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SOBRE O DOCUMENTO

Este documento é um subproduto das entregas previstas na A¢ao 5, denominada “Apoio
na avaliacdo de areas patrimoniais de aerédromos e desenvolvimento de mddulo de gestdo
patrimonial na Plataforma Hérus”, do Plano de Trabalho intitulado “Apoio técnico no

|H

planejamento do setor de aviacdo civil”, referente a cooperacdo entre a Secretaria Nacional de
Aviacdo Civil do Ministério de Portos e Aeroportos (SAC/MPor) e a Universidade Federal de

Santa Catarina (UFSC) por meio de seu Laboratdrio de Transportes e Logistica (LabTrans).
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1 RESUMO

¢ Nome oficial: Aeroporto Piloto Osvaldo Marques Dias de Alta Floresta — SBAT.

e Endereco do imdvel: Avenida Jaime Verissimo de Campos, SN, Santa Maria, Alta
Floresta — MT.

¢ Tipo do imével: Gleba Urbanizavel.

e Solicitante: Secretaria Nacional de Aviacdo Civil do Ministério de Portos e
Aeroportos (SAC/MPor).

e Proprietdrio: Unido Federal.

e Objetivo: Avaliacdo do valor de mercado do terreno (gleba) onde esta situado o
Aeroporto de Alta Floresta.

¢ Finalidade: Registro Patrimonial (contabil).

¢ Resumo dos valores de avaliagao:
o Valor do lote paradigma (RS$): 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais).

o Valor pessimista da gleba (RS): 149.718.415,78 (cento e quarenta e nove milhdes,
setecentos e dezoito mil, quatrocentos e quinze reais e setenta e oito centavos).

o Valor otimista da gleba (RS): 302.980.284,61 (trezentos e dois milhdes, novecentos e
oitenta mil, duzentos e oitenta e quatro reais e sessenta e um centavos).

o Valor Total Arredondado/Adotado da gleba (RS): 222.000.000,00 (duzentos e vinte e
dois milhGes de reais).

e Especificagdo: grau Il de fundamentacao.
e Data de referéncia: agosto de 2024.

¢ Responsaveis técnicos: Eng. Civil Norberto Hochheim / Eng. Civil Ricardo da Cunha
Pereira.

2 INTRODUCAO

O presente laudo foi elaborado seguindo os preceitos das Partes 1 e 2 da NBR 14 653
— Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas (ABNT,

2019; 2011).
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2.1 OBIJETO

O imédvel objeto da avaliacdo é constituido por um terreno urbano com area de
2.901.960,28 m?, localizado junto a Avenida Jaime Verissimo de Campos, SN, Santa Maria, Alta

Floresta — MT.

3 OBIJETIVO

Avalia¢do do valor de mercado do terreno (gleba) onde esta situado o Aeroporto de

Alta Floresta.

A NBR 14.653-1:2019 (ABNT, 2019, p. 5), regramento da matéria, define em seu item
3.44: “Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado

vigente”.
4 FINALIDADE

Registro Patrimonial (contabil).

5 METODOLOGIA ADOTADA

Meétodo Involutivo.

5.1 ESCOLHA COM JUSTIFICATIVA

A NBR 14 653-1:2019 (ABNT, 2019, p. 14) conceitua o Método Involutivo em seu item

7.2.2, in verbis:

Método Involutivo: Identifica o valor do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econ6mica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢cGes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cendrios viaveis para execug¢do e comercializacdo
do produto. O método involutivo pode identificar o valor de mercado. No

caso de utilizagdo de premissas especiais, o resultado é um valor especial.
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Utilizou-se o Método Involutivo devido a inexisténcia de imdveis em quantidade
necessaria e suficientemente semelhantes ao avaliando para ado¢do do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado. Sendo assim, tem-se essa limitagdo como justificativa do emprego

do Método Involutivo.

6 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES

Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores e

imobiliarias, constituindo, portanto, premissas aceitas como corretas.

O imoével foi avaliado na suposi¢do de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo
gue as areas e caracteristicas informadas, bem como seus respectivos titulos estejam corretas e

gue a documentacdo enviada para consulta seja a vigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

fornecidos pelo interessado.

Nao foram efetuadas quaisquer andlises juridicas da documentacdo do imével, uma

vez que nao se integram ao escopo desta avaliagao.

Nao foram consultados os érgaos publicos de ambitos municipal, estadual ou federal

guanto a situagdo legal do imdvel perante eles.

Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base

de seus célculos.

7 LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel estd situado as margens da Avenida Jaime Verissimo de Campos, SN, Santa

Maria, Alta Floresta — MT.
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8 DESCRICAO DA REGIAO, ENTORNO E
ACESSOS

O imoével situa-se em regido com densidade de ocupacao baixa e com categoria de uso
principalmente residencial. E localizado na faixa de expansdo da mancha urbana, na qual se
encontram espagos mistos. O uso do solo varia entre espagos ndao ocupados antropicamente e
loteamentos em processo de implementacdo. O imdvel estd localizado em um bairro com
infraestrutura e acessibilidade, ligado ao centro da cidade por uma avenida principal de acesso.

A Figura 1 mostra a localizacao do Aeroporto.

Figura 1 — Mapa de Localizagdo do Aeroporto de Alta Floresta

| Mapa de localizag@o - Aeroporto de Alta Floresta - Piloto Osvaldo Marques Dias

Alta Floresta - Mato Grosso - Brasil
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Elaboracdo: LabTrans/UFSC (2024)

9 VISTORIA

A vistoria foi realizada em junho de 2024.
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10 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel estd perfeitamente inserido no mercado de imdveis tipo lotes residenciais e,
em menor propor¢do, comerciais encontrados no local. Sua localizagdo é muito boa e tem

facilidade de acesso.

Quanto a expectativa do avaliador em relagdo ao desempenho do imével no mercado,

pode-se citar:

e (Quantidade de ofertas de bens similares: pequena em empreendimentos do tipo
do projeto hipotético.

e Publico-alvo para absorcdo do imdvel: compradores para moradia propria.

e Desempenho de mercado: dada a conjuntura atual, com indices de inflacdo
moderados, taxa de juros alta e expectativa de médio crescimento do Produto
Interno Bruto (PIB), o mercado de imdveis de maneira geral apresenta médio
desempenho.

e Absorcdao pelo mercado: a velocidade de absor¢do do imdvel pelo mercado é
relativamente baixa.

e Facilitadores para negocia¢do do bem: localizagdo muito boa e facilidade de acesso
ao centro da cidade, servicos, comércios, dentre outros, atrativos para a venda do
imovel paradigma.

e Liquidez: dadas as caracteristicas do imdvel, publico-alvo e, principalmente, da
atual conjuntura econémica, um imével paradigma pode ser considerado de baixa
liquidez.

11 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

11.1 METODOS DE AVALIACAO

O método a ser usado em uma avaliacdo, segundo a NBR 14 653-1:2019 (ABNT, 2019),
depende da natureza do bem a ser avaliado e da finalidade da avaliacdo, da qualidade e
quantidade de informacGes coletadas no mercado imobiliario. Sua escolha deve ser justificada,
objetivando-se retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que expliquem seu

valor. Os métodos citados na NBR 14 653-1:2019 (ABNT, 2019) sdo:

e Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

o Método comparativo direto de dados de mercado: identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.
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o Método involutivo: estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento (que considere aproveitamento eficiente do terreno em avalia¢do)
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cendrios vidveis para execuc¢do e comercializacdo do
produto.

o Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializacdo.

o Método da capitalizacdo da renda: identifica o valor do bem, com base na
capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis.

e Métodos para identificar o custo de um bem

o Método comparativo direto de custo: identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

o Método da quantificagdao de custo: identifica o custo do bem ou de suas partes por
meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servicos e
respectivos custos diretos e indiretos.

e Meétodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econ6mica de
um empreendimento

o Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de
viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu
fluxo de caixa (FC) projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de decisdo
baseados no Valor Presente Liquido (VPL), taxas internas de retorno, tempos de
retorno, dentre outros.

A NBR 14 653-2:2011 (ABNT, 2011), em seu item 8.1.1, coloca que, para a identificacdo
do valor de mercado, sempre que possivel, deve-se preferir o método comparativo direto de
dados de mercado. Entretanto, para que isso fosse viadvel, seria necessario encontrar glebas nos
arredores da area de estudo com caracteristicas semelhantes, o que nao foi possivel devido a

natureza das operacdes e as dimensdes do Aerédromo.

11.2 METODO E TECNICAS ADOTADOS

Para a avaliacdo do terreno (gleba) onde estd situado o Aeroporto, foi aplicado o

método involutivo, considerando um loteamento hipotético.

As receitas do empreendimento foram obtidas a partir das vendas dos lotes, baseadas
no valor de mercado de um lote paradigma, cujo valor foi obtido pelo método comparativo
direto de dados de mercado usando a técnica da regressao linear classica (Apéndice — Avaliagdo

do lote paradigma pelo método comparativo direto de dados de mercado).

10
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Para o levantamento dos desembolsos necessarios a urbanizacdao da gleba, foi feito

um or¢amento usando custos paramétricos.

O modelo econO6mico-financeiro usado para a avaliacdo do terreno (gleba) sera

detalhado a seguir.

11.3 METODO INVOLUTIVO

11.3.1PRINCIPIO

O método involutivo baseia-se no estudo de viabilidade econémica de aproveitamento
de um terreno, procurando determinar seu valor por meio do estudo das condi¢gdes maximas

permissiveis e com aproveitamento eficiente da area a ser futuramente utilizada.

Nesse sentido, salienta-se que o aproveitamento maximo é o que as prefeituras
municipais permitem em seu Plano Diretor. Ja o aproveitamento eficiente é a utilizacdo mais

adequada para o local em questdo (comercial, residencial, misto, industrial etc.).

11.3.2ROTEIRO DE APLICACAO

A NBR 14 653-2:2011 (ABNT, 2011) apresenta as seguintes etapas para a aplicagdo do

método involutivo (item 8.2.2):

e Vistoria do imdvel: caracterizacdo de regido, caracterizagdo do terreno,
caracterizagdo das edificagdes e benfeitorias do entorno.

e Projeto hipotético: fazer um projeto de ocupacdo considerando o maximo
aproveitamento eficiente do terreno.

e Pesquisa de valores: estimar o valor de mercado do produto imobiliario (lote,
apartamento, sala comercial etc.) projetado e sua variacdo ao longo do tempo.

e Previsao de receitas: sdo calculadas a partir da pesquisa de mercado, devendo-se
considerar a eventual valorizacdo imobilidria, a forma de comercializacdo e o tempo
de absor¢ao no mercado.

¢ Langcamento do custo de produc¢do do projeto hipotético: corresponde a apuragio
dos custos diretos e indiretos. Principais itens a serem levados em conta:

o Custos de aquisi¢do e legalizagdo do terreno (impostos e taxas cartoriais).
o Elaboragdo e aprovagao do projeto.
o Custo da construcdo, incluindo o lucro do construtor.

o Lucro do empreendimento (lucro da incorporagao).

11
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e Previsao de despesas adicionais. Exemplos:
o Publicidade.
o Comercializagdo das unidades (corretagem).

e Margem de lucro do incorporador (item 8.2.2.7): quando for usada margem de
lucro em modelos que ndo utilizem FC, ela deve ser considerada proporcional ao
risco do empreendimento, que esta diretamente ligado a quantidade de unidades
resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto para
retorno do capital. A margem de lucro adotada em modelos estaticos deve ter
relagdo com o que é praticado no mercado.

e Prazos: no caso de adog¢do de modelos dinamicos, é recomendado que:

o O prazo para a execucdo do projeto hipotético seja compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condigOes
mercadoldgicas.

° O prazo para a venda das unidades seja compativel com o mercado.

e Taxas: no caso de adog¢do de modelos dindmicos, recomenda-se explicitar as taxas
de valorizacdo imobilidria, de evolucdo de custos e despesas, de juros do capital
investido e a minima de atratividade.

e Modelo: o valor do terreno é obtido pela diferenca entre as receitas e o total de
custos e despesas. A avaliacdo podera ser realizada com a utilizacdo dos seguintes
modelos, em ordem de preferéncia:

o Por fluxos de caixa especificos.
o Com a aplicagdo de modelos simplificados dinamicos.

o Com a aplicagdo de modelos estaticos.

12 CONSTRUCAO DO MODELO ECONOMICO-
FINANCEIRO

Nesta secdo, foram detalhados todos os procedimentos usados para a constru¢do do

modelo econémico-financeiro usado para avaliar a gleba.

12.1 SOFTWARE UTILIZADOS

Em conjunto com ferramentas Computer Aided Design (CAD), apds a confecgdo das
camadas — realizada com o auxilio software livre QGIS —, foi elaborado um Sistema de
Informacgdes Geograficas (SIG) contendo o anteprojeto do loteamento hipotético. Ademais,

salienta-se que todos os outros calculos foram efetuados com o auxilio de planilhas Excel.

12
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12.2 PROJETO DE LOTEAMENTO HIPOTETICO

A Figura 2 mostra um estudo preliminar do projeto hipotético considerado. Nela, em
verde, podem ser vistas as areas verdes a serem reservadas; em azul-claro, as dreas reservadas
para as areas institucionais do loteamento; e, em tons de amarelo, podem ser vistas as areas

reservadas para a construcdo de lotes (quadras).

Figura 2 — Projeto hipotético considerado do Aeroporto de Alta Floresta

Projeto Hipotético - Aeroporto de Alta Floresta
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Desse estudo preliminar, foram obtidas as areas mostradas na Tabela 1.

Tabela 1 — Subdivisdo do Projeto Hipotético

DESCRIGAO AREA (M2) PROPORGAO
Areas Verdes e de lazer 507.456,00 17,49%
Area Institucional 156.316,00 05,39%
Areas dos Lotes (util) 1.649.449,00 56,84%
Arruamentos e outros 588.739,00 20,29%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

A Tabela 1 mostra que 56,84% da area da gleba podem ser transformados em lotes,
totalizando, assim, 1.649.449,00 m? de area venddvel. Considerando um lote de 360 m?, essa

area resultaria em 4.581 lotes para venda.

Devido ao grande numero de lotes, o FC do empreendimento serd dividido em trés
etapas de vendas, com duracdo entre 59 e 60 meses. Na primeira etapa, serao vendidos 1.590
lotes; na segunda, serdo vendidos 1.539 lotes; e, na terceira, serdo vendidos 1.452 lotes. A
velocidade média de venda adotada foi de 26 lotes mensais, o que resulta em uma duracdo total

de 179 meses para o empreendimento (60 + 60 + 59).

A Figura 3, a Figura 4 e a Figura 5 mostram as etapas consideradas. Na primeira etapa,
serdo urbanizados e vendidos os lotes das quadras que se encontram adjacentes a Rodovia MT-
028. Na segunda etapa, serdao comercializados os lotes que se encontram, em sua maioria, em
torno da pista de pouso e decolagem (PPD) existente. Na terceira etapa, serdo comercializados
os lotes que se encontram mais ao Norte do loteamento, nas proximidades do bairro Santa

Maria.
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Figura 3 — Primeira etapa do Projeto Hipotético do Aeroporto Piloto Osvaldo Marques Dias
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Figura 4 — Segunda etapa do Projeto Hipotético do Aeroporto Piloto Osvaldo Marques Dias
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Figura 5 — Terceira etapa do Projeto Hipotético do Aeroporto Piloto Osvaldo Marques Dias
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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12.3 ESTIMATIVAS DE RECEITAS

O valor de cada lote, conforme apontado no laudo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado (MCDDM), é RS 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais). A Tabela 2 apresenta

um resumo das estimativas de receitas por etapa e do Valor Global de Vendas (VGV).

Tabela 2 — Estimativas de receitas por etapa

ETAPAS LOTES AREA UTIL (M2) RECEITA (RS)
12 Etapa 1.590 572.477,00 365.749.194,44
22 Etapa 1.539 554.088,00 354.000.666,67
32 Etapa 1.452 522.884,00 334.064.777,78
TOTAL 4.581 1.649.449,00 1.053.814.638,89

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

12.4 ESTIMATIVAS DE CUSTOS DE URBANIZACAO

Para a estimativa dos custos de urbanizacdo, foram usados custos publicados pelo

portal TCPO WEB, da Editora PINI* (2024), que apresenta valores unitarios para 1.000 m* de area

util do loteamento, os quais podem ser conferidos no Anexo — Custos de urbanizacado.

A Tabela 3 apresenta os custos de urbanizacdo para as diferentes etapas consideradas.

Tabela 3 — Custo de urbanizagdo por 1.000 m? de &rea util

SERVICO CUSTO PINI 12 ETAPA 22 ETAPA 32 ETAPA
Topografia 12.052,74 100% 100% 100%
Terraplanagem leve 2.010,34 100% 100% 100%
Terraplanagem média 5,877,11 0% 0% 0%
Terraplanagem pesada 15.544,25 0% 0% 0%
Rede de dgua potavel 11.638,43 100% 100% 100%
Rede de Esgoto 27.730,92 100% 100% 100%
Drenagem de Aguas pluviais: galerias 11.737,08 100% 100% 100%
Drenagem de /-'\gu_as pluviais: guias e 9.733,67 100% 100% 100%
sarjetas
Pavimentacdo 30.166,36 100% 100% 100%
Rede de lluminagdo Publica 3.714,33 100% 100% 100%
CUSTO TOTAL - 108.783,87 108.783,87 108.783,87

A Tabela 4 mostra um resumo dos custos totais de urbanizagdo por etapa.

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

1 Disponivel em: https://tcpoweb.pini.com.br/home/home.aspx. Acesso em: 21 out. 2024.
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Tabela 4 — Estimativas de custos por etapa

ETAPAS LOTES AREA UTIL (M?) CUSTOS (RS)

12 Etapa 1.590 572.477,00 62.276.263,55
22 Etapa 1.539 554.088,00 60.275.836,96
32 Etapa 1.452 522.884,00 56.881.345,08
TOTAL 4.581 1.649.449,00 179.433.445,59

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

12.5 BENEFICIOS E DESPESAS INDIRETAS

Para beneficios e despesas indiretas (BDI) do urbanizador, serd adotada a taxa de
23,11%, atendendo o Acdrddo n? 2.622/2013 do Tribunal de Contas da Unido (TCU), o qual
estabelece valores de BDI por tipos de obras publicas e para a aquisicdo de materiais e

equipamentos.

Como ndo existe especificacdo da atividade do loteador neste Acdrdao, fez-se uma
média ponderada pelos custos atribuidos as atividades ali especificadas. Os custos sdo aqueles
previamente apresentados na Tabela 3, sendo que os custos dos servigos de topografia sdo
divididos pela metade entre as atividades "construcdo de rodovias" e "redes de abastecimento
de agua e coleta de esgoto", constantes no referido Acérdao. A Tabela 5 apresenta os resultados

dessa ponderacao.

Tabela 5 — Determinagdo do BDI do Urbanizador

SERVICO BDI ACORDAO CUSTOS PESO BDI URB.
Rodovias 20,97% 38.203,07 0,351 7,36%

Redes (aguas + esgoto) 24,18% 66.866,47 0,615 14,286%
Rede elétrica 25,84% 3.714,33 0,034 0,88%
Total - 108.783,87 1,00 23,11%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

A parcela de lucros (beneficios) ndo foi considerada para o loteador (empreendedor),
pois seus beneficios foram contemplados na taxa usada para descontar o FC. A Tabela 6 mostra
a determinacdo das despesas indiretas do loteador para os componentes administracao central,
seguros mais garantias e despesas financeiras. Foram considerados os valores do primeiro
quartil sugeridos no Acdrddo n2 2622/2013 (TCU), adaptando, dessa forma, esses custos para o
loteador, que tem uma estrutura gerencial mais enxuta. A ponderac¢do foi efetuada usando os

mesmos pesos apresentados na Tabela 5.
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Tabela 6 — Despesas indiretas do loteador

SERVICO ADM. C. 5+G DESP. FINAN. SOMA DI LOT.
Rodovias 3,80% 0,32% 1,02% 5,14% 1,81%
Redes (aguas + 3,43% 0,28% 0,94% 4,65% 2,86%
esgoto)
Rede elétrica 5,29% 0,25% 1,01% 6,55% 0,22%
Total - - - - 4,89%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Os custos de comercializagdo montam em 6% do VGV; os impostos em 6,73% (imposto
de renda de pessoa juridica - IRPJ, contribuicdo social sobre o lucro liquido - CSLL, programa de
integracdo social - PIS e contribuicdo para o financiamento da seguridade social - COFINS para
uma sociedade de propdsito especifico - SPE). Assim, o total das despesas que devem ser

descontadas do loteador montam em 17,62% do VGV.

12.6 TAXAS

Com base na andlise feita na se¢do Diagndstico de mercado, ndo sera considerada
explicitamente uma taxa de valorizacao para os lotes durante o periodo de vendas. Todavia,
pode-se considerar, de maneira conservadora, que eventuais variacdes serdo suficientes para
cobrir as despesas com os impostos territoriais urbanos (ITU) que incidirdo sobre os lotes, de

modo que esse imposto também sera considerado explicitamente no FC.

Na taxa de desconto do FC, deve-se considerar o risco do empreendimento. Para
ajustar a Taxa Minima de Atratividade (TMA) usada como taxa de desconto, foi usada a equacao

1.
TMAgjuse = [(1+D(1+2)] -1 (1)
Em que:
* TMAgjys:: € a Taxa Minima de Atratividade ajustada ao risco.
e [:¢éaTaxa Minima de Atratividade, sem risco.
e 7:é 0 prémio pelo risco (spread).

O valor do prémio pelo risco (z) sera tanto maior quanto maior for o risco envolvido

no empreendimento.
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Como taxa sem risco (i) foi considerada a taxa para o titulo publico prefixado com
vencimento em 2031. A taxa sem risco também é denominada de taxa basica. Para expurgar a

inflacdo dessa taxa, é necessario fazer o ajuste da equacao 2.

1+TMAgjust 1 2)

TMAajust seminfl. = 1 infl.

A taxa de inflagdo considerada foi o indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA),
taxa oficial de medicdo da inflagdo brasileira, acumulada nos ultimos 12 meses até outubro de
2024. Analisando-se as incertezas relacionadas a conjuntura econdmica e a condigao de risco do

empreendimento em analise, considerou-se um prémio de risco de 35% da taxa basica adotada.

A Tabela 7 mostra as taxas consideradas e o resultado do cdlculo da TMA ajustada ao

risco, com expurgo da inflacao.

Tabela 7 — Taxas consideradas para o cdlculo da TMA

DESCRIGAO TAXA

Taxa basica (a.a.) 11,85%

Taxa basica (a.a.) 0,94%

IPCA (a.a.) 4,42%

IPCA (a.m.) 0,36%

Taxa de desconto sem infl. e sem risco (a.a.) 7,12%
Taxa de desconto sem infl. e sem risco (a.m.) 0,57%
Prémio de risco (% da taxa bdasica) 35,00%
Taxa com inflagdo, com risco (a.a.) 16,49%
Taxa sem inflagdo, com risco (a.a.) 11,56%

Taxa sem inflagdo, com risco (a.m.) 0,92%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Conforme apresentado na Tabela 7, a TMA ajustada ao risco e expurgada da inflagdo

éde0,57% a.m.

12.7 FLUXO DE CAIXA

O fluxo de caixa (FC), elaborado conforme as premissas apresentadas anteriormente,
€ mostrado na Tabela 8. O FC foi construido em moeda constante, com valores de outubro de

2024.
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Tabela 8 — Receitas e despesas por etapa, periodo a periodo

VENDAS RECEITAS DESPESAS
| 12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa | TOTAL 12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa TOTAL % RS RS % RS

0 0 0 0 0 0,0% 0,0% 0,0%

1 0 0 0 0 1,0% 622.762,64 0,0% 0,0% 622.762,64
2 0 0 0 0 2,0% 622.762,64 0,0% 0,0% 622.762,64
3 0 0 0 0 4,0% 1.245.525,27 0,0% 0,0% 1.245.525,27
4 0 0 0 0 8,0% 2.491.050,54 0,0% 0,0% 2.491.050,54
5 0 0 0 0 10,0% 1.245.525,27 0,0% 0,0% 1.245.525,27
6 0 0 0 0 12,0% 1.245.525,27 0,0% 0,0% 1.245.525,27
7 0 0 0 0 15,0% 1.868.287,91 0,0% 0,0% 1.868.287,91
8 0 0 0 0 20,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
9 0 0 0 0 25,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
10 0 0 0 0 30,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
11 0 0 0 0 35,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
12 10 0 0 10 2.300.000,00 2.300.000,00 40,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
13 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 45,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
14 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 50,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
15 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 55,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
16 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 60,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
17 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 65,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
18 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 70,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
19 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 75,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
20 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 80,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
21 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 85,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
22 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 90,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
23 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 95,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
24 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 3.113.813,18 0,0% 0,0% 3.113.813,18
25 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 1,0% 602.758,37 0,0% 602.758,37
26 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 2,0% 602.758,37 0,0% 602.758,37
27 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 4,0% 1.205.516,74 0,0% 1.205.516,74
28 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 100,0% 8,0% 2.411.033,48 0,0% 2.411.033,48
29 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 10,0% 1.205.516,74 0,0% 1.205.516,74
30 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 100,0% 12,0% 1.205.516,74 0,0% 1.205.516,74
31 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 15,0% 1.808.275,11 0,0% 1.808.275,11
32 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 20,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
33 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 25,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
34 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 30,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
35 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 35,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
36 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 40,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
37 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 20,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
38 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 25,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
39 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 30,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
40 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 35,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
41 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 40,0% 3.013.791,85 0,0% 3.013.791,85
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VENDAS RECEITAS DESRESAS
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa | TOTAL 12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa H TOTAL RS RS

42 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 70,0% 3.013.791,85 0,0% 3.392.147,67
43 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 75,0% 3.013.791,85 0,0% 3.392.147,67
44 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 80,0% 3.013.791,85 0,0% 3.392.147,67
45 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 85,0% 3.013.791,85 0,0% 3.392.147,67
46 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 90,0% 3.013.791,85 0,0% 3.392.147,67
47 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 95,0% 3.013.791,85 0,0% 3.392.147,67
48 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 3.013.791,85 0,0% 3.392.147,67
49 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 1,0% 568.813,45 568.813,45
50 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 100,0% 100,0% 2,0% 568.813,45 568.813,45
51 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 4,0% 1.137.626,90 | 1.137.626,90
52 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 8,0% 2.275.253,80 | 2.275.253,80
53 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 10,0% 1.137.626,90 | 1.137.626,90
54 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 12,0% 1.137.626,90 | 1.137.626,90
55 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 15,0% 1.706.440,35 | 1.706.440,35
56 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 20,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
57 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 25,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
58 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 30,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
59 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 35,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
60 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 40,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
61 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 45,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
62 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 50,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
63 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 55,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
64 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 60,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
65 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 65,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
66 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 70,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
67 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 75,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
68 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 80,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
69 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 85,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
70 27 0 0 27 6.210.000,00 6.210.000,00 | 100,0% 100,0% 90,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
71 14 12 0 26 3.220.000,00 2.760.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 95,0% 2.844.067,25 | 2.844.067,25
72 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 100,0% 100,0% 100,0% | 2.844.067,25 | 2.844.067,25
73 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

74 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 100,0% 100,0% 100,0%

75 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

76 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

77 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

78 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

79 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

80 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

81 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

82 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

83 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

84 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

85 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
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VENDAS RECEITAS DESRESAS
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa | TOTAL 12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa H TOTAL RS RS
86 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
87 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
88 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
89 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
90 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
91 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
92 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
93 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
94 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 100,0% 100,0% 100,0%
95 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
96 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
97 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
98 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
99 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
100 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
101 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
102 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
103 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
104 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
105 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
106 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
107 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
108 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
109 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
110 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
111 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
112 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
113 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
114 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
115 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
116 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 100,0% 100,0% 100,0%
117 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
118 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 100,0% 100,0% 100,0%
119 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
120 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
121 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
122 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
123 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
124 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
125 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
126 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
127 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
128 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
129 0 26 0 26 5.980.000,00 5.980.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
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VENDAS RECEITAS DESRESAS
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa | TOTAL 12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa H TOTAL RS RS
130 0 19 6 25 4.370.000,00 1.380.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
131 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
132 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
133 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
134 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
135 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
136 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
137 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
138 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 100,0% 100,0% 100,0%
139 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
140 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
141 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
142 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
143 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
144 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
145 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
146 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
147 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
148 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
149 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
150 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
151 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
152 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
153 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
154 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
155 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
156 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
157 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
158 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
159 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
160 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 100,0% 100,0% 100,0%
161 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
162 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 100,0% 100,0% 100,0%
163 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
164 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
165 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
166 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
167 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
168 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
169 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
170 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
171 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
172 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
173 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
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VENDAS RECEITAS DESRESAS
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa
12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa | TOTAL 12 Etapa 22 Etapa 32 Etapa H TOTAL RS RS
174 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
175 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
176 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
177 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
178 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
179 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
180 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
181 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
182 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 100,0% 100,0% 100,0%
183 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
184 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
185 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
186 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
187 0 0 25 25 5.750.000,00 5.750.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%
188 0 0 21 21 4.830.000,00 4.830.000,00 | 100,0% 100,0% 100,0%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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O VPL desse FC representa o valor do terreno, antes do desconto de algumas despesas
iniciais, cujo desembolso ocorre antes da execucdo fisica do projeto. Essas despesas serdo

apresentadas e comentadas na proxima secao.

Com as receitas e despesas constantes da Tabela 9, foi calculado o FC liquido do
empreendimento, considerando, para tanto, um desconto nas receitas brutas de 17,62%,
referente ao BDI do Loteador, e um acréscimo nas despesas brutas de 23,11%, referente ao BDI

do Urbanizador.

A Receita Liquida (RL) e a Despesa Liquida (DL) podem ser vistas na Tabela 9, assim

como o Saldo Liquido (SL) do caixa do empreendimento.

Tabela 9 — Fluxo de caixa liquido

- 766.679,23 -766.679,23
- 766.679,23 -766.679,23
- 1.533.358,45 -1.533.358,45
- 3.066.716,91 -3.066.716,91
- 1.533.358,45 -1.533.358,45
- 1.533.358,45 -1.533.358,45
- 2.300.037,68 -2.300.037,68
- 3.833.396,13 -3.833.396,13
- 3.833.396,13 -3.833.396,13
- 3.833.396,13 -3.833.396,13
- 3.833.396,13 -3.833.396,13
1.894.810,07 3.833.396,13 -1.938.586,06
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 3.833.396,13 1.282.591,05
5.115.987,18 742.052,10 4.373.935,08
5.115.987,18 742.052,10 4.373.935,08
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5.115.987,18 1.484.104,20 3.631.882,98
5.115.987,18 2.968.208,39 2.147.778,79
5.115.987,18 1.484.104,20 3.631.882,98
5.115.987,18 1.484.104,20 3.631.882,98
5.115.987,18 2.226.156,30 2.889.830,89
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 3.710.260,49 1.405.726,69
5.115.987,18 700.262,72 4.415.724,46
5.115.987,18 700.262,72 4.415.724,46
5.115.987,18 1.400.525,44 3.715.461,74
5.115.987,18 2.801.050,88 2.314.936,30
5.115.987,18 1.400.525,44 3.715.461,74
5.115.987,18 1.400.525,44 3.715.461,74
5.115.987,18 2.100.788,16 3.015.199,02
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
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5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
5.115.987,18 3.501.313,59 1.614.673,59
4.926.506,17 3.501.313,59 1.425.192,58
4.926.506,17 3.501.313,59 1.425.192,58
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
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4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.926.506,17 - 4.926.506,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
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4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
4.737.025,17 - 4.737.025,17
3.979.101,14 - 3.979.101,14

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Dado o fluxo de caixa liquido da Tabela 9, com uma taxa de desconto de 0,91% a.m.,
calcula-se um VPL de RS 232.249.905,84 (duzentos e trinta e dois milhdes, duzentos e quarenta

e nove mil, novecentos e cinco reais e oitenta e quatro centavos).

O VPL desse fluxo de caixa representa o valor do terreno, antes do desconto de
algumas despesas iniciais, cujo desembolso ocorre antes da execucao fisica do projeto. Essas

despesas serdo apresentadas e discutidas na proxima secao.

12.8 OUTRAS DESPESAS

Algumas despesas iniciais também devem ser levadas em conta. Assim, foram
consideradas como despesas de compra o pagamento de 2% sobre o valor do terreno, sendo
esse o valor do Imposto sobre Transmissdo de Imdveis (ITBI), conforme o cédigo tributario de
Alta Floresta/MT. Também existe despesas de legalizacdo (taxas cartoriais e outras) que incidem
sobre o valor do terreno, da ordem de 1%. Como ainda existem outras pequenas despesas,
considerou-se uma taxa de 3% a ser aplicada sobre o VPL do empreendimento para despesas de
compra, legalizacdo e outras. Para as despesas do projeto, foi considerado 2% sobre os custos

de urbanizacao, conforme mostra a Tabela 10.

Tabela 10 — Despesas iniciais

ITEM TAXA REFERENCIA VALOR (RS)
Despesas na aquisi¢do do lote 3% 181.138.459,16 6.967.497,18
Projeto 2% 179.433.445,59 3.588.668,91
Total - - 10.556.166,09

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Portanto, tem-se que o VPL, descontado das despesas iniciais, € de RS 221.693.739,75
(duzentos e vinte e um milhdes, seiscentos e noventa e trés mil, setecentos e trinta e nove reais

e setenta e cinco centavos).
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13 ANALISE DE SENSIBILIDADE

13.1 PRECO DE VENDA DOS LOTES

Inicialmente, serd verificada a sensibilidade do modelo econdmico-financeiro em
relagdo a variagao da variavel Prego de Venda dos Lotes. Serd adotado um intervalo de variagao
de + 15% em torno do valor estimado para os lotes, de RS 230.000,00 (duzentos e trinta mil
reais). Assim, o FC do empreendimento sera refeito (Grafico 1) considerando-se o valor do lote
entre RS 195.500,00 (cento e noventa e cinco mil e quinhentos reais) e RS 264.500,00 (duzentos

e sessenta e quatro mil e quinhentos reais).

Grafico 1 — Analise de sensibilidade do valor do lote

VPL-Despesas Iniciais versus Valor do Lote
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

13.2 CUSTOS DE URBANIZACAO

A sensibilidade do modelo econémico-financeiro em relacdo a variacdo da variavel
Custos de Urbanizacao sera verificada. Para tanto, sera adotado um intervalo de variacao de *
10% em torno do custo estimado, de RS 179.433.445,59 (cento e setenta e nove milhdes,
guatrocentos e trinta e trés mil, quatrocentos e quarenta e cinco reais e cinquenta e nove
centavos). Como o FC do empreendimento é dividido em trés etapas de diferentes
caracteristicas, a variacao do custo de urbanizacdo sera realizada aplicando-se uma variacao ao
custo de urbaniza¢do por 1.000 m? de &rea Util previsto em cada etapa, ou seja, a estimativa

serd realizada alterando-se o valor previsto de RS 108.783,87 (cento e oito mil, setecentos e
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oitenta e trés reais e oitenta e sete centavos)/1.000 m* de area Util e, posteriormente, refazendo

todo o FC (Gréfico 2), no intuito de aferir a variacdao no VPL decorrente dessas variacdes.

Grafico 2 — Analise de sensibilidade do valor do lote
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

13.3 TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE

A sensibilidade do modelo econdmico-financeiro em relacdo a variacdo da Taxa
Minima de Atratividade (TMA) também foi verificada. Para a andlise (Grafico 3), adotou-se uma

variagdao no prémio pelo risco e o consequente impacto na TMA ajustada ao risco.

Gréfico 3 — Taxa Minima de Atratividade
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Os resultados obtidos mostram que o valor da gleba é sensivel a variagao nos valores
da TMA. Um aumento de 20 p.p. no Prémio de Risco, que passaria para 55%, acarretaria uma
TMA de 1,11% a.m., representando uma variacdo de -18,04% no valor da gleba. J4 uma
diminuicdo de 20 p.p. no Prémio de Risco, que passaria para 15%, acarretaria uma TMA de 0,72%

a.m., representando uma variacdo de +23,13% no valor da gleba.

14 CENARIOS

O estudo de cenarios também é recomendado pela NBR 14 653-2:2011 (ABNT, 2011)
guando se usa o Método Involutivo. Comumente, analisam-se trés cenarios: um mais provavel
ou neutro, um cendrio pessimista e um cendrio otimista. Nesses cenarios sdao consideradas
varia¢oes simultaneas as variaveis chaves do FC (neste caso, Preco de Venda do Lote, Custos de
Urbanizacdo e Adicional ao Prémio de Risco). O cendrio mais provavel é aquele ja apresentado
para determinar o valor da gleba. Para os cendrios pessimista e otimista, consideram-se
variacOes simultaneas nas variaveis chaves, todas na mesma direcdo, ou seja, uma combinacado
de varidveis que diminuem o valor da gleba (cendrio pessimista) ou aumentam o valor dela

(cendrio otimista).

14.1 CENARIO PROVAVEL

A Tabela 11 mostra os valores considerados no cenario mais provavel.

Tabela 11 — Cendrio provavel

ITEM VARIACAO VALOR
Preco de Venda do Lote 0% 230.000,00
Custos de Urbanizagéo 0% 108.783,87
Adicional ao Prémio de Risco 0% 35%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

14.2 CENARIO PESSIMISTA

Como a combinacdo de todos os eventos extremos é pouco provavel, nesta simulacao,
estdo sendo consideradas situagdes intermedidrias. A Tabela 12 apresenta as variacoes

consideradas no cendrio pessimista.
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Tabela 12 — Cenario pessimista

ITEM VARIACAO VALOR
Preco de Venda do Lote -10% 207.000,00
Custos de Urbanizag&o +10% 119.662,26
Adicional ao Prémio de Risco +10% 45%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

14.3 CENARIO OTIMISTA

Neste caso, a combinacdo de todos os eventos extremos também é pouco provavel.
Assim, nesta simulacdo estdo sendo consideradas situa¢des intermediarias. A Tabela 13

apresenta as variagdes consideradas no cenario otimista.

Tabela 13 — Cenario otimista

ITEM VARIACAO VALOR
Preco de Venda do Lote +10% 253.000,00
Custos de Urbanizagéo -10% 97.905,48
Adicional ao Prémio de Risco -10% 25%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

14.4 RESULTADOS

A Tabela 14 mostra os resultados para os trés cendarios simulados.

Tabela 14 — Cendrios

CENARIO VALOR DA GLEBA VARIACAO (%)

Pessimista R$ 149.718.415,78 -32,47%
Provavel R$ 221.693.739,75 0,00
Otimista R$ 302.980.284,61 36,67%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Esses resultados mostram que a variagao simultanea nos valores dos lotes, nos custos
de construgdao e na TMA acarreta uma variagao significativa no valor da gleba. O cenario
pessimista apresenta uma variacao de -32,47%no valor da gleba, enquanto o cenario otimista

apresenta uma variacao de 36,67%.
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15 ENQUADRAMENTO DO LAUDO

Conforme recomendado na NBR 14 653-2:2011 (ABNT, 2011), o presente trabalho
enquadra-se como Grau Il de Fundamentagdo. Ndo hd, para o Método Involutivo, classificagao

guanto ao grau de precisdo. O Quadro 1 mostra como o laudo se enquadra em cada item.

Quadro 1 — Graus de fundamentagao para o Método Involutivo
DESCRICAO GRAU Il GRAU I GRAU |

Nivel de Anteprojeto ou Aproveitamento,
detalhamento do projeto basico ocupacgdo e usos
projeto hipotético presumidos
2 Prego de venda das Grau | de Estimativa I}
unidades do projeto fundamentagdo no
hipotético método
comparativo
3 Estimativa dos custos Grau lll de Grau | de Il
de produgdo fundamentagdo no fundamentagdo no
método da método da
quantificagdo do custo quantificagdo do
custo
4 Prazos Fundamentados com Arbitradas Il
dados obtidos no
mercado
5 Taxas Fundamentadas com Arbitradas Il
dados obtidos no
mercado
6 Modelo Dindmico com Estético I}
equacodes
7 Andlise setorial e De estrutura, Sintético da Il
diagnéstico de conjunta, tendéncias e conjuntura
mercado conduta
8 Cendrios 1 I}
9 Andlises de Simulagdes com Sem simulagao I}
sensibilidade do identificagdo das
modelo variaveis mais
significativas

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024) (Adaptado de ABNT, 2011)

O Quadro 2 mostra o enquadramento para obtencdo do grau de fundamentagdo

atingido na presente avaliacao.
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Quadro 2 — Enquadramento do presente laudo

Pontos Minimos

Pontos Obtidos

Itens Obrigatdrios no grau 2,6,7e8, comdemais no
correspondente minimo no grau Il

Todos, no minimo,
no grau |

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024) (Adaptado de ABNT, 2011)

Dado que o item 7 ndo se enquadrou no grau lll, apesar dos 22 pontos obtidos, o laudo

atingiu apenas o grau Il de fundamentacao.

16 DETERMINACAO DO VALOR MAIS
PROVAVEL

Considerando o atributo conferido a este avaliador de adotar qualquer valor dentro
do campo de arbitrio para o valor do terreno (ver NBR 14 653-1:2019, ABNT, item 3.1.9; e NBR
14 653-2:2011, ABNT, item A.10.1.2), serd adotado, como resultado final para o lote paradigma,
o valor resultante do tratamento inferencial estatistico e o cenario realista para gleba, conforme

preconizado na NBR 14 653-2:2011 (ABNT, 2011, item 8.2.1.4).

Dessa forma, tem-se como valor de mercado mais provavel do imével total (gleba),
considerando o arredondamento admissivel pela NBR 14 653-1:2019 (ABNT, 2019, item 7.7.1,

alinea a.), a quantia de RS 222.000.000,00 (duzentos e vinte e dois milhdes de reais).

17 ENCERRAMENTO

Admite-se como de boa fé e confidveis as informacdes colhidas e as documentacdes
fornecidas, aliadas a informacdes colhidas de terceiros creditados como idéneos, bem como as
pesquisas realizadas e necessdrias a formacdo de elementos de conviccdo que possibilitaram a

conclusdo do presente Laudo.

O presente Laudo de Avaliacdo é composto por 39 paginas (fora apéndices e anexos),
editadas, numeradas, impressas em uma Unica face, sendo a ultima assinada por seu

responsavel técnico e os seguintes.
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Floriandpolis, novembro de 2024.
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ANEXO — CUSTOS DE URBANIZAGAO

Tabela — Custos de Urbanizag¢do (R$/1.000m2 de area util)

Servico Custo % Valor Unitario Valor Total
Servigos de Topografica 12.048 1 12 22.232.293
Terraplanagem leve 1.950 1 1,9 3.597.867
Terraplanagem média 5.783 0 0 0
Terraplanagem pesada 15.365 0 0 0
Rede de dgua potavel 11.196 1 11 20.661.135
Rede de esgoto 26.133 1 26 48.225.954
Drenagem de agua pluvial — galerias 11.170 0,3 3,4 6.183.609
Drenagem de aguas pluviais — guias e sarjetas 9.564 0,3 2,9 5.294.515
Pavimentacdo 29.771 0,3 8,9 16.481.714
Rede de iluminagdo publica 3.564 0,5 1,8 3.288.627

Fonte: Adaptado de Editora PINI, publicagdo de setembro de 2024
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SOBRE O DOCUMENTO

Este documento é um subproduto das entregas previstas na A¢ao 5, denominada “Apoio
na avaliacdo de areas patrimoniais de aerédromos e desenvolvimento de mddulo de gestdo
patrimonial na Plataforma Hérus”, do Plano de Trabalho intitulado “Apoio técnico no
planejamento do setor de aviacdo civil”, referente a cooperacdo entre a Secretaria Nacional de
Aviacdo Civil do Ministério de Portos e Aeroportos (SAC/MPOR) e a Universidade Federal de
Santa Catarina (LabTrans/UFSC) por meio de seu Laboratdrio de Transportes e Logistica

(LabTrans).
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1 RESUMO

e Nome oficial: Aeroporto de Alta Floresta - Piloto Osvaldo Marques Dias (MT)
e Endereco do imdvel: Av. Jaime Verissimo de Campos, S/N, Alta Floresta — MT.
e Tipo do imdvel: Lote.

e Solicitante: Secretaria Nacional de Aviacdo Civil (SAC).

e Objetivo e finalidade: avaliacdo do valor de mercado de um lote paradigma de um
loteamento hipotético com vistas ao uso no Método Involutivo para determinar o
valor da gleba onde esta situado o Aeroporto de Alta Floresta.

e Resumo dos valores de avalia¢do:
¢ Dimens3o do lote: 12m de testada (frente) por 30 m de profundidade (360 m?).
e Valor total (RS): 231.799,12.
e Limite inferior do intervalo de confianca (RS): 218.562,84.
e Limite superior do intervalo de confianga (RS): 245.837,01.
e Valor total arredondado/adotado (RS): 230.000,00.
e Especificacao:
e Fundamentacdo: Grau ll.
e Precisdo: Grau lll.

e Data de referéncia: julho de 2024.

* Responsaveis técnicos: Eng. Civil Norberto Hochheim e Eng. Civil Ricardo da Cunha
Pereira.

2 SOLICITANTE

Secretaria Nacional de Aviacdo Civil (SAC).

3 PROPRIETARIO

Unido Federal.
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4 OBJETIVO DA AVALIAGAO

A avaliacdo presente neste laudo objetiva estimar o valor de mercado de um lote paradigma
para um projeto hipotético de loteamento a ser implantado no sitio ocupado pelo Aeroporto de Alta

Floresta (MT), com vistas a aplicacdo no Método Involutivo.

A NBR 14 653-1:2019, no item 3.44, define valor de mercado como “a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,

dentro das condi¢Ges do mercado vigente” (ABNT, 2019).

5 FINALIDADE DO LAUDO E DA AVALIACAO

Este laudo descreve os procedimentos metodoldgicos e a obtencdo do valor de mercado
do lote paradigma. Este valor servira de subsidio para a aplicacdo no Método Involutivo, que sera
usado para determinar o valor da gleba onde estd situado o Aeroporto de Alta Floresta. A finalidade

é obter o valor patrimonial desta gleba.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO
IMOVEL AVALIADO

O imdvel paradigma tem 360 m? de drea, com 12 metros de testada (frente) e 30 metros
de profundidade. Tem coordenadas E = 598.132m e N = 8.909.228m, SRC SIRGAS 2000/UTM zone
21S (EPSG: 31981).

7 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES

Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores e
imobiliarias, constituindo, portanto, premissas aceitas como corretas. Os iméveis foram avaliados a
partir da suposicdo de que estavam livres e desembaracados de quaisquer 6nus, encargos ou

gravames de qualquer natureza que pudessem afetar o seu valor, pressupondo que as areas e as
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caracteristicas informadas, bem como seus respectivos titulos, estejam corretas e que a
documentacdo enviada para consulta seja a vigente. O signatario ndo assume responsabilidade

sobre matéria legal ou de engenharia fornecidos pelo interessado.

Nao foram efetuadas quaisquer analises juridicas da documentagdo do imdvel por ndo se
integrarem com o escopo desta avaliagao, nao tendo sido efetuadas medi¢des de campo para a
finalidade desta avaliagdo. Ndao foram consultados os 6rgaos publicos de ambitos Municipal,

Estadual ou Federal quanto a situagao legal do imével perante eles.

Esta avaliagdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram os servigos. Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real

(RS) e para a data base de seus célculos.

As avaliagdes foram feitas de acordo com as normas brasileiras de avaliagdo NBR 14 653-
1, denominada Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos Gerais (ABNT, 2019) e NBR 14 653-2,

denominada Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos (ABNT, 2011).

8 LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imodvel avaliado estd situado na gleba do Aeroporto de Alta Floresta, Av. Jaime Verissimo

de Campos, S/N, Alta Floresta - MT.

8.1 DESCRICAO DE REGIAO, ENTORNO E ACESSOS

O imovel situa-se em regido com densidade de ocupacdo média e com categoria de uso
principalmente residencial unifamiliar. Esta situado préximo ao centro da cidade, do qual dista cerca
de 2.500m em linha reta. Proximo ao aeroporto, encontram-se loteamentos consolidados, mas

também espacos ndo ocupados antropicamente e loteamentos em implantacgao.

No ambito do mercado imobilidrio local, o imdvel apresenta boa localizacdo e
acessibilidade através das principais vias da regido. O bairro ao qual pertence o imdvel avaliado

conta com boa infraestrutura e a acessibilidade viaria, muito boa.
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8.2 IMAGEM E FIGURA

Para a elaboracao da maioria das figuras apresentadas neste documento, bem como para
as diversas analises espaciais conduzidas na avaliacdo, foi elaborado um Sistema de Informacdes
Geograficas (SIG) no software QGIS. A Figura 1 mostra a localizacdo do aeroporto tendo, como

fundo, uma imagem do Google Earth.

Figura 1 —Localizagdo do Aeroporto de Alta Floresta

Mapa de localizagdo - Aeroporto de Alta Floresta - Piloto Osvaldo Marques Dias
Alta Floresta - Mato Grosso - Brasil

USGS

EsriZTomTom, Garmin, FAO,
NOAA, USGS

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

A Figura 2 representa a malha rodovidria na qual o aeroporto estd inserido.
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Figura 2 — Mapa de localizagdo do Aeroporto de Alta Floresta

Mapa de localizagdo - Aeroporto de Alta Floresta - Piloto Osvaldo Marques Dias

Alta Floresta - Mato Grosso - Brasil
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

9 VISTORIA

9.1 DATA E PROCEDIMENTOS

A vistoria do local foi realizada em junho de 2024,

9.2 RELATORIO FOTOGRAFICO

O conjunto de imagens a seguir (da Figura 3 a Figura 13) consiste no Relatdrio Fotografico

do Aeroporto de Alta Floresta. No presente documento — visto que um produto detalhado deste

relatdrio é apresentado no Laudo Evolutivo —, deu-se prioridade aos aspectos principais do sitio

aeroportudrio do ponto de vista fotografico.
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Figura 3 — Vista frontal do Terminal de Passageiros

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 4 — Antigo Terminal de Passageiros

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

10
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Figura 5 — InstalagBes de Estagdo Meteoroldgica Automatica (EMA)

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 6 — Canal de inspegao P1
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Figura 7 — Estacionamento principal

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 8 — Estacionamento secundario

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

12
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Figura 9 — Edificagdes diversas

5 — %
. oy i B MR R R\

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 10 — Pista de pouso e decolagem

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

13
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Figura 11 — Taxyways

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 12 — P4tio de aeronaves

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

14
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Figura 13 — Patio da Jato Taxi

a2

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

10 DIAGNOSTICO DO MERCADO

O sitio aeroportudrio de Alta Floresta (MT) esta localizado em regido de ocupacao

predominantemente unifamiliar, ndo muito distante do centro da cidade.

O imédvel paradigma estda perfeitamente inserido no mercado de imdveis tipo lotes
residenciais e, em menor proporc¢do, comerciais encontrados no local. Sua localizacdo é muito boa

e tem facilidade de acesso.

Quanto a expectativa do avaliador em relacdo ao desempenho do imdével no mercado,

pode-se citar:

15
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¢ Quantidade de ofertas de bens similares: pequena em empreendimentos do tipo do
projeto hipotético. A cidade conta com loteamentos ja consolidados, com lotes
ocupados em sua grande maioria e também com loteamentos em implantacao.

e Publico-alvo para absorc¢ao do imdvel: investidores e compradores para moradia.

e Desempenho de mercado: dada a conjuntura atual, com indices de inflacdo
moderados, taxa de juros alta e expectativa de baixo crescimento do PIB, o mercado
de imdveis, de maneira geral, apresenta baixo desempenho.

e Absorc¢ao pelo mercado: a absor¢ao do imovel pelo mercado pode ser demorada.

e Facilitadores para negociacdo do bem: localizacdo muito boa e facilidade de acesso
sdo, dentre outros, atrativos para a venda do imével paradigma.

e Liquidez: dadas as caracteristicas de imoével, publico-alvo e, principalmente, da atual
conjuntura econO6mica, um imével paradigma pode ser considerado de liquidez
média.

A Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias (Abrainc) e a Fundacao Instituto de

Pesquisas EconOmicas (Fipe) elaboraram uma ferramenta de acompanhamento trimestral dos

indicadores econémicos do setor de imdveis, denominada Radar'. O Gréfico 1 apresenta o

comportamento histdrico da nota geral observada em um intervalo de nove anos.

+ favoravel

nota do indicador

- favoravel

I T N O - R - =]

—

0

Grafico 1 — Comportamento histérico da nota geral do Radar Abrainc/Fipe

periodo de recuperagdo e
retomada da economia

periodo mais favoravel da série

crise internacional
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COovID-19

L i | il Il
T T
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Fonte: Abrainc/Fipe (2023)

1 Radar é uma ferramenta de acompanhamento trimestral desenvolvida em conjunto por Abrainc e Fipe Disponivel em: https://www.fipe.org.br/pt-
br/indices/radar-abrainc/. Acesso em: 29 ago. 2024.
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Observa-se, no Grafico 1, um periodo de expansdo de 2017 até meados de 2019. Em 2020,
aparece o impacto negativo provocado pela pandemia de Covid-19. O ano de 2021 foi inicialmente
de otimismo, mas com queda no final do ano, consequéncia do aumento da inflacdo e das taxas de
juros (Selic e financiamentos imobilidrios). A nota geral durante todo o ano de 2022 manteve-se
estdvel e, no primeiro semestre de 2023, pode-se observar uma pequena melhora. A pressao dos
precos de construgdo e uma persistente alta taxa de juros, somados a diminuicao do poder

aquisitivo da populagdao em geral, sdo desafios para o setor imobiliario em 2024.

A economia de Alta Floresta (MT) conta com indUstrias de beneficiamento de madeira que
atuam com produtos oriundos de projetos de reflorestamento. Estes produtos tém certificacdo para
exportacdo. A pecuaria desenvolvida no municipio é referéncia. Atualmente, Alta Floresta é um dos

maiores produtores de gado de corte do estado do Mato Grosso?.

Além disso, de acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), em 2017
a populacdo residente estimada era de 50.189 habitantes e, em 2022, passou a ser de 58.613,
resultando em um aumento de 17% em cinco anos®. Para atender a demanda por novas moradias,
diversos loteamentos com boa estrutura foram e estdo sendo implantados. Observou-se, inclusive,
a existéncia de um loteamento de alto padrdo, que visa um nicho de mercado mais exigente em

qualidade.

11 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

11.1 METODOS DE AVALIACAO

O método a ser usado em uma avaliacdo, segundo a NBR 14 653-1:2019 (ABNT, 2019),
depende da natureza do bem a ser avaliado e da finalidade da avaliacdo, bem como da qualidade e
da quantidade de informacdes coletadas no mercado imobilidrio. Sua escolha deve ser justificada,
objetivando-se retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que expliquem seu

valor. Os métodos citados na NBR 14 653-1:2019 (ABNT, 2019) s3o:

2 prefeitura Municipal de Alta Floresta. Disponivel em: https://www.altafloresta.mt.gov.br/O-
Municipio/Economia/#:~:text=Atualmente%2C%20Alta%20Floresta%20%C3%A9%20um,nova%20fronteira%20agr%C3%ADcola%20do%20pa%C3%ADs. .
Acesso em: Acesso em: 12 nov. 2024.

3 0 IBGE apresentou dados sobre o aumento em 17% na populag&o de Alta Floresta (MT) nos ultimos 5 anos (2017-2022). Disponivel em:
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/mt/alta-floresta.html. Acesso em: 12 nov. 2024.
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a) Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

Método comparativo direto de dados de mercado: identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

Método involutivo: estudo de viabilidade técnico-econd6mica mediante hipotético
empreendimento (que considere aproveitamento eficiente do terreno em
avaliacdo), compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢Ges do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios vidveis para a execugao e
a comercializacdo do produto.

Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao.

Método da capitalizacdo da renda: identifica o valor do bem com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios
vidveis.

b) Métodos para identificar o custo de um bem

Método comparativo direto de custo: identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Método da quantificacdo de custo: identifica o custo do bem ou de suas partes por
meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e
respectivos custos diretos e indiretos.

¢) Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um

empreendimento

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores
de viabilidade da utilizacdo econémica de um empreendimento sdo baseados no
seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo determinados indicadores de
decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos de
retorno, dentre outros.

Ja a NBR 14 653-2:2011, em seu item 8.1.1, coloca que “Para a identificacdo do valor de

mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado (...)”

(ABNT, 2011).

18
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11.2 METODO E TECNICA ADOTADOS

Para a determinacao do valor do imével avaliado de que trata este laudo, foi aplicado o
método comparativo direto de dados de mercado usando a técnica da regressao linear classica. O

modelo obtido para a avaliacao dos imdveis sera detalhado a seguir.

11.3 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Neste método, o valor do imdvel avaliado, ou de alguma de suas partes, é determinado
através da comparac¢do entre dados de mercado relativos a imdveis de caracteristicas semelhantes
a ele. O método comparativo de dados de mercado deve ser usado, preferencialmente, em uma

avaliacdo de imdveis. Sua aplicacdo desenvolve-se através das seguintes etapas:

1. Caracterizagao do imével avaliado.
2. Pesquisa de dados relativos a imdveis semelhantes ao imével avaliado.
3. Calculo do valor do imével avaliado.

O valor do imdvel foi determinado com base em uma amostra com dados assemelhados a

ele, através de um tratamento estatistico. Para o levantamento dos dados, a NBR 14 653-2:2011, no

item 8.2.1.3.2, especifica:

O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imodvel
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatdrio. Nesta etapa
o engenheiro de avaliagdes investiga o mercado, coleta dados e informagGes
confidveis preferentemente a respeito de negociagGes realizadas e ofertas,
contemporaneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais

caracteristicas econGmicas, fisicas e de localizagdo. (ABNT, 2011).

A amostra a ser usada na avaliacdo é fundamental para a obtencdo de resultados

confidveis. Por isso, a NBR 14 653-2:2011 estabelece, em seu item, 8.2.1.4.1:

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:
a) correta identificacdo dos dados de mercado, com especificacdo e quantificacdo

das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas ndo utilizadas no modelo;

isencdo das fontes de informacao;
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c) identificacdo das fontes de informagdo, observada a excecdo contida em
8.2.1.3.3%

d) nimero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau
de fundamentacao;

e) sua semelhanca com o imdvel objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua
situacdo, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas;
diferencas relevantes perante o avaliando, devem ser tratadas adequadamente
nos modelos adotados;

f) insergdo de mais de um tipo de agrupamento no mesmo modelo. Nestes casos,
o engenheiro de avaliagdes deve se certificar de ter contemplado as diferengas
significativas entre esses grupos, sendo obrigatdria a verificacdo da influéncia das

interacBes entre as variaveis. (ABNT, 2011).

11.4 TECNICAS DE AVALIAGAO PARA O METODO COMPARATIVO

Como técnicas de avaliacdo para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, a

NBR 14 653-2 apresenta:

e Tratamento por fatores (item 8.2.1.4.2): homogeneiza¢do por fatores e critérios,
fundamentados por estudos e posterior andlise estatistica dos resultados
homogeneizados.

e Tratamento cientifico (item 8.2.1.4.3): tratamento de evidéncias empiricas pelo uso
de metodologia cientifica que leve a indu¢dao de modelo validado para o
comportamento do mercado.

A ferramenta analitica mais usada para a obtencdo de modelos que comportem
racionalmente a convicgao de valor é a regressao linear cldssica. No entanto, outras ferramentas,
como regressao linear espacial, andlise envoltdria de dados e redes neurais artificiais também

encontram sua aplicagao na engenharia de avaliagoes.

11.5 REGRESSAO LINEAR CLASSICA

A ferramenta mais usada pelos avaliadores para explicar o comportamento do mercado
imobiliario é a regressdo linear classica. O modelo de regressao linear geral é uma funcdo linear do

tipo:

4 Detalhes sobre a excecdo apresentada no item 8.2.1.3.3 da NBR 14 653-2:2011 estdo disponiveis em https://www.fipe.org.br/pt-
br/publicacoes/relatorios/#relatorio-fipezap. Acesso em: 29 ago. 2024.
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Y =bg+ by X1+ by Xy + ... + by Xk (1)
Onde:
Y - varidvel dependente ou explicada
X; - variaveis independentes, explicativas, ou covaridveis i=1,..,k
b; - parametros estimados pelo método dos Minimos Quadrados Ordinarios (MQO)

A variavel dependente é o valor do imdvel (total ou unitario). As varidveis independentes
sdo as caracteristicas fisicas intrinsecas e extrinsecas dos iméveis. Por exemplo, no caso de avaliacdo
de um apartamento, podem ser citados drea, nUmero de quartos, numero de suites, nimero de
garagens, padrao, idade, estado de conservacdo, localizacdo etc. No caso de avaliagdo de um
terreno, além da area, tem-se outras varidveis formadoras de valor, como posi¢cdo na quadra,
topografia, pedologia, indices construtivos (indice de aproveitamento, nimero de pavimentos etc.),
variaveis de localizacdo (distancia a polos valorizadores/desvalorizadores, bairro etc.) e de

acessibilidade (ruas pavimentadas ou ndo), dentre outras situacdes especificas para cada caso.

Em um modelo explicativo do comportamento do mercado de iméveis, nem sempre as
caracteristicas dos imdveis guardam uma relacdo linear com o valor do imdvel. Nesse caso, elas
devem ser linearizadas através de transformacdes. Usualmente, testam-se diversas combinacdes de
formas de relacionamento possiveis, usando-se, por exemplo:

Loy R N T I
X, X, 2. X, VX, 5w, XV o o

Essas mesmas formas podem ser usadas para a variavel dependente (Y) e ndo excluem
outros tipos de transformacdes. Os valores dos parametros da Equacdo (1) sdo obtidos pelo método
dos Minimos Quadrados Ordinarios (MQO), que interpola a reta de melhor ajuste aos dados

observados na amostra.

Para obter avaliacbes ndo tendenciosas (ou justas ou ndo viesadas), eficientes e
consistentes, é necessario que o modelo de regressdo atenda aos pressupostos basicos do método

dos minimos quadrados ordinarios no que diz respeito a:

® sua especificagdo;
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® inexisténcia e independéncia de pontos atipicos;
® inexisténcia de multicolinearidade entre as variaveis independentes;
® normalidade dos residuos;
® homocedasticidade dos residuos;
® inexisténcia de autocorrelagdo nos residuos.
A NBR 14 653-2:2011, no Anexo A, estabelece ainda um requisito para a construcao do
modelo com a finalidade de evitar a micronumerosidade, exigindo um numero minimo de dados de

mercado efetivamente usados, que é fungdo do nimero de varidveis independentes consideradas

na equacao de regressao.

12 CONSTRUCAO DO MODELO DE REGRESSAO

12.1 SOFTWARES USADOS

Para a construcdao do modelo de regressao, foram usados dois softwares comerciais,
especificos para Engenharia de Avaliagdes: TS-Sisreg (TECSYS Engenharia) e Infer 32 (Aria
Informatica). Como esses softwares ndo dispdem de alguns testes estatisticos usados para a
verificacdo dos pressupostos basicos do modelo, foi usado também o software livre Gretl (Gnu
Regression, Econometrics and Time-series Library). Também foram feitas analises em software
desenvolvido em linguagem VBA (Visual Basic for Applications). Quando da apresentagdo dos
resultados, as fontes serdao mencionadas da seguinte forma, respectivamente: [TS-Sisreg], [Infer 32],
[Gretl], [VBA], ou seja, os softwares serdo identificados entre colchetes. Também foi elaborado um
Sistema de Informagdes Geograficas (SIG) no software livre QGIS para executar a andlise

exploratoria de dados espaciais (AEDE) e elaborar figuras.

12.2 VARIAVEIS DO MODELO

12.2.1VARIAVEL DEPENDENTE OU EXPLICADA

e Valor Total (VT): na amostra, é o preco solicitado para venda do imével. No modelo
de avaliacdo, é o valor de venda de um imdvel com aquelas caracteristicas. Esta
expresso em Reais (RS).
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e Valor Unitério (VU): na amostra, é o preco unitario solicitado para venda do imével.
No modelo de avaliacdo, é o valor unitario de venda de um imdvel com aquelas
caracteristicas. Estd expresso em Reais por metro quadrado (RS/m?).

Foram testados diversos modelos com essas varidveis, sendo que o modelo que melhor se

adequou ao mercado e que foi adotado nesta avaliacdo usou VT como varidvel dependente.

12.2.2VARIAVEIS INDEPENDENTES OU EXPLICATIVAS ADOTADAS NO
MODELO

e Area: varidvel quantitativa continua, é a drea do imével medida em metros quadrados
(m?). Pressuposto: o valor do imdvel aumenta com o aumento da area, o que foi
comprovado no modelo adotado.

e Distancia até o centro da cidade: varidvel quantitativa continua, representa a
distancia em linha reta até o centro da cidade. Pressuposto: o valor do imével
diminui com o aumento da distancia, o que foi comprovado no modelo adotado.

¢ Tipo de loteamento: varidvel qualitativa de cédigo alocado, representa o padrao do
local (loteamento) onde esta situado o imdvel (Tabela 1). Pressuposto: o valor do
imovel aumenta com o aumento do padrdao, o que foi comprovado no modelo
adotado.

Tabela 1 —Tipo de loteamento e cédigo

TIPO DE LOTEAMENTO coODIGO

Loteamento padrdo

Loteamento planejado, com boa infraestrutura

Loteamento planejado/fechado, com boa infraestrutura, em locais com alta demanda

W N

Loteamento fechado, com caracteristicas Unicas e exclusivas

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Para o loteamento do tipo 4 ndo foi observado nenhum dado de oferta, sendo a amostra
constituida de loteamentos dos tipos 1, 2 e 3. Para identificar os locais de alta demanda foi feita

uma pesquisa junto aos corretores de imoveis locais.

Alguns imoveis ndo puderam ter sua localizacdo perfeitamente identificada. Para estes, foi

adotado um local genérico dentro do loteamento.
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12.3 VARIAVEIS INDEPENDENTES OU EXPLICATIVAS ANALISADAS, MAS
NAO ADOTADAS NO MODELO

Além das varidveis explicativas supracitadas, outras foram testadas, mas por nao se
revelarem significativas — seja por falta de poder explicativo, por falta de coeréncia com o mercado
imobilidrio ou por insuficiéncia de dados que permitissem medir a influéncia de determinada
caracteristica — ndao foram adotadas no modelo. Seguem suas respectivas descrigOes:

e Distancia do centro usando percurso vidrio: variavel quantitativa continua, é a

distancia do lote até o centro da cidade usando o principal percurso viario, medida
em quilometros.

e Tempo de percurso até o Centro: varidvel quantitativa continua, é o tempo que se
leva do lote até o centro da cidade usando as vias principais, medido em minutos.

e Renda Média: valor do rendimento nominal médio mensal dos setores censitarios
no entorno do imdvel ou do centrdide do bairro onde esta situado o imdvel (IBGE,
censo de 2010).

13 PESQUISA DE MERCADO

13.1 DISTRIBUICAO ESPACIAL DOS DADOS AMOSTRAIS

Na composi¢ao da amostra foram usados dados pesquisados em julho de 2024. A amostra
levantada no mercado imobilidrio tinha 20 precos de oferta de terrenos, localizados na malha
urbana de Alta Floresta. Todos os dados da amostra constituem ofertas, ndo havendo dados de

transagdes efetivas.

A Figura 14 e a Figura 15 mostram a posicdo dos imdveis pesquisados e usados para
desenvolver o modelo de regressao, usando, como fundo, o mapa de faces de logradouros do IBGE
- configurando a malha vidria - e uma imagem de satélite do Google Earth, respectivamente. Ambas

as figuras foram elaboradas no QGIS.

24



SAC/MPOR

LABTRANS/UFSC

Figura 14 — Localizagdo dos imdveis pesquisados do Aerporto de Alta Floresta - MT com malha vidria

Localizacao dos imdveis pesquisados - Alta Floresta/MT
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)
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Figura 15 — Localizagdo dos imdveis pesquisados do Aeroporto de Alta Floresta - MT com imagem de satélite

Localizacao dos imoveis pesquisados - Alta Floresta/MT
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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13.2 CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS PESQUISADOS

Como convencionado anteriormente, VT é o preco total observado no mercado e VU é o
preco unitario. Neste sentido, a Tabela 2 apresenta as caracteristicas dos imdveis que compdem a
amostra. Nela, estdo representadas as variaveis usadas no modelo, juntamente com o respectivo
VU e as coordenadas Universal Transverse Mercator (UTM). Importante mencionar que uma tabela
adicional com as demais varidveis pesquisadas consta no Apéndice - Pesquisa de mercado: terrenos
— Alta Floresta/MT — julho de 2024. Este apéndice também apresenta um relatoério fotografico dos

imoveis pesquisados.
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Tabela 2 — Caracteristicas dos dados da amostra: variaveis usadas no modelo, VU e coordenadas UTM

DIST_CENTRO LOTEAMENTO COORD_E COORD_N
SBAT_01 70.000,00 158,73 441 5.212,35 1 598.528 8.904.230
SBAT_02 170.000,00 472,22 360 1.546,23 2 601.755 8.908.046
SBAT_03 1.500.000,00 416,67 3.600 1.258,58 2 601.286 8.908.000
SBAT_04 170.000,00 472,22 360 1.079,23 2 601.633 8.908.899
SBAT_05 199.000,00 510,26 390 4.976,67 3 602.718 8.904.544
SBAT_06 195.000,00 578,64 337 5.051,31 3 602.850 8.904.526
SBAT_07 160.000,00 459,77 348 5.336,03 3 602.302 8.903.985
SBAT_08 219.000,00 608,33 360 5.171,69 3 602.986 8.904.461
SBAT_09 270.000,00 744,83 363 2.801,90 3 601.426 8.906.364
SBAT_10 330.000,00 650,89 507 2.730,82 3 601.152 8.906.363
SBAT_11 330.000,00 330,00 1.000 2.149,67 2 599.651 8.907.082
SBAT_12 70.000,00 194,44 360 4.607,55 1 599.275 8.904.605
SBAT_13 36.900,00 147,60 250 2.435,58 1 602.749 8.907.958
SBAT_14 36.900,00 147,60 250 2.589,78 1 602.899 8.907.914
SBAT_15 210.000,00 583,33 360 2.595,39 3 601.339 8.906.553
SBAT_16 170.000,00 472,22 360 1.434,81 2 601.615 8.908.055
SBAT_17 160.000,00 444,44 360 3.195,93 2 598.792 8.906.368
SBAT_18 90.000,00 407,24 221 5.991,50 2 600.507 8.903.038
SBAT_19 250.000,00 250,00 1.000 2.141,17 1 598.980 8.907.586
SBAT_20 180.000,00 500,00 360 1.560,51 2 599.004 8.908.935

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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14 ANALISE EXPLORATORIA DE DADOS

O Gréfico 2 e o Grafico 3 apresentam, respectivamente, histogramas para os valores totais

(VT) e unitarios (VU) dos imodveis da amostra.
Gréfico 2 — Histograma para os valores totais (VT)

Histograma VT
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Gréfico 3 —Histograma para os valores unitarios (VU)
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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A transformacao de Box-Cox é usada para estabilizar a variancia, tornar os dados mais

semelhantes a distribuicdo normal, melhorar a validade das medidas de associacdo (como a

correlacdo de Pearson entre as varidveis) e para outros procedimentos de estabilizacdo dos dados.

Neste sentido, a Tabela 3 mostra as recomendacdes para transformacdes a serem usadas

em fungdo do valor de Lambda obtido na transformacgao de Box-Cox.

Tabela 3 — Transformagdes sugeridas para lambda

LAMBDA X(LAMBDA)

-1,0

1/x

-0,5

1/raiz(x)

0,0

0,5

2,0

Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2024)

O Gréfico 4 e o Grafico 5 apresentam, respectivamente, Box-Cox para os valores totais e

unitarios dos imoveis da amostra.

Gréfico 4 — Maxima verossimilhangca de Box-Cox para os valores totais dos imoveis [VBA]

Box-Cox (VT)

EaTatal
—£UU J]

Log-likelihood

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Grafico 5 — Maxima verossimilhanga de Box-Cox para os valores unitarios dos iméveis [VBA]

Box-Cox (VU)

Log-likelihood

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

A Tabela 4 mostra as estatisticas obtidas na transformacdo Box-Cox.

Tabela 4 — Estatisticas obtidas na transformagdo Box-Cox dos iméveis [VBA]

VT VU

Numero de Dados 20 20
Lambda -0,09 1,08

Limite Inferior (95%) Lambda -0,49 0,11
Limite Superior (95%) Lambda 0,27 2,1

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Observa-se que as transformacdes indicadas sdo as Ln(Y) para o valor total e (Y) para o
valor unitario (por aproximacdo). Ainda assim, foram testadas outras transformacdes para a variavel
dependente. Os resultados confirmaram que a transformacao logaritmica foi a mais adequada para
o valor total. A Tabela 5 apresenta estatisticas para os dados amostrais (20 dados da amostra),

enquanto que a Tabela 6 apresenta estatisticas para os dados amostrais depois do saneamento (18
dados).
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Tabela 5 — Estatisticas para os 20 dados da amostra original [VBA]

< DESVIO- COEF. ‘ QUARTIL <
VARIAVEL PADRAO  VARIACAO MINIMO INE. MEDIANA | QUARTIL SUP. | MAXIMO AMPLITUDE
VT 240.840 308.112 127,93% 36.900 142.500 175.000 226.750 1.500.000 84.250 1.463.100
Area 579 741 127,88% 221 357 360 403 3.600 46 3.379
Dist_Centro 3.193 1.616 50,59% 1.079 1.996 2.663 4.995 5.991 2.999 4.912
Loteamento 2,1 0,7881 37,53% 1 1,75 2 3 3 1,25 2

Elaboracdo: LabTrans/UFSC (2024)

Tabela 6 — Estatisticas para os 18 dados da amostra saneada [VBA]

< DESVIO- COEF. ‘ QUARTIL <
VARIAVEL PADRAO | VARIACAO MINIMO INE. MEDIANA QUARTIL SUP. | MAXIMO AMPLITUDE
VT 165.933 80.184 48,32% 36.900 107.500 170.000 207.250 330.000 99.750 293.100
Area 388 166 42,78% 221 351 360 362 1.000 11 779
Dist_Centro 3.359 1.614 48,04% 1.079 2.215 2.766 5.033 5.991 2.818 4912
Loteamento 2,1 0,8324 39,43% 1 1,25 2 3 3 1,75 2

Elaboracdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Os dados SBAT_03 e SBAT_11 foram considerados dados atipicos (outliers ou pontos
influenciantes) e expurgados da amostra. Assim, dos 20 dados observados no mercado, 18 (90,0%)

foram usados para construir o modelo de regressao.

A Figura 16 mostra a distribuicdo espacial de VT da amostra saneada, classificados em

quatro quantis. Cada quantil tem o mesmo nimero de dados, excegdo feita para arredondamentos.

Figura 16 — Distribuicdo espacial dos valores totais dos imdveis de Alta Floresta - MT

Valor total dos imdveis pesquisados - Alta Floresta/MT
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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A Figura 17 mostra a distribuicdo espacial de VU da amostra saneada, classificados em

quatro quantis.

Figura 17 — Distribuicdo espacial dos valores unitarios dos imoveis de Alta Floresta - MT
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)
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A Figura 18 traz uma ilustracdo de calor para o VT e mostra os locais onde estdo

concentrados os imoveis de maior valor, considerando um raio de 1.500 metros. Quanto mais forte

a tonalidade de laranja, maior o valor.

Figura 18 — Mapa de calor para valor total dos imdveis em Alta Floresta - MT

Mapa de calor - Valor total dos imdveis - Alta Floresta/MT
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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A Figura 19 traz uma ilustracdo de calor para o VU e mostra os locais onde estao
concentrados os imoveis de maior valor, considerando um raio de 1.500 metros. Quanto mais forte

a tonalidade de vermelho, maior o VU.

Figura 19 — Mapa de calor para valor unitdrio dos imdveis de Alta Floresta - MT

Mapa de Calor valor unitarios dos imdveis - Alta Floresta/MT
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Ambas as ilustracdes de calor sdo validas para a amostra coletada em julho de 2024,
devendo ser consideradas apenas como indicativos do mercado imobilidrio, ndo como regra

absoluta.

15 MODELO DE REGRESSAO

Foram testadas diversas combinacdes e transformacGes de varidveis. O modelo mais
adequado para explicar a formacdo de valores no mercado imobilidrio estudado é apresentado a

seguir.

15.1 EQUACAO DE REGRESSAO (MODELO LINEAR)

Ln([VT]) = 6,9978 + 1,2458 x Ln([Area]) - 5,2210x10-3 x [Dist_Centro]*? -

-2,9782 /[Loteamento]*/?

15.2 EQUACAO DE ESTIMACAO (MODELO NAO LINEAR)

Y = 1077,666936 * A’rea1,245823 * e[-0,005221 * Dist_Centro”(1/2)] % e[-2,978209 *1/Loteamento”(1/2)]

15.3 ESTATISTICAS DO MODELO

a Resultados Estatisticos:
* Modelo Linear
e Coeficiente de correlagdo: 0,98464.
e Coeficiente de determinagdo: 0,96951.
e Coeficiente de determinacdo ajustado: 0,96298.
e ErroPadrdo: 0,12366.

e Modelo N3o Linear

e Coeficiente de aderéncia: 0,94779.

e ErroPadrdo: 20.188,63.
b Informacdes complementares:

e NuUmero de variaveis consideradas: 4 (3 explicativas).
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e Numero de dados: 20.
e Numero de dados considerados: 18.

O modelo inferido apresenta um coeficiente de correlacdo de 0,98464, considerado
fortissimo. Seu coeficiente de determinacdo é de 0,96951, o que indica que 96,95% da variacao total
dos valores de mercado em relacdo a média observada pode ser explicada pelo modelo estimado,
sendo os demais 3,05% ndo explicados devido a varidveis ndo consideradas no modelo e a fatores

aleatérios.

15.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES (TESTE BICAUDAL)

Conforme apresentado na Tabela 7, todos os regressores sao significativos e seus sinais
estdo coerentes com o mercado imobilidrio. A hipdétese de eles serem nulos foi rejeitada com niveis

de significancia menores de 10% (Grau lll de fundamentagao neste item).

Tabela 7 — Teste de Significancia [TS-Sisreg]

VARIAVEL ESCALA T-STUDENT SIGNIFICANCIA (%) DETERM. AJUSTADO
LINEAR CALCULADO (SOMA DAS CAUDAS)| (PADRAO = 0,96298)
Area Ln(x) 12,90 0,01 0,55448
X2 Dist_Centro X% -2,43 2,91 0,95086
X3 Loteamento 1/x% -17,36 0,01 0,22123

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Outras estatisticas para o modelo de estimacdo aplicadas no software VBA estdo listadas

na Tabela 8.

Tabela 8 — Estatistica [VBA]

NGm. de Variaveis Independentes 3
Numero de Dados 18
Média VT 165.933,33
Erro Padrdo (ndo linear) 20.188,62
CV (n3o linear) 12,2 %
Raiz do Erro Quadratico Médio (RMSE) 17.804,69

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

O [Gretl] apresenta os resultados para o modelo Ln(VT) (Tabela 9).
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Tabela 9 — Resultados do modelo Ln(VT) [Gretl]

LABTRANS/UFSC

COEFICIENTE ERRO PADRAO| RAZAO-T
const 6,99784 0,610844 11,46 <0,0001
In_Area 1,24582 0,0965440 12,90 <0,0001
Raiz_Dist_Centro -0,00522104 0,00214731 -2,431 0,0291
Inv_Raiz_Loteamento -2,97821 0,171507 -17,36 <0,0001

ESTATISTICAS

Média var. dependente 11,86250 D.P. var. dependente 0,642690
Soma resid. quadrados 0,214078 E.P. da regressdo 0,123658
R-quadrado 0,969513 R-quadrado ajustado 0,962980

F(4, 26) 148,4021 P-valor(F) 7,59e-11

Log da verossimilhanga 14,34519 Critério de Akaike -20,69039
Critério de Schwarz -17,12890 Critério Hannan-Quinn -20,19930

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Observam-se algumas estatisticas de aderéncia adicionais (log da verossimilhanca,
critérios de Akaike, de Schwarz e de Hannan-Quinn), bem como o teste t para o intercepto (const)

do modelo e um resumo do teste F, de significancia do modelo de regressao.

15.5 ANALISE DE VARIANCIA

Tabela 10 — Analise de Varidncia [Infer 32]

FONTE DE SOMA DOS GRAUS DE QUADRADOS F
ERRO QUADRADOS LIBERDADE MEDIOS CALCULADO
Regressao 6,8077 3 2,2692 148,4
Residual 0,2140 14 0,0152
Total 7,0218 17 0,4130

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

A significAncia do modelo é igual a 7,6x10°%. Assim, rejeita-se a hipdtese nula de nio

haver regressao, atingindo-se Grau de Fundamentacao lll neste item.

15.6 PODER DE PREDICAO DO MODELO

Os pontos estdo aleatoriamente distribuidos e encontram-se proximos a reta bissetriz

(Gréfico 6). O modelo tem bom poder de predicao.
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Grafico 6 — Poder de predigao do Modelo [Infer 32]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

15.7 ANALISE DE DESEMPENHO DO MODELO [VBA]

A NBR 14653 ndo apresenta parametros estatisticos para a andlise do desempenho do
modelo. Assim, s3ao apresentados, a seguir, alguns indicativos sugeridos pela International

Association of Assessing Officers (IAAO, 2013) [VBA]:

Tabela 11 — Indicativos sugeridos pela International Association of Assessing Officers

CRITERIO ESTATISTICA OBJETIVO E INTERPRETACAO
Mediana das razoes de avaliagdo 0,980694 Desempenho global: 0,9 a1,1
Uniformidade: <10 Resid. h éneo; <15 Resid.
Coeficiente de dispersdo (COD) 9,135927 nrormigade R esid. homogeneo; !
heterogéneo.; <20 Terrenos
Diferencial relativo ao prego (PRD) 1,00643 Equidade vertical: <0,98 Progressividade; >1,03 Regressividade

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024) a partir de IAAO (2013)
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Os resultados da Tabela 11 mostram que o modelo atende aos requisitos de desempenho

global, uniformidade e equidade vertical.

Gréfico 7 — Intervalo de Confianga (IC) de 80% e Intervalo de Predigdo (IP) de 80% para as estimativas [VBA]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Os valores observados no Grafico 7 estdo em sua maioria dentro do Intervalo de confianca

de 80% e somente um se encontra fora do intervalo de predi¢ao de 80%.

A seguir, é apresentada a tabela de residuos para a variavel VU [VBA] (Tabela 12).
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Tabela 12 — Residuos para a variavel VU

‘ RES.
OBSERV. IDENT. EST[VT] RESIDUOS RELATIVO

1 SBAT_01 70.000,00 75.249,85 -5.249,85 -7,50%
2 SBAT_02 170.000,00 165.988,93 4.011,07 2,36%
3 SBAT_04 170.000,00 171.692,35 -1.692,35 -1,00%
4 SBAT_05 199.000,00 229.307,52 -30.307,52 -15,23%
5 SBAT_06 195.000,00 190.631,55 4.368,45 2,24%
6 SBAT_07 160.000,00 196.378,38 -36.378,38 -22,74%
7 SBAT_08 219.000,00 206.066,28 12.933,72 5,91%
8 SBAT_09 270.000,00 229.504,44 40.495,56 15,00%
9 SBAT_10 330.000,00 349.815,97 -19.815,97 -6,00%
10 SBAT_12 70.000,00 59.771,45 10.228,55 14,61%
11 SBAT_13 36.900,00 41.803,46 -4.903,46 -13,29%
12 SBAT_14 36.900,00 41.469,07 -4.569,07 -12,38%
13 SBAT_15 210.000,00 229.908,17 -19.908,17 -9,48%
14 SBAT_16 170.000,00 167.244,44 2.755,56 1,62%
15 SBAT_17 160.000,00 151.724,34 8.275,66 5,17%
16 SBAT_18 90.000,00 74.084,16 15.915,84 17,68%
17 SBAT_19 250.000,00 238.920,65 11.079,35 4,43%
18 SBAT_20 180.000,00 165.832,06 14.167,94 7,87%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

A Tabela 13 apresenta outras estatisticas de residuos [VBA].

Tabela 13 — Estatisticas dos Residuos

RESIDUO RESIDUO

RELATIVO
Minimo -36.378,38 -22,74%
Maximo 40.495,56 17,68%
Desvio Médio 13.716,67 9,21%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Os residuos tém variacao relativa ndo elevada, estando em sua maioria abaixo de 20%, em

madulo. Apresentam um desvio médio de 9,21%.
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16 VERIFICACAO DOS PRESSUPOSTOS BASICOS

A NBR 14653-2:2011 (ABNT, 2011), em seu item A.2, afirma que, quando se usam modelos
de regressao, deve-se observar os seus pressupostos basicos, principalmente no que concerne a sua
especificacdo, normalidade, homocedasticidade, ndo multicolinearidade, ndo autocorrelagao,
independéncia e inexisténcia de pontos atipicos. Tais observacdes devem ser consideradas com o
objetivo de obter avaliagbes ndo tendenciosas, eficientes e consistentes. A verificacdo desses

pressupostos sera feita a seguir.

16.1 INDEPENDENCIA E INEXISTENCIA DE PONTOS ATiPICOS

Os pontos atipicos subdividem-se em duas categorias: outliers e pontos influenciantes. A

amostra usada para o desenvolvimento do modelo ndao deve ter nenhum deles.

16.1.1. OUTLIERS

O Grifico 8 ilustra a indicacdo de outliers. Nao existem outliers na amostra usada para

determinar o modelo de regressao.

Grafico 8 — Indicacdo de outliers [Infer 32]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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16.1.2. Pontos Influenciantes

A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo
guando se retira o elemento da amostra. Um critério muito usado diz que essa distancia ndo deve
ser maior do que 1. Contudo, valores inferiores a estatistica F do teste também podem ser mantidos
na amostra. No presente caso, F tabelado: 3,112 (para o nivel de significancia de 5,00 %). Os valores

Hii medem a distancia da observacdo para o conjunto das demais observacdes.

A Tabela 14 traz as distancias de Cook e os valores dos elementos da diagonal da matriz
de previsdo (Hii). Tal tabela representa os resultados encontrados na indicacdo de pontos

influenciantes.

Tabela 14 — Indicagdo de pontos influenciantes [Infer 32]

N2 AM. | DISTANCIA DE COOK HIl ACEITO
1 0,0558 0,3103 Sim
2 1,9013x103 0,1480 Sim
3 6,1505x10% 0,2283 Sim
4 0,0773 0,1643 Sim
5 1,8425x1073 0,1562 Sim
6 0,1744 0,1736 Sim
7 0,0144 0,1657 Sim
8 0,0606 0,1109 Sim
9 0,0147 0,1792 Sim
10 0,1721 0,2422 Sim
11 0,1687 0,3130 Sim
12 0,1417 0,3062 Sim
13 0,0203 0,1178 Sim
14 1,0225x10°3 0,1637 Sim
15 2,9830x10°3 0,0574 Sim
16 0,3573 0,2904 Sim
17 0,3240 0,7257 Sim
18 0,0220 0,1461 Sim

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

O Grafico 9 apresenta a indicacdao de pontos influenciantes [VBA].
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Grafico 9 — Indicagdo de pontos influenciantes [VBA]
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

Todas as distancias de Cook sdao menores do que 1. Assim, pode-se aceitar todos os

elementos da amostra usada para determinar o modelo de regressao.

16.2 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

A NBR 14 653-1, em seu item A.2.1.2, sugere andlises graficas e estatisticas para a analise
da normalidade dos residuos. Na Tabela 15, constam analises comumente feitas para a verificacao

da normalidade dos residuos.

Tabela 15 — Distribui¢do dos residuos normalizados [Infer 32]

DISTRIBUICAO DE % DE RESIDUOS NO
INTERVALO GAUES INTERVALO
-1; +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 94,44 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

A distribuicdo dos residuos observados, representada no Grafico 10 e no Grafico 11, é
semelhante aquela esperada na distribuicao de Gauss, permitindo concluir pela distribuicdo normal

dos residuos.
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Histograma e Ogiva de frequéncias:

Gréfico 10 — Frequéncia Relativa Acumulada [Infer 32]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Gréfico 11 — Histograma e Ogiva de frequéncias absolutas
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Os graficos apresentados mostram que a distribuicdo dos residuos observados é

semelhante a distribuicao normal.
Outros testes de normalidade [Gretl]:

Hipdtese nula para os testes abaixo: os residuos tém distribuicao normal
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Teste de Doornik-Hansen = 0,0458507, com p-valor 0,977335
Teste de Shapiro-Wilk = 0,971593, com p-valor 0,82706
Teste de Lilliefors =0,113448, com p-valor ~=0,78

Teste de Jarque-Bera = 0,516997, com p-valor 0,77221

Pelos testes acima, ndo se rejeita a hipdtese nula, podendo ser afirmado que os residuos

tém distribuicdo normal.

O Grafico 12 mostra a curva da distribuicio normal superposta ao histograma dos

residuos. Observa-se também os resultados do teste de Doornik-Hansen [Gretl].

Gréfico 12 — Curva da distribuigdo normal superposta ao histograma dos residuos [Gretl]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Pelos resultados obtidos para o p-valor nestes testes, ndo se rejeita a hipotese nula,
podendo ser afirmado que os residuos tém distribuicdo normal.

Conclusao:

Os testes e os graficos apresentados permitem concluir que os residuos tém distribuicdo

normal.
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16.3 HOMOCEDASTICIDADE (VARIANCIA CONSTANTE DOS RESIDUOS)

A NBR 14653-1, em seu item A.2.1.3, sugere a verificacdo da homocedasticidade pela

analise grafica dos residuos versus valores ajustados e cita também alguns testes estatisticos.
Grafico Residuos x Valor Estimado [TS-Sisreg] (Grafico 13).

Grafico 13 — Residuos x Valor Estimado [TS-Sisreg]
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

A distribuicao dos pontos é aleatdria, sem tendéncia definida, permitindo concluir pela

homocedasticidade dos residuos.
Teste de Pesaran-Pesaran [VBA]:

Hipdtese nula: sem heterocedasticidade
Estat. t= -1,11239
Valor-p = 0,284706

Pelo teste de Pesaran-Pesardn, ndo se rejeita a hipdtese nula de que os residuos ndo

apresentam heterocedasticidade. Assim, podem ser considerados homocedasticos.
Teste de Breusch-Pagan [Gretl]

Hipdtese nula: sem heterocedasticidade
Estatistica de teste: LM = 4,09783
Com p-valor = P(Qui-quadrado(3) > 4,09783) = 0,251092

Pelo teste de Breusch-Pagan, ndo se rejeita a hipdtese nula de que os residuos nao
apresentam heterocedasticidade. Assim, podem ser considerados homocedasticos. O teste de

Breusch-Pagan presume que a estrutura da variancia do termo de erro seja linear, sendo muito
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eficiente para detectar este tipo de heterocedasticidade. Todavia, quando se estiver lidando com
uma estrutura ndo linear do termo de erro, este teste ndo sera eficaz, devendo ser usado entdo o

teste de White.
Teste de White para a heteroscedasticidade [Gretl]

Hipdtese nula: sem heterocedasticidade
Estatistica de teste: LM = 9,39682
Com p-valor = P(Qui-quadrado(9) > 9,39682) = 0,401479

Teste de White para a heteroscedasticidade (apenas quadrados) [Gretl]

Hipdtese nula: sem heterocedasticidade
Estatistica de teste: LM = 8,26218
Com p-valor = P(Qui-quadrado(6) > 8,26218) = 0,219518

Pelos testes de White, ndo se rejeita a hipotese nula de que os residuos ndo apresentam

heterocedasticidade. Assim, podem ser considerados homocedasticos.
Conclusao:

Os testes e o grafico apresentado permitem concluir que os residuos sdo homocedasticos.

16.4 MULTICOLINEARIDADE

A NBR 14 653-2:2011 (ABNT, 2011), em seu item 2.1.5.2, descreve que, para que seja possivel a

verificagao de Multicolinearidade, é necessario, antes de tudo:

[analisar] a matriz das correlagbes, que espelha as dependéncias lineares de
primeira ordem entre as variaveis independentes, com atencdo especial para
resultados superiores a 0,80. Como também ¢é possivel ocorrer
multicolinearidade, mesmo quando a matriz de correlagdo apresenta coeficientes
de valor baixo, recomenda-se, também, verificar o correlacionamento de cada
variavel com subconjuntos de outras varidveis independentes, por meio de

regressdes auxiliares, como pela andlise de variancia por partes. (ABNT, 2011)

Matriz de correlagdo entre variaveis [TS-Sisreg] (Figura 20).
(Valores em percentual)

e Matriz Superior — Parciais

e Matriz Inferior — Isoladas
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Figura 20 — Matriz de correlagdo entre varidveis [TS-Sisreg]

g oo
- -
E sl (] £
i E o -|—l| E
= = i} E it
- s1all8 |8
X4 In(x) 48 96
Xa Xl 54
X 1/
Y In(y)

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

Os coeficientes de correlacao entre as variaveis independentes podem ser classificados
como fracos (até 0,30), médios (maior que 0,30 até 0,60), fortes (maior que 0,60 até 0,90) e
fortissimos (maior que 0,90). O maior valor encontrado para as correlac¢des isoladas foi -0,19 (-19%)

entre as variaveis X, (Dist_Centro) e X; (Area), considerada como correlagdo linear fraca.

Na sequéncia, observam-se os resultados obtidos para os Fatores de Inflacdo da Variacao,
gue servem para constatar a multicolinearidades em modelos de regressao, aspecto que deve ser

evitado para o modelo.

Fatores de Inflagdo da Variacdo (VIF), obtidos por regressoes auxiliares [Gretl] (Tabela

16):

Tabela 16 — Fatores de inflacionamento (inflagdo) da variancia (VIF), obtidos por regress&es auxiliares [Gretl]

VARIAVEL | LN(AREA) |DIST_CENTROA(1/2) | 1/LOTEAMENTOA(1/2)

VIF 1,043 1,047 1,019

Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2024)

=>» Valor minimo possivel = 1,0.
=>» Valores > 10,0 podem indicar colinearidade.

Os valores observados para os VIFs indicam que ndo existe multicolinearidade entre as

varidveis independentes.
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Os graficos visam a observar
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Grafico 14 — Residuos x Ln(Area)
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A seguir, sao demostrados os graficos de residuos do modelo em relagdo as suas varidveis
Graficos dos residuos (Grafico 14, Grafico 15 e Grafico 16).
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Gréfico 16 — Grafico dos Residuos x Loteamento
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

Os graficos mostram residuos aleatdrios, indicativo de inexisténcia de multicolinearidade

entre as variaveis explicativas.
Conclusao:

As estatisticas e os graficos apresentados permitem concluir que as varidveis explicativas

do modelo nao apresentam multicolinearidade.

16.5 LINEARIDADE

A NBR 14 653-1, em seu item A.2.1.1, coloca: “examina-se a linearidade do modelo, pela
construcdo de graficos dos valores observados para a varidvel dependente versus cada varidvel

independente, com as respectivas transformagdes” (ABNT, 2011).

Os graficos a seguir (Grafico 17, Gréfico 18 e Grafico 19) foram formulados a partir de

calculos no software [TS-Sisreg].
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Grafico 17 — Ln(VT) x In(Area) [TS-Sisreg]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Gréfico 18 — Ln(VT) x Dist_Centro/2[TS-Sisreg]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Gréfico 19 — Ln(VT) x 1/Loetamentol/2 [TS-Sisreg]
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

O software Gretl possibilita fazer testes estatisticos para a linearidade. A seguir, sdo

apresentados alguns testes de nao linearidade conduzidos no referido software.
Teste de nao linearidade (termos quadrados) [Gretl]:

Hipdtese nula: a relagao é linear

53



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC
. ___________________________________________________________________________________________________J

LM = 4,84792
Valor-p= 0,183278

Teste de nao linearidade (termos logaritmicos) [Gretl]:

Hipdtese nula: a relagcdo é linear
LM = 4,79447
Valor-p= 0,187481

As estatisticas e os graficos apresentados permitem concluir que a relacdo entre a variavel

dependente e as independentes é linear.

16.6 ESPECIFICACAO DO MODELO

Teste de Especificacdo: RESET de Ramsey (s6 quadrados) [Gretl]:

Hipdtese nula: a especificacdo é adequada
F(1,13) = 2,373578
Valor-p = 0,147

Teste de Especificagdo: RESET de Ramsey (s6 cubos) [Gretl]:

Hipdtese nula: a especificacdo é adequada
F(1,13) = 2,281210
Valor-p = 0,155

Teste de Especificacdo: RESET de Ramsey (quadrados e cubos) [Gretl]:

Hipdtese nula: a especificacdo é adequada
F(2,12) = 2,41515
Valor-p = 0,131

Considerando as estatisticas supracitadas e as analises feitas até aqui, pode-se afirmar que
elas ndao evidenciam nenhum problema de especificagdo do modelo. Ou seja, o0 modelo estd
corretamente especificado, incorpora todas as varidaveis importantes e ndao possui nenhuma varidvel

irrelevante.

54



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

16.7 MICRONUMEROSIDADE

Para evitar a micronumerosidade, a NBR 14653-2:2011, no Anexo A, estabelece que “o
nuimero minimo de dados efetivamente utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes

critérios, com respeito ao niumero de variaveis independentes (k): n > 3 (k+1)...” (ABNT, 2011).

E ainda:

paran<30,n; >3
para30<n<100, ni>210% n
paran>100, nj> 10

“...0nde n; é o nimero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdao de varidveis
dicotdmicas e varidveis qualitativas expressas por codigos alocados ou cédigos ajustados” (ABNT,

2011, ltem A.2.1).
Na presente avaliacdo:
n>3(k+1) >3 (3+1)
n > 12 dados, condicdo atendida, pois foram usados 18 dados.
Para a variavel qualitativa de cédigo alocado, deve-se ter:

paran<30,n>3

Loteamento tipo 1: n; =5 dados = ok
Loteamento tipo 2: n; = 6 dados = ok
Loteamento tipo 3: n; = 7 dados = ok

Conclusdo: a amostra usada atende as exigéncias da NBR 14653-2:2011 para a nao

existéncia de micronumerosidade.

16.8 AUTOCORRELACAO ENTRE OS RESIDUOS

16.8.1. AUTOCORRELAGAO SERIAL

A autocorrelacdo serial pode ser verificada pelo teste de Durbin-Watson e é feita

automaticamente por alguns softwares de engenharia de avaliagdes. Contudo, a autocorrelagdo sé
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precisa ser verificada se os dados amostrais estiverem ordenados segundo determinados critérios.

Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, essa verificagdo nao precisa ser feita.

Assim, embora o teste tenha sido realizado por alguns dos softwares usados e indicado
gue ndo existe autocorrelacdo serial entre os residuos do modelo (resultado que se deseja), ele ndo

sera apresentado neste documento por ser desnecessario.

16.8.2. AUTOCORRELAGAO ESPACIAL

A autocorrelacdo espacial é proveniente de interacdo ou dependéncia espacial entre os
dados. Deacordo com a NBR 14 653-2:2011, item C.3.1.a, sua verificacdo pode ser feita, entre outros
métodos, “pela analise do grafico espacial dos residuos, que deve apresentar pontos com sinais
dispersos aleatoriamente, sem nenhum padrdo definido em termos de clusters ou agrupamentos”

(ABNT, 2011).

O Grafico 20 mostra a distribuicdo espacial dos residuos, calculados via software VBA. Os
circulos vermelhos representam residuos negativos e os circulos azuis representam residuos
positivos, em unidades monetarias (RS). Os tamanhos dos circulos sdo proporcionais aos residuos

padronizados.

Gréfico 20 — Distribui¢do espacial dos residuos
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Observa-se uma dispersdao aleatéria dos residuos, indicativo de auséncia de

autocorrelagao espacial.

Ja a Figura 21 mostra a distribuicao espacial dos residuos relativos do modelo de
estimagao, em porcentagem. Tal figura também mostra uma dispersdo aleatéria dos residuos,

indicativo de auséncia de autocorrelagdo espacial nas estimativas do modelo.

Figura 21 — Distribui¢cdo espacial dos residuos relativos (%)
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)
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16.9 VARIACAO DA FUNCAO ESTIMATIVA (ELASTICIDADE NO PONTO
MEDIO)

No TS-Sisreg, o crescimento representa a variacao de valor para uma variacdao de 10% na
amplitude do intervalo de valores observados na amostra, a partir do valor médio. Para varidveis

dicotdmicas, representa a variacdo total entre as duas possibilidades que a varidvel pode assumir.

Dessa maneira, o crescimento representa a elasticidade da variavel no ponto médio da
amostra: na equagao de estimacgdo, é simulada a mudanca de valores para a varidvel em questao;

para as demais varidveis, sdo usados os seus valores médios.

Crescimento [TS-Sisreg]:

Tabela 17 — Variages e crescimento [TS-Sisreg]

Variavel Escala Valor Médio T. Observado Crescimento
Area Ln(x) 388,14 12,90 25,60%
Dist_Centro X1/ 3.358,80 -2,43 -2,11%
Loteamento 1/xY? 2,1 -17,36 9,49%

VT Ln(y) 165.933,33

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

O Gréfico 21, o Grafico 22 e o Grafico 23 ilustram a elasticidade observada no ponto médio

da amostra para cada varidvel [TS-Sisreg].

Grafico 21 — Area

Area

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 221,00 a 1000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo 100,000 -
10% da amplitude na média: 25,60 % na estimativa
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

58



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

Grafico 22 — Dist_Centro
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Gréafico 23 — Loteamento
Loteamento
Tipo: Cédigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo 200.000
10% da amplitude na média: 9,49 % na estimativa I50.000
Micronumerosidade: atendida. 100.000
! 2
Laoteamento

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

Observa-se que os crescimentos de valores estdo de acordo com o esperado neste

mercado imobilidrio, tanto na sua direcdo (positivo ou negativo) quanto nas quantidades.
Crescimento [VBA]:

A Tabela 18 mostra o crescimento considerando um aumento de 10% na média e para

valores minimos e maximos da amostra, além de outras estatisticas.

Tabela 18 — Crescimento para valores minimos e maximos [VBA]

Crescimento Crescimento

Variavel Média Mediana Minimo Maximo 10% média Min_Méx Esperado Hipdtese
Area 388,1389 360 221 1000 12,61% 555,80% + Confirmada
Dist_Centro | 3358,803 | 2766361 | 1079229 | 5991,499 “LA7% -20,75% ) Confirmada
Loteamento 2111111 2 1 3 10,01% 252,10% + Confirmada

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Estes valores também mostram que o modelo de regressdo explica adequadamente o

comportamento do mercado imobilidrio estudado.
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16.10 VALIDAGCAO DO MODELO

A validacdo tem como objetivo avaliar a capacidade preditiva do modelo. Um
procedimento consiste em testar o modelo com dados externos, ndo usados em sua construgao,

cujos valores sdao de conhecimento prévio.

Outro procedimento, chamado de validagao interna, usa os préprios dados amostrais para
a valida¢do do modelo. Este procedimento é chamado de validagdo cruzada (cross-validation) e foi
usado aqui. O método usado foi o leave-one-out ou delete-one procedure, no qual um dado é
removido da amostra original e os demais sao usados para a construcao do modelo. Com o modelo
assim construido, avalia-se o valor do imdvel que foi separado da amostra. Este procedimento é
repetido n vezes, sendo n o numero de dados da amostra original. Em cada procedimento, o dado
eliminado volta para a amostra e um novo dado é deixado de fora, até que todos eles tenham sido

testados.

Para verificar a eficiéncia do modelo ajustado, foram calculados o coeficiente de
correlacdo (r) entre os valores preditos e os valores reais e a Raiz do Erro Quadratico Médio (RMSE).
Pormenormente, o coeficiente de correlacdo mede o grau de associagdo entre as variaveis e a RMSE
é a raiz quadrada da média das diferencas quadraticas individuais entre os valores previstos pelo
modelo e os observados. Vale ressaltar que, para a obtencdo do RMSE, primeiro calcula-se o Erro
Quadratico Médio (MSE) para, depois, efetuar a transformacdo. Estes valores sdo mostrados na

Tabela 19, calculados no software VBA:

Tabela 19 — Valores MSE, RMSE e Coef. de Correlagdo (r) [VBA]

Erro Quadratico Médio (MSE) 324.852.779,92
Raiz do Erro Quadratico Médio (RMSE) 18.023,67
Coef. Correlagdo Valores Preditos e Reais 0,9737

Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2024)

O Grafico 24 mostra os residuos padronizados em func¢do do valor estimado, obtidos na

validacdo [VBA].
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Gréfico 24 - Residuos padronizados em fungdo do valor estimado
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

O Grafico 25 mostra os valores preditos em fun¢do dos valores reais observados [VBA].

Gréfico 25 — Valores preditos em fungdo dos valores reais observados [VBA]
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Os resultados obtidos neste procedimento de validacdo atestam a boa capacidade

preditiva do modelo.
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17. AVALIACAO DO LOTE PARADIGMA

De acordo com a NBR 14 653-1:2019, uma situacdo paradigma “é uma situagdo hipotética

ou virtual, adotada como referencial para avaliacdo de um bem” (ABNT, 2019).

17.1 CONSIDERAGOES INICIAIS

O lote paradigma tem 12m de frente e 30m de profundidade (360m?). Sua localizacdo é:
Coord. E=598.132 Coord. N =8.909.228
SRC: SIRGAS 2000 / UTM zone 21S (EPSG:31981)

Para a estimativa de valor do lote paradigma, serd usado o modelo apresentado no item

15.2 [TS-Sisreg]:

Y = 1077,666936 * Areq 1245823 % o-0,005221 * Dist_Centror(1/2)) % 4(-2,978209 * 1/Loteamento™(1/2)

A Tabela 20 mostra os valores das varidveis do lote paradigma usados no modelo de

regressao.

Tabela 20 — Valores das varidveis do lote paradigma

AREA DIST_CENTRO LOTEAMENTO

360 2.438 3

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

17.2 VALOR DO LOTE PARADIGMA [TS-SISREG]
Os valores do lote paradigma, calculados no TS-Sisreg, estdao descritos a seguir.
Valor Total Estimado = 231.799,12

Valor Total Arredondado/Adotado = 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais)
Intervalos de valores para decisao

Tabela 21 — Intervalos de valores para decisdo [TS-Sisreg]
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MINIMO (RS) ESTIMATIVA (RS) MAXIMO (RS)
Confianga (80 %) 218.563,13 231.799,12 245.836,68
Predicdo (80%) 194.311,88 231.799,12 276.518,52
Campo de Arbitrio 197.029,25 231.799,12 266.568,99

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Intervalo admissivel para média de mercado

Tabela 22 — Intervalo admissivel para média de mercado [TS-Sisreg]

VU (R$/M?) ANGS)
Minimo (RS): 607,12 218.563,13
Média (RS): 643,89 231.799,12
Méximo (RS): 682,88 245.836,68

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Classificagdo quanto a precisao

Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 11,77 %
Classificagdo para a estimativa: Grau lll de Precisao

Comportamento (elasticidade) do modelo no ponto de estimagao [TS-Sisreg]

No Gréfico 26, no Grafico 27 e no Grafico 28, a curva azul é a variacdo da estimativa, as
curvas amarelas sdo o intervalo de confianga de 80% da estimativa e o ponto vermelho é o ponto

de estimacao do imdével.
Grafico 26 — Area — Valor Estimado e Intervalo de Confianca

§00.000
B00.000

Mediana

400.000
200.000 ———
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Grafico 27 — Dist_Centro — Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Gréfico 28 — Loteamento — Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2024)

Os graficos mostram que o modelo ndo apresenta pontos de descontinuidade e tem
variacOes coerentes com o mercado imobilidrio estudado.

Variac¢ao da funcao estimativa [Infer 32]:

Variacdo da variavel dependente (VT) em funcdo das varidveis independentes, tomada no
ponto de estimativa (Tabela 23).

Tabela 23 — Variagdo da variavel dependente (VT) em fungdo das variaveis independentes [TS-Sisreg]

VARIAVEL DY/DX (*) DY % (**)
Area 802,1687 1,2458%

Dist_Centro -12,2552 -0,1288%

Loteamento 66428,5902 0,8597%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fungdo das independentes.
(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma
variagéo de 1% na varidvel independente.

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

No Grafico 29, é possivel verificar o valor estimado do imdvel avaliado (pontos destacados

em vermelho) em relacdo a base amostral de dados.

Valor estimado para o imével no contexto da amostra [TS-Sisreg]

A EEE—————————————————————————
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Grafico 29 — Anadlise Mista — Valor calculado versus residuo padronizado
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

No Gréfico 30, é verificado se hd a presenga de um ponto de inflexdao (ponto de minimo),
que indicaria a impossibilidade de uso dele. Esse teste é feito pois a presenca de ponto minimo
indica uma incoeréncia no modelo, sendo que este assumiria valores totais iguais para duas areas
distintas; da mesma maneira, o valor total comecaria a diminuir com o aumento de 4drea,

comportamento ndo condizente com a realidade.

Ponto de minimo [TS-Sisreg]

Gréfico 30 — Area — Valor Estimado e Intervalo de Confianca
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Foi constatada a inexisténcia de um ponto de minimo. Observa-se que, dentro do intervalo
amostral, a relacdo entre a variadvel dependente (VT) e a varidvel Area mostra-se continua e sem

inflexdo decorrente do surgimento de um ponto de minimo, ndo impondo restricdes ao uso do

modelo.
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17.3 EXTRAPOLACAO

A Tabela 24 mostra as caracteristicas do imdvel avaliando, confrontadas com os valores

minimos e maximos observados na amostra [VBA].

Tabela 24 — Caracteristicas do imdvel avaliando [VBA]

VARIAVEL MINIMO MAXIMO AVALIANDO | EXTRAPOLOU?
Area 388,14 221 1.000 360 Nao

Dist_Centro 3.358,80 1.079 5.991 2.438 Nao

Loteamento 2,1 1 3 3 Nao

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Observa-se que nenhuma das caracteristicas dos imoveis avaliados ultrapassou os limites

minimos ou maximos das caracteristicas dos imdveis que compdem a amostra saneada.

18 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

18.1 GENERALIDADES

As avaliacdes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e a precisdao. A
fundamentacdo depende da profundidade do trabalho avaliatério, da metodologia usada, da
confiabilidade, da qualidade e da quantidade dos dados disponiveis. A precisdo s6 podera ser
determinada quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel em uma
avaliacdo. Além disso, elas dependem de diversos fatores, como natureza do bem, objetivo da
avaliacdo, conjuntura de mercado, abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), metodologia e instrumentos utilizados. Existem trés graus de fundamentacao

e de precisao: Grau |, Grau Il e Grau lll, sendo o Grau | o menor deles.

Para o enquadramento do laudo, é feita uma soma de pontos. Cada requisito atingido no
Grau lll vale 3 pontos, no Grau |l vale 2 pontos e no Grau | vale 1 ponto. ANBR 14 653-2:2011 (ABNT,
2011), na secdo 9, apresenta os requisitos para o enquadramento da avaliacdo de acordo com o
método avaliatdrio usado, quanto a fundamentacao e a precisao. Segundo o item 9.1.1. da NBR 14

653-2:2011,
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a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagGes, como com o mercado e as informagdes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatdrio, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel
de fixagdo a priori. (ABNT, 2011)

18.2 GRAU DE FUNDAMENTACAO (MODELO DE REGRESSAO
LINEAR)

A Tabela 25 apresenta o enquadramento do modelo de regressao linear usado para

determinar o valor das unidades paradigmas.
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Tabela 25 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

DESCRIGAO

Caracterizagdo do imovel
avaliando

Quantidade minima de dados de

Completa quanto a todas as
variaveis analisadas

Completa quanto as variaveis utilizadas no
modelo

Adogdo de situagdo paradigma

mercado, efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o numero
de varidveis independentes

4 (k+1), onde k é o numero de variaveis
independentes

3 (k+1), onde k é o numero de varidveis
independentes

Identificagdo dos dados de
mercado

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todos os dados e variaveis
analisados na modelagem,
com foto e caracteristicas
observadas no local pelo
autor do laudo

Apresentacdo de informagdes relativas a
todos os dados e variaveis analisados na
modelagem

Apresentagdo de informagdes relativas aos
dados e variaveis efetivamente utilizados no
modelo

Extrapolagdo

Nivel de significancia (somatdrio

N&o admitida

Admitida para apenas uma variavel, desde
que: a) as medidas das caracteristicas do
imdvel avaliando ndo sejam superiores a 100
% do limite amostral superior, nem inferiores
a metade do limite amostral inferior; b) o
valor estimado ndo ultrapasse 15 % do valor
calculado no limite da fronteira amostral,
para a referida variavel, em modulo

Admitida, desde que: a) as medidas das
caracteristicas do imével avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite amostral superior

nem inferiores a metade do limite amostral
inferior; b) o valor estimado ndo ultrapasse 20

% do valor calculado no limite da fronteira
amostral, para as referidas varidveis, de per si e
simultaneamente, em modulo

’

do valor das duas caudas)
maximo para a rejei¢ao da
hipdtese nula de cada regressor
(teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo

10%

20%

30%

admitido para a rejei¢do da
hipdtese nula do modelo através
do teste F de Snedecor

1%

2%

5%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024) a partir da NBR 14.653-2, Tabela 1 (ABNT, 2011)
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A Tabela 26 apresenta o somatdrio de pontos e o enquadramento atingido.

Tabela 26 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de
regressao linear

Graus 1] I |
Pontos minimos 16 10 6
Pontos atingidos 16

, . Todos, no
. , . 2,4,5e6nograullle os 2,4,5e 6, no minimo, no grau ll; L

Itens obrigatdrios . , . . , . minimo, no
demais, no minimo, no grau Il | e os demais, no minimo, no grau | grau |

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024) a partir da NBR 14.653-2, Tabela 2 (ABNT, 2011)

Como demonstrado na Tabela 26, o Grau de fundamentacdo atingido no modelo foi o Il,
visto o somatdrio de pontos atingido (16 Pontos), bem como a pontuacdo minima para alguns itens

obrigatdrios enquadrarem-se no Grau Il.

18.3 GRAU DE PRECISAO

Para o enquadramento do grau de precisao da estimativa de valor, utiliza-se o intervalo
de confianca. A estimativa de tendéncia central para o valor total foi de RS 231.799,12. O intervalo

de confianca de 80% para a estimativa variou de RS 218.563,13 a RS 245.836,68. Ent3o:

. , 245.836,68 — 218.563,13
Ampl_IC /Estimativa = = 11,77%
231.799,12

A Tabela 27 apresenta o enquadramento do grau de precisdo da estimativa de valor para

um modelo de regressao linear.

Tabela 27 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores

DESCRIGAO

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno

<309 <409 <509
da estimativa de tendéncia central el =40% =50%

Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2024 a partir da NBR 14.653-2, Tabela 5 (ABNT, 2011)

Como a amplitude em torno da estimativa de tendéncia central foi de 11,77%, pode-se

enquadrar o valor estimado como tendo Grau lll de precisao.
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19 ENCERRAMENTO

Consta este laudo de 70 (setenta) pdginas; mais o apéndice, totaliza 85 (oitenta e cinco)

paginas.

Floriandpolis, novembro de 2024.

Eng. Civil Norberto Hochheim - CREA-SC n2 014029-0

Eng. Civil Ricardo a Cunha Pereira - CREA-SC n2 1053224
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PESQUISA DE MERCADO: TERRENOS — ALTA FLORESTA/MT —JULHO DE 2024

Tabela A.1. Valores e enderegos dos terrenos da amostra

IDENT VT [RS] VU [R$/M?] BAIRRO ENDERECO FONTE (SITE) COORD_E COORD_N
SBAT 01 | 70.000,00 158,73 Residencial das Mangueiras | 12 9° Eg?e“;"')ro (Q5- Pelisson Iméveis 598.528 8.904.230
SBAT_02 170.000,00 472,22 Residencial dos Ypes Rua Ypé Lilas Pelisson Imdveis 601.755 8.908.046

A ida Peri I B Negdci
SBAT 03 | 1.500.000,00 416,67 Norte 2 venida perimetra Hene resocios 601.286 8.908.000
Rogério Silva Imobilidrios
SBAT_04 170.000,00 472,22 Camélia Imoveis Alta Floresta 601.633 8.908.899
SBAT_05 199.000,00 510,26 Aquarela Hamoa Imoveis Alta Floresta 602.718 8.904.544
SBAT_06 195.000,00 578,64 Aquarela Hamoa Imoveis Alta Floresta 602.850 8.904.526
SBAT_07 160.000,00 459,77 Aquarela Hamoa Rua Guaruja (Q5 - 26) Imdveis Alta Floresta 602.302 8.903.985
SBAT_08 219.000,00 608,33 Aquarela Hamoa Iméveis Alta Floresta 602.986 8.904.461
SBAT 09 | 270.000,00 744,83 Jardim Almeida Prado Avenida Principal do Iméveis Alta Floresta 601.426 8.906.364
- Bairro Almeida do Prado
SBAT_10 330.000,00 650,89 Jardim Almeida Prado Imoveis Alta Floresta 601.152 8.906.363
SBAT 11 330.000,00 330,00 Setor G Imoveis Alta Floresta 599.651 8.907.082
SBAT_12 70.000,00 194,44 Mirante do Lago Imdveis Alta Floresta 599.275 8.904.605
SBAT 13 | 36.900,00 147,60 Bairro Boa Nova fua Por d‘;g)o' O4(Lote | sveis Alta Floresta 602.749 8.907.958
SBAT 14 | 36.900,00 147,60 Bairro Boa Nova fua Por dig;" 03 (Lote | | sveis Alta Floresta 602.899 8.907.914
SBAT_15 210.000,00 583,33 Jardim Almeida Prado Rua Virginia Ferraz Pelisson Iméveis 601.339 8.906.553
SBAT_16 | 170.000,00 472,22 Residencial dos Ypés setor Reifssnc'a' dos Pelisson Iméveis 601.615 8.908.055
SBAT 17 160.000,00 444,44 Jardim Vila Verde Rua Cinco (Lote 09) Pelisson Iméveis 598.792 8.906.368
. . Avenida Jatoba com rua . .
SBAT_18 90.000,00 407,24 Jardim Ipiranga B30 Pelisson Imoveis 600.507 8.903.038
SBAT_19 250.000,00 250,00 Setor E Pelisson Imoveis 598.980 8.907.586
SBAT_20 180.000,00 500,00 Bairro Santa Maria W Imoveis 599.004 8.908.935

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Tabela A.2. Caracteristicas dos terrenos da amostra

5 DIST_ TEMPO_
>T CENTRO CENTRO RENDA_ME COORD_E COORD_N
CENTRO = = DIA - i
PERCURSO | PERCURSO

SBAT_01 70.000,00 158,73 441 5.212,35 1 6,9 11,77 627 598.528 8.904.230
SBAT_02 170.000,00 472,22 360 1.546,23 2 3,67 5,22 618 601.755 8.908.046
SBAT_03 | 1.500.000,00 416,67 3.600 1.258,58 2 3,34 6,84 703 601.286 8.908.000
SBAT_04 170.000,00 472,22 360 1.079,23 2 1,76 3,07 641 601.633 8.908.899
SBAT_05 199.000,00 510,26 390 4.976,67 3 8,88 15,555 615 602.718 8.904.544
SBAT_06 195.000,00 578,64 337 5.051,31 3 8,88 15,555 615 602.850 8.904.526
SBAT_07 160.000,00 459,77 348 5.336,03 3 8,88 15,555 615 602.302 8.903.985
SBAT_08 219.000,00 608,33 360 5.171,69 3 8,88 15,555 615 602.986 8.904.461
SBAT_09 270.000,00 744,83 363 2.801,90 3 4,28 6,529 673 601.426 8.906.364
SBAT_10 330.000,00 650,89 507 2.730,82 3 4,28 6,529 673 601.152 8.906.363
SBAT_11 330.000,00 330,00 1.000 2.149,67 2 3,54 7,202 906 599.651 8.907.082
SBAT_12 70.000,00 194,44 360 4.607,55 1 7,7 10,854 480 599.275 8.904.605
SBAT_13 36.900,00 147,60 250 2.435,58 1 3,49 7,207 682 602.749 8.907.958
SBAT_14 36.900,00 147,60 250 2.589,78 1 3,49 7,207 682 602.899 8.907.914
SBAT_15 210.000,00 583,33 360 2.595,39 3 4,28 6,529 673 601.339 8.906.553
SBAT_16 170.000,00 472,22 360 1.434,81 2 3,67 5,223 618 601.615 8.908.055
SBAT_17 160.000,00 444,44 360 3.195,93 2 3,54 7,201 906 598.792 8.906.368
SBAT_18 90.000,00 407,24 221 5.991,50 2 8,72 14,066 463 600.507 8.903.038
SBAT_19 250.000,00 250,00 1.000 2.141,17 1 2,18 4,081 1.479 598.980 8.907.586
SBAT_20 180.000,00 500,00 360 1.560,51 2 2,2 3,226 800 599.004 8.908.935

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Na sequéncia, é apresentada a documentacao fotografica com algumas caracteristicas

dos terrenos. Os precos apresentados sao de oferta.

Tabela A.3. Documentagdo fotogréfica e caracteristicas

Ident SBAT _01

VT [R$] 70.000,00
VU [R$/m?] 158,73
Area [m?] 441

(66) 99995-1237
AGENDE UMA VISITA! p PELISSON Dist_Centro 5.212,35

Creci MT 13.079

Loteamento 1
Terreno - 441m?
Ident SBAT_02
VT [R$] 170.000,00
NENDESE
VU [RS/m?] 472,22
Area [m?] 360

(66) 99995-1237
AGENDE UMA VISITA! p PELISSON Dist_Centro 1.546,23

Creci MT 13.079

Loteamento 2
Terreno - 360m?
Ident SBAT_03
VT [R$] 1.500.000,00
VU [R$/m?] 416,67
Area [m?] 3.600
Dist_Centro 1.258,58
(8] 1 foto . Loteamento 2
Ident SBAT_04
VT [R$] 170.000,00
VU [RS/m?] 472,22
Area [m?] 360
Dist_Centro 1.079,23
Loteamento 2
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=2 E == =Fe—=
VU [R$/m?] 510,26
Area [m?] 390
Dist_Centro 4.976,67
os 3 Mapa (Y
Loteamento 3
Sobre terreno com 390 m? a venda em Alta Floresta - MT
Ident SBAT_06
VT [R$] 195.000,00
VU [RS/m?] 578,64
Area [m?] 337
Dist_Centro 5.051,31
Loteamento 3
Ident SBAT_07
VT [R$] 160.000,00
VU [R$/m?] 459,77
Area [m?] 348
Dist_Centro 5.336,03
Loteamento 3
Ident SBAT_08
VT [RS] 219.000,00
VU [RS/m?] 608,33
Area [m?] 360
Dist_Centro 5.171,69
Loteamento 3

Sobre terreno com 360 m? a venda em Alta Floresta - MT
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Ident SBAT_09
VT [R$] 270.000,00
VU [RS/m?] 744,83
Area [m?] 363
Dist_Centro 2.801,90
Loteamento 3
Ident SBAT_10
VT [R$] 330.000,00
VU [RS/m?] 650,89
Area [m?] 507
Dist_Centro 2.730,82
Loteamento 3
Ident SBAT_11
VT [RS] 330.000,00
VU [RS/m?] 330,00
Area [m?] 1.000
Dist_Centro 2.149,67
Loteamento 2
Ident SBAT_12
VT [R$] 70.000,00
VU [R$/m?] 194,44
Area [m?] 360
Dist_Centro 4.607,55
Loteamento 1
Ident SBAT_13
VT [R$] 36.900,00
VU [RS/m?] 147,60
Area [m?] 250
Dist_Centro 2.435,58
Loteamento 1
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Ident SBAT_14
VT [RS] 36.900,00
VU [RS/m?] 147,60
Area [m?] 250
Dist_Centro 2.589,78
Loteamento 1
Ident SBAT_15
VT [R$] 210.000,00
VU [R$/m?] 583,33
Area [m?] 360
Dist_Centro 2.595,39
Loteamento 3
Ident SBAT_16
VT [RS] 170.000,00
VU [RS/m?] 472,22
A 2
(66) 99995-1237 Area [m’] 360
AGENDE UMA VISITA! p pELIssoN D . C . 1 434 81
ist_Centro 434,
Creci MT 13.079 _
ad P I st fof S
o N WP Loteamento 2
Ident SBAT_17
VT [R$] 160.000,00
VU [RS/m?] 444,44
Area [m?] 360
Dist_Centro 3.195,93
Loteamento 2
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© =
(66) 99995-1237
AGENDE UMA VISITA!

90.000,00

407,24

221

p PELISSON

5.991,50

2

250.000,00

250,00

1.000

2.141,17

(66) 99995-1237
AGENDE UMA VISITA!

Terreno - 360m*

180.000,00

500,00

360

p PELISSON

1.560,51

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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