
item 6.

As Tabelas 11 e 12 mostram que o0 modelo atingiu 18 pontos no somatorio e, portanto, se
enquadra no Grau Il de Fundamentacéo.

Tabela 13 - Grau de precisdo da estimativa de valor
Grau
11 1l |

Descrigédo

Amplitude do intervalo de confianca de 80%
emtorno do valor central da estimativa

Fonte: adaptado de NBR 14653-2 (2011)

<30% | <40% | <50 %

De acordo com a Tabela 10, a amplitude do intervalo de confian¢a em torno do valor central
da estimativa foi de 4% e a amplitude do intervalo de predi¢do em torno do valor central da
estimativa foi de 22%. A Tabela 13 mostra que o modelo se enquadra no Grau Il de Precisdo, ja
que os valores encontrados séo menores que 30%.

5. RESULTADOS

Para a elaboracdo da tabela de depreciacdo do estudo, utilizou-se o modelo com os
pardmetros do apartamento avaliado anteriormente, porém variando, verticalmente, a idade do
imoével de 1 a 36 anos e, horizontalmente, o estado de conservagdo entre ‘b’ e ‘e’, portanto, dentro
do intervalo amostral do estudo. Desta forma, gerou-se o valor do imdvel avaliado para cada
combinagdo. A porcentagem da vida Util expressa na tabela refere-se a determinada idade dividida
por 60, que é a idade referencial de apartamentos nos padrdes simples, médio e superior.
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Os fatores K (desvalorizagdo) foram obtidos dividindo-se a valor unitario do imoével em
determinada combinacgédo pelo valor do imével novo, ou seja, com idade zero e com estado de
conservacao ‘b’, que € o estado de conservacdo mais novo dentro intervalo amostral deste estudo.
Para alcancar uma forma percentual, foi utilizada a Equacéo 3:

Valor do imével

FatorK = (1- ) x 100 (3)

Valor do imbével novo

A Tabela 14 apresenta os valores obtidos:

Tabela 14 - Tabela de depreciacdo obtida no estudo

.. ... | Valordo apartamento avaliado em fung¢ao do estado .
Vida Util . Fator K (desvalorizacdo)
Idade (%) de conservagio e idade (RS)
b c d e b c d e
1 2% 436.194,52 | 403.920,58 | 386.800,20 364.234,64 0,39 7,76 | 11,67 | 16,82
2 3% 434.492,54 | 402.344,54 | 385.290,96 | 362.81345| 0,78 | 8,12 | 12,01 | 17,15
3 5% 432.797,21 | 400.774,64 | 383.787,60 | 361.397,80 1,17 | 8,48 | 12,36 | 17,47
4 7% 431.108,49 | 399.210,88 | 382.290,12 359.987,67 1,55 8,84 | 12,70 | 17,79
5 8% 429.426,37 | 397.653,21 | 380.798,47 | 358.583,05 1,94 | 9,19 | 13,04 | 18,11
6 10% 427.750,80 | 396.101,62 | 379.312,65 | 357.18390| 2,32 | 9,55| 13,38 | 18,43
7 12% 426.081,77 | 394.556,08 | 377.832,62 355.790,22 2,70 9,90 | 13,72 | 18,75
8 13% 424.419,26 | 393.016,57 | 376.358,36 | 354.401,97 | 3,08 | 10,25 | 14,05 | 19,07
9 15% 422.763,23 | 391.483,08 | 374.889,86 | 353.019,14 | 3,46 | 10,60 | 14,39 | 19,38
10 17% 421.113,67 | 389.955,56 | 373.427,09 351.641,71 3,83 | 10,95 | 14,72 | 19,70
11 18% 419.470,54 | 388.434,01 | 371.970,03 | 350.269,65 | 4,21 | 11,30 | 15,06 | 20,01
12 20% 417.833,82 | 386.918,39 | 370.518,65 | 348.902,94 | 4,58 | 11,64 | 15,39 | 20,32
13 22% 416.203,48 | 385.408,68 | 369.072,94 347.541,57 496 | 11,99 | 15,72 | 20,64
14 23% 414.579,51 | 383.904,87 | 367.632,86 | 346.185,51 533 | 12,33 | 16,05 | 20,94
15 25% 412.961,88 | 382.406,92 | 366.198,41 | 344.834,74 | 5,70 | 12,67 | 16,37 | 21,25
16 27% 411.350,56 | 380.914,82 | 364.769,55 343.489,24 6,06 | 13,01 | 16,70 | 21,56
17 28% 409.745,52 | 379.428,54 | 363.346,27 | 342.14899 | 6,43 | 13,35 | 17,03 | 21,87
18 30% 408.146,75 | 377.948,06 | 361.928,54 | 340.81397 | 6,80 | 13,69 | 17,35 | 22,17
19 32% 406.554,21 | 376.473,36 | 360.516,34 339.484,16 7,16 | 14,03 | 17,67 | 22,48
20 33% 404.967,89 | 375.004,41 | 359.109,65 | 338.159,54 | 7,52 | 14,36 | 17,99 | 22,78
21 35% 403.387,76 | 373.541,19 | 357.708,46 336.840,08 7,88 | 14,70 | 18,31 | 23,08
22 37% 401.813,80 | 372.083,68 | 356.312,72 335.525,78 8,24 | 15,03 | 18,63 | 23,38
23 38% 400.245,97 | 370.631,86 | 354.922,44 | 334.216,60 | 8,60 | 15,36 | 18,95 | 23,68
24 40% 398.684,26 | 369.185,71 | 353.537,58 | 332.91253 | 8,96 | 1569 | 19,27 | 23,98
25 42% 397.128,65 | 367.745,19 | 352.158,12 331.613,55 9,31 | 16,02 | 19,58 | 24,27
26 43% 395.579,11 | 366.310,30 | 350.784,05 | 330.319,64| 9,67 | 16,35 | 19,89 | 24,57
27 45% 394.035,61 | 364.881,00 | 349.415,33 329.030,77 | 10,02 | 16,68 | 20,21 | 24,86
28 47% 392.498,14 | 363.457,29 | 348.051,96 327.746,94 | 10,37 | 17,00 | 20,52 | 25,16
29 48% 390.966,66 | 362.039,13 | 346.69391 | 326.468,11 | 10,72 | 17,32 | 20,83 | 25,45
30 50% 389.441,16 | 360.626,50 | 345.341,16 325.194,28 | 11,07 | 17,65 | 21,14 | 25,74
31 52% 387.921,61 | 359.219,38 | 343.993,68 | 323.92541 | 11,41 | 17,97 | 21,45 | 26,03
32 53% 386.407,99 | 357.817,75 | 342.651,46 | 322.661,50 | 11,76 | 18,29 | 21,75 | 26,32
33 55% 384.900,28 | 356.421,60 | 341.314,48 321.402,52 | 12,10 | 18,61 | 22,06 | 26,60
34 57% 383.398,45 | 355.030,89 | 339.982,72 320.148,45 | 12,45 | 18,92 | 22,36 | 26,89
35 58% 381.902,48 | 353.645,60 | 338.656,15 | 318.899,27 | 12,79 | 19,24 | 22,66 | 27,18
36 60% 380.412,35 | 352.265,72 | 337.334,76 317.654,97 | 13,13 | 19,56 | 22,97 | 27,46

Fonte: Elaborado pelo autor
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Com os dados da Tabela 14, que mostra os coeficientes de depreciacdo obtidos no estudo,
foi possivel gerar o grafico apresentado na Figura 10.

Deprecia¢do obtida no estudo
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Figura 10 - Gréafico da depreciacdo obtida no estudo
Fonte: Elaborado pelo autor

Usando os coeficientes de depreciacdo da Tabela de Ross-Heidecke, até a vida util

percentual atingida por imoveis presentes na amostra (60%), obtém-se o grafico mostrado na
Figura 11.

Depreciacdo de Ross-Heidecke
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Figura 11 - Gréfico da depreciacdo de Ross-Heidecke
Fonte: Elaborado pelo autor

Comparando os dois gréaficos, nota-se claramente a diferenca nos resultados. As curvas de
depreciacao obtidas no estudo aumentam de maneira mais uniforme conforme o percentual da vida
util cresce do que as obtidas através do método de Ross-Heidecke.

A influéncia da variavel “ldade” no valor dos imdveis obtidos por esse modelo € muito baixa,
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o0 que explica o comportamento quase linear e paralelo das “curvas de depreciagdo”. Quanto maior
é a influéncia dessa variavel no modelo, maior € a tendéncia de as curvas convergirem para um
mesmo ponto e menores sdo os valores residuais.

Outra situacdo encontrada € a diferenca entre os coeficientes de depreciacdo quando se
encontram com percentual da vida Gtil mais avancados. Os coeficientes obtidos no modelo séo
bem mais baixos que no método de Ross-Heidecke, indicando um elevado valor residual para as
idades estudadas das edificacdes no bairro Estreito.

Um dos fatores que levou a essa diferenca de resultados é que o Método de Ross-Heidecke
ndo considera o valor do terreno no célculo da depreciagdo, somente o valor da edificacdo, o que
dificulta uma comparacéo direta entre esses dois métodos. Outro fator é que, como mencionado
anteriormente, Ross-Heidecke considera somente a depreciagdo de ordem fisica, ficando a
consideracdo dos outros tipos de depreciacao a que determinado imovel esta submetido a cargo do
avaliador.

Vale salientar que um imével do tipo apartamento jamais se deprecia 100%, pois ainda conta
com o valor percentual do terreno, a chamada “cota terreno”, que existe mesmo quando a
edificacdo ja ndo tem mais condi¢des de uso. Essa cota terreno aumenta proporcionalmente
conforme a idade do imdvel avanca, ja que a tendéncia € que a construcdo perca valor e o terreno
se valorize. Fatores relacionados a depreciacdo ambiental ou depreciacdo econdmica podem
reduzir o valor de um terreno. A cota terreno varia dependendo do local onde esta sendo feita a
avaliacdo, portanto as curvas de depreciacdo também diferem conforme a regido estudada, tendo
comportamento diferente do método de Ross-Heidecke, que se apresenta sempre da mesma forma,
independentemente da localidade, ja que considera somente a depreciacdo da parcela edificacdo
do imovel.

Fazendo uma breve analise de mercado, pode-se dizer que a valorizagcdo dos imdveis na
regido do bairro Estreito esta compensando a depreciacdo dos iméveis mais antigos. O indice
FipeZap indica que a cidade de Floriandpolis teve um aumento no preco nominal médio de iméveis
residenciais de 14,57% nos ultimos trés anos, a maior valorizacdo no pais. Esse indicador ndo é
especifico para a regido do bairro Estreito, € uma média de todos 0s imoveis residenciais a venda
do municipio, porém mostra que, mesmo em tempos de crise, os imdveis de Floriandpolis
continuam se valorizando.

A Unica informacdo encontrada especificamente para o bairro Estreito, encontrada no portal
ZAP Imdveis (0 mesmo que, em parceria com a Fipe, elabora o indice FipeZap), indica que o valor
médio de um apartamento a venda no estreito era de R$ 5.412,00 por m2 no més de maio de 2018,
baseado em uma amostra de 1652 dados (Figura 12). Em abril de 2014, época em que esse
indicador ja apresentava uma amostra significativa (35 dados), o valor do m2 era R$ 3.931,00
(Figura 13). Isso mostra que houve uma variagdo nominal de 37,7% nesse periodo. Descontando
a inflagdo acumulado medida pelo IPCA deste mesmo periodo (27,3%), observa-se uma variagdo
real de 8,2%. Os dados do gréafico representado pela Figura 14 datam desde julho de 2009 e véo
até maio de 2018, porém até marco de 2014 contavam com poucas amostras.

Anais do COBRAC 2018 - Florian6polis =SC - Brasil - UFSC —de 21 a 24 de outubro 2018



1 13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestao Territorial
‘ . B RA' ® == 11° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises do Mercosul
i 8° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises da América Latina

2018

Floriandpolis/SC - 21 a 24 / OUT / 2018 TE maders

< rogra
—  Engenharia d sp
UFSC ™ "5estis Tamonal

Realizagdo: .pm. PPGTG ign
duago
ortes

absrarana e fotoqranerrs
Sanseetanento bl

mai/18

ESTREITO: RS 5.412
Variagao no periodo: 256,3%
Variagao no més: 1,1%
Tamanho da Amostra: 1652

Figura 12 - Preco do m? de apartamento no Estreito (maio/2018)
Fonte: FIPEZAP (2018)

abr/14

ESTREITO: RS 3.931
Variagdo no periodo: 158,8%
Variagdo no més: 7,6%
Tamanho da Amostra: 35

Figura 13 - Preco do m2 de apartamento no Estreito (abril/2014)
Fonte: FIPEZAP (2018)
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Figura 14 - Variacdo de preco do m? de apartamento no Estreito (Florian6polis/SC)
Fonte: FIPEZAP (2018)

6. CONCLUSOES

Apesar de os objetivos principais terem sido atingidos, esse estudo apresenta algumas
limitacGes. O intervalo amostral obtido possuia imdveis com idade entre 1 e 36 anos, ou seja, até
60% da vida atil de uma edificacdo residencial nos padrbes construtivos abordados. Outra
limitacdo foi a utilizacdo de somente quatro estados de conservagdo para a caracterizagdo dos
imdveis, tendo em vista a dificuldade de obtencéo de dados mais abrangentes.

A valorizacéo do bairro Estreito estd compensando em parte a deprecia¢do dos imoveis mais
antigos, e isso poderia ser mostrado com um estudo de mercado mais detalhado para a regido. O
bairro como um todo vem se desenvolvendo muito desde a inauguragdo da Avenida Beira-Mar
Continental em 2012. O mercado deve ter iniciado a precificagdo dos imoveis antes mesmo de sua
inauguragao, visto que os empreendimentos de melhor padrdo sdo mais recentes, como pode ser
observado nas amostras de menor idade da amostra, 0 que acabou elevando o padréo do bairro
com a melhoria do estoque em oferta. Observa-se atualmente no local constantes langamentos de
empreendimentos tanto residenciais, quanto comerciais.
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Apéndice
Valordo | Area | Area Saldo Dist. de Coordenadas UTM
Amostra | Foto (fachada) | Foto (interna) cxij?n?:io Endereco v;ﬁ:gr(g;) c?;/::;s;) IPTU | total | privativa | Padrdo (I:::se) Cons. | Quarto | Suite | Banheiro \glzg:;e?; Mob. |Elev.| de PZC:; Sacada | Pisc.| Churrasg. | polo valor. | Imobiliaria | Longitude | Latitude | Data
. RY) [(M) | (M) festas (m) (E) [©)
Rua Professor
Clementino de
EST109 Royal Mirage ~ Brito, 405- >0 05000 93500 6600 71,0 710  medio 2 b 2 1 2 1 sim sim sim sim sim  sim ndo 10800  Unilimoveis 738806 6945058 11/mar
Residence Estreito,
Florianépolis -
SsC
Rua Marechal
Marechal Hermes, 154,
EST110 Hermes Estreito, 774.100,00 625,00 X 100,0  100,0 superior 3 b 3 1 3 2 ndo sim sim  sim  sim  sim sim 140,0 Al10 Iméveis 738966 6946445 11/mar
Residence  Florianopolis -
sC
Rua Jodo
Evangelista da
EST111 SanMarino  Costa, 187~ 595 00000 62000 106200 850 850 medio 10 ¢ 3 1 2 1 néo sim sim sim sim sim  sim 14100  Unilimoveis 737756 6946047 11/mar
Residencial Estreito,
Florianépolis -
sC
Rua Henrique
Condominio  Boiteux, 291, Gilmar Alves
EST112 Barriga Estreito, 190.000,00 290,00 X 48,0 48,0 simples 29 e 2 0 1 1 ndo ndo sim sim  ndo  ndo nao 235,0 Corretor 739450 6945631 11/mar
Verde Florianopolis -
sC
Rua dos
Residencial Navegante_s, . . . . . . . . _—
EST113 lha Bella 153 - Estreito, ~ 589.900,00 450,00 1.247,00 1400 1400 medio 19 c 3 1 3 2 sim sim sim sim sim sim sim 95,0 Elo Iméveis 739018 6946390 11/mar
Florianépolis -
sC
Rua Visconde
Residencial de Cair, 309 - Heitor de
EST114 Quartier Estreito, 350.000,00 450,00 920,00 86,0 86,0 medio 19 d 3 1 2 1 sim sim sim ndo ndo  ndo nao 375,0 Aguiar Pinto 739615 6945180 11/mar
Latin Florianépolis - Corretor
sC
Rua Marechal
Residencial ~ Céamara, 171, piramides
EST115 § Alaide Estreito, 560.000,00 532,00 610,00 122,0 74,0 medio 11 c 2 1 2 1 sim sim sim ndo sim ndo sim 445,0 |moveis 738932 6945834 13/mar
Knabben  Florianopolis -
sC
Rua Kurt
Residencial enoun 330 - ’ ! ! ) ! .
EST116 Chamonix Estreito, 295.000,00 605,00 733,00 88,0 880  simples 11 d 2 0 1 2 ndo sim sim sim  sim  ndo sim 1.320,0 738536 6944977 13/mar
Florianépolis -
sC
Av. Santa
Residencial Catarina, 1130 - Piramides
EST117 Fernando Estreito, 980.000,00  1.320,00 X 342,0 2500 superior 9 b 3 3 6 2 sim sim sim sim sim ndo sim 760,0 Iméveis 738361 6946634 13/mar
Pessoa Florianépolis -
SC
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