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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

|II

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

e Nome oficial: Aeroporto Jorge Amado (SBIL).

¢ Endereco do imdvel: Rua Brigadeiro Eduardo Gomes, S/N — Pontal, Ilhéus/BA,
45654-070.

e Tipo do imovel: 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 Ilhéus.

¢ Resumo dos valores de avaliagao:
¢ Dimens3o do lote: 15m de testada (frente) por 30m de profundidade (450 m?).
e Valor total (RS): 450.297,00.
e Limite inferior do intervalo de confianca (RS): 421.866,00.
e Limite superior do intervalo de confianca (RS): 478.728,00.
e Amplitude do intervalo de confiancga + estimativa: 12,63%.
e Valor total arredondado/adotado (RS): 450.000,00.
e Especificacdo:
e Fundamentagdo: Grau lll.
e Precisdo: Grau lll.

e Data de referéncia: outubro a dezembro de 2024.

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

2 SOLICITANTE

Secretaria Nacional de Aviagao Civil (SAC).

3 PROPRIETARIO

Unido Federal.
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4 OBJETIVO DA AVALIACAO

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 Ilhéus, com vistas a aplicagdao no Método Involutivo.

A NBR 14653-1, no item 3.44, define valor de mercado como “a quantia mais provavel pela
gual 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 serd
usado para determinar o valor da gleba onde esta situado o Aeroporto de Ilhéus. A finalidade é

obter o valor patrimonial desta gleba.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO
IMOVEL AVALIADO

O imdvel paradigma tem 450 m? de drea, com 15 metros de testada (frente) e 30 metros

de profundidade. Tem coordenadas E =497.128m e N = 8.362.105m, SIRGAS2000/UTM zone 24S.

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 possam afetar o seu valor, pressupondo-se que as areas e as

caracteristicas informadas, bem como os seus respectivos titulos, estejam corretos, e que a
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documentacdo enviada para consulta seja a vigente. O signatdrio ndo assume responsabilidade

sobre matéria legal ou de engenharia fornecidas 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¢gdes de campo para a
finalidade desta avaliagdo. Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambitos Municipal,

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

Esta avaliacdo 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 calculos.

As avaliagdes foram feitas de acordo com as normas brasileiras de avaliagdo NBR 14653 -
1 —Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos Gerais (ABNT, 2019) e NBR 14653-2 — Avaliacdo de
bens — Parte 2: Imdveis urbanos (ABNT, 2011).

8 LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliado esta situado na gleba do Aeroporto Jorge Amado, Rua Brigadeiro

Eduardo Gomes, S/N — Pontal, Ilhéus/BA, 45654-070.

8.1 DESCRICAO DE REGIAO, ENTORNO E ACESSOS

O imdvel situa-se em regido com densidade de ocupacdo alta e com categoria de uso
principalmente residencial unifamiliar. Estd situado préximo ao centro da cidade, do qual seu
Terminal de Passageiros (TPS) dista cerca de 2 mil metros em linha reta. Préximo ao Aeroporto de
Ilhéus, a ocupacdo estd consolidada, com poucos espag¢os nao ocupados antropicamente. Por isso,

a pesquisa de mercado também abrangeu regides mais distantes do sitio aeroportuario.

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. A acessibilidade viaria é boa.
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As areas mais valorizadas da cidade sdo a drea central e aquelas situadas ao longo da
orla. Ao longo da orla, tanto no sentido Norte quanto no sentido Sul, observam-se diversos
loteamentos consolidados e outros em implantacdo. Existe uma tendéncia para a implantacdo de

condominios fechados, que proporcionam mais seguranca e apresentam uma infraestrutura

completa.

8.2 IMAGEM E FIGURA

Para a elaboracdo das figuras apresentadas neste documento, bem como para as
analises espaciais conduzidas na avaliacdo, foi elaborado um Sistema de InformacGes Geograficas
(SIG) no software livre QGIS. A Figura 1 mostra a localizacdo do Aeroporto de Ilhéus, tendo, como

fundo, uma imagem do Google Earth.

Figura 1 — Mapa de localizagdo do Aeroporto de Ilhéus/BA (fundo com imagem de satélite)

Localizagao do Aeroporto de IIhéus (SBIL)

lIhéus - Bahia

-'v'.v\b'i“f

i

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2025)
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A Figura 2 representa a malha na qual o Aeroporto de Ilhéus estd inserido através do

mapa base de rodovias.

Figura 2 — Mapa de localizagdo do Aeroporto de Ilhéus (mapa base de rodovias)

Localizagéo do Aeroporto de Ilhéus (SBIL)
IIhéus/- Bahia

==

| 4 Aeroporto de Ilhéus
| =] Perimetro Patrimonial Aeropotuério

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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9 VISTORIA

9.1 DATA E PROCEDIMENTOS

A vistoria do referido trabalho foi efetuada nos dias 13 (terca-feira), 14 (quarta-feira), 15

(quinta-feira) e 16 (sexta-feira) de agosto de 2024, com hordrio padrdo de trabalho das 8h as 17h.

9.2 RELATORIO FOTOGRAFICO

As imagens a seguir representam, parcialmente, o relatdrio fotografico. No presente
documento — visto que um produto mais detalhado é apresentado no documento denominado
Laudo de Vistoria —, deu-se prioridade somente aos aspectos principais do sitio aeroportuario do

ponto de vista fotografico.

Figura 3 — Terminal de Passageiros

-

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Figura 4 — Prédio administrativo anexo

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 5 — Navegacdo aérea — NAV Brasil

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Figura 6 — Terminal de cargas

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 7 — Torre de observagao SCI
-y >
v

v
Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

12



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

Figura 8 — Administrativo de escola de aviagdo

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 9 — Estacionamento

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

13
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Figura 10 — Pista de Pouso e Decolagem

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

Figura 11 — P4tio de Aeronaves principal

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

14
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10 DIAGNOSTICO DO MERCADO

O sitio aeroportudrio de Ilhéus (BA) estd localizado em regido urbana do municipio, na
area central da cidade, proximo a vias arteriais, atrativos econdmicos e turisticos. No sentido
Leste-Oeste, o imdvel é margeado pela Av. Bardo do Rio Branco e pela orla da Praia do Sul. Em seu
oposto, estd localizado no entroncamento de afluentes do Rio Cachoeira, o que acarreta, para o
imével em questdo, a existéncia de Areas de Preservacdo Permanente (APPs) em porc¢des do seu

territério.

O imdvel objeto da avaliacdo encontra-se em estado regular do ponto de vista cadastral,
possuindo documentacdo de propriedade, cadastro imobilidrio no municipio e zoneamento

proprio na legislacdo municipal.

Das caracteristicas mercadoldgicas, entende-se que a cidade é voltada ao litoral, com a
area mais valorizada sendo as regides proximas ao mar e com maior proximidade do centro

comercial da cidade.

Grande parte do municipio possui boa infraestrutura publica, como iluminagao publica,

redes de drenagem, pavimentagdo de vias e calgadas.

A Av. Bardo do Rio Branco, localizada as margens do imdével em questdo, é uma das
principais vias arteriais de Ilhéus, dando acesso ao centro administrativo do municipio e a variados

locais de interesse, como a Praia do Sul e diversas outras praias.

Existem inUmeros fatores contribuintes para a composicdo de precos dos imdveis na
regidao; no entanto, destacam-se a proximidade com o centro da cidade e a proximidade e conexao

com as praias da regido, situacdo em que o imével estad perfeitamente inserido.

O mercado imobilidrio da cidade é bem consolidado e encontra-se com desenvolvimento
estavel, possuindo alguns lancamentos de médio porte com liquidez razodvel. Pode ser destacado

o langcamento de empreendimentos horizontais, como condominios de casas a beira-mar.

A localizagdo do imével é excelente do ponto de vista imobilidrio, com dtima indicacdo a
desenvolvimento de loteamentos e condominios, possuindo caracteristicas para zoneamento

misto de residéncias e casas e ja tendo, em seu entorno, malha viaria compativel.

15
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O sitio aeroportuario esta localizado em regido de ocupacdo predominantemente
unifamiliar, mas também com empreendimentos multifamiliares, distando cerca de 2 mil metros,

em linha reta, do centro da cidade.

O imdvel paradigma estd perfeitamente inserido no mercado de imdéveis tipo lotes

residenciais. Sua localizagao é muito boa e tem facilidade de acesso.

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

possivel citar:

e Quantidade de ofertas de bens similares: pequena em empreendimentos do tipo do
projeto hipotético, que consiste em um condominio fechado. A cidade conta com
loteamentos consolidados, com lotes ocupados em sua grande maioria e também
com loteamentos em implantacdo. Muitos destes ultimos sdo do tipo condominio
fechado.

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

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 desempenho moderado.

* Absorc¢ao pelo mercado: a absorgao do imdvel pelo mercado pode ser demorada em
fungao do numero de lotes do projeto hipotético.

e Facilitadores para negociacdao do bem: localizacdo muito boa, proximidade da orla,
proximidade do centro e facilidade de acesso sdo, dentre outros, atrativos para a
venda do imdvel paradigma. A inexisténcia de lotes deste tipo préximos ao centro é
outro fator atrativo.

e Liquidez: dadas as caracteristicas de imdvel, publico-alvo e, principalmente, da atual
conjuntura econdmica, o imével paradigma pode ser considerado de liquidez média.

Em 2023, a area do municipio de llhéus era de 1.588,555 km?, o que o coloca na posi¢do
98 de 417 entre os municipios do estado da Bahia e 935 de 5570 entre todos os municipios
brasileiros. Em 2021, a drea urbanizada era de 35,33km? e o PIB per capita era de RS 32.756. Na
comparagdao com outros municipios do estado, ficava na posicdo 28 de 417 entre os municipios do
estado e na posicdo 1921 de 5570 entre todos os municipios do pais. Em 2022, o salario médio dos
trabalhadores formais era de 2,1 saldrios minimos. A populacdo no ultimo censo era de 178.649
(2022), com uma densidade demografica de 112,46 hab/km?. A populacdo estimada em 2024 era
de 189.028 pessoas (IBGE, 2025).

16
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A Associacdo Brasileira de Incorporadores Imobilidrias (Abrainc) e a Fundacgdo Instituto
de Pesquisas Econdmica (Fipe) elaboraram uma ferramenta de acompanhamento trimestral dos
indicadores econdémicos do setor de imdveis, denominada Radar. O Grafico 1 apresenta o

comportamento histdrico da nota geral.

Grafico 1 — Comportamento histérico da nota geral do Radar Abrainc/Fipe
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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. 2021 foi inicialmente de
otimismo, mas com queda no final do ano, consequéncia do aumento da inflagdo e das taxas de
juros (Selic e financiamentos imobilidrios). A nota geral durante todo o ano de 2022 manteve-se
estavel e, no primeiro semestre de 2023, pdde-se observar uma pequena melhora. A pressao dos
precos de construcdo e uma persistente alta taxa de juros, somados a diminuicdo do poder

aquisitivo da populacdao em geral, foram desafios para o setor imobilidrio em 2024.

11 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

11.1 METODOS DE AVALIACAO

O método a ser usado em uma avaliacdo, segundo a NBR 14653-1 (ABNT, 2019),
depende da natureza do bem a ser avaliado e da finalidade da avaliacdo, da qualidade e da

guantidade de informacGes coletadas no mercado imobilidrio. Sua escolha deve ser justificada,
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objetivando-se retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que expliquem seu

valor. Os métodos citados na NBR 14653-1 (ABNT, 2019) s3o:

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

e 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.

e Método involutivo: estudo de viabilidade técnico-econdmica mediante hipotético
empreendimento (que considere aproveitamento eficiente do terreno em avaliagdo),
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual
esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para a execu¢do e a comercializacao
do produto.

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

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

b) Métodos para identificar o custo de um bem

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

e Método da quantificacdao 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.

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

empreendimento

e Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de
viabilidade da utilizacdo econbmica 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 14653-2, em seu item 8.1.1, coloca que “Para a identificagdo do valor de

mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado [...)’

(ABNT, 2011).
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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 (MCDDM) usando a técnica da regressao linear

classica. O modelo obtido para a avaliacdo dos imdveis é detalhado a seguir.

11.3 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Neste método, o valor do imédvel avaliado, ou de alguma de suas partes, é determinado
por meio da comparacdao entre dados de mercado relativos a imdveis de caracteristicas
semelhantes a ele. O MCDDM deve ser usado, preferencialmente, em uma avaliagdao de imdveis.

Sua aplicacao desenvolve-se através das seguintes etapas:

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

O valor do imovel serda determinado com base em uma amostra com dados

assemelhados a ele via tratamento estatistico. Para o levantamento dos dados, a NBR 14653-2, 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 imdvel
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatério. Nesta etapa
o engenheiro de avaliagdes investiga o mercado, coleta dados e informagGes
confidveis preferentemente a respeito de negociacGes 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 14653-2 estabelece, em seu item 8.2.1.4.1, que a qualidade da amostra

deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com especificacdo e
guantificacdo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas ndo utilizadas
no modelo;

b) isencdo das fontes de informacao;
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c) identificacdo das fontes de informacgdo, observada a exce¢do contida em
8.2.1.3.3%

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

e) sua semelhanga com o imdvel objeto da avaliacdo, 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) inser¢do de mais de um tipo de agrupamento no mesmo modelo. Nestes
casos, o engenheiro de avaliagbes deve se certificar de ter contemplado as
diferencas significativas entre esses grupos, sendo obrigatdria a verificacdao da

influéncia das interagGes entre as variaveis. (ABNT, 2011).

11.4 TECNICAS DE AVALIAGAO PARA O METODO COMPARATIVO

Como técnicas de avaliacdo para o MCDDM, a NBR 14653-2 (ABNT, 2011) apresenta:

e Tratamento por fatores (item 8.2.1.4.2): homogeneizacdo por fatores e critérios,
fundamentados por estudos e posterior analise 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 inducdao de modelo validado para o
comportamento do mercado.

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

encontram sua aplicagao na engenharia de avaliagdes.

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:

1 Detalhes sobre a excegdo apresentada no item 8.2.1.3.3 da NBR 14653-2 estdio 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 covaridveisi=1, ..., k
b; - parametros estimados pelo método dos Minimos Quadrados Ordinarios (MQO)

A variavel dependente é o valor do imdvel (total ou unitdrio). As varidveis independentes
sdo as caracteristicas fisicas intrinsecas e extrinsecas dos imodveis. Por exemplo, no caso de
avaliacdo de um apartamento, podem ser citados area, numero de quartos, numero de suites,
numero de garagens, padrdo, idade, estado de conservacao, localizacdo etc. No caso de avaliacdo
de um terreno, além da drea, tem-se outras varidveis formadoras de valor, como posicao na
qguadra, topografia, pedologia, indices construtivos (indice de aproveitamento, numero de
pavimentos etc.), varidveis 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 imével. Nesse caso, elas
devem ser linearizadas através de transformacfes. Usualmente, testam-se diversas combinacdes
de formas de relacionamento possiveis, usando-se, por exemplo:

1 1 1 1 1
X, |n(X),},X2,\/)_(,p,\/—Y, Xg,VX3,;,

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 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:

e sua especificacdo;
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R EEEEEEEEEE————
e inexisténcia e independéncia de pontos atipicos;
e inexisténcia de multicolinearidade entre as varidveis independentes;
e normalidade dos residuos;
¢ homocedasticidade dos residuos;
e inexisténcia de autocorrelagdo nos residuos.
A NBR 14653-2, no Anexo A, estabelece ainda um requisito para a construgdao 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 equacdo de regressdo (ABNT, 2011).

12 CONSTRUCAO DO MODELO DE REGRESSAO

12.1 SOFTWARES USADOS

Para a construcdo do modelo de regressao, foram usados dois softwares comerciais,
especificos para Engenharia de Avaliacdes: 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 andlises em ferramentas

desenvolvidas em linguagem VBA (Visual Basic for Applications), em planilhas préprias.

Quando da apresentacdo dos resultados, as fontes serdo 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 InformacGes Geograficas (SIG)
no software livre QGIS para executar a andlise exploratéria de dados espaciais (AEDE) e elaborar

figuras.
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12.2 VARIAVEIS DO MODELO

12.2.1 VARIAVEL DEPENDENTE OU EXPLICADA

e Valor Total (VT): na amostra, é o preco solicitado para venda do imével. No modelo
de avaliagdo, é o valor de venda de um imdvel com aquelas caracteristicas. Esta
expresso em Reais (RS).

e Valor Unitério (VU): na amostra, é o preco unitario solicitado para venda do imdvel.
No modelo de avaliacdo, é o valor unitdrio 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 VU como varidvel independente.

12.2.2 VARIAVEIS INDEPENDENTES OU EXPLICATIVAS ADOTADAS NO
MODELO

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

e Condominio [Condominio]: varidvel qualitativa dicotémica que identifica se o imdvel
estd situado dentro de um condominio. Se o terreno estiver em um condominio, esta
variavel assume valor 1 (um); caso contrario, assume valor O (zero). Pressuposto: os
terrenos em condominios sao mais valorizados do que os outros.

e Testada (ou frente) [Testada]: varidvel quantitativa continua, medida em metros.
Pressuposto: o valor unitario do imdével aumenta com o aumento da testada, o que foi
comprovado no modelo adotado.

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

e Distancia até a orla [Dist_Orla]: variavel quantitativa continua, representa a distancia,
em linha reta, até a orla. Pressuposto: o valor unitario do imdvel diminui com o
aumento da distancia, o que foi comprovado no modelo adotado.

2 Os termos entre colchetes representam como a varidvel foi inserida no modelo
matematico.
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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 n3do 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 —, ndo foram adotadas no modelo. Segue sua descrigao:

e Topografia [Plano]: varidvel qualitativa dicotébmica, representa se o terreno tem
topografia plana (quando assume o valor 1) ou ndo (assumindo entdo o valor 0).
Pressuposto: o valor do imdével aumenta se o terreno tem topografia plana.

e Profundidade [Profundidade]: varidvel quantitativa continua, medida em metros.

e Situacdo na quadra [Esquina]: varidvel dicotomica, representa se o terreno é de
esquina ou tem mais de uma frente (quando assume o valor 1) ou ndo (assumindo
entdo o valor 0). Pressuposto: o valor do imdvel aumenta se o terreno for de esquina
ou tiver mais de uma frente.

e Renda média do setor censitario [Renda_Média]: varidvel quantitativa continua,
representa a renda média do setor censitdrio onde estd situado o imdvel (IBGE, censo
de 2010). Pressuposto: o valor do imdével aumenta com o aumento da renda média.

e Pavimentacdo da rua onde estd situado o imdvel [Pavimentado]: varidvel dicotdmica,
indicando se a rua onde esta situado o imdvel é pavimentada ou nao, assumindo
valores 1 e O, respectivamente. Pressuposto: o valor do imével aumenta se a rua onde
esta situado é pavimentada.

e Coeficiente de Aproveitamento Maximo [CAM]: varidvel quantitativa continua, é o
coeficiente (indice) de aproveitamento maximo do terreno, determinado pelo
zoneamento do Plano Diretor. Pressuposto: o valor do imdével aumenta com o
aumento do indice de aproveitamento.
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13 PESQUISA DE MERCADO

13.1 DISTRIBUIGCAO ESPACIAL DOS DADOS AMOSTRAIS

Na composicdao da amostra, foram usados dados pesquisados no periodo de outubro a
dezembro de 2024. A amostra levantada no mercado imobilidrio tinha 55 precos de oferta de
terrenos localizados na malha urbana de Ilhéus. Todos os dados da amostra constituem ofertas e

ndo ha dados de transacgées efetivas.

A Figura 12 e a Figura 13 mostram a posicdo dos imdveis pesquisados e usados para o
desenvolvimento 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.

Figura 12 — Localizagdo dos imdveis pesquisados (mapa base de rodovias)

Localizagao dos Imdveis Pesquisados
lIhéus - Bahia
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)
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Figura 13 — Localizagdo dos imdveis pesquisados (mapa base de imagem de satélite)
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

13.2 CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS PESQUISADOS

A Tabela 1 apresenta as caracteristicas dos iméveis que compdem a amostra. VT é o
preco total observado no mercado e VU é o preco unitdrio. Sdo apresentadas as varidveis usadas
no modelo, juntamente com o respectivo VU e as coordenadas UTM. Uma tabela com as demais
variaveis pesquisadas consta no Apéndice - Pesquisa de mercado: terrenos Ilhéus/BA — outubro a

dezembro de 2024, o qual também apresenta um relatério fotografico dos imoveis pesquisados.
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Tabela 1 — Caracteristicas dos dados da amostra: variaveis usadas no modelo, VT e coordenadas UTM

LABTRANS/UFSC

TESTADA  CONDOMINIO DIST_CENTRO DIST_ORLA = COORD_E COORD_N
SBIL_O1 | 230.000,00 | 511,11 450,00 15 1 10.068,62 291,81 497.245,00 | 8.353.989,00
SBIL_02 | 310.000,00 | 765,43 405,00 27 1 21.690,82 19.160,76 | 474.661,00 | 8.365.014,00
SBIL_03 | 40.000,00 160,00 250,00 10 0 3.025,99 785,61 493.920,00 | 8.365.852,00
SBIL_04 | 80.000,00 152,38 525,00 15 0 17.064,22 1.518,66 | 491.506,00 | 8.380.375,00
SBIL_O5 | 360.000,00 | 800,00 450,00 15 1 7.743,75 144,54 497.263,0 | 8.356.328,00
SBIL_06 | 140.000,00 | 560,00 250,00 10 0 4.212,39 873,31 496.440,00 | 8.359.802,00
SBIL_07 | 50.000,00 390,63 128,00 9 0 4.141,14 1.362,99 495.951,00 | 8.359.888,00
SBIL_0S | 280.000,00 | 434,12 644,98 15 1 8.097,18 502,78 496.929,00 | 8.355.940,00
SBIL_09 | 300.000,00 | 666,67 450,00 25 0 13.056,46 94,13 497.756,00 | 8.351.039,00
SBIL_10 | 650.000,00 | 639,13 | 1.017,00 42 1 24.893,82 56,59 500.241,00 | 8.339.438,00
SBIL_11 | 320.000,00 | 631,16 507,00 20 1 7.090,76 722,23 496.655,00 | 8.356.931,00
SBIL_12 | 360.000,00 | 600,00 600,00 17 1 23.111,66 227,99 500.058,00 | 8.341.213,00
SBIL_13 | 300.000,00 | 666,67 450,00 15 1 7.444,85 67,03 497.33411 | 8.356.638,55
SBIL_14 | 300.000,00 | 666,67 450,00 15 0 4.817,75 536,89 496.778,00 | 8.359.217,00
SBIL_15 | 295.000,00 | 614,58 480,00 16 1 7.237,05 138,94 497.251,00 | 8.356.837,00
SBIL_16 | 300.000,00 | 1.000,00 | 300,00 10 0 1.067,84 439,55 495.888,91 | 8.364.987,49
SBIL_17 | 200.000,00 | 444,44 450,00 15 1 12.209,54 475,13 497.278,00 | 8.351.844,00
SBIL_18 | 500.000,00 | 520,83 960,00 24 0 18.225,33 77,23 499.328,00 | 8.346.043,00
SBIL_19 | 100.000,00 125,00 800,00 - 0 3.890,13 600,69 493.604,54 | 8.366.794,39
SBIL_20 | 150.000,00 | 357,14 420,00 12 1 18.706,39 89,24 499.379,00 | 8.345.564,00
SBIL_21 | 350.000,00 | 1.140,07 | 307,00 10 0 1.014,91 462,68 496.122,00 | 8.365.006,00
SBIL_22 | 150.000,00 | 333,33 450,00 15 0 4.636,47 565,69 496.747,73 | 8.359.396,16
SBIL_23 | 115.000,00 | 319,44 360,00 12 0 1.505,56 702,51 496.436,37 | 8.362.510,55
SBIL_24 | 290.000,00 | 472,31 614,00 - 0 7.084,92 455,69 496.920,44 | 8.356.954,41
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LABTRANS/UFSC

TESTADA  CONDOMINIO DIST_CENTRO DIST_ORLA = COORD_E COORD_N
SBIL_25 | 300.000,00 | 818,49 450,00 15 1 10.068,62 291,81 497.245,00 | 8.353.989,00
SBIL_26 | 300.000,00 | 818,49 366,53 15 1 23.111,66 227,99 500.058,00 | 8.341.213,00
SBIL_27 | 700.000,00 | 648,15 | 1.080,00 12 0 4.785,44 247,89 497.066,00 | 8.359.286,00
SBIL_28 | 600.000,00 | 1.177,49 | 509,56 15 1 6.411,31 417,6 496.947,00 | 8.357.633,00
SBIL_29 | 250.000,00 | 555,56 450,00 15 1 8.032,69 624,71 496.802,00 | 8.355.996,00
SBIL_30 | 35.000,00 333,33 105,00 5 0 4.619,57 963,69 496.349,90 | 8.359.393,37
SBIL_31 | 89.000,00 4,45 20.000,00 25 0 1.069,09 405,93 496.028,00 | 8.365.039,00
SBIL_32 | 80.000,00 666,67 120 6 0 4.784,10 732,55 496.582,00 | 8.359.236,00
SBIL_33 | 210.000,00 | 560,00 375 15 0 4.682,24 1.166,29 496.147,69 | 8.359.333,81
SBIL_34 | 190.000,00 | 1.407,41 135 6 0 4.613,87 1.00858 | 496.30500 | 8.359.399,00
SBIL_35 | 220.000,00 | 586,67 375 15 0 4.607,58 709,43 496.603,95 | 8.359.414,02
SBIL_36 | 130.000,00 | 928,57 140 10 0 946,51 555,35 496.304,00 | 8.364.957,00
SBIL_37 | 300.000,00 | 1.111,11 270 10 0 452,31 980,37 495.868,00 | 8.364.022,00
SBIL_38 | 310.000,00 | 492,06 630 18 0 10.611,44 203,32 497.381,00 | 8.353.457,00
SBIL_39 | 350.000,00 | 777,78 450 15 0 4.750,83 320,78 496.993,00 | 8.359.310,00
SBIL_40 | 370.000,00 | 500,00 740 17 0 10.785,41 363,64 497.249,00 | 8.353.270,00
SBIL_41 | 150.000,00 | 1.000,00 150 17 0 2.968,68 875,12 496.409,67 | 8.361.044,86
SBIL_42 | 50.000,00 390,63 128 9 0 4.141,14 1.362,99 495.951,00 | 8.359.888,00
SBIL_43 | 400.000,00 | 571,43 700 42 1 24.099,37 133,24 500.152,00 | 8.340.228,00
SBIL_44 | 350.000,00 | 777,78 450 15 1 6.411,31 417,6 496.947,00 | 8.357.633,00
SBIL_45 | 280.000,00 | 466,67 600 15 1 8.025,83 477,74 496.948,00 | 8.356.013,00
SBIL_46 | 285.000,00 | 633,33 450 15 1 10.068,62 291,81 497.245,00 | 8.353.989,00
SBIL_47 | 255.000,00 | 566,67 450 15 1 10.068,62 291,81 497.245,00 | 8.353.989,00
SBIL_48 | 240.000,00 | 344,88 695,89 17,5 0 10.839,20 211,9 497.409,00 | 8.353.231,00
SBIL_49 | 230.000,00 | 411,52 558,9 22,2 1 8.196,29 608,33 496.832,00 | 8.355.834,00
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TESTADA  CONDOMINIO DIST_CENTRO DIST_ORLA = COORD_E COORD_N
SBIL_50 | 350.000,00 | 482,09 726 23 0 4.658,22 603,57 496.710,00 | 8.359.371,00
SBIL_51 | 340.000,00 | 650,10 523 15 1 6.411,31 417,6 496.947,00 | 8.357.633,00
SBIL_52 | 330.000,00 | 412,50 800 19 0 5.018,88 711,81 493.010,00 | 8.367.781,00
SBIL_53 | 320.000,00 | 307,99 1039 35 0 15.418,14 144,29 492.823,00 | 8.379.021,00
SBIL_54 | 315.000,00 | 406,45 775 17 0 11.006,16 305,9 497.344,00 | 8.353.057,00
SBIL_55 | 950.000,00 | 1.979,17 480 14 0 2.479,13 259,56 497.031,28 | 8.361.637,13

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

A amostra total tinha 55 dados. Destes, 12 foram considerados outliers ou pontos
influenciantes, restando 43 elementos na amostra saneada. O Grafico 2 e o Grafico 3 apresentam,
respectivamente, histogramas para os valores totais (VT) e unitarios (VU) dos iméveis da amostra

saneada.

Gréfico 2 — Histograma para os valores totais

Histograma VT
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Gréfico 3 — Histograma para os valores unitdrios
Histograma VU
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

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.

A Tabela 2 mostra as recomendagdes para transformacdes a serem usadas em funcao do
valor de Lambda obtido na transformacao de Box-Cox. Se o intervalo de confianca incluir 1, ndo é

necessdria a transformacao.

Tabela 2 — Transformagdes sugeridas para lambda

LAMBDA X(LAMBDA)

-1,0 1/x
-0,5 1/raiz(x)
0,0 In(x)
0,5 raiz(x)
1,0 X
2,0 (x)?

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

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

unitarios dos imoveis da amostra.

Gréfico 4 — Maxima verossimilhanga de Box-Cox para os valores totais [VBA]

Box-Cox (VT)

T T 1
-3 -2 -1 $ 1 2 3

Log-likelihood

o]

50
Lambda

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

Log-likelihood

Box-Cox (VU)

Fonte: Calculado via software VBA. Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

A Tabela 3 mostra as estatisticas obtidas na transformacdo Box-Cox.

Tabela 3 — Estatisticas obtidas na transformagao Box-Cox [VBA]

VT
Numero de Dados 55 55
Lambda 0,44 0,55
Limite Inferior (95%) Lambda 0,13 0,34
Limite Superior (95%) Lambda 0,74 0,70

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

LABTRANS/UFSC

Observa-se que as transformacgdes indicadas sdo raiz (Y) tanto para o valor total quanto

para o valor unitdrio (por aproximacao). Ainda assim, foram testadas outras transformacgdes para a

variavel dependente. Os melhores resultados foram obtidos para a forma direta, ou seja, sem

nenhuma transformacdo na variavel dependente. O melhor modelo obtido foi para VU. A Tabela 4

apresenta estatisticas para os dados amostrais originais (55 dados), enquanto que a Tabela 5

apresenta estatisticas para os dados amostrais depois do saneamento (43 dados).
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Tabela 4 — Estatisticas para os 55 dados da amostra original [VBA]

LABTRANS/UFSC

< DESVIO- COEF. ‘ QUARTIL <
VARIAVEL PADRAO | VARIACAO MINIMO INE. MEDIANA | QUARTIL SUP. | MAXIMO AMPLITUDE

VU 604,12 330,92 54,78% 4,45 408,99 560,00 666,67 1.979,17 257,69 1.974,72
Area 858,38 2.641,07 307,68% 105,00 370,77 450,00 637,49 20.000,00 266,73 19.895,00

Condominio 0,381818 0,49031 128,41% 0 0 0 1 1 1 1

Testada 16,8 7,97078 47,45% 5 13 15 17,5 42 4,5 37
Dist_Centro 8.417,17 6.366,05 0,76 452,31 4.610,73 6.831,99 10.698,43 24.893,82 6.087,70 24.441,50
Dist_Orla 844,69 2.539,75 3,01 56,59 237,94 455,69 710,62 19.160,76 472,68 19.104,16

Elaboracdo: LabTrans/UFSC (2024)

Tabela 5 — Estatisticas para os 43 dados da amostra saneada [VBA]

z DESVIO- COEF. p QUARTIL z
VARIAVEL PADRAO VARIACAO MINIMO INE. MEDIANA | QUARTIL SUP. MAXIMO AMPLITUDE
VU 587,21 213,97 36,44% 152,38 439,28 560,00 666,67 1.140,07 227,39 987,69
Area 503,11 249,34 49,56% 105,00 375,00 450,00 637,49 1.080,00 262,49 975,00
Condominio 0,395 0,49 125,13% 0 0 0 1 1 1 1
Testada 16,581 7,73 46,64% 5 13,5 15 17,5 42 4 37
Dist_Centro 8.385,28 5.687,21 67,82% 452,31 4.670,23 7.237,05 10.698,43 24.893,82 6.028,20 24.441,50
Dist_Orla 512,35 372,05 72,62% 56,59 229,89 455,69 710,62 1.518,66 480,73 1.462,07

Elaboracdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Os dados SBIL_02, SBIL_03, SBIL_12, SBIL_19, SBIL_22, SBIL_23, SBIL_25, SBIL 27,
SBIL_30, SBIL_33, SBIL_50 e SBIL_55 foram considerados dados atipicos (outliers ou pontos
influenciantes) e expurgados da amostra. Assim, dos 55 dados observados no mercado, 43 (78,2%)

foram usados para construir o modelo de regressao.

A Figura 14 mostra a distribuicdo espacial dos valores totais da amostra saneada,
classificados em quatro quantis. Cada quantil tem o mesmo numero de dados, exce¢do feita para

arredondamentos.

Figura 14 — Mapa de distribui¢do espacial dos valores totais em RS

Mapa de Distribuigdo Espacial dos Valores Totais em R$
Ilhéus - Bahia

Legenda

4 Aeroporto de Ilhéus
Valores Totais (R$)

© 35000 - 150000
150000 - 255000
255000 - 400000
400000 - 700000

® © ©

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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A Figura 15 mostra a distribuicdo espacial dos valores unitarios da amostra saneada,

classificados em quatro quantis.

Figura 15 — Mapa da distribuicdo espacial dos valores unitarios em R$/m?

Mapa da Distribuicdo Espacial dos Valores Unitarios em R$/m?
llhéus - Bahia

Legenda
4\ Aeroporto de Ihéus
Valores Unitarios (R$/m2)
e 152 -200
200 - 400
400 - 600
600 - 800
800 - 1000
1000 - 1140

e ® O O @

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

A Figura 16 traz um mapa de calor para o valor total e mostra os locais onde estao
concentrados os imoveis de maior valor, considerando um raio de 2 mil metros. Quanto mais forte

a tonalidade de vermelho, maior o valor.
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Figura 16 — Mapa de calor da distribuicdo espacial dos valores totais

Mapa de Calor da Distribuicdo Espacial dos Valores Totais
Ilhéus - Bahia

140000,
150000

]
350000

4\ Aeroporto de Iihéus

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

A Figura 17 traz um mapa de calor para o valor unitdrio e mostra os locais onde estdo
concentrados os imoveis de maior valor unitario, considerando um raio de 2 mil metros. Quanto

mais forte a tonalidade de vermelho, maior o valor unitario.
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Figura 17 — Mapa de calor da distribuicdo espacial dos valores unitérios

Mapa de Calor da Distribuicao Espacial dos Valores Unitarios
Ilhéus - Bahia

Legenda
4\ Aeroporto de Tihéus

0 i 3 A 6 km

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Ambos os mapas de calor (Figura 16 e Figura 17) sdo validos para a amostra coletada de
outubro a dezembro de 2024, devendo ser considerados apenas como indicativos do mercado

imobiliario, ndo como regra absoluta.
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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)

[VU] = 4445,733106 - 104,361979 * In([Area]) + 69,952822 * [Condominio] -

2377,748249 / [Testada] - 266,273009 * In([Dist_Centro]) - 125,876801 * In([Dist_Orla] )

15.2 EQUACAO DE ESTIMACAO (MODELO NAO LINEAR)

[VU] = 4445,733106 - 104,361979 * In([Area]) + 69,952822 * [Condominio] -

2377,748249 / [Testada] - 266,273009 * In([Dist_Centro]) - 125,876801 * In([Dist_Orla] )

15.3 ESTATISTICAS DO MODELO

a Resultados estatisticos

Modelo linear
e Coeficiente de correlagdo: 0,87949.
e Coeficiente de determinagdo: 0,77350.
e Coeficiente de determinagdo ajustado: 0,74289.

e Erropadrdo: 108,49549.

Modelo nao linear
e Coeficiente de aderéncia: 0,77350.
e Erropadrdo: 108,50.

b Informagdes complementares:

Numero de variaveis consideradas: 6 (5 explicativas).

Numero de dados: 55.
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e —

e Numero de dados considerados: 43.

O modelo inferido apresenta um coeficiente de correlacdo linear de 0,87949,
considerado forte. Seu coeficiente de determinagao é de 0,77350, o que indica que 77,35% da
variacdo total dos valores de mercado em relacdao a média observada podem ser explicados pelo
modelo estimado, sendo os demais 22,65% nao explicados devido a varidveis ndo consideradas no

modelo e a fatores aleatérios.

15.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES (TESTE BICAUDAL)

Conforme apresentado na Tabela 6, todos os regressores sdo significativos e seus sinais
estdo coerentes com o mercado imobilidrio. A hipotese de eles serem nulos foi rejeitada com

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

VARIAVEL ESCALA
LINEAR

Tabela 6 — Teste de significancia

T-STUDENT SIGNIFICANCIA (%) | DETERM. AJUSTADO
CALCULADO (SOMA DAS CAUDAS)| (PADRAO = 0,74289)

Area In(x) -2,10 4,27 0,71985
Condominio X 1,83 7,46 0,72688
Testada 1/x -2,79 0,83 0,69695
Dist_Centro (m) In(x) -10,01 0,01 0,07204
Dist_Orla (m) In(x) -5,01 0,01 0,57969

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024) calculado via software TS-Sisreg

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

na Tabela 7.

Tabela 7 — Estatistica [VBA]

Numero de variaveis independentes 5
Numero de dados 43

Média VU 587,21

Erro padrdo (ndo linear) 108,50

CV (n3o linear) 18,5%

Raiz do Erro Quadratico Médio (RMSE): 100,64

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

O [Gretl] apresenta os resultados para o modelo (VU) (Tabela 8).
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Tabela 8 — Resultados do modelo (VU)

COEFICIENTE ERRO PADRAO|  RAZAO-T
const 4445,74 449,499 9,890 <0,0001
In_Area -104,362 49,7209 -2,099 0,0427
Condominio 69,9520 38,1272 1,835 0,0746
Inv_Testada -2377,75 851,912 -2,791 0,0083
In_Dist_Centro -266,273 26,6074 -10,01 <0,0001
In_Dist_Orla -125,878 25,1151 -5,012 <0,0001
Média var. dependente 587,2058 D.P. var. dependente 213,9705
Soma resid. quadrados 435537,7 E.P. da regressdo 108,4956
R-quadrado 0,773500 R-quadrado ajustado 0,742891
F(5,37) 25,27103 P-valor(F) 5,38e-11
Log da verossimilhanga -259,3118 Critério de Akaike 530,6236
Critério de Schwarz 541,1908 Critério Hannan-Quinn 534,5204

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

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

15.5 ANALISE DE VARIANCIA

Tabela 9 — Analise de Variancia [Infer 32]

FONTEDE | SOMA DOS GRAUS DE QUADRADOS F
ERRO QUADRADOS LIBERDADE MEDIOS CALCULADO
Regressdo 1,4873x10°8 5 2,9747x10° 25,27
Residual 4,3553x10° 37 11771,2716
Total 1,9229x10° 42 45783,3547

Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2024)

A significAncia do modelo é igual a 5,4x10°%. Assim, rejeita-se a hipdtese nula de nio

haver regressao, atingindo-se grau de fundamentacao Il neste item.
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15.6 PODER DE PREDICAO DO MODELO

Os pontos estao aleatoriamente distribuidos e encontram-se préximos a reta bissetriz

(Grafico 6). O modelo tem bom poder de predicao.

Grafico 6 — Poder de predigao do Modelo [Infer 32]

VU

1.300,00

1170,004- - -

1080004 - -

910,001~ - -

ZE @y

Walor Estimado

B &
g 2

Valor Observado

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, sdao apresentados, a seguir, alguns indicativos sugeridos pela International

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

Tabela 10 — Indicativos sugeridos pela International Association of Assessing Officers

CRITERIO ESTATISTICA OBJETIVO E INTERPRETAGAO

Mediana das razoes de avaliagdo 0,989819 Desempenho global: 0,9 a1,1

. ) N Uniformidade: <10 Resid. homogéneo;
Coeficiente de Dispersdo (COD) 15,98513 . R
<15 Resid. heterogéneo.; <25 Terrenos

Equidade vertical: <0,98 Progressividade; >1,03
Regressividade

Diferencial Relativo ao Prego

(PRD) 1,03144

Fonte: IAAO (2013). Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

41



SAC/MPOR

LABTRANS/UFSC

Os resultados da Tabela 10 mostram que o modelo atende aos requisitos de

desempenho global e uniformidade, estando bem pouco acima do limite para a equidade vertical.

Os valores observados apresentados no Grafico 7 estdo, em sua maioria, dentro do

Intervalo de Confianga (IC) de 80% e somente alguns poucos encontram-se fora do Intervalo de

Predicdo (IP) de 80%.

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)

Tabela de residuos para a variavel VU [VBA]:

Tabela 11 — Residuos para a variavel VU

OBSERV. . EST[VU] RESIDUO RES. RELATIVO
1 SBIL_O01 511,11 550,82 -39,71 -7,77%
2 SBIL_04 152,38 116,67 35,71 23,43%
3 SBIL_05 800,00 709,17 90,83 11,35%
4 SBIL_06 560,00 557,00 3,00 0,54%
5 SBIL_07 390,63 548,95 -158,32 -40,53%
6 SBIL_08 434,12 502,79 -68,67 -15,82%
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OBSERV. EST[VU] RESIDUO RES. RELATIVO

7 SBIL_09 666,67 617,50 49,17 7,38%

8 SBIL_10 639,13 533,07 106,06 16,60%
9 SBIL_11 631,16 557,29 73,87 11,70%
10 SBIL_13 666,67 816,37 -149,70 -22,46%
11 SBIL_14 666,67 600,40 66,27 9,94%

12 SBIL_15 614,58 735,33 -120,75 -19,65%
13 SBIL_16 1.000,00 989,82 10,18 1,02%

14 SBIL_17 444,44 438,12 6,32 1,42%

15 SBIL_18 520,83 470,56 50,27 9,65%

16 SBIL_20 357,14 502,58 -145,44 -40,72%
17 SBIL_21 1.140,07 994,49 145,58 12,77%
18 SBIL_24 472,31 485,92 -13,61 -2,88%
19 SBIL_26 648,15 568,47 79,68 12,29%
20 SBIL_28 555,56 515,16 40,40 7,27%

21 SBIL_29 333,33 372,79 -39,46 -11,84%
22 SBIL_31 666,67 463,31 203,36 30,50%
23 SBIL_32 560,00 529,37 30,63 5,47%

24 SBIL_34 586,67 596,22 -9,55 -1,63%
25 SBIL_35 928,57 1.072,04 -143,47 -15,45%
26 SBIL_36 1.111,11 1.128,57 -17,46 -1,57%
27 SBIL_37 492,06 503,67 -11,61 -2,36%
28 SBIL_38 777,78 668,95 108,83 13,99%
29 SBIL_39 500,00 401,59 98,41 19,68%
30 SBIL_40 1.000,00 801,13 198,87 19,89%
31 SBIL_41 390,63 548,95 -158,32 -40,53%
32 SBIL_42 571,43 472,91 98,52 17,24%
33 SBIL_43 777,78 625,89 151,89 19,53%
34 SBIL_44 466,67 519,12 -52,45 -11,24%
35 SBIL_45 633,33 550,82 82,51 13,03%
36 SBIL_46 566,67 550,82 15,85 2,80%

37 SBIL_47 344,88 482,44 -137,56 -39,89%
38 SBIL_48 411,52 540,95 -129,43 -31,45%
39 SBIL_49 482,09 599,85 -117,76 -24,43%
40 SBIL_51 650,10 610,20 39,90 6,14%

41 SBIL_52 412,50 527,33 -114,83 -27,84%
42 SBIL_53 307,99 459,31 -151,32 -49,13%
43 SBIL_54 406,45 413,14 -6,69 -1,65%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Outras estatisticas dos residuos [VBA]:

Tabela 12 — Estatisticas dos residuos

RESIDUO RESIDUO RELATIVO

Minimo -158,32 -49,13%
Maximo 203,36 30,50%
Desvio médio 83,08 16,35%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Alguns residuos tém variacdo relativa na faixa dos 40%, mas estdo, em sua maioria,

abaixo de 30%, em mddulo (Tabela 11). Apresentam um desvio médio de 16,35% (Tabela 12).

16 VERIFICACAO DOS PRESSUPOSTOS BASICOS

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011), em seu item A.2, afirma que, quando sdao usados modelos
de regressdo, 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 avaliacdes ndo tendenciosas, eficientes e consistentes. A verificacdo desses

pressupostos consta 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 nao deve ter nenhum deles.

16.1.10UTLIERS

O Gréafico 8 ilustra a indicacdo de outliers [Infer 32]. Ndo existem outliers na amostra usada

para determinar o modelo de regressao.
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Gréfico 8 — Indicacdo de outliers
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

16.1.2PONTOS INFLUENCIANTES

A distancia de Cook corresponde a variacdo 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 que 1. Contudo, valores inferiores a estatistica F do teste também podem ser mantidos
na amostra — no presente caso, F tabelado: 3,863 (para o nivel de significincia de 5,00%). Os

valores Hii medem a distancia da observacao para o conjunto das demais observagdes.

A Tabela 13 traz as distancias de Cook e os valores dos elementos da diagonal da matriz
de previsdo (Hii). Esta tabela apresenta os resultados encontrados na indicacdo de pontos

influenciantes [Infer 32].
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Tabela 13 — Indicagdo de pontos influenciantes

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

° AM. DISTANCIA DE COOK HII ACEITO
1 1,5505x103 0,0612 Sim
2 7,9439x103 0,2485 Sim
3 0,0126 0,0896 Sim
4 8,5315x10¢ 0,0591 Sim
5 0,0837 0,1646 Sim
6 9,2206x103 0,1095 Sim
7 0,0133 0,2304 Sim
8 0,0336 0,1519 Sim
9 0,0118 0,1193 Sim
10 0,0873 0,1834 Sim
11 3,1107x103 0,0455 Sim
12 0,0233 0,0928 Sim
13 3,5816x10 0,1686 Sim
14 5,6507x10° 0,0838 Sim
15 9,4300x103 0,1780 Sim
16 0,0741 0,1703 Sim
17 0,0777 0,1759 Sim
18 1,7971x10% 0,0605 Sim
19 0,0459 0,2712 Sim
20 2,5327x103 0,0906 Sim
21 0,0396 0,4822 Sim
22 0,2991 0,2713 Sim
23 1,4719x103 0,0914 Sim
24 8,4658x10° 0,0581 Sim
25 0,1099 0,2259 Sim
26 2,6980x103 0,3032 Sim
27 1,6773x10% 0,0751 Sim
28 9,1859x103 0,0494 Sim
29 0,0132 0,0812 Sim
30 0,3913 0,3216 Sim
31 0,0837 0,1646 Sim
32 0,0228 0,1266 Sim
33 0,0267 0,0706 Sim
34 4,5168x10° 0,0949 Sim
35 6,6938x103 0,0612 Sim
36 2,4700x104 0,0612 Sim
37 0,0240 0,0764 Sim
38 0,0329 0,1099 Sim
39 0,0251 0,1030 Sim
40 2,0874x103 0,0786 Sim
41 0,0293 0,1213 Sim
42 0,0564 0,1313 Sim
43 6,3646x10° 0,0841 Sim
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C )

O Grafico 9 apresenta a indicacao de pontos influenciantes [VBA].

Grafico 9 — Indicagdo de pontos influenciantes
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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 14653-1, em seu item A.2.1.2, sugere analises graficas e estatisticas para a analise
da normalidade dos residuos (ABNT, 2019). Na Tabela 14, constam analises comumente feitas para

a verificacdo da normalidade dos residuos. Os cdlculos foram realizados no software Infer 32.

Tabela 14 — Distribuicdo dos residuos normalizados

INTERVALO DISTRIBUIGCAO DE GAUSS % DE RESIDUOS NO INTERVALO

-1, +1 68,3% 62,79%
-1,64; +1,64 89,9% 95,35%
-1,96; +1,96 95,0% 100,00%

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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A distribuicao dos residuos observados, representada no Grafico 10 e no Grafico 11, é

semelhante aquela esperada na distribuicdo de Gauss, permitindo concluir pela distribuicdo

normal dos residuos.

Histograma e Ogiva de frequéncias [Infer 32]:

Grafico 10 — Frequéncia Relativa Acumulada
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Grafico 11 — Histograma de Frequéncia Absoluta dos residuos
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Os graficos apresentados mostram que a distribuicdo dos residuos observados é

semelhante a distribuicdo normal.
Outros testes de normalidade [Gretl]:
Hipdtese nula para os testes a seguir: os residuos tém distribuicdo normal

e Teste de Doornik-Hansen =1,15797, com p-valor 0,560467
e Teste de Shapiro-Wilk = 0,952407, com p-valor 0,0730011
e Teste de Lilliefors =0,12608, com p-valor ~=0,08

e Teste de Jarque-Bera = 1,39834, com p-valor 0,496999

Pelos testes supracitados, ndo se rejeita a hipdtese nula, podendo-se afirmar que os

residuos tém distribuicdo normal.

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

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

Gréfico 12 — Curva da distribuicdo normal superposta ao histograma dos residuos

0,0045

Estatistica de teste para normalidade: frequéncia relativa Fs
Qui-quadrado(2) = 1,158 [0,5605]
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0,004
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)
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Pelos resultados obtidos para o p-valor nestes testes, ndao se rejeita a hipdtese nula,

podendo-se afirmar que os residuos tém distribuicdo normal.

Conclusao:

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

normal.

16.3HOMOCEDASTICIDADE (VARIANCIA CONSTANTE DOS
RESIDUOS)

A NBR 14653-1, em seu item A.2.1.3, sugere a verificacdo da homocedasticidade pela
andlise grafica dos residuos versus valores ajustados e cita também alguns testes estatisticos

(ABNT, 2019) (Grafico 13).

Grafico Residuos x Valor Estimado [TS-Sisreg]:

Grafico 13 — Residuos x Valor Estimado
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

A distribuicdo dos pontos é aleatéria, sem tendéncia definida, permitindo concluir pela

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

Hipdtese nula: sem heterocedasticidade
Estat. t= 1,00233
Valor-p = 0,322694
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Pelo teste de Pesaran-Pesaran, ndo se rejeita a hipdtese nula de que os residuos nao

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

Hipdtese nula: sem heterocedasticidade
Estatistica de teste: LM = 6,04217
Com p-valor = P(Qui-quadrado(5) > 6,04217) = 0,302137

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 varidncia do termo de erro seja linear, sendo muito
eficiente para detectar este tipo de heterocedasticidade. Todavia, quando se estiver lidando com
uma estrutura ndo linear do termo de erro, tal teste ndo serd eficaz, devendo ser usado entdo o

teste de White.

Teste de White para a heteroscedasticidade [Gretl]

Hipotese nula: sem heterocedasticidade
Estatistica de teste: LM = 31,9367
Com p-valor = P(Qui-quadrado(19) > 31,9367) = 0,0317711

Teste de White Modificado (usando varidveis proxy) [VBA]

Hipotese nula: sem heterocedasticidade
Estatistica de teste: LM = 2,40625
Com p-valor = P(Qui-quadrado > 2,40625) = 0,30025

Pelo teste de White, rejeita-se a hipdtese nula de que os residuos ndo apresentam
heterocedasticidade. Pelo teste de White Modificado, ndo se rejeita a hipdtese nula de que os

residuos ndo apresentam heterocedasticidade. Assim, estes testes sdo contraditdrios entre si.
Conclusao:

Os testes e o grafico apresentado permitem concluir que os residuos sdao

homocedasticos.

16.4 MULTICOLINEARIDADE

A NBR 14653-2 (ABNT, 2011), em seu item 2.1.5.2, descreve que, para que seja possivel a

verificacdo de Multicolinearidade, é necessario, antes de tudo:
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[Analisar] a matriz das correlagGes, que espelha as dependéncias lineares de
primeira ordem entre as varidveis 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 varidvel com subconjuntos de outras varidveis
independentes, por meio de regressGes auxiliares, como pela analise de

variancia por partes. (ABNT, 2011)

Matriz de correlagao entre varidveis [TS-Sisreg]
(Valores em percentual)

Matriz Superior — Parciais

Matriz Inferior — Isoladas

Tabela 15 — Matriz de correlagdo entre varidveis

_ E |-

2 glE
— |3 o | @ | =
$1¢ |z|8|2|a|a |3
X: | In(x) 72| 16| 39| 33
Xz | x 38| 5| 29
XKa | M | -79 42
Xs |In(x) | 57 85
Xs |In(x) | -55
Y | y |-28

Elaboracgdo: 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 correla¢des isoladas foi de -0,79 (-

79%) entre as varidveis X, (Area) e X; (Testada), considerada como correlagdo linear forte.

Fatores de inflacionamento (inflagdo) da varidancia (VIF), obtidos por regressoes

auxiliares [Gretl] (Tabela 16).
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Tabela 16 — Fatores de inflacionamento (inflagdo) da varidncia (VIF), obtidos por regressGes auxiliares
VARIAVEL: | LN(AREA) CONDOMINIO | TESTADA L LN(DIST_ORLA)’

VIF: 3,202961 1,269405 2,778668 1,790103 1,653744

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

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

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

varidveis independentes.

Graficos dos residuos [Infer 32]:

Grafico 14 — Residuos x Ln(Area)

Residuos x Ln(Area)
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Grafico 15 — Residuos x Condominio
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Grafico 17 — Residuos x Ln(Dist_Centro)
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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 ndo apresentam multicolinearidade.

16.5 LINEARIDADE

A NBR 14653-1, 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 variavel

independente, com as respectivas transformac¢des” (ABNT, 2011).
Graficos [TS-Sisreg]:

Gréafico 19 — VU x In(Area)
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Grafico 20 — VU x Condominio
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Grafico 21— VU x 1/Testada
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Grafico 22 — VU x In(Dist_Centro)
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Gréfico 23 — VU x In(Dist_Orla)

In(Dist_Crla (m))

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

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

alguns testes de nao linearidade conduzidos em tal software.
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Teste de ndo linearidade (termos quadrados) [Gretl]

Hipdtese nula: a relagdo é linear
LM = 3,50374
Valor-p= 0,477311

Teste de ndo linearidade (termos logaritmicos) [Gretl]

Hipdtese nula: a relacdo é linear
LM = 4,10924
Valor-p= 0,391424

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

variavel dependente e as independentes é linear.

16.6 ESPECIFICAGAO DO MODELO

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

Hipotese nula: a especificacdao é adequada
F(1,36) = 0,01032
Valor-p = 0,920

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

Hipdtese nula: a especificacdo é adequada
F(1,36) = 0,075205
Valor-p = 0,785

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

Hipodtese nula: a especificacdo é adequada
F(2,35) = 0,612620
Valor-p = 0,548

Considerando as estatisticas supracitadas e as analises feitas até aqui, pode-se afirmar

gue elas ndo evidenciam nenhum problema de especificacdo do modelo. Ou seja, o modelo esta
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corretamente especificado, incorpora todas as varidveis importantes e ndao possui nenhuma

variavel irrelevante.

16.7 MICRONUMEROSIDADE

A NBR 14653-2, no Anexo A, estabelece que:

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

ne3(k+1)

parand 30, nie3

para30<n o 100, nie 10% n

paran > 100, ni ¢ 10

onde ni é o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagdo de
variaveis dicotdmicas e varidveis qualitativas expressas por cddigos alocados ou
codigos ajustados [...]. (ABNT, 2011).

Na presente avaliacdo:
n>3 (k+1) >3 (5+1)
n > 18 dados, condicdo atendida, pois foram usados 43 dados.
Para as variaveis dicotomicas, deve-se ter:
ni=10% n =2 n;=0,10 * 43 =4,3 dados = 5 dados
Condominio: n;=0 - 26 dados = ok

ni=1-> 17 dados = ok

Conclusdo: a amostra usada atende as exigéncias da NBR 14653-2 (ABNT, 2011) para a

nao existéncia de micronumerosidade.
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16.8 AUTOCORRELACAO ENTRE OS RESIDUOS

16.8.1AUTOCORRELAGCAO 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
precisa ser verificada se os dados amostrais estiverem ordenados segundo determinados critérios.

Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, essa verificacdo ndo 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

nao serd apresentado neste documento por ser desnecessario.

16.8.2AUTOCORRELAGCAO ESPACIAL

A autocorrelacdo espacial é proveniente de interacdo ou dependéncia espacial entre os
dados. De acordo com a NBR 14653-2, item C.3.1.3, 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 24 mostra a distribuicdo espacial dos residuos, calculados via software VBA. Os
circulos vermelhos representam residuos negativos e os circulos azuis representam residuos
positivos em unidade monetdria (RS). Os tamanhos dos circulos sdo proporcionais aos residuos
padronizados. Alguns residuos padronizados, proximos de zero, ndo aparecem no grafico por
causa da escala. Observa-se uma dispersdao aleatéria dos residuos, indicativo de auséncia de

autocorrelacao espacial.
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Gréfico 24 — Distribui¢do espacial dos residuos
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

J4 a Figura 18 mostra a distribuicdo espacial dos residuos relativos do modelo de
estimacdo, em porcentagem. Nesta figura, os circulos apresentam apenas a posi¢cao do dado, ndo
guardando proporcionalidade com o valor do residuo. Tal figura também mostra uma dispersao
aleatéria dos residuos, indicativo de auséncia de autocorrelacdo espacial nas estimativas do

modelo.
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Figura 18 — Mapa de distribuicdo espacial dos residuos relativos (%)
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16.9VARIACAO 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 estimacao, é simulada a mudanca de valores para a varidvel em questao;

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

Crescimento [TS-Sisreg]:

Tabela 17 — Variagdes e crescimento

VARIAVEL ESCALA VALOR MEDIO T. OBSERVADO CRESCIMENTO
Area In(x) 503,11 -2,10 -3,77%
Condominio X 0,00 ou 1,00 1,83 15,10%
Testada 1/x 16,58 -2,79 5,34%
Dist_Centro In(x) 8.385,27 -10,01 -13,90%
Dist_Orla In(x) 512,35 -5,01 -6,45%
VU y 489,86

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

O conjunto de gréficos a seguir (Grafico 25 a Grafico 29) ilustra a elasticidade observada

no ponto médio da amostra para cada varidvel [TS-Sisreg].

Grafico 25 — Area
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Grafico 26 — Condominio
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Grafico 27 — Testada
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Grafico 28 — Dist_Centro
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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Gréfico 29 — Dist_Orla
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

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

mercado imobilidrio, tanto na sua direcdo (positivo ou negativo) quanto nas quantidades.

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

Crescimento [VBA]:

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

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

CRESCIMENTO

VARIAVEL MEDIANA MINIMO MAXIMO 10% MEDIA . HIPOTESE
Area 503,11 450,00 105,00 1.080,00 -2,03% -37,23% - Confirmada
Condominio 0,395349 0 0 1 0,56% 15,13% + Confirmada
Testada 16,58 15,00 5,00 42,00 2,66% 265,65% + Confirmada
Dist_Centro 8.385,28 7.237,05 452,31 24.893,82 -5,18% -84,21% - Confirmada
Dist_Orla 512,35 455,69 56,59 1.518,66 -2,45% -53,98% - Confirmada

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

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

comportamento do mercado imobilidrio estudado.

16.10 VALIDACAO DO MODELO

A validacdo tem como objetivo avaliar a capacidade preditiva do modelo. Existem alguns

tipos de procedimento para avaliar a capacidade preditiva do modelo, sendo um deles a validagao

externa, que consiste em testar o modelo com dados externos, ndo usados na construcdo dele,
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cujos valores sdo de conhecimento prévio. Outro procedimento, chamado de validacdo interna ou
validacdo cruzada (cross-validation), faz uso os préprios dados amostrais para a validacdo do
modelo e foi utilizado no presente trabalho. O método usado foi o leave-one-out ou delete-one
procedure, no qual um dado é removido da amostra original e os demais s3ao usados para a
constru¢ao 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 nimero 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
correlagcdo (r) entre os valores preditos e os valores reais e a Raiz do Erro Quadratico Médio
(RMSE). O coeficiente de correlacdo mede o grau de associacdo entre as varidveis. A RMSE € a raiz
guadrada da média das diferencas quadraticas individuais entre os valores previstos pelo modelo

e os observados. Estes valores sdo mostrados na Tabela 19, calculados no software VBA:

Tabela 19 — Valores MSE, RMSE e Coeficiente de correlagdo (r)

Erro Quadratico Médio (MSE) 10.128,89
Raiz do Erro Quadratico Médio (RMSE) 100,64
Coef. Correlagdo Valores Preditos e Reais 0,879488

Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)

O Grafico 30 mostra os residuos padronizados em funcdo do valor estimado, obtidos na

validacdo [VBA].
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Grafico 30 — Residuos padronizados em fungdo do valor estimado
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Elaboracgdo: LabTrans/UFSC (2024)

O Grafico 31 mostra os valores preditos em funcado dos valores reais observados [VBA].

Gréfico 31 — Valores preditos em fungdo dos valores reais observados
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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 NBR14653-1, uma situacdo paradigma “é uma situacao hipotética ou

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

17.1 CONSIDERAGOES INICIAIS

O lote paradigma tem 15m de frente e 30m de profundidade (450m?). Sua localizacdo é:
Coord. E=497.128 Coord. N =8.362.105
SRC: SIRGAS 2000 / UTM zone 24S (EPSG: 31984)

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

Equacdo de estimacdo (modelo ndo linear) deste documento [TS-Sisreg]:
[VU] =4445,733106 - 104,361979 * In([Area]) + 69,952822 * [Condominio] -
2377,748249 / [Testada] - 266,273009 * In([Dist_Centro]) - 125,876801 * In([Dist_Orla] )

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 | CONDOMINIO| TESTADA |DIST_CENTRO| DIST_ORLA

450 1 15 2.000 250

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

17.2VALOR DO LOTE PARADIGMA [TS-SISREG]

Os valores do lote paradigma, calculados no TS-Sisreg, estdo descritos a seguir:
Valor Unitario Estimado = 1.000,66
Valor Total Estimado = 1.000,66 * 450 = 450.297,00

Valor Total Arredondado/Adotado = 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais)
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Intervalos de valores para decisao

Tabela 21 — Intervalos de valores para decisao

MINIMO (RS) ESTIMATIVA (RS) MAXIMO (RS)
Confianga (80%) 421.866,00 450.297,00 478.728,00
Predicdo (80%) 380.794,50 450.297,00 519.799,50
Campo de Arbitrio 382.752,00 450.297,00 517.842,00

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Intervalo admissivel para média de mercado

Tabela 22 — Intervalo admissivel para média de mercado

VU (R$/M?) VT (RS)
Minimo (RS): 937,48 421.866,00
Média (RS): 1.000,66 450.297,00
Méximo (RS): 1.063,84 478.728,00

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Classificagdo quanto a precisao
Amplitude do intervalo de confianca para 80% de confiabilidade: 12,63%

Classificacdo para a estimativa: Grau lll de Precisao

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

No conjunto de gréficos a seguir (Grafico 32 a Grafico 36), a curva azul é a varia¢do da
estimativa, as curvas amarelas sdo o intervalo de confianga de 80% da estimativa e o ponto

vermelho é o ponto de estimagao do imével.

3
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Grafico 32 — Area — Valor Estimado e Intervalo de Confianca
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Gréfico 33 — Condominio — Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)
Grafico 34 — Testada — Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
Gréfico 35 — Dist_Centro — Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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Elaborac¢do: LabTrans/UFSC (2024)
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Grafico 36 — Dist_Orla — Valor Estimado e Intervalo de Confianga
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Os graficos mostram que o modelo ndo apresenta pontos de descontinuidade e tem

variacOes coerentes com o mercado imobiliario estudado.

Variagao da fungao estimativa [Infer 32]:

Variagdo da variavel dependente (VU) em fungdo das varidveis independentes, tomada

no ponto de estimativa (Tabela 23).

Tabela 23 — Variacdo da variavel dependente (VU) em funcdo das varidveis independentes.

VARIAVEL DY/DX (*) DY % (**)
Area -0,2319 -0,1042%
Condominio 69,9528 0,0699%
Testada 10,5677 0,1584%
Dist_Centro -0,1331 -0,2660%
Dist_Orla -0,5035 -0,1257%

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

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Valor estimado para o imdvel no contexto da amostra [TS-Sisreg]:
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Gréfico 37 — Andlise Mista — Valor calculado versus residuo padronizado
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Ponto de maximo [TS-Sisreg]

Gréfico 38 — Area — Valor Estimado e Intervalo de Confianca
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Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Observa-se que inexiste ponto de maximo. Dentro do intervalo amostral, a relacao entre
a varidvel dependente (VU) e a varidvel Area mostra-se continua e sem inflexdo decorrente do

surgimento de um ponto de maximo, ndo impondo restricdes ao uso do modelo.

17.3 EXTRAPOLACAO

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

minimos e maximos observados na amostra [VBA].
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Tabela 24 — Caracteristicas do imdvel avaliado

VARIAVEL MINIMO MAXIMO AVALIADO EXTRAPOLOU?
Area 503,11 105,00 1.080,00 450 Nao
Condominio 0,395349 0 1 1 Nao
Testada 16,58 5 42 15 Ndo
Dist_Centro 8.385,28 452,31 24.893,82 2.000 Nao
Dist_Orla 512,35 56,59 1.518,66 250 Nao

Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Observa-se que nenhuma das caracteristicas do imdvel avaliado ultrapassou os limites

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

18 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

18.1 GENERALIDADES

As avaliagcbes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e a precisdo. A
fundamentacdo depende da profundidade do trabalho avaliatdrio, da metodologia usada, da
confiabilidade, da qualidade e da quantidade dos dados disponiveis. A precisdo sé podera ser
determinada quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel em uma
avaliacdo. Depende dos fatores 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 fundamentacdo e de precisdo: Grau |, Grau Il e Grau

I, 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 ll, vale 2 pontos; e, no Grau |, vale 1 ponto. A NBR 14653-2 (ABNT,
2011), na secdo 9, apresenta os requisitos para o enquadramento da avaliacdo de acordo com o
método avaliatério usado, quanto a fundamentacao e a precisao. Segundo o item 9.1.1. de tal

NBR:

a especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam
ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de

fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
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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 fixacdo a priori. (ABNT, 2011)

18.2GRAU 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.

74



SAC/MPOR

LABTRANS/UFSC

Tabela 25 — Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

DESCRICAO
1 Caracterizagdo do imdvel avaliando. Complefa q-uanto.a HOE e Completa quanto as variaveis utilizadas no modelo. Adogdo de situagdo paradigma.
variaveis analisadas.
5 Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é o nimero 4 (k+1), onde k é o nimero de variaveis 3 (k+1), onde k é o nimero de variaveis
mercado, efetivamente utilizados. de variaveis independentes. independentes. independentes.
Apresentac¢do de informagdes
relativas a todos os dados e
P variaveis analisados na Apresentagdo de informagoes relativas a todos os Apresentacdo de informagoes relativas aos dados e
3 Identificagdo dos dados de mercado. . . o . -
modelagem, com foto e dados e varidveis analisados na modelagem. variaveis efetivamente utilizados no modelo.
caracteristicas observadas no
local pelo autor do laudo.
. i %% Admitida, desde que:
%%Admitida para apenas uma variavel, desde que: o q
. L L . a) as medidas das caracteristicas do imovel
a) as medidas das caracteristicas do imével avaliando ; ~ ) )
. ) ) avaliando ndo sejam superiores a
ndo sejam superiores a
. . . . . 100% do limite amostral superior, nem inferiores a
100% do limite amostral superior, nem inferiores a o ) )
. - - . . . metade do limite amostral inferior;

4 Extrapolagdo Ndo admitida metade do limite amostral inferior;

. . b) o valor estimado n&do ultrapasse 20% do valor

b) o valor estimado ndo ultrapasse 15% do valor ) o .p 0
o . calculado no limite da fronteira amostral, para as
calculado no limite da fronteira amostral, para a . o S
. . . referidas varidveis, de per si e simultaneamente,
referida variavel, em maddulo. ,
em madulo.
Nivel de significancia (somatdrio do
valor das duas caudas) maximo para a
5 o caudas) P 10% 20% 30%
rejeigdo da hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal).
Nivel de significancia maximo
admitido para a rejei¢do da hipotese
6 nula do modelo através do teste F de 1% 2% 5%
Snedecor.

Fonte: Adaptado de NBR 14.653-2 — Tabela 1 (ABNT, 2011). Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)
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A Tabela 26 apresenta o somatério 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

Pontos minimos 16 10 6

Pontos atingidos 17

2,4,5e6nograullle 2,4,5e 6 nominimo no grau ll
Itens obrigatorios os demais no minimo no | e os demais no minimo no grau
grau ll |

Todos no minimo no
grau |

Fonte: Adaptado de NBR 14.653-2 — Tabela 2 (ABNT, 2011). Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Portanto, foi atingido Grau lll de fundamentacao.

18.3 GRAU DE PRECISAO

Para o enquadramento do grau de precisdo da estimativa de valor, é usado o intervalo
de confianca. A estimativa de tendéncia central para o valor total foi de RS 450.297,00. O intervalo

de confianca de 80% para a estimativa variou de RS 421.866,00 a RS 478.728,00. Ent3o:

, , 478.728,00 — 421.866,00
Ampl_IC /Estimativa = = 12,63%
450.297,00

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

DESCRICAO

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno da estimativa de tendéncia central

<30% <40% <50%

Fonte: Adaptado de NBR 14.653-2 — Tabela 5 (ABNT, 2011). Elaboragdo: LabTrans/UFSC (2024)

Como a amplitude em torno da estimativa de tendéncia central foi de 12,63%, pode-se

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

Consta este laudo de 86 (oitenta e seis) paginas; mais o apéndice, totalizando 108 (cento

e oito) paginas.

Floriandpolis, fevereiro de 2025.

Documento assinado digitalmente
Documento assinado digitalmente RICARDO DA CUNHA PEREIRA
h NORBERTO HOCHHEIM M Data: 11/02/2025 16:46:17-0300
w Data: 11/02/2025 16:40:58-0300 Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Norberto Hochheim Ricardo da Cunha Pereira
Engenheiro Civil Engenheiro Civil
CREA-SC: N2 014029-0 CREA-SC N2 105322-4

77



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

REFERENCIAS

ARIA SISTEMAS DE INFORMATICA LTDA. INFER 32: vers3o 1.0. Belo Horizonte: Aria Sistemas de
Informatica Ltda., 2002. Software.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: Avaliacdo de bens — Parte 1:
procedimentos gerais. Rio de Janeiro: ABNT, 2001.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2: Avaliagio de bens — Parte 2: Imdveis
urbanos. Rio de Janeiro: ABNT, 2011.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1: Avaliacio de bens — Parte 1:
procedimentos gerais. Rio de Janeiro: ABNT, 2019.

FUNDACAO INSTITUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS. Indice de Pregos de Imdveis Anunciados. 2024.
Disponivel em: <https://www.fipe.org.br/pt-br/publicacoes/relatorios/#relatorio-fipezap/>. Acesso
em: 29 maio 2024.

FUNDACAO INSTITUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS. Radar Abrainc-Fipe. 2023. Disponivel em:
https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/radar-abrainc/. Acesso em: 29 maio 2024.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). Censo 2010 — Resultados. Disponivel
em: https://cens02010.ibge.gov.br/resultados.html. Acesso em: 6 fev. 2025.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). IIhéus (BA) Populagdo (panorama).
Disponivel em: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ba/ilheus/panorama. Acesso em: 23 jan. 2025.

INTERNATIONAL ASSOCIATION OF ASSESSING OFFICERS (IAAQ). Standards on ratio studies. Missouri:
IAAO. 2013.

TECSYS Engenharia. TS-Sisreg: versdo 1.2.3. Belo Horizonte: TECSYS Engenharia, 2015. Software.

THE GRETL TEAM. Gretl: versdo 2020c. [S.I.]: The Gretl Team, 2020. Software.

78


https://censo2010.ibge.gov.br/resultados.html

SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

ABNT Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

Abrainc Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias
AEDE Andlise exploratodria de dados espaciais

ampl Amplitude

Ampl_IC Amplitude_Intervalo de Confianca

APP Area de Preservacdo Permanente

BA Bahia

bj Parametros estimados pelo método dos Minimos Quadrados Ordinarios
CAM Coeficiente de Aproveitamento Maximo

COD Coeficiente de Dispersdo

D.P.var Desvio Padrdo Variavel Dependente

E East

E.P. Erro Padrdo

Fipe Fundacédo Instituto de Pesquisas Econémicas

Gret]| Gnu Regression, Econometrics and Time-series Library
IAAO International Association of Assessing Officers

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

hab/km? Habitante por quilébmetro quadrado

IC Intervalo de Confianca

IP Intervalo de Predicdo

79



SAC/MPOR

LABTRANS/UFSC

LabTrans

LM

LN

MCDDM

MQO

MSE

NBR

PIB

PRD

QGIS

RS

SAC/MPor

RMSE

SBIL

Variaveis independentes

Laboratdrio de Transporte e Logistica
Lagrange multiplier

Logaritmo natural

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Minimos Quadrados Ordinarios

Erro Quadratico Médio

Metro

Metro quadrado

Numero de dados da amostra original

Numero minimo de dados efetivamente utilizados

North

Norma Brasileira Regulamentadora

Produto Interno Bruto

Diferencial Relativo ao Preco

Quantum Geographic Information System

Real

Secretaria de Aviacdo Civil do Ministério de Portos e Aeroportos
Coeficiente de Correlacdo

Raiz do Erro Quadratico Médio

South

Aeroporto de llhéus

80



SAC/MPOR

LABTRANS/UFSC

Selic

SIG

SIRGAS2000

SRC

TPS

UFSC

UTM

VBA

VIF

VT

VU

Xi

Sistema Especial de Liquidacdo e de Custodia
Sistema de Informacdes Geograficas

Sistema de Referéncia Geocéntrico para as Américas
Sistema de Referéncia de Coordenadas

Terminal de Passageiros

Universidade Federal de Santa Catarina

Universal Transverse Mercator

Visual Basic for Applications

Fatores de Inflacdo de Variacao

Valor Total

Valor Unitdrio

Varidveis independentes, explicativas ou covaridveis

Variavel dependente ou explicada

81



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

LISTA DE FIGURAS

Figura 1 —Mapa de localizagdo do Aeroporto de Ilhéus/BA (fundo com imagem de satélite).....8
Figura 2 — Mapa de localizagdo do Aeroporto de Ilhéus (mapa base de rodovias)...................... 9
Figura 3 — Terminal de Passageiros........cccoiviiiiieiiii e, 10
Figura 4 — Prédio administrativo aneXo ...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 11
Figura 5 — Navegacdo aérea — NAV Brasil........cccccoiiiiiiiiieee, 11
Figura 6 —Terminal de Cargas.........cooiiiiiiiiiiiii e 12
Figura 7 —Torre de 0bservagd@o SCl.........ooooiiiiiiiiiii e, 12
Figura 8 — Administrativo de escola de aviagao ..o, 13
T {U - e Il =S - [oi (o] g - 0 a =T 1) o 1 PSP 13
Figura 10 — Pista de Pouso € Decolagem..........ccooovviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 14
Figura 11 — Patio de Aeronaves principal........cccccooiiiiiiii e 14
Figura 12 — Localizacdo dos imdveis pesquisados (mapa base de rodovias) .........ccccvveeeeeeennns 25
Figura 13 — Localizacdo dos imdveis pesquisados (mapa base de imagem de satélite) ............. 26
Figura 14 — Mapa de distribuicdo espacial dos valores totais @m RS .......c.cccevvvevvveeeeveeecrveeennen. 34
Figura 15 — Mapa da distribui¢io espacial dos valores unitdrios em RS/m2.......ccccccevvveevrveenne.. 35
Figura 16 —Mapa de calor da distribuicao espacial dos valores totais........ccccccevvvviiiiiiiiieennnnn. 36
Figura 17 —Mapa de calor da distribuicao espacial dos valores unitarios.........ccccceeevvvvveeeeeennns 37
Figura 18 —Mapa de distribuicdo espacial dos residuos relativos (%)........cceeeeeeeeeeciviiereeeeeennnne 62

82



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

LISTA DE GRAFICOS

Gréfico 1 — Comportamento histdrico da nota geral do Radar Abrainc/Fipe .......coevveeeevvveeeeennnen. 17
Grafico 2 — Histograma para 05 Valores t0TaiS. ... .ceieieiiiiiieeeecce e e e 30
Grafico 3 — Histograma para 05 Valores UNItArios. ....cooeeieeeeeeeeeeeecceccccce e e 30
Grafico 4 — Maxima verossimilhanca de Box-Cox para os valores totais [VBA] ......ccceeeeeeeeeeeeeeennnnn. 31
Grafico 5 — Maxima verossimilhanca de Box-Cox para os valores unitdrios [VBA] .........cccceeeennnnnn. 32
Grafico 6 — Poder de predicao do Modelo [Infer 32] ..o 41

Grafico 7 — Intervalo de Confianga (IC) de 80% e Intervalo de Predicdo (IP) de 80% para as

ESTIMATIVAS [VBA] ettt ettt ettt e e e e e e e et ee e e e e e e e e e et raeeeeeeessatbaeeeeeeseerataneeeens 42
Grafico 8 — INAICACAO U@ OULIIEIS ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 45
Grafico 9 — Indicacdo de pontos iINfIUBNCIANTES ... 47
Grafico 10 — Frequéncia Relativa ACUMUIAAA. ... ... 48
Grafico 11 — Histograma de Frequéncia Absoluta dos residuos.........cccooeeeeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeen, 48
Grafico 12 — Curva da distribuicdo normal superposta ao histograma dos residuos....................... 49
Grafico 13 —Residuos X Valor EStimMado.........euiiiiiiiiiiiiiiiiie e 50
Grafico 14 — ReSIAUOS X LN{ATEA) uuuuunneieeeieeeeeeeee e eeeeeeeeeee e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeas 53
Grafico 15 — ReSiduos X CONAOMINIO ....eiiiiuiiiieiiiiiee ettt e e e e e 54
GraficO 16 — ReSTAUOS X 1/ T@STa0@. 1 e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeesesesseseeseseseeees 54
Grafico 17 —Residu0s X LN(DiSt_CONTIO) . .uuuuuieiieeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 55
Grafico 18 —Residuos X LN(DiSt_Orla).....c.uuuiiiiieeieiiiiiiiiiee ettt e e e e e e e eaaaae e e e e e e e enes 55
(e ilol T K VAU B (217 Va=Y: ) [T 56
Grafico 20 = VU X CONAOMINIO....uuttttiieiiiiiiiiteeee ettt e ettt e e e e e sttt e e e e e s sssabbbaaeeeeeessans 56

83



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

GrafiCco 21 — VU X 1/T@STA0A . uuuueeieiee ettt e et e e e e e e e et e e e e e e e eeesaaaeeeeaeeeeeanns 57
Grafico 22 — VU X IN(DiST_CENEIO)..eeeiieiiiiiiieieee e ettt e e e ettt e e e e e e s e e e e e e s e s aabaaaeeeaeeaaas 57
Grafico 23 — VU X IN(DiIST_OrI@)..uuuiiiiieieiiiiiiiie ettt e e e e e e et e e e e e e seaaraaaaeaaeeaeeas 57
Grafico 24 — Distribuicao espacial dos reSIAUOS ......uuueiiiieeiceree e e e e e 61
GIAfICO 25 — AT@a ....ouevveececeeeeet ettt ettt ettt et s et et s et s st s st ettt s n s, 63
Grafico 26 — CONAOMINIO. ...tiiiiiiiie ettt ettt e e st e e st e e e e abeeeeeennaeeas 64
(O] (oo A A T - Yo - PSPPSR 64
GrAfICO 28 — DSt _CONTIO ..ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaaaaeaeaaaaaaeaaaaaaaaaeens 64
GrATICO 29 — DSt OFI@ .t e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaeeeeeeeaeaaaaaenas 65
Grafico 30 — Residuos padronizados em funcdo do valor estimado........ccooeeeeeeeeieeeeieeieeeeeeeeeeeeennn. 67
Grafico 31 —Valores preditos em funcdo dos valores reais observados .........cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennnn. 67
Gréfico 32 — Area — Valor Estimado e Intervalo de Confianga..........cveeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeas 70
Grafico 33 — Condominio — Valor Estimado e Intervalo de Confianga........cccooeeeeeeeeeieieeeeeeeeeeeeeen, 70
Grafico 34 — Testada — Valor Estimado e Intervalo de Confianga.......ccooeeeeeeeeeieiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeee, 70
Grafico 35 — Dist_Centro — Valor Estimado e Intervalo de Confianca ......cccooeeeeeeeeeeeeeeiiiceeeeeeeeeenn. 70
Grafico 36 — Dist_Orla — Valor Estimado e Intervalo de Confianga .......ccooeeeeeeeeeeeeieeeeieeeeeeeeeeeeee, 71
Grafico 37 — Analise Mista — Valor calculado versus residuo padronizado...........cccceeeeeeeeeeenen.l. 72
Grafico 38 — Area — Valor Estimado e Intervalo de Conflanca.........cooveveveeeeieeeieeeeeeeeeeeee e 72

84



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC

LISTA DE TABELAS

Tabela 1 — Caracteristicas dos dados da amostra: variaveis usadas no modelo, VT e coordenadas

LU PSSP 27
Tabela 2 — Transformacgdes sugeridas para lambda ............ccoooooi 31
Tabela 3 — Estatisticas obtidas na transformacdo Box-Cox [VBA] .........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee 32
Tabela 4 — Estatisticas para os 55 dados da amostra original [VBA] .........cooooviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee, 33
Tabela 5 — Estatisticas para os 43 dados da amostra saneada [VBA] ..........c.cooovviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee, 33
Tabela 6 — Teste de SignifiCaNCIa ......cooeeeeeeeeieii i 39
Tabela 7 — ESTatiStiCa [VBA] ...cciiieeiiiiiieee ettt ettt e e ettt e e e e e e e e et e e e eeeeesesaaaeaeeeeseeeees 39
Tabela 8 —Resultados do MOAEIO (VU) .....oooveeiiiiieiieeeeeeeeee et e e e e e e eeaes 40
Tabela 9 — Analise de Variancia [INTer 32] ... aeeeaas 40
Tabela 10 — Indicativos sugeridos pela International Association of Assessing Officers ................. 41
Tabela 11 — Residuos para avariavel VU...........ccc oo 42
Tabela 12 — Estatisticas dOS reSidUOS. .....cciiiuuiiiiiiiiee et 44
Tabela 13 — Indicagao de pontos influenciantes .........ccccoeeiiiiii, 46
Tabela 14 — Distribuicdo dos residuos Nnormalizados........c.cceeeeeeiiiiiiiiieceeeee 47
Tabela 15 — Matriz de correlagdo entre variaveis...........ccccceeieiiii 52

Tabela 16 — Fatores de inflacionamento (inflagdo) da variancia (VIF), obtidos por regressdes

QUXITTATES ettt ettt e s ettt e e ettt e e e bt e e e e e e e et e e e ab e e e e e e ne e e e e e nneees 53
Tabela 17 — Variag0es € CresCimMeNnto........ccoeeieeeiiii e, 63
Tabela 18 — Crescimento para valores minimos € maximos [VBA]...........cccccceiiiiiiiiiiiiciieeeeeeeeeee, 65
Tabela 19 — Valores MSE, RMSE e Coeficiente de correlagado (I).....cccvvveeeeeeiiiciiiiiiee e 66

85



SAC/MPOR LABTRANS/UFSC
C )

Tabela 20 — Valores das varidveis do lote paradigma.........ccceeeeeeeicciiiiiiiee e 68
Tabela 21 — Intervalos de valores para decisSa0..........ccoeviiiiiiiiiiii 69
Tabela 22 — Intervalo admissivel para média de mercado.........cccceevviiiiiiiiiiee, 69
Tabela 23 — Variac¢do da varidvel dependente (VU) em fungdo das varidveis independentes......... 71
Tabela 24 — Caracteristicas do imovel avaliado........coooviiiiiiiiiiiii e 73
Tabela 25 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressado linear ......... 75

Tabela 26 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢do no caso de utilizacdo

de MOdelos de regreSSA0 lINEAN. ... .. ... et e e 76

Tabela 27 — Grau de precisdao nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do

TratAMENTO POF fATOIES .oiiiiiiii ittt e et e e et e e e e sttt e e e e et b e e e e e ttaeeeeeataeeeesstaeeeennees 76

86



SAC/MPOR

LABTRANS/UFSC

APENDICE - PESQUISA DE MERCADO:
TERRENOS ILHEUS/BA — OUTUBRO A
DEZEMBRO DE 2024

87



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

IDENT VT [RS] VU [RS/M?] ENDERECO FONTE (SITE) COORD_E COORD_N

SBIL_01 230.000,00 511,11 Av. Tancredo Neves, km 07 - Nossa Sra. da Vitdria IBS Imoveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497245.00 8353989.00
SBIL_02 310.000,00 765,43 Rod. Ilhéus Itabuna, S/N (KM 24) - Salobrinho IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 474661.00 8365014.00
SBIL_03 40.000,00 160,00 R. Nossa Senhora de Lourdes, S/N - Iguape IBS Imoveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 493920.00 8365852.00
SBIL_04 80.000,00 152,38 Av. Joia do Atlantico, S/N - Aritagua IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 491506.00 8380375.00
SBIL_05 360.000,00 800,00 Estrada Una-Ilhéus, 13 - Coutos IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497263.0 8356328.00
SBIL_06 140.000,00 560,00 R. B (Ao lado n? 114) - Nossa Sra. da Vitéria IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496440.00 8359802.00
SBIL_07 50.000,00 390,63 R. Caminho Vinte e Dois, 2 - llhéus Il Amelia Barce - (73) 981.414.449 495951.00 8359888.00
SBIL_08 280.000,00 434,12 Estrada Una-Ilhéus, 13 | Lote R10 - Coutos Base G. Neg. Imob. - (27) 996.095.504 496929.00 8355940.00
SBIL_09 300.000,00 666,67 Rod. llhéus Olivenga, km 11 | Lot. mar azul - Olivenga Imob. Atlantico Sul - (73) 3084-2545 497756.00 8351039.00
SBIL_10 650.000,00 639,13 Estrada Una-Ilhéus, Km 23 - Olivenca IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 500241.00 8339438.00
SBIL_11 320.000,00 631,16 Av. Tancredo Neves, 4900 - Sdo Francisco IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496655.00 8356931.00
SBIL_12 360.000,00 600,00 Estrada Una-Ilhéus, km 24 - Olivenga IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 500058.00 8341213.00
SBIL_13 300.000,00 666,67 Av. Tancredo Neves, 04 - Nossa Sra. da Vitoria IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497334.11 8356638.55
SBIL_14 300.000,00 666,67 R. da Grauna, 353 - Nossa Sra. da Vitdria IBS Imoveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496778.00 8359217.00
SBIL_15 295.000,00 614,58 Estrada Una-llhéus, 224 - Coutos IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497251.00 8356837.00
SBIL_16 300.000,00 1.000,00 R. Maria Amélia Pacheco Soub, 347 - Boa Vista IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 495888.91 8364987.49
SBIL_17 200.000,00 444,44 Estrada BA-001, Km 10,4 - Olivenca IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497278.00 8351844.00
SBIL_18 500.000,00 520,83 R. Magndlia, 103 - Olivenga IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 499328.00 8346043.00
SBIL_19 100.000,00 125,00 Rodovia BA-001, 10 - Aritagua IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 493604.54 8366794.39
SBIL_20 150.000,00 357,14 Estrada Una-Ilhéus, S/N (Syrihiba Il) | Lote 152 - Olivenga IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 499379.00 8345564.00
SBIL_21 350.000,00 1.140,07 R. 28 de Junho - Boa Vista IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496122.00 8365006.00
SBIL_22 150.000,00 333,33 R. do Pica Pau - Nossa Sra. da Vitéria OLX 496747.73 8359396.16
SBIL_23 115.000,00 319,44 Av. Lomanto Junior - Pontal OLX 496436.37 8362510.55
SBIL_24 290.000,00 472,31 Av. Tancredo Neves, 5 - Sdo Francisco Imovel Web 496920.44 8356954.41
SBIL_25 300.000,00 818,49 Estrada Una-Ilhéus, km 24 - Olivenga Imével Web 500058.00 8341213.00
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Tabela A.1. (continuacdo) Valores e enderegos dos terrenos da amostra

IDENT VT [RS] VU [RS/M?] ENDERECO FONTE (SITE) COORD_E COORD_N

SBIL_26 700.000,00 648,15 R. do Juriti, S/N - Nossa Sra. da Vitdria Base G. Neg. Imob. - (27) 996.095.504 497066.00 8359286.00
SBIL_27 600.000,00 1.177,49 Av. Tancredo Neves, S/N | Lote B34 - Nossa Sra. da Vitéria Torre Neg. Imob. - (73) 3223-6460 496947.00 8357633.00
SBIL_28 250.000,00 555,56 Estrada Una-Ilhéus, 13 - Coutos IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496802.00 8355996.00
SBIL_29 35.000,00 333,33 R. Sete de Setembro OLX 496349.90 8359393.37
SBIL_30 89.000,00 4,45 R. Vinte e Oito de Junho, S/N - Boa Vista OLX - Marcelo Dutra Soarez 496028.00 8365039.00
SBIL_31 80.000,00 666,67 R. Sdo Lucas, 91 - Nossa Sra. da Vitdria (CASA) Vitdria Francieli - Facebook 496582.00 8359236.00
SBIL_32 210.000,00 560,00 R. da Matriz Base G. Neg. Imob. - (27) 996.095.504 496147.69 8359333.81
SBIL_33 190.000,00 1.407,41 R. Vitdria, 309 - Nossa Sra. da Vitdria (CASA) IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496305.00 8359399.00
SBIL_34 220.000,00 586,67 R. S3o Jorge Base G. Neg. Imob. - (27) 996.095.504 496603.95 8359414.02
SBIL_35 130.000,00 928,57 Av. Osvaldo Cruz, S/N - Centro (Fundos n2 104) IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496304.00 8364957.00
SBIL_36 300.000,00 1.111,11 R. Maria Quitéria, 10 - Centro IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 495868.00 8364022.00
SBIL_37 310.000,00 492,06 R. Cristal, S/N - Olivenca IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497381.00 8353457.00
SBIL_38 350.000,00 777,78 R. dos Tucanos - Nossa Sra. da Vitéria Base G. Neg. Imob. - (27) 996.095.504 496993.00 8359310.00
SBIL_39 370.000,00 500,00 R. Esmeralda, S/N - Olivenca IBS Imoveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497249.00 8353270.00
SBIL_40 150.000,00 1.000,00 R. Nerival Rosa Barros - Hernani Sa Humberto Gongalves - (73) 988.765.366 496409.67 8361044.86
SBIL_41 50.000,00 390,63 R. Caminho Vinte e Dois, 2 - llhéus Il Amelia Barce - (73) 981.414.449 495951.00 8359888.00
SBIL_42 400.000,00 571,43 Estrada Una-llhéus, km 24 - Olivenga Base G. Neg. Imob. - (27) 996.095.504 500152.00 8340228.00
SBIL_43 350.000,00 777,78 Av. Tancredo Neves, S/N - Nossa Sra. da Vitéria Ilheus Beach Imobi. - (73) 981.838.096 496947.00 8357633.00
SBIL_44 280.000,00 466,67 Estrada Una-llhéus, 13 | Lote P27 - Coutos Base G. Neg. Imob. - (27) 996.095.504 496948.00 8356013.00
SBIL_45 285.000,00 633,33 Av. Tancredo Neves, km 07 | Lote PO4 - Nossa Sra. da Vitoria IBS Imoveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497245.00 8353989.00
SBIL_46 255.000,00 566,67 Av. Tancredo Neves, km 07 | Lote M08 - Nossa Sra. da Vitoria IBS Imoveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 497245.00 8353989.00
SBIL_47 240.000,00 344,88 Loteamento Praia do Sul - Cururupe Torre Neg. Imob. - (73) 3223-6460 497409.00 8353231.00
SBIL_48 230.000,00 411,52 Estrada Una-llhéus, 13 | Lote SO9 - Coutos Torre Neg. Imob. - (73) 3223-6460 496832.00 8355834.00
SBIL_49 350.000,00 482,09 R. Grauna, S/N - Nossa Sra. da Vitéria IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496710.00 8359371.00
SBIL_50 350.000,00 286,65 R.J, S/N - Sdo Domingos IBS Imoéveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 493152.00 8370061.00
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Tabela A.1. (continuacdo) Valores e enderegos dos terrenos da amostra

IDENT VT [RS] VU [RS/M?] ENDERECO FONTE (SITE) COORD_E COORD_N

SBIL_51 340.000,00 650,10 Av. Tancredo Neves, S/N | Lote W03 - Nossa Sra. da Vitoéria IBS Imoveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 496947.00 8357633.00
SBIL_52 330.000,00 412,50 Av. Itacanoeira Il, S/N - Jardim Savoia IBS Imdveis Bahia Sul - (73) 3231-6362 493010.00 8367781.00
SBIL_53 320.000,00 307,99 Av. Almiro de Almeida, S/N - Aritagua Base G Neg. Imob. - (27) 996.095.504 492823.00 8379021.00
SBIL_54 315.000,00 406,45 R. Agua Marinha, S/N - Cururupe OLX - Rlima 497344.00 8353057.00
SBIL_55 950.000,00 1.979,17 R. Chile, S/N - Sdo Francisco oLX 497031.28 8361637.13
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IDENT AREA FRENTE | CONDOMINIO |DIST_CENTRO | DIST_ORLA COORD_E COORD_N

Tabela A.2. Caracteristicas dos terrenos da amostra

SBIL_01 230.000,00 511,11 450,00 1 10.068,62 291,81 497245.00 8353989.00
SBIL_02 310.000,00 765,43 405,00 27 1 21.690,82 19.160,76 474661.00 8365014.00
SBIL_03 40.000,00 160,00 250,00 10 0 3.025,99 785,61 493920.00 8365852.00
SBIL_04 80.000,00 152,38 525,00 15 0 17.064,22 1.518,66 491506.00 8380375.00
SBIL_05 360.000,00 800,00 450,00 15 1 7.743,75 144,54 497263.0 8356328.00
SBIL_06 140.000,00 560,00 250,00 10 0 4.212,39 873,31 496440.00 8359802.00
SBIL_07 50.000,00 390,63 128,00 9 0 4.141,14 1.362,99 495951.00 8359888.00
SBIL_08 280.000,00 434,12 644,98 15 1 8.097,18 502,78 496929.00 8355940.00
SBIL_09 300.000,00 666,67 450,00 25 0 13.056,46 94,13 497756.00 8351039.00
SBIL_10 650.000,00 639,13 1017,00 42 1 24.893,82 56,59 500241.00 8339438.00
SBIL_11 320.000,00 631,16 507,00 20 1 7.090,76 722,23 496655.00 8356931.00
SBIL_12 360.000,00 600,00 600,00 17 1 23.111,66 227,99 500058.00 8341213.00
SBIL_13 300.000,00 666,67 450,00 15 1 7.444,85 67,03 497334.11 8356638.55
SBIL_14 300.000,00 666,67 450,00 15 0 4.817,75 536,89 496778.00 8359217.00
SBIL_15 295.000,00 614,58 480,00 16 1 7.237,05 138,94 497251.00 8356837.00
SBIL_16 300.000,00 1.000,00 300,00 10 0 1.067,84 439,55 495888.91 8364987.49
SBIL_17 200.000,00 444,44 450,00 15 1 12.209,54 475,13 497278.00 8351844.00
SBIL_18 500.000,00 520,83 960,00 24 0 18.225,33 77,23 499328.00 8346043.00
SBIL_19 100.000,00 125,00 800,00 15 0 3.890,13 600,69 493604.54 8366794.39
SBIL_20 150.000,00 357,14 420,00 12 1 18.706,39 89,24 499379.00 8345564.00
SBIL_21 350.000,00 1.140,07 307,00 10 0 1.014,91 462,68 496122.00 8365006.00
SBIL_22 150.000,00 333,33 450,00 15 0 4.636,47 565,69 496747.73 8359396.16
SBIL_23 115.000,00 319,44 360,00 12 0 1.505,56 702,51 496436.37 8362510.55
SBIL_24 290.000,00 472,31 614,00 15 0 7.084,92 455,69 496920.44 8356954.41
SBIL_25 300.000,00 818,49 450,00 15 1 10.068,62 291,81 497245.00 8353989.00
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IDENT AREA FRENTE | CONDOMINIO |DIST_CENTRO | DIST_ORLA COORD_E COORD_N

Tabela A.2. (continuagdo) Caracteristicas dos terrenos da amostra

SBIL_26 300.000,00 818,49 366,53 1 23.111,66 227,99 500058.00 8341213.00
SBIL_27 700.000,00 648,15 1080,00 12 0 4.785,44 247,89 497066.00 8359286.00
SBIL_28 600.000,00 1.177,49 509,56 15 1 6.411,31 417,6 496947.00 8357633.00
SBIL_29 250.000,00 555,56 450,00 15 1 8.032,69 624,71 496802.00 8355996.00
SBIL_30 35.000,00 333,33 105,00 5 0 4.619,57 963,69 496349.90 8359393.37
SBIL_31 89.000,00 4,45 20000,00 25 0 1.069,09 405,93 496028.00 8365039.00
SBIL_32 80.000,00 666,67 120 6 0 4.784,10 732,55 496582.00 8359236.00
SBIL_33 210.000,00 560,00 375 15 0 4.682,24 1.166,29 496147.69 8359333.81
SBIL_34 190.000,00 1.407,41 135 6 0 4.613,87 1.008,58 496305.00 8359399.00
SBIL_35 220.000,00 586,67 375 15 0 4.607,58 709,43 496603.95 8359414.02
SBIL_36 130.000,00 928,57 140 10 0 946,51 555,35 496304.00 8364957.00
SBIL_37 300.000,00 1.111,11 270 10 0 452,31 980,37 495868.00 8364022.00
SBIL_38 310.000,00 492,06 630 18 0 10.611,44 203,32 497381.00 8353457.00
SBIL_39 350.000,00 777,78 450 15 0 4.750,83 320,78 496993.00 8359310.00
SBIL_40 370.000,00 500,00 740 17 0 10.785,41 363,64 497249.00 8353270.00
SBIL_41 150.000,00 1.000,00 150 17 0 2.968,68 875,12 496409.67 8361044.86
SBIL_42 50.000,00 390,63 128 9 0 4.141,14 1.362,99 495951.00 8359888.00
SBIL_43 400.000,00 571,43 700 42 1 24.099,37 133,24 500152.00 8340228.00
SBIL_44 350.000,00 777,78 450 15 1 6.411,31 417,6 496947.00 8357633.00
SBIL_45 280.000,00 466,67 600 15 1 8.025,83 477,74 496948.00 8356013.00
SBIL_46 285.000,00 633,33 450 15 1 10.068,62 291,81 497245.00 8353989.00
SBIL_47 255.000,00 566,67 450 15 1 10.068,62 291,81 497245.00 8353989.00
SBIL_48 240.000,00 344,88 695,89 17,5 0 10.839,20 211,9 497409.00 8353231.00
SBIL_49 230.000,00 411,52 558,9 22,2 1 8.196,29 608,33 496832.00 8355834.00
SBIL_50 350.000,00 482,09 726 23 0 4.658,22 603,57 496710.00 8359371.00
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Tabela A.2. (continuagdo) Caracteristicas dos terrenos da amostra

IDENT AREA FRENTE | CONDOMINIO |DIST_CENTRO | DIST_ORLA COORD_E COORD_N

SBIL_51 340.000,00 650,10 1 6.411,31 417,6 496947.00 8357633.00
SBIL_52 330.000,00 412,50 800 19 0 5.018,88 711,81 493010.00 8367781.00
SBIL_53 320.000,00 307,99 1039 35 0 15.418,14 144,29 492823.00 8379021.00
SBIL_54 315.000,00 406,45 775 17 0 11.006,16 305,9 497344.00 8353057.00
SBIL_55 950.000,00 1.979,17 480 14 0 2.479,13 259,56 497031.28 8361637.13
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Tabela A.3. Caracteristicas dos terrenos da amostra ndo usadas no modelo

‘ PLANO ‘ PROFUNDIDADE | ESQUINA | RENDA MEDIA | PAVIMENTADO TEMPO CENTRO CAM

SBIL_01 230.000 511 1 30 0 751 1 14,39 4,0
SBIL_02 310.000 765 1 15 0 474 1 41,59 2,0
SBIL_03 40.000 160 1 25 0 377 0 7,90 2,0
SBIL_04 80.000 152 1 35 0 235 0 26,42 0,4
SBIL_05 360.000 800 1 30 0 1.107 1 12,59 4,0
SBIL_06 140.000 560 1 25 0 519 1 8,50 2,0
SBIL_07 50.000 391 1 14 0 381 0 10,56 2,0
SBIL_08 280.000 434 1 43 0 1.107 1 14,52 4,0
SBIL_09 300.000 667 1 18 0 540 0 17,85 2,0
SBIL_10 650.000 639 1 24 0 278 1 29,92 2,0
SBIL_11 320.000 631 0 25 0 1.107 1 14,45 2,0
SBIL_12 360.000 600 1 35 0 826 1 27,08 2,0
SBIL_13 300.000 667 1 30 0 1.107 0 11,28 4,0
SBIL_14 300.000 667 1 30 0 740 1 11,75 4,0
SBIL_15 295.000 615 1 30 0 1.107 1 11,58 4,0
SBIL_16 300.000 1.000 0 30 0 1.929 0 4,29 2,0
SBIL_17 200.000 444 1 30 0 539 0 18,54 4,0
SBIL_18 500.000 521 1 40 0 1.808 0 23,46 2,0
SBIL_19 100.000 125 1 0 0 658 1 7,13 2,0
SBIL_20 150.000 357 1 35 0 1.808 0 22,67 2,0
SBIL_21 350.000 1.140 0 30 0 1.811 1 3,96 2,0
SBIL_22 150.000 333 1 30 0 740 1 12,06 4,0
SBIL_23 115.000 319 1 30 0 1.412 0 4,46 4,0
SBIL_24 290.000 472 0 0 0 1.107 1 12,82 4,0
SBIL_25 300.000 818 1 25 0 826 0 27,08 2,0
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Tabela A.3. (Cont.) Caracteristicas dos terrenos da amostra ndo usadas no modelo

IDENT VT VU PLANO | PROFUNDIDADE | ESQUINA | RENDA MEDIA | PAVIMENTADO TEMPO CENTRO CAM
648 1 42 740 1

SBIL_26 700.000 0 10,75 4,0
SBIL_27 600.000 1.177 1 30 0 1.107 1 13,48 2,0
SBIL_28 250.000 556 1 30 0 1.107 1 14,90 4,0
SBIL_29 35.000 333 1 21 0 324 0 9,98 2,0
SBIL_30 89.000 4 0 160 0 1.929 0 4,16 2,0
SBIL_31 80.000 667 1 20 0 330 0 10,41 2,0
SBIL_32 210.000 560 1 25 1 306 1 8,82 2,0
SBIL_33 190.000 1.407 1 22 0 324 1 9,71 2,0
SBIL_34 220.000 587 1 25 1 324 1 9,58 2,0
SBIL_35 130.000 929 0 14 0 1.929 1 2,51 2,0
SBIL_36 300.000 1.111 0 27 1 901 1 2,08 1,0
SBIL_37 310.000 492 1 35 0 751 0 15,48 4,0
SBIL_38 350.000 778 1 30 0 740 1 10,44 4,0
SBIL_39 370.000 500 0 43 0 751 0 16,15 4,0
SBIL_40 150.000 1.000 1 9 0 876 1 7,38 2,0
SBIL_41 50.000 391 1 14 0 381 0 10,56 2,0
SBIL_42 400.000 571 1 17 1 826 1 28,39 2,0
SBIL_43 350.000 778 1 30 0 1.107 1 13,48 2,0
SBIL_44 280.000 467 1 40 0 1.107 1 14,20 4,0
SBIL_45 285.000 633 1 30 0 751 1 14,39 4,0
SBIL_46 255.000 567 1 30 0 751 1 14,39 4,0
SBIL_47 240.000 345 1 39 0 751 1 15,82 4,0
SBIL_48 230.000 412 1 38 0 1.107 1 16,09 4,0
SBIL_49 350.000 482 0 32 0 740 1 12,18 4,0
SBIL_50 350.000 287 1 30 0 528 0 12,91 2,0
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Tabela A.3. (Cont.) Caracteristicas dos terrenos da amostra ndo usadas no modelo

IDENT PLANO | PROFUNDIDADE | ESQUINA | RENDA MEDIA | PAVIMENTADO TEMPOCENTRO CAM

SBIL_51 340.000 0 1.107 13,48 2,0
SBIL_52 330.000 413 1 43 0 1.263 0 9,12 4,0
SBIL_53 320.000 308 1 30 0 475 1 24,57 0,4
SBIL_54 315.000 406 1 45 0 751 1 16,44 4,0
SBIL_55 950.000 1.979 1 32 0 1.155 1 6,21 4,0
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Na sequéncia, é apresentada a documentacdo fotografica com

algumas
caracteristicas dos terrenos. Os pregos apresentados sao de oferta.
Tabela A.4. Documentagao fotografica e caracteristicas
Ident SBIL _01
VT [RS] 230.000,00
VU [R$/m?] 511,11
Area [m?] 450,00
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 10.068,62
Dist_Orla [m] 291,81
Ident SBIL _02
VT [R$] 310.000,00
VU [R$/m?] 765,43
Area [m?] 405,00
Frente [m] 27,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 21.690,82
Dist_Orla [m] 19.160,76
Ident SBIL _03
VT [RS] 40.000,00
VU [R$/m?] 160,00
Area [m?] 250,00
Frente [m] 10,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 3.025,99
Dist_Orla [m] 785,61
Ident SBIL _04
VT [RS] 80.000,00
VU [R$/m?] 152,38
Area [m?¥] 525,00
Frente [m] 15,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 17.064,22
Dist_Orla [m] 1.518,66
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Tabela A.4. (cont.) Documentagdo fotografica e caracteristicas

Ident SBIL _05
VT [RS$] 360.000,00
VU [R$/m?] 800,00
Area [m?] 450,00
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 7.743,75
Dist_Orla [m] 144,54
Ident SBIL _06
VT [RS] 140.000,00
VU [R$/m?] 560,00
Area [m?] 250,00
Frente [m] 10,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.212,39
Dist_Orla [m] 873,31
Ident SBIL _07
VT [RS] 50.000,00
VU [R$/m?] 390,63
Area [m?] 128,00
Frente [m] 9,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.141,14
Dist_Orla [m] 1.362,99
Ident SBIL _08
VT [RS] 280.000,00
VU [RS/m?] 434,12
Area [m?] 644,98
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 8.097,18
Dist_Orla [m] 502,78
Ident SBIL _09
VT [RS$] 300.000,00
VU [RS/m?] 666,67
-y NS d Area [m?] 450,00
” —-»_L“'Ktlantl Frente [m] 25,00
1l e R Condominio 0
g o : : Dist_Centro [m] 13.056,46
Dist_Orla [m] 94,13

98



Ident SBIL _10
Ident SBIL _11
Ident SBIL _12
Ident SBIL _13
Ident SBIL _14
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Ident SBIL _15
Ident SBIL _16
Ident SBIL _17
Ident SBIL _18
Ident SBIL _19
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Ident SBIL _20
Ident SBIL _21
Ident SBIL _22
Ident SBIL _23
Ident SBIL _24
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Tabela A.4. (cont.) Documentagdo fotografica e caracteristicas

Ident SBIL _25
VT [RS$] 300.000,00
VU [R$/m?] 818,49
Area [m?] 366,53
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 23.111,66
Dist_Orla [m] 227,99
Ident SBIL _26
VT [RS] 700.000,00
VU [RS/m?] 648,15
Area [m?] 1080,00
Frente [m] 12,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.785,44
Dist_Orla [m] 247,89
Ident SBIL _27
VT [RS$] 600.000,00
VU [RS/m?] 1.177,49
Area [m?] 509,56
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 6.411,31
Dist_Orla [m] 417,60
Ident SBIL _28
VT [RS] 250.000,00
VU [R$/m?] 555,56
Area [m?] 450,00
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 8.032,69
Dist_Orla [m] 624,71
Ident SBIL _29
VT [R$] 35.000,00
VU [RS/m?] 333,33
Area [m?] 105,00
Frente [m] 5,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.619,57
Dist_Orla [m] 963,69
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Tabela A.4. (cont.) Documentagdo fotografica e caracteristicas

Ident SBIL _30
VT [RS] 89.000,00
VU [R$/m?] 4,45
Area [m?] 20.000,00
Frente [m] 25,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 1.069,09
Dist_Orla [m] 405,93
Ident SBIL _31
VT [RS] 80.000,00
VU [R$/m?] 666,67
Area [m?] 120,00
Frente [m] 6,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.784,10
Dist_Orla [m] 732,55
Ident SBIL _32
VT [RS$] 210.000,00
VU [R$/m?] 560,00
Area [m?] 375,00
Frente [m] 15,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.682,24
Dist_Orla [m] 1.166,29
Ident SBIL _33
VT [RS] 190.000,00
VU [RS/m?] 1.407,41
Area [m?] 135,00
Frente [m] 6,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.613,87
Dist_Orla [m] 1.008,58
Ident SBIL _34
VT [RS$] 220.000,00
VU [RS/m?] 586,67
Area [m?] 375,00
Frente [m] 15,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.607,58
Dist_Orla [m] 709,43
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Tabela A.4. (cont.) Documentagdo fotografica e caracteristicas

Ident SBIL _35
VT [RS$] 130.000,00
VU [R$/m?] 928,57
Area [m?] 140,00
Frente [m] 10,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 946,51
Dist_Orla [m] 555,35
Ident SBIL _36
VT [RS] 300.000,00
VU [RS/m?] 1.111,11
Area [m?] 270,00
Frente [m] 10,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 452,31
Dist_Orla [m] 980,37
Ident SBIL _37
VT [RS$] 310.000,00
VU [R$/m?] 492,06
Area [m?] 630,00
Frente [m] 18,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 10.611,44
Dist_Orla [m] 203,32
Ident SBIL _38
VT [RS] 350.000,00
VU [RS/m?] 777,78
Area [m?] 450,00
Frente [m] 15,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.750,83
Dist_Orla [m] 320,78
Ident SBIL _39
VT [RS$] 370.000,00
VU [RS/m?] 500,00
Area [m?] 740,00
Frente [m] 17,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 10.785,41
Dist_Orla [m] 363,64
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Ident SBIL _40
Ident SBIL _41
Ident SBIL _42
Ident SBIL _43
Ident SBIL _44
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Tabela A.4. (cont.) Documentagdo fotografica e caracteristicas

Ident SBIL _45
VT [RS$] 285.000,00
VU [R$/m?] 633,33
Area [m?] 450,00
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 10.068,62
Dist_Orla [m] 291,81
Ident SBIL _46
VT [RS] 255.000,00
VU [R$/m?] 566,67
Area [m?] 450,00
Frente [m] 15,00
Condominio 1
Dist_Centro [m] 10.068,62
Dist_Orla [m] 291,81
Ident SBIL _47
VT [RS$] 240.000,00
VU [R$/m?] 344,88
Area [m?] 695,89
Frente [m] 17,50
Condominio 0
Dist_Centro [m] 10.839,20
Dist_Orla [m] 211,90
Ident SBIL _48
VT [RS] 230.000,00
VU [RS/m?] 411,52
Area [m?] 558,90
Frente [m] 22,20
Condominio 1
Dist_Centro [m] 8.196,29
Dist_Orla [m] 608,33
Ident SBIL _49
VT [RS$] 350.000,00
VU [RS/m?] 482,09
Area [m?] 726,00
Frente [m] 23,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 4.658,22
Dist_Orla [m] 603,57
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Ident SBIL _50
Ident SBIL _51
Ident SBIL _52
Ident SBIL _53
Ident SBIL _54
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Tabela A.4. (cont.) Documentacgdo fotografica e caracteristicas

Ident SBIL _55
VT [RS] 950.000,00
VU [RS/m?] 1.979,17
Area [m?] 480,00
Frente [m] 14,00
Condominio 0
Dist_Centro [m] 2.479,13
Dist_Orla [m] 259,56
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