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Resumo:

Avaliacdo de imoOveis com pequenas amostras pode apresentar problemas de insuficiéncia de dados, pontos
influenciantes entre outros. O estudo propde utilizar o fator de comercializagdo como alternativa para expandir,
melhorar a consisténcia dos dados e validar pequenas amostras. Frequentes em localidades de baixa densidade
demogréafica ou com atividade imobiliaria discreta, areas pequenas e supervalorizadas, ou com pequena oferta de
dados. O estudo foi feito em um loteamento junto a um balneéario da llha de Santa Catarina.

Palavras-chave: Avaliacdo de imdveis, Fator de comercializagdo, pequenas amostras.

Abstract

Evaluation of real estate with small samples may present data insufficiency problems, influencing points among
others. The study proposes to use the marketing factor as an alternative to expand, improve data consistency and
validate small samples. Frequent in low population density or discreet real estate areas, small and overvalued
areas, or with small data supply. The study was done in a subdivision near a beach resort of Santa Catarina
Island.

Keywords: Evaluation of real estate, Marketing factor, small samples.
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1. INTRODUCAO

Um dos maiores desafios na avaliacdo de imoveis € montar uma amostra significativa e
que tenha nimero de dados suficientes para valida-la.

Algumas tipologias de imdveis possuem grande oferta de dados no mercado, outras séo
poucas e outras raras.

Em localidades de baixa densidade demografica ou com atividade imobiliaria discreta,
areas pequenas e supervalorizadas, ou com pequena oferta de dados geralmente sdo um
problematicas em termos de Avaliacdo de imoveis. Nesses locais sdao frequentes problemas de
equidade fiscal, no caso de planta de valores genéricos, financiamento, compra ou venda de
imoveis.

O estudo presente propde aumentar amostras pequenas a partir do calculo do Fator de
comercializacdo, presente quando existe vantagem (ou desvantagem) em comprar uma coisa
pronta, ao invés de construi-la. Mais especificamente esse estudo trata de terrenos de terra
nua, e terrenos que possuem edificacdes do tipo casa.

O método pretende validar pequenas amostras eliminando ou minimizando problemas
de pontos influenciantes, outliers e micronumerosidade.

2. OBJETIVOS

O presente estudo tem por objetivo principal utilizar o “Fator de comercializacdo”,
como alternativa para expandir pequenas amostras.

Como obijetivos especificos:

e Encontrar o fator de comercializacdo de forma simplificada.

e Utilizar o Fator de comercializacdo para estimativa de valor de residuais de
terrenos em imGveis com casas.

e Expandir pequenas amostras utilizando valores de terrenos estimados a partir
do Fator de Comercializacéo

3. REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 Avaliacdo de imdveis

A avaliagdo de imoveis no Brasil é Regida principalmente pela NBR 14653-1 Avaliagao
de Bens. E suas partes 1, 2, 3,4,5,6¢e 7.

Muitos frutos, direitos, deveres estdo ligados ao valor dos imdveis. Conhecer o valor de
um imdvel é importante para tomadas de decisfes, partilha de bens, investimentos, balango
contébil de empresas e institui¢bes, indenizagdes, impostos, etc.

Para determinacdo técnica do valor dos imdveis existe a engenharia de avaliagfes, que
arrebanha conhecimentos cientificos e técnicos que nos embasa no ato de avaliar um bem.

“A engenharia de avaliagcdes serve para subsidiar tomada de decisdes a respeito de
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valores, custos e alternativas de investimentos, envolvendo bens de qualquer natureza, além
de seus frutos e direitos” (DANTAS 1998 p 1). Isso nos transmite a responsabilidade de
buscar um metodo de Avaliacdo de imoveis eficiente, que consiga diminuir o nivel de
subjetividade e aumentar a precisdo na avaliacdo de determinado bem, possibilitando que a
sociedade de forma geral possa se beneficiar dos direitos e deveres percebidos a partir do
valor desses bens, assim como dos impostos que deles sejam oriundos.

Para o estudo proposto foi observada a NBR 14653-1 e 2. Tratando-se de um estudo
académico, todos 0s passos descritos na norma foram observados, porém exames mais
minuciosos ou procedimentos que incluissem gastos ou exames ndo foram realizados. As
premissas e informacdes coletadas foram tomadas como verdadeiras e certas.

3.1 Método evolutivo

“Segundo a NBR 14653-2 (2011), em seu item 8.2.4 descreve: “A composi¢do do valor
do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator
de comercializagdo, ou seja:

V1= (VT +CB) x FC (1)
Onde:

V1 é o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializacéo.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou
pelo método da quantificacdo de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na
época da avaliacdo.”
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3.2 Metodo comparativo direto de dados de mercado

Segundo a NBR 14653-1 (2001) o método “Identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.”

3.3 Fator de comercializagdo (FC)

A NBR 14653-1 (2001), em seu item 3.20 define “Fator de comercializagdo: Razdo
entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢cdo ou de substitui¢cdo, que pode
ser maior ou menor do que 1 (um).”

O Fator de comercializagdo mede uma vantagem quando maior que 1 ou uma
desvantagem quando menor que 1, de um imdvel que esteja sendo vendido, em relacdo a terra
nua mais as benfeitorias que acompanham o terreno. N&o é raro encontrar valores menores do
que 1 na regido de estudo.

Para encontrar o valor do Fator de Comercializacdo nas amostras foi isolado o FC da
equacdo anterior (1) Resultando na equacao 2.

FC = VI/(VT + CB) )

3.4 Regressdo linear multipla

Optou-se por processar os dados com regressdo linear multipla, pois é uma ferramenta
largamente utilizada para avaliacdo de bens. Essa técnica estd amplamente difundida e possui
grande bibliografia a respeito.

Esta descrito na introducdo do Anexo A da NBR 14653-2 (2011) que:

“A.1.1 A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma variavel
dependente em relacdo a outras que sdo responsaveis pela variabilidade observada nos precos
é a analise de regressao.”

“A.1.2 No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente é expressa por
uma combinacdo linear das variaveis independentes, em escala original ou transformadas, e
respectivas estimativas dos parametros populacionais, acrescida de erro aleatorio, oriundo de:

- efeitos de varidveis ndo detectadas e de variaveis irrelevantes nao incluidas no modelo;
- imperfeig¢Oes acidentais de observagdo ou medida;
- variagdes do comportamento humano, como habilidades diversas de negociacéo, desejos,

necessidades, compulsdes, caprichos, ansiedades, diferenca de poder aquisitivo, diferencas
culturais, entre outros.”

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




] 13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestao Territorial
‘ . B RA‘ o mm 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

Realizagdo: g, Lab
Florianépolis/SC-21a 24/ OUT/ 2018 ¥ F:PG:I-G F@

&m Engenharia de Transportes Somarimana
UFS & Gestao Terrtoria st

4

3.5 Custo de Reproducéo e Depreciacéao fisica

A NBR 14653-1 (2001) define depreciagdo como: “Perda de valor de um bem, devido
a modificacdes em seu estado ou qualidade”.

A NBR 14653-2 (2011) descreve que “O calculo da depreciagao fisica pode ser
realizado de forma analitica — por meio de orcamento necessario a recomposicao do imoével na
condicdo de novo — ou aplicacdo de coeficiente de depreciacao que leve em conta a idade e 0
estado de conservacgdo. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.”

O estudo proposto utilizou para quantificacdo do custo de reproducédo das benfeitorias
o Custo unitério Basico da Construcgdo levando em consideracdo o padrao construtivo. Como
forma de simplificar a estimativa de custo. E 0 método de Ross Heidecke para depreciacao.

4. AREA DE ESTUDO

4.1 Local estudado e suas caracteristicas

A area de estuda esta localizada ao sul da Ilha de Santa Catarina. Constitui-se em um
loteamento idealizado nas décadas de 1970, denominado: Parque Balneario dos Acores. Esta
em frente a Praia do Pantano dos Sul. Essa localidade ¢ mais conhecida como Praia dos
Acores localizada na Figura 1.

ILHA DE SANTA CATARINA [SSEEER 3 Legenda

4> Aeroporto Internacional de Florianopolis
@ Fone

(PRAIA DOS ACORES
S

o

’/

B O
Figura 1: Imagem da llha de Santa Catarina. Ao S
Fonte: Google Earth, (2018).

;
ul a Praia dos Agores.
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O loteamento possui formato trapezoidal e dimensbes aproximadas de 630 metros de
largura por 800 metros de comprimento e esta localizado nas coordenadas 27°46°55” S
(latitude) e 48°31°33” O (longitude).

Praia dos Agores Legenda
* Agores

Figura 2: Area estudada, loteamento localizado na Praia dos Agores.
Fonte: Google Earth, (2018).

Nesse espaco estdo compreendidos areas de lazer, uma lagoa, areas verdes e os lotes
que estdo contidos no loteamento. As terras vizinhas ao loteamento sdo compostas por
restingas, pastagens e mata atlantica, possuem baixa densidade demografica.

Nessa area estdo inseridos imdveis que visam o desfrute sazonal do balneério, sendo
composto de residéncias unifamiliares e multifamiliares, existindo em numero reduzido
residéncias permanentes, que fogem da sazonalidade do local, sendo habitadas também em
épocas fora das temporadas de verao, utilizada como residéncia fixa.

Para abastecimento do local existem minimercados e restaurantes em pequeno numero,
necessitando de apoio nas localidades vizinhas, principalmente na Freguesia do pantano do
Sul e Armacéo do Pantano do sul.

Tendo uma boa faixa de areia, aguas limpas, ondas que variam de tamanho ao longo da
temporada a orla atrai banhistas e praticantes de atividades nauticas como vela e surf. Em
locais proximos existem aguas mansas para passeios ecoldgicos e pesca, com exuberante
natureza além de trilhas.

Na infraestrutura e servicos disponiveis no local estdo presentes redes de 4gua e energia
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elétrica, rede de drenagem pluvial, telefonia e TV a cabo. As ruas sdo pavimentadas em lajota
sextavada, sendo a via principal, central asfaltada em duas faixas em ambos os sentidos. O
local ndo estd contemplado com rede de esgoto, sendo esse residuo tratado individualmente
em sistemas proprios de fossa séptica e sumidouro e miniestacdes de tratamento de esgoto.
Servicos de minimercados. Os servigos de Guarda vidas, restaurantes, pequenas lancharias e
cafés, sdo exercidos em grande parte durante a temporada de veré&o.

Os habitantes sdo em sua maioria de classe média, interessados em desfrutar a
temporada de verdo com a familia. No local ndo sédo oferecidos eventos culturais, esportivos,
ou festas noturnas. Existem imobiliarias no local que durante a temporada disponibilizam
unidades para locacdo em grande namero de ofertas, existindo também imoveis que fazem
locacdo de quartos, tipo pousadas, o que fomenta também o comércio da regido. Atraindo
turistas brasileiros e argentinos, que se hospedam no local em grande ndmero, com seu pico
no més de janeiro, e diminuindo de intensidade até o fim da temporada, logo apds do
Carnaval. O local também conta com bolsdes de estacionamento para turistas que visitam o
local para passar o dia. Atividade que se tornou intensa nas Ultimas temporadas.

O valor dos imoveis é significativo, e vem aumentando de maneira timida, positiva,
apesar da estagnacdo da economia. A ocupacao por construces estd em estadgio avancado,
porém ainda existem muitos terrenos baldios a venda.

4.2 Plano diretor

O Zoneamento do Plano diretor do municipio (figura 3) preveé trés zonas principais:

Figra 3: Panoramica do zoneamento do plano diretor para area estudada.
Fonte: geoprocessamento Prefeitura municipal de Floriandpolis, (2018).
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e ARM-2.5 — Area Residencial Mista (localizada entre a orla e a via principal)

e AMC-2.5— Area Mista Central (localizada em ambos os bordos ao longo da via
principal)

e ARP-2.5— Area Residencial Predominante (localizada entre a via principal e os
fundos do loteamento)

Apesar de existirem trés zonas distintas, com indices construtivos diferentes, visando
atrair para a zona AMC construcdes comerciais e de servicos, esse comportamento ndo é
efetivo e sim uma tendéncia ou uma expectativa, tendo distribuido por todo o loteamento
imoveis que possuem comportamento comercial ou de prestacdo de servico. Nota-se também
forte presenca comercial proxima a orla. Os lotes proximos a orla, em ARM, possuem
residéncias uni e multifamiliares, ja a zona ARP é constituida praticamente de imdveis
unifamiliares.

4.3 Base de dados

Através de pesquisa em sites de imobiliarias e consultas locais foram coletadas duas
amostras em épocas diferentes, ambas no segundo quadrimestre dos anos de 2016 e 2018.

Foram armazenados dados dos imoveis e suas caracteristicas em planilhas eletronicas.
Esses dados foram a principio dados como certos e verdadeiros pelas suas fontes. Dados que
apresentaram inconsisténcias foram descartados. Foram considerados inconsistentes 0s dados
que, quando verificados, mostraram-se incorretos ou conflitantes com a realidade do mercado
imobiliario local. Os dados coletados e analisados s&o de imoveis inseridos no loteamento ou
em sua proximidade.

As amostras resultantes das pesquisas estdo representadas na Figura 4 para a pesquisa
de 2016 e na Figura 5 para pesquisa de 2018. S&o compostas por terrenos baldios, vazios e
também terrenos com casas.

A Tabela 1 possui o resumo do nimero de dados coletados.
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Figura 4: Area estudada, localizacdo dos imoveis da amostra de 2016.
Fonte: Google Earth, (2018).

Amostra 2018 e
Amastra coletada em 2018 2 Legenda

®  Marcador para Casas
® Marcador para Terrenos Baldios

&
T
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Google Earth

Figura 5: Area estudada, localizacio dos imdveis da amostra de 2018.
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Fonte: Google Earth, (2018).
Tabela 1- Resumo dos dados dos imoveis coletados.

Amostra 2016 2018
Terrenos Baldios 12 31
Terrenos com Casas 11 15
Total 23 46

Fonte: Autores

A amostra de 2016 contém 23 dados sendo 12 terrenos baldios e 11 terrenos com
casas. Possuindo imoveis em toda a extensao da area, contemplando as distancias relativas a
orla em toda sua amplitude.

A amostra de 2018 é mais robusta, contém 46 dados, sendo 31 dados de terrenos e 15
dados de terrenos com casas, assim como a amostra de 2016 contém imdveis em toda
extensdo do loteamento, contemplando também as distancias relativas a orla em toda sua
amplitude. Alguns dados coletados em 2018 j& haviam sido coletados em 2016. Esses dados
foram reanalisados e incluidos na amostra recente. Alguns dados como valor, foram
atualizados em alguns desses dados dos imoveis. Assim como outros permaneceram
idénticos.

Ambas as amostras foram formadas por ofertas, ndo foram coletados valores de
transacOes no periodo pesquisado.

4.4 Tratamento dos dados

Os dados foram armazenados em planilhas eletronicas. Foram estudadas distintas
caracteristicas dos imoveis coletados, que resultaram nas variaveis estudadas e testadas.

Para o proposto trabalho forma testadas as seguintes variaveis:
4.4.1 Variaveis Testadas

e Area total: area total do terreno, medida em metros quadrados (m2). Variavel
quantitativa;

e Distancia a orla: distancia da testada do terreno em relacdo a faixa de restinga
junto a praia. Medida em metros (m), e em linha reta de forma perpendicular a
linha de restinga. Variavel quantitativa;

e Indice de aproveitamento: indice de aproveitamento do terreno segundo
zoneamento do plano diretor. Variavel quantitativa, variando de 1a 2.
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e Zoneamento: varidvel de localizagdo, que mede a posi¢do do imovel em
relacio as zonas do plano diretor, sendo elas: AMC — Area mista central, ARM
— érea residencial mista, e ARP — Area Residencial Predominante. Variavel
dicotémica de grupo.

e Esquina: Variavel de localizacdo do imdvel segundo a sua posi¢do na quadra.
Se este se encontra em esquina ou em meio de quadra. Variavel dicotbmica.

e Valor unitario: valor unitario do terreno, medido em Reais por metro quadrado
(R$/m?). Varidvel quantitativa. Essa variavel tambeém foi utilizada como
Dependente.

Foi cadastrada também a area construida dos imoveis que continham edificacdes para
que pudessem ter seus valores devidamente descontados, para utilizagdo desses imdveis como
se fossem terra nua.

4.4.2 Procedimento aplicado

O tratamento foi aplicado para as duas amostras.

Os dados de terrenos baldios de cada amostra foram processados pelo método
comparativo direto de dados de mercado. Através tratamento de regressao linear multipla. De
onde foram retiradas formulacGes para o valor unitario do terreno segundo as caracteristicas
de area Total do terreno, e sua distancia a orla. Em ambas as amostras houveram implicacoes
nos testes de pontos influenciantes, por falta de dados em especificas posi¢cbes em relacdo a
orla. Resultando em terrenos retirados da amostra durante o saneamento.

Visando aumentar a amostra e validar uma formulacdo que abranja toda a superficie
do loteamento, calculou-se o Fator de Comercializacdo dos imoveis a venda com casas,
utilizando a formulagéo encontrada somente com os terrenos baldios.

Procedeu-se da seguinte forma:

Estimaram-se os custos de reproducdo das benfeitorias (casas) pelo Custo Unitério
Basico de Construgdo especifico para cada padrdo especifico e sua devida depreciagéo.
Também foi estimado valor da parcela do terreno pela formulagéo inicial.

Com os valores estimados para o terreno mais 0s custos de reedi¢do das benfeitorias
foi efetuada simples divisdo, do valor final dos imoveis (em oferta) com casas pela soma da
parcela estimada pela formula inicial para terrenos mais o custo de reproducdo das
benfeitorias com sua devida depreciacdo. O que resultou num valor para cada imovel, sendo
esse o fator de comercializacdo praticado na oferta daquele imdvel especificamente.
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Com os dados dos imoveis com casas e seus respectivos Fatores de Comercializacao
encontrados calculou-se média simples desses Fatores, e procedeu-se 0 saneamento da
amostra usando o critério dos 2 desvios-padrdes, ou seja, foram expurgados 0s elementos com
desvios superiores a 2 desvios-padrdes em relagdo a media.

Ap0s este procedimento, determinaram-se os valores residuais para os terrenos, que
passaram a fazer parte da amostra, constituida agora somente de terrenos sem edificagdes.

5 Resultados

5.1 Consideragoes

Para a amostra de 2016:
Antes do tratamento dos dados com o Fator de Comercializacao:

e Foram aproveitados inicialmente 10 dos 12 dados de terrenos baldios
encontrados, para o calculo da formulacéo inicial. Esta formulacgéo inicial ndo
atendia a parte préxima ao mar, junto a orla.

Depois do tratamento dos dados com o Fator de Comercializacao:

e Com a segunda formulacéo, proveniente da inclusdao dos dados que foram
tratados com o Fator de Comercializagcdo médio encontrado, foram utilizados
15 dados dos 23 iniciais, tendo inseridos 5 dados, trés dados de casas e dois
dados de terrenos baldios.

Para a amostra de 2018:
Antes do tratamento dos dados com o Fator de Comercializag&o:

e Foram aproveitados inicialmente 30 dos 31 dados de terrenos baldios
encontrados, para o calculo da formulagéo inicial. Esta formulacgéo inicial ndo
atendia a parte proxima ao mar, junto a orla.

Depois do tratamento dos dados com o Fator de Comercializagao:

e Com a segunda formulacéo, proveniente da inclusdo dos dados que foram
tratados com o Fator de Comercializacdo médio encontrado, foram utilizados
38 dados dos 46 iniciais, tendo inseridos 9 dados de imdveis com casas,
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retirados dois dados de terrenos e inserido um dado de terreno proximo a orla,
elemento raro e importante.

Para as amostras em geral:

e O processo possibilitou que as areas de coberturas das formulacdes fossem
aumentadas.

e Remediou problemas de pontos influenciantes.

e Possibilitou a inclusdo de novas variaveis na analise. Em especial a Variavel
Esquina.

e Resultou em uma alternativa para falta de dados e amostras deficientes.

5.2 Resultados comparativos

Para possibilitar uma melhor analise calculou-se um valor unitério para terrenos
padrdo de 360,00 metros quadrados para cada 20 metros de distancia em relacéo a orla.

Montaram-se graficos com duas curvas, uma referente a amostra do ano de 2016 e
outra a amostra do ano de 2018. Ambas as curvas tiveram resultados mais consistentes com as
transformacdes logaritmicas.

Para visualizacdo dos valores encontrados segundo a formulacdo exclusiva para
terrenos baldios, montou-se o grafico exposto na Figura 6, contemplando as curvas resultantes
segundo a area de cobertura da férmula encontrada.

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




I 13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestao Territorial
‘ . B RA‘ o mm 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

4

Realizagdo: g, Lab
Florianépolis/SC-21a 24/ OUT/ 2018 ¥ F:PG:I-G F@

&m Engenharia de Transportes Somarimana
UFS & Gestao Terrtoria st

Formulacao inicial para terrenos
Distancia a orla (m) x Valor unitario(R$/m?)

1.250,00

1.150,00

—e—Terrenos 2018
1.050,00

950,00
850,00

—eo—Terrenos 2016

750,00

Valor Unitario (R$/m?)

650,00
550,00

450,00
0 200 400 600 800

Distancia a Orla (m)

Figura 6: Grafico resultante das amostras de 2016 e 2018 para terrenos baldios, e sua
area de abrangéncia, em relacdo a distancia a orla.
Fonte: Autores

Na Figura 7, estdo as curvas resultantes para valores unitarios encontrados para formulacao
exclusiva para terrenos, porém com sua area de abrangéncia extrapolada.
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Formulacgao inicial para terrenos
Distancia a orla (m) x Valor unitario (R$/m?)
Abrangéncia extrapolada

1.650,00

1.450,00
—e—Terrenos 2018

1.250,00

1.050,00
—e—Terrenos 2016

850,00

Valor Unitario (R$/m?)

650,00

450,00
0 200 400 600 800

Distancia a Orla (m)

Figura 7: Grafico resultante das amostras de 2016 e 2018 para terrenos baldios, e sua
area de abrangéncia extrapolada, em relacdo a distancia a orla.
Fonte: Autores

A utilizagéo dos dados dos imdveis com edificagfes do tipo casas resultou em uma
formulacdo que abrange toda area de estudo, com resultados no grafico da figura 8, que
descreve as curvas de valores para terreno padréo 360,00 mz.
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Formulacao final das amostras
Distancia a orla (m) x Valor unitario (R$/m?)

2.050,00
1.850,00

1.650,00 —e— Misto 2018

1.450,00

1.250,00

Misto 2016
1.050,00

Valor Unitario (R$/m?)

850,00

650,00

450,00
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

Distancia a Orla (m)

Figura 8: Gréfico resultante das amostras de 2016 e 2018 para terrenos baldios, e sua
area de abrangéncia extrapolada, em relacdo a distancia a orla.
Fonte: Autores

A distancia entre as curvas representa a valorizacdo do periodo.

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




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

2018
1S @

Floriandpolis/SC-21a 24 /0UT /2018

7. CONSIDERACOES FINAIS

O trabalho mostrou que o tratamento de amostras pelo método proposto é viavel e teve
bons resultados na area de estudo.

Houve sucesso na ampliacdo das amostras, com inclusdo de varios dados, superando
0s 40% de dados na amostra de 2016, amostra mais problematica, e cerca de 25% de
acréscimo para a amostra de 2018, menos problematica.

Utilizando este procedimento simples pode-se resolver problemas de amostras
deficientes e com poucos dados. Esta situacdo é frequente tanto em locais de baixa densidade
demografica como em locais densamente ocupados e pequenos aglomerados urbanos com
atividade imobiliaria discreta. Isto torna sua aplicacdo efetiva na elaboracdo de plantas de
valores genéricos (PVGs), onde comumente depara-se com estas realidades.

E necessario que os iméveis do tipo casas incluidos na pesquisa tenham tamanho de
terreno compativel com o padrdo do loteamento, imdveis com terrenos fora do padrdo (&rea
total), como o0s que apresentam area total de terreno menor que o padrdo, ndo responderam
bem ao procedimento.

Também foram resolvidos problemas de pontos influenciantes nas duas amostras.
Com a ampliacdo da amostra, locais mais problematicos proximos a orla, que apresentaram
poucos dados disponiveis, maior valorizacdo, maior especulacdo, densamente edificados,
puderam ser adequadamente tratados.
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