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RESUMO

O crescimento da populacdo aliado com desenvolvimento da econdmica mundial
intensifica a expansdo por novas area de habitagcdo. Nos ultimos anos percebe-se um
aumento na compra e a construgdo benfeitorias diversas em ilhas em muitos locais do
planeta, seja para exploracdo turistica com a implantacdo de hotéis/resorts ou para o
aproveitamento na agricultura. Também é crescente a construcao de ilhas artificiais para
exploracdo econdmica e habitagdo. A pandemia da COVID-19 intensificou a procura por
ilhas devido a necessidade de manter o afastamento com da circulagdo do virus. Diante
deste cenario, o trabalho proposto tem como finalidade apresentar, por meio de um estudo
de caso, um modelo matematico para avaliacdo econdmica deste tipo de bem. Foi adotado
0 método comparativo direto de dados de mercado, tendo sido construido um modelo de
regressdo linear multipla, atendendo as orientacGes e recomendacdo das normas
brasileiras da ABNT, em especial a NBR 14653. Os resultados indicam que a area de
superficie € a variavel mais importante na formacdo do valor, seguida da variavel
qualitativa proxy localizacdo (PIB per capita). A Variavel Atividades Econbmicas
desenvolvidas nas ilhas é a que se mostrou a com menor influéncia na variacéo do valor,
indicando, talvez, que os demandantes desta tipologia de bem consideram mais o
potencial aproveitamento do que atual, razdo pela qual outros métodos, como da
capitalizacdo da renda e o involutivo, podem ser recomendados para buscar o valor de
ilhas.

Palavras-chave: Avaliacdo econémica; Ilhas;
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1. INTRODUCAO

A origem da avaliacdo com base na ciéncia, ou seja, daquilo que atualmente se
denomina engenharia de avaliacdes, se deu, provavelmente, pela valorizacdo da terra
(bem imovel). Existem relatos que 3000 anos antes de Cristo, no Egito eram aplicadas
técnicas baseadas no nivel do rio Nilo para estimar a producéo das futuras colheitas e, a
partir dai, cobrar o imposto. H& outros indicios que durante o império romano também
eram estabelecidos valores para 0 pagamento de impostos do povo aos seus governantes
(OLMEDA,2018).

Ao passar dos anos surge a necessidade de estabelecer valores a novos bens para
diversas finalidades, privadas e publicas, além de impostos ou outros interesses dos

governamentais.

Atualmente percebe-se um aumento na exploracdo e comercializacdo de novos
territérios com fins de habitacdo e turismo. Um tipo de territorio que se destaca sdo as
por¢des de terras circundadas de agua, ou seja, as ilhas, por possuirem caracteristicas

geogréficas e legais muito singulares como apresentado na imagem 1.

Imagem 1: Gladden Island, em Belize

Fonte: Pequenas empresas & Grandes Negocios (2018)

N&o existe um relato preciso do inicio da habitacdo das ilhas, mas ha uma grande
probabilidade que tenha ocorrido apenas apds a criacdo do primeiro barco, 0 que 0s

historiadores estimam ter acontecido no periodo neolitico, a cerca de 10.000 anos atras.

De acordo com o Ward (2001) foram descobertas pranchas de madeiras anguladas

e costuradas possivelmente datadas do século XXX a.C.
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Anos depois sabe-se que a as ilhas desempenharam um papel fundamental para o
desenvolvimento do novo mundo, pois 0s marinheiros as utilizavam como apoio durante

as navegacOes que culminaram na descoberta de novos continentes. (VIERA,2014).

No Brasil, que, curiosamente, ja foi chamado pelos portugueses de Ilha de Vera Cruz,
durante os Ultimos anos houve um crescimento na procura por imoveis mais distante da
agitacdo dos centros urbanos, de maior interface com natureza, com menos poluigao,
opcbes de lazer diferenciadas, privacidade e seguranga. Caracteristicas muitos

semelhantes aos iméveis localizados em ilhas.

Em uma ilha € possivel possuir uma privacidade quase que completa, maior
proximidade com a natureza, diversas op¢oes de lazer particular, seguranca e uma vista
incrivel, tanto para quem mora quanto para os turistas que pretendem passar apenas

alguns dias.

Segundo Azevedo (2014) em seu estudo foi possivel verificar que tantos os imoveis
com vista para area natural protegida quantos 0s que possuem vista para 0 mar,

apresentam um maior valor comparado com os demais.

Estudos realizados em Recife-PE, indicam que os investidores estdo dispostos a pagar
cerca de 9% ¢ 13% a mais na média de pregos, para imdveis proximo a corpos d’agua e

areas verdes, respectivamente. (ALBUQUERQUE, MELO, SOUZA, 2007)

A estimativa de valor do recurso ambiental pode ser determinada pelo uso direto pela
contemplacéo ou visitacdo ou de uso indireto associado a regulacdo da qualidade do ar,
agua e temperatura. (AZEVEDO,2014).

Estudos realizados em outros paises demonstram que imoéveis em Washington, D. C.
com vistas panoramicas para 0 oceano e lagos acrescentam, respectivamente, cerca de
68% e 127% no valor dos imoveis. Assim como, casas na Holanda com vista para
florestas e corpos d’agua podem agregar de 8 a 10% ao valor do imével. J& em Guangzhou
na China os imoveis proximos aos corpos d’agua e com vista para os espacos verdes
elevou os precos em 13,2% e 7,1%, respectivamente. (AZEVEDO,2014).

Considerando as informacbes apresentadas e as caracteristicas dos recursos
ambientais que possam existir em ilha como: vista de 360° para o oceano ou lago e a
proximidade com a natureza, podemos considerar como atrativos Unicos para a

valorizagdo do bem, como apresenta a imagem 2.
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Imagem 2: llha particular Flérida, EUA

Fonte: Souza (2019)

1.1.0Objetivos

O objetivo geral desse trabalho € propor um modelo especifico para avaliacdo de ilhas

oceanicas e fluviais dentro do arcabouco legal e do contexto mercadoldgico no Brasil

1.1.1. Objetivos especificos

Pretende-se alcancar com essa pesquisa 0s seguintes objetivos:
Apresentar e discutir as varidveis mais significativas;

e Analisar a questdo da propriedade e de direitos sobre ilhas

e ldentificar as principais variaveis que influenciam os valores de ilhas

e Desenvolver um modelo matematico que representa especifico para ilhas;

e Validar o modelo aplicando-0 em um estudo de caso;

e Consolidacéo e generalizacdo do modelo para aplicacdo em avaliacéo de ilhas
e Apresentar ferramentas para avaliagio de bens com caracteristicas

semelhantes;

1.2 Justificativa e importancia do trabalho

Raros sdo os estudos que apresentam um modelo para a avaliacdo de bens singulares,
como é o caso das ilhas. E possivel perceber que ndo existe métodos consolidados ou
recomendados para este tipo de avaliacdo o que pode gerar incertezas na determinacao do
valor do bem. Logo, os estudos que abordam estes tipos de bem s&o relevante e podem
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servir de referéncia para outros na determinacdo de valores dos bens de forma mais

confiaveis, diminuindo as incertezas associadas.

O modelo apresentado pretende determinar o valor econémico justo, avaliando a

compatibilidade de diferentes variaveis, de forma precisa e confiavel.

O crescimento na comercializacdo das ilhas, seja para expansdo populacional ou a
procura de locais isolados devido a inumeros fatores culturais, mercadoldgicos e
conjunturais, inclusive sanitarios e de salde, como a recente e ainda presente pandemia
da COVID 19, resulta no aumento na busca de avaliacOes para este tipo de bem, e

constata-se que ha uma grande lacuna na literatura técnica e cientifica sobre o assunto.

1.3.Estrutura do trabalho

Este trabalho é apresentado em cinco capitulos, divididos da seguinte forma:

No Capitulo 1 estdo descritos 0s aspectos gerais da pesquisa, as justificativas que

levaram ao seu desenvolvimento e os objetivos do estudo.

O Capitulo 2 é a revisdo bibliografica. Nele sdo trabalhadas, de forma breve mas
profunda, quatro temas ou especificidade do conhecimento que sustentam esta
dissertagdo: llhas; Questdes legais, de propriedade e de direitos de ilhas; Mercado

imobiliario de llhas e os Métodos de Avaliacéo.

No Capitulo 3 apresentara a metodologia utilizada para o desenvolvimento da

pesquisa e as etapas de cada processo.

No Capitulo 4 sdo apresentadas as analises do tratamento estatistico, a equacdo de

regressao obtida, 0 método adotado e analise dos resultados.

O Capitulo 5 apresentara o estudo de caso para avaliacdo da ilha do pico localizada

em Paraty, estado do Rio de Janeiro.

No Capitulo 6 séo apresentadas as conclus6es encontradas com relagéo aos objetivos
apresentados, além de outras observa¢Ges encontradas durante o desenvolvimento do
trabalho. Também constam sugestfes para trabalhos futuros relacionados ao assunto

abordado-

Em anexo serdo apresentados o bando de dados coletado e os relatérios com as

analises realizadas no trabalho.
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2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Com o intuito de compreender o evento a ser estudado na pesquisa, este capitulo
apresenta uma sintese dos assuntos lidos, estudados e considerado de maior relevancia
sobre o trabalho de avaliacdo de ilhas. Faz-se uma abordagem da parte historica, as

definigdes de ilhas e apresenta os conceitos de avaliagdo por métodos estatisticos.
2.1.1lhas
2.1.1. llhas: Conceitos e Classificacdes

Uma definicéo classica de ilha €: area do relevo cercado de agua por todos os lados
(PENA,2020).

De acordo com o Dicionario Online de Portugués - Dicio (2020) ilha significa:

“Extensdo de terra cercada de agua doce ou salgada por todos os lados”.

As ilhas podem ser classificadas de acordo com a sua origem, localizacdo ou pela
sua posse. Assim sendo, a sua origem pode ser dividia em: vulcanica, continental,
sedimentares, corais e artificial (BIANCHIN, 2018); A localizacdo pode ser dividida em:
oceanicas, fluviais ou lacustre (RIBEIRO,2020) e por ultimo pode ser dividida quanto a

sua posse em: publicas ou privadas.

As ilhas de origem vulcanica sao formadas pelo acumulo de lava expelido por
vulcBes submersos ao longo dos anos e moldados pela movimentacdo das aguas.
(RIBEIRO,2020). Um exemplo de ilha formada por este processo séo as ilhas de Trindade
e Martins Vaz, apresentadas na imagem 3, localizadas no litoral do Estado do Espirito
Santo. Estima-se que foram necessarios aproximadamente 10 milhGes de anos para a
formacéo destas ilhas, estdo localizadas sobre uma cadeia de vulcdes denominada Cadeia
Vitdria-Trindade. (GASPARINI,2004)
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Imagem 3: Ilha Trindade e M

artim Vaz de origem vulcanicas

Fonte: Marinho (2019)

As ilhas continentais ou também denominada de ilha fragmento sdo formadas por
partes de terras do continente submersa deixando ponto de terra isolado, podem ser
formadas também pelo descolamento de porcOes de terras causados pela movimentacao
das placas tecténicas. (RIBEIRO,2020). As baias de Sepetiba e Ilha Grande, no sul do
estado do Rio de Janeiro, abrigam diversas ilhas formadas ap0s os topos de montanhas
serem descolados apoés a elevacao do nivel do marinho possivelmente ocorrido durante o
Pleistoceno e Holoceno. (PEREIRA,2010).

A imagem 4 apresenta a baia de Ilha Grande localizada na regiao sul do estado do

Rio de Janeiro.

Imagem 4: Baia de ilha grande e as ilhas de origem continental

Fonte: Angra Convention & Visitors Bureau (2019)

A imagem 5 apresenta uma comparacao entre o processo de formacédo da ilha
continental, originadas de montanhas costeiras (A), o resultado apos a elevacao do nivel

marinho (B) e a formac&o da ilha oceénica ou ilha de origem vulcénica (C, D).



Avaliagdo Econdmica de llhas

Capitulo 2: Reviséo Bibliografica

Imagem 5: Baia de ilha grande e as ilhas de origem continental

Ilha continental

Ilha ocednica

A Regido costerira C Regido costerira
Oceano Oceano

B Regido costerira D Regiiio costerira
Oceano O Oceano

Fonte: Pereira (2010)

As ilhas sedimentares sdo formadas por transporte de sedimentos carreados pelo

fluxo das aguas dos rios ou lagos, que também operam abrindo sulcos e depressdes em

solo de baixa consisténcia. No Brasil existe grande ocorréncias nos rios da Amazonia e

ja nos Estados Unidos ocorrem pelo processo de erosao nas margens dos rios Mississipi

e Missouri
(RIBEIRO,2020).

e ja& foram motivo a muitas acgdes judiciais entre proprietarios

A formacdo das ilhas sedimentares esta diretamente relacionada com a dindmica

das precipitagcdes e vazdes do corpo d’adgua que influi diretamente na éarea das ilhas.

(QUEIROZ et al.,2018). A ilha de Santa Rosa, apresenta na imagem 6, fica localizada no

municipio de Porto Rico, estado do Parana é um exemplo de ilha sedimentares.

Imagem 6: 1lha de Santa Rosa, estado do Parana

Fonte: LUGARES (2018)
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As ilhas de corais sdo formadas por esqueletos de corais acumulados em rochas
submersas, originando as rochas coralinas. Os corais sdo organismos vivos do grupo das
anémonas do mar e tem um papel fundamental no ecossistema do planeta. Além da
importancia ambiental os corais também proporcionam paisagens paradisiacas que
incentivam o turismo local. (STEINER et al., 2006)

Sao comuns a existéncia de ilhas de corais no Caribe e também na Austrélia que
possui uma das maiores barreiras de corais do planeta. No Brasil podemos citar como
exemplo o Atol das Rocas, imagem 7, considerada reserva ambiental da Marinha do
Brasil localizada no estado do Rio Grande do Norte. (SOARES et al., 2009)

Imagem 7: llha de Santa Rosa, estado do Prané
ATOL DAS ROCAS

OV O smo R }r brasileiro

. -.t?\ M\

7?».

_
\:lm |cmia

Fonte: AVILA (2016)

As ilhas artificiais sdo ilhas construidas pelo homem ao invés de processos
naturais, a construcdo pode ser feita com diversos materiais sendo mais comum a
utilizacdo de areia e rochas. O processo construtivo deste tipo de ilha € iniciado pelo
estaqueamento na borda atuando como contencdo para as rochas que serdo langadas ao
mar. (SANTOS,2014)

No Brasil, a ilha artificial do Fundao no Rio de Janeiro fica situada a margem da
Baia de Guanabara e possui cerca de 5,2 quilémetros quadrados, a ilha foi criada no inicio
de 1950 com objetivo de integrar as ilhas no entorno. A ilha abriga grande parte da
Universidade Federal do Rio de Janeiro - UFRJ (OLIVEIRA,2005).
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i _p...aﬂ'tg #
Fonte: GOOGLE (2020)

Segundo Nascimento (2017) nos ultimos anos a China intensificou a construgéo
de ilhas para utilizar como bases militares e disputas territoriais do sul do mar da China,
estas construcGes vem gerando um desgaste no relacionamento com os paises vizinhos
aliados ao EUA.

No oriente médio existe uma grande quantidade de ilhas artificiais, a ilha de Palm
Jumeirah (imagem 9) localizada nos Emirados Arabes é um outro exemplo de ilha
artificial, a ilha comp@e um arquipélago de palmeiras de Dubai e possui aproximadamente
6,5 quildmetros quadrados e foi construido apenas com areia e pedras sem utilizar
nenhum material artificial (STARSINSIDER,2020). No desenho da ilha as casas estdo
localizadas nos frondos de palmeira com praia privadas e a maioria dos moradores sao
imigrantes com alto poder aquisitivo (ALI, VASCONSELLOS, 2018)
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Fonte: STARSINSIDER (2020)

Outro exemplo de ilha artificial é o territorio construido par abrigar o hotel Burj
al Arab Jumeirah com 321 metros de altura o hotel fica localizado em Dubai como
podemos ver na imagem 10 (BRAVO, SOUZA, 2008).

Imagem 10: Hotel Burj al Arab Jumeirah

Fonte: DUBAI.COM (2020)

Uma segunda forma de classificacdo das ilhas pode ser feita por meio da sua

localizagéo subdividida em: oceanicas, fluviais ou lacustre (RIBEIRO,2020).

As ilhas oceanicas sdo territérios desligados do continente e banhados por agua
do mar, no Brasil, conforme a Imagem 11, temos como exemplo as seguintes ilhas:
Arquipélago de Sdo Pedro e de S&o Paulo, Fernando de Noronha, Atol das Rocas,
Arquipélago de Abrolhos, Ilha de Trindade, arquipélago de Martin Vaz entre outros.
(ALMEIDA, 2006)
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Imagem 11: Localizacdo de algumas ilhas oceéanicas brasileiras
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Fonte: ALMEIDA (2006)

Por convencgdo foi estabelecida a diferenga entre ilha e continentes, considerando
que a Oceania é o menor continente, logo a Groelandia, com uma area em torno de
2.130.800 Km2 é a maior ilha oceénica, dessa forma as por¢des menores que a Groelandia
séo denominada ilhas. (FRANCISCHETT et. al., 2020).

A ilhas fluviais sdo porc¢des de terra formadas dentro de um canal de 4gua doce, a
formacéo pode ser dada pelo carreamento de sedimentos ou pelo alagamento de areas dos
continentes. O territério dessas ilhas sofre muito com a oscilacdo dos niveis dos rios
causados pelos intensidade pluviométrica, tanto que algumas destas ilhas passam parte
do ano submersa. Para a caracterizar uma ilha fluvial a porcao de solo deve estar a cima
do nivel de &gua e ter uma certa estabilidade devido a presenca de vegetacdo. (QUEIROZ
etal., 2018)

A maior ilha fluvial do mundo, localizada no estado do Tocantins, regido norte do
Brasil, a ilha do Bananal cercada pelos Rios Araguaia e Javaés, conforme a imagem 12.
A ilha é dividida em dois parques: nacional e indigena, sendo umas das areas mais
importantes de conservacao do Brasil, considerada uma das zonas Umidas de importancia
internacional, classificadas pela convencdo de Ramsar e classificada como Reserva da
Biosfera pela UNESCO desde 1993. (SANDOLANDIA,2020)

11



Avaliacéo Econdmica de llhas
Capitulo 2: Reviséo Bibliografica

Imagem 12: llha do Bananal, a maior ilha fluvial do mundo.

Fonte: Turismo Tocantins (2020)

As llhas Lacustres sao por¢oes de terras formadas em lagos por a¢bes antropicas
ou pela a contribuicio do agente hidricos. E comum que a formagao deste tipo de ilha em
terrenos mais elevados quando as partes ao redor sdo cobertas de agua, como podemos
ver na imagem 13. (RIBEIRO et. al, 2013)
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Imagem 13: 1lha do Amor, Lagoa da Pam
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Fonte: GOOGLE (2020)

Além das classificagdes de ilhas por localizacdo apresentadas, temos ainda as ilhas
fluviomarinhas banhadas parte pelo oceano e outra pelo rio. Um exemplo deste tipo de
ilha no Brasil é a ilha de Marajo, localizada na regido amaz6nica, como mostraa imagem
14, mais precisamente no estado do Pard, a ilha de Marajé é banhada pelos Rios
Amazonas e Para e também pelo Oceano Atlantico, o que faz ser considerada a maior ilha
fluviomarinha do planeta. (LUCAS,2020).
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Imagem 14: llha de Marajo, maior ilha fluviomarinha
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Fonte: VIAGENS & DESTINOS (2013)

Uma terceira forma de classificacdo das ilhas € por meio de sua posse: podendo ser

classificada como ilha privada ou publica.

As ilhas publicas trata-se como bens publicos podendo ser: de uso comum do povo; de
uso especial destinados a servigos ou estabelecimento da administracdo federal, estadual
ou municipal; os dominicais constituidos patriménio de pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal ou real de cada uma dessas entidades. Os
dominicais consideram-se bens pertencentes as pessoas juridicas de direito publico a que
se tenha dado estrutura de direito privado. (BRASIL, 2002).

Uma ilha privada trata-se como uma propriedade privada sdo bens particulares

pertencentes a uma ou um conjunto de pessoa ou empresa (BRASIL, 2002).

A classificacdo das ilhas é de fundamental para a avaliacdo identificar as suas

caracteristicas das ilhas no momento da avaliag&o.
2.1.2. Questdes legais, de propriedade e de direito

Para uma avaliacdo é fundamental conhecer os direitos dos imoveis e a possivel
existéncia de outros direitos sobre 0 mesmo que também possam ser susceptiveis a
avaliacdo. Devem ser verificados se trata simplesmente da valorizacéo da propriedade ou
também da valorizacéo de algum direito como é o caso de arrendamento ou outro direito
real como: garantia hipotecaria, usofruto, cessdo, direito de superficie, concessao
administrativa entre outros. Estes direitos ndo afetam o valor do imdvel em si, mas
constituem o uma diminuicdo no valor de direito do imével. (ALMIRALL, 2007)
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Para avaliacdo dos direitos € necessario primeiramente conhecer o valor do

imdvel, estimar o valor objetivo atribuido & propriedade de acordo com as caracteristica
e posicao urbana para entdo avaliar os demais direitos. (ALMIRALL, 2007)

Como dito anteriormente os direitos podem ser dar por arrendamento, garantia
hipotecaria, usofruto, cessdo, direito de superficie, cessao, etc. Para o caso de ilhas as leis
brasileiras permitem os seguintes direitos para utilizacdo: aforamento, alienagéo, locacéo
ou arrendamento, cessdo. A seguir apresentaremos um histérico sobre do direito de

propriedade das ilhas no Brasil.

No Brasil, logo que descoberto, o Rei de Portugal deu a todo o territorio o titulo
originério de propriedade, e passou a doar terras constituindo o dominio privado
mediantes cartas de sesmaria expedidas. As cartas vigoraram até a independéncia em
1822, quando se permitiu a ocupacdo de solo mediante a simples posse.
(RODRIGUES,2005)

Segundo o Instituto de Registro Imobilidrio do Brasil (IRIB), o registro de
propriedade no Brasil iniciou em 24 de setembro de 1864, pela lei n® 1.237, com
finalidade somente declaratoria por vigarios de paroquias. Atualmente a lei que
regulamenta o registro imobiliario é a Lei n® 6.015/1973, alterada pela Lei n° 6.216, de
30 de junho de 1975. (MATOS, BARTKIW, 2013)

Considerando que todas as terras brasileiras eram publicas em sua origem,
incluindo as ilhas. A primeira regulamentacdo a respeito das propriedades das ilhas
brasileiras sdo as Ordenacdes Filipinas (1603-1916) que em seu Livro Il, Titulo XXVI,
n°10, afirma que era propriedade do Patrimonio Real as ilhas “adjacentes mais chegadas

a Reino”. (RODRIGUES,2005)

Em 1818 foi estabelecido uma delimitacdo de faixa territorial de 33 metros (15
bracas craveiras) para o lado da terra a partir dos pontos onde chegavam as aguas do mar.
A justificativa para a legislagdo, foi “assegurar as populagdes e a defesa nacional o livre
acesso ao mar e as areas litoraneas” evitando que as edificagcdes fossem construidas na
orla maritima. (LEIVAS, 1977 apud LIMA, 2002).

Alguns anos mais tarde, em 1932 ocorreu a modificagdo na norma juridica,

passando a ser considerado uma faixa territorial de 33 metros da linha média que
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corresponde a altura das preamares ocorridas no periodo de um ano, medidas tomadas em

1831, essa mudanca vigora até os dias atuais. (LIMA,2002).

A Constituigdo Politica do Império Do Brazil de 25 de margo de 1824 n&o regeu

sobre a propriedade das ilhas e somente em 1891 na Constituicdo da Republica dos

Estados Unidos Do Brasil em seu Art. 64 de forma indireta foi retratado o assunto

(BRASIL, 1891):

Art 64 - Pertencem aos Estados as minas e terras devolutas situadas nos seus
respectivos territérios, cabendo a Unido somente a porcao do territério que for
indispensavel para a defesa das fronteiras, fortificagdes, construcdes militares
e estradas de ferro federais.

Paragrafo Gnico - Os proprios nacionais, que nao forem necessarios para o
servico da Unido, passardo ao dominio dos Estados, em cujo territério
estiverem situados.

J& Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1967 em seu art. 4 (incisos

I1) foi a primeira a tratar claramente sobre as ilhas (BRASIL,1967):

Art 4 — Incluem-se entre bens da Unido:

]

Il - os lagos e quaisquer correntes de agua em terrenos de seu dominio, ou que
banhem mais de um Estado, que sirvam de limite com outros paises ou se
estendam a territdrio estrangeiro, as ilhas oceénicas, assim como as ilhas
fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros paises;

[-]

Por fim, a Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 promulgou,

em seu artigo 20, inciso 1V, em manter no patriménio da Unido todas as ilhas maritimas

(BRASIL,1988):

Art.20 Sdo Bens da Unido

[-]

IV - as ilhas fluviais e lacustres nas zonas limitrofes com outros paises; as
praias maritimas; as ilhas oceénicas e as costeiras, excluidas, destas, as que
contenham a sede de Municipios, exceto aquelas areas afetadas ao servico
publico e a unidade ambiental federal, e as referidas no art. 26, Il; (Redagao
dada pela Emenda Constitucional n° 46, de 2005)

]
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O artigo 26, inciso Il da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988
citado no trecho anterior diz: “incluem-se como bens dos Estados: Il- as areas, nas ilhas
oceanicas e costeiras, que estiverem no seu dominio, excluidas aquelas sob dominio da
Unido, Municipios ou terceiros; 111 - as ilhas fluviais e lacustres ndo pertencentes a Unido”
(BRASIL,1988).

Estabelecidos todos estes direitos a Unido, entre eles bens de pouca utilidade e
sem funcdo estratégica de defesa, a Unido decide tratar estes bens como bens publicos
dominicais conforme estabelece a Lei N° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 que institui o
Cadigo Civil (BRASIL,2002):

Art. 99 — Sdo bens publicos:

]

Il - os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de
direito pablico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas
entidades.

Dessa forma, podera ser realizado a transferéncia de propriedade da Unido para o

particular, seguindo algumas normas sobre o funcionamento de transferéncia:

O decreto 9760/46 que dispde sobre os bens imoOveis da Unido estabelece o
seguinte (BRASIL,1946):

Art. 1° Incluem-se entre os bens imoveis da Unido:
a) os terrenos de marinha e seus acrescidos;

b) os terrenos marginais dos rios navegaveis, em Territrios Federais, se, por
qualquer titulo legitimo, ndo pertencerem a particular;

C) os terrenos marginais de rios e as ilhas nestes situadas na faixa da fronteira
do territorio nacional e nas zonas onde se faca sentir a influéncia das mares;

d) as ilhas situadas nos mares territoriais ou néo, se por qualquer titulo
legitimo n&o pertencerem aos Estados, Municipios ou particulares;

O artigo 64 do referido decreto diz: Os bens imdveis da Unido néo utilizados em
servico publico poderdo, qualquer que seja a sua natureza, ser alugados, aforados ou
cedidos (BRASIL,1946). A Lei N° 9.636, de 15 de maio de 1998 dispde sobre a
regularizacdo, administracdo, aforamento e alienacdo de bens imdveis de dominio da
Unido, regulamentando o decreto 9760/46 (BRASIL,1998).
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O aforamento permite que o titular exerca em seu proprio nome a posse de bens
imdveis de dominio da Unido, sendo possivel até transferir o seu direito de foreiro desde
que haja o pagamento do laudémio. Permitindo o titular exercer mais direito sobre o bem
do que na ocupacdo (BRASIL,1998).

A alienacdo, conforme previsto na Lei 9.636/98, permite a transferéncia
propriedade, porém a lei restringe a alienagdo em alguns casos como por exemplo as areas
de preservacdo permanente e areas estratégicas para a defesa nacional. A alienacdo de
bens imdveis devera ser autorizada pelo Presidente da Republica, precedida de parecer da
SPU. (BRASIL,1998).

O decreto de lei 9760/46, regulamente o processo de locagdo ou arrendamento de
bens pela Uni&o a quaisquer interessados mediante contrato, sendo proibida a sublocacao
ou transferéncia do bem. (BRASIL, 1946).

A Lei 9.636/98 em sua se¢do VI, apresenta a possibilidade de cessdo dos bens
publicos, gratuitamente ou em condi¢Bes especiais, por um prazo determinado. A lei
inclui a possibilidade de contrapartida, como a obrigacao de construir ou reformar o bem,

a ser cumprida pelo cessionario. (BRASIL, 1998).

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, dispde ainda sobre as
ilhas oceanicas e costeiras, em sedes de municipios devem ser regulamentadas por lei
especifica. (BRASIL,1988).

De acordo com llhas (2014), o fato de cada pais ter uma legislacdo especifica
sobre o direto de posse das ilhas acaba afastando interessados, uma vez que a 0 mais
comum ¢é que as ilhas pertencam ao Estado e os compradores apenas tenha o direito de
uso.

Quadro 1: Tipos de direitos sobre ilhas no Brasil
O titular exerce o direito sobre 0 bem, podendo ser transferido em caso

AFORAMENTO de pagamento do laudémio.
Permite a transferéncia de propriedade, apenas quando os bens sdo
ALIENAGCAO indteis ou inconvenientes ao servico publico. Depende de licitagdo na

modalidade de concorréncia;
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- O titular exerce o direito sobre 0 bem em troca de desembolso
LOCAGAO OU financeiro, sendo proibida a sublocag&o ou transferéncia do bem do bem.
ARRENDAMENTO
A cessdo é dada gratuitamente ou em condices especiais, por prazo
CESSAO determinado, podendo incluir a possibilidade de contrapartida, como
obrigac&o de construir ou reformar.

Fonte: Elaborado pelo autor

As propriedades estrangeiras e os direitos de propriedades variam desde a compra
total como familiar para os residentes da América do Norte, até para regides como a Asia
e partes da Oceania que s6 podem alugar a ilhas. Alguns paises proibem que estrangeiros
possuem terras que faz fronteira com outros pais por questdes de seguranca (PRIVATE
ISLANDS,2014).

Na América, Caribe e Europa a maioria das propriedades, incluindo as ilhas,
podem ser compradas em um a propriedade livre ou taxas simples, isso significa que as
terras da ilha podem ser de propriedades total e completa. As ilhas livres vdo possuir um
prémio no mercado imobiliario em relacdo as ilhas de arrendamento que estdo disponiveis
em alguns paises. Em outras partes do mundo como Asia e Pacifico Sul, a forma
dominante de direito é por compra de um contrato de arrendamento de longo prazo,
emitido por individuos, governos ou empresas. (PRIVATE ISLANDS,2014).

Os arrendamentos costumam ser entre 30 e 99 anos de duragdo, podendo haver a
opcao de renovacado. Nestes locais as ilhas costumam apresentar um valor mais baixo. O
arrendamento também € a Unica forma de propriedade permitidas em paises como:
Tailandia e a Maldivas o que pode significar que os empreendimentos de resort podem
ser muito lucrativos mesmo sem o direto total da terra. (PRIVATE ISLANDS,2014).

2.2. O Mercado imobiliario: o produto ou o0 bem ilhas

O mercado imobilidrio caracteriza-se por desenvolver 0s espacos urbanos
proporcionando uma maior qualidade de vida para as pessoas. No Brasil, existe um déficit
habitacional, estimado em 7,9 milhdes de moradias, este valor representa a parcela da
populacdo abrigada de maneira improvisada ou habitacdes irregulares. (MATOS,
BARTKIW, 2013).
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No Brasil, em agosto de 2020 o indice FIPEZAP subiu 1,45% comparado com o
mesmo més do ano anterior, € 0 19° més seguido do crescimento, representando o melhor
desempenho desde novembro de 2015. Quando ajustado pela inflagdo, os precos das
residéncias do pais permanecem 0,97% abaixo durante o ano até agosto de 2020. Em Sao
Paulo os precos das casas aumentaram em média 2,83%, maior alta em 5 anos. No Rio
de Janeiro os precos das casas cairam 0,73% a menor queda anual desde outubro de 2015.
No Brasil as demandas estdo crescendo, devido as baixas taxas de juros historicas, devido
a Pandemia do COVID-19. (DELMENDO,2020)

Na ilha de Manhattan, estudos realizados constataram que o indice real, baseado
no indice de Precos ao Consumidor (IPC) de Nova York, aumentou de 100 para 2513, no
periodo entre 1950 e 2013, como demonstra a imagem 15. Neste periodo foi possivel
verificar diversas tendéncias, os valores das terras aumentaram de forma relativamente
lenta no primeiro periodo e entre 1969 e 1977 os valores despencaram, nos anos 80 0s
valores se mostraram insustentaveis apresentando declinio no inicio dos anos 90. Do ano
de 1993 em diante os valores tem apresentado um aumento, provavelmente causado pelo
aumento das regulamentacdes imobiliarias e de uso do solo limitando a oferta de novas
construcdes. (BARR, SMITH, KULKARNI, 2015).

Imagem 15: indice de valor do terreno para Manhattan 1950-2013
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Fonte: BARR, SMITH, KULKARNI, (2015)

Embora a ilha de Manhattan, regido mais valorizada de Nova York, que é a cidade
conhecida com a capital global, o que foi a cidade de Roma a 2000 anos atras, suas terras
tenham sido comercializadas a valores baixos e ao longo dos anos, com crescimento
irregular. No periodo de 1993 a 2009 o valor das terras cresceu 17% por ano um indicativo

gue vdo manter a taxa de crescimento alto para os proximos anos. (FLORIDA,2018)
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De acordo com Pandemia (2020) antes da pandemia a compra de ilha era uma
tipica vaidade um cliente milionario e a decisdo da compra de uma ilha era dado apos a
compra de diversos outros item de luxo se esgotarem. Ao mesmo tempo que o virus da
COVID-19 devastou paises e mudou a vida por completo de algumas pessoas, 0 comercio
de ilha acelerou muito em todo o0 mundo. A nova onda nédo é conduzida pelo ego, mas

pelo desejo de escapar do virus.

Ainda de acordo com o Pandemia (2020) as principais exigéncias dos
compradores de ilha é 0 acesso a 4gua doce, painéis de energia solar e casa prontas para
entrar e dormir de um dia para o outro. Outros pedidos sdo espacos para area de

agricultura e pista de pouso para helicopteros.

De acordo com Miozzo (2015) diante dos valores elevados dos im6veis no Brasil,
é possivel comprar uma ilha particular pelo mesmo valor que se compraria casas ou
apartamentos em bairros de classe média. A ilha a Alhambra, na Bahia, esta a venda por
aproximadamente R$ 500 mil, preco muito préximo de um apartamento de dois quartos
na Vila Mariana, na zona sul de S&o Paulo.

Algumas ilhas estdo disponiveis para locacdo para grandes eventos como festas e
casamentos, como € o caso da ilha Piedade, em Angra dos Reis, que estd com valor de
R$ 20 a 40 mil por noite. (M10ZZ0,2015)

E possivel encontrar diversas ilhas a venda na cidade de Angra dos Reis, litoral
sul do estado do Rio de Janeiro, existe ilhas anunciadas por menos de 1 milhdo de ddlares.
(ARAUJO,2018)

Também existem ilha paradisiacas com que estdo a venda por R$ 30 milhdes,
possui uma infraestrutura diferenciadas com trés heliportos, area para shows e eventos,
bares e hospedagens. De acordo Private Islands On Line especializada em venda e aluguel
de ilhas, s6 o Brasil possui mais de 20 ilhas a venda, sendo que a maior parte das
oportunidades esta no estado do Rio de Janeiro, nas cidades de Angra dos Reis e Paraty,
mas também existe oportunidades na Bahia, Santa Catarina e na Amazonia.
(ILHAS,2014)

O Caribe também possui diversas oportunidades de aquisicdo de ilhas, o

arquipélago das Bahamas possui o principal mercado da regido com mais de 700 ilhas e
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suas espetaculares praias, embora Belize também apresentam algumas oportunidades com

precos mais baixos. As ilhas no caribe comumente sdo adquiridas por empresas com
objetivos de desenvolver a parte imobiliaria ou turistica. (RODRIGUEZ, 2018)

O mercado mundial de ilhas conta com o interesse do EUA em adquirir a ilha da
Groelandia, os americanos tratam o territrio com estratégico para rotas maritimas,
exploracdo de petroleo e para a defesa do pais, 0s americanos ja possuem uma base no
local para rastreamento e deteccdo de lancamento de misseis. O interesse dos americanos
vem desde de 1946, quando o presidente americano ofereceu a Dinamarca o valor de US$
100 milhdes em ouro pela ilha, no ano de 2019 o presidente Trump decidiu suspender a
viagem a Dinamarca devido a falta de interesse da primeira ministra dinamarquesa em
discutir uma proposta. (BBC,2019)

Os EUA também tém algumas ilhas particulares a venda, no inicio de 2020 foi
publicado o anuncio de venda da llha Belden, localizada no arquipélago das ilhas
Thimble, em Connecticut. A ilha possui uma casa de 620 m? totalmente mobiliada, esta a
venda por US$ 1,5 milh&o e é acessivel apenas de barco. A imagem 16 mostra a vista
aérea da llha Belden. (OLIVEIRA,2020).

Imagem 16: Ilha de Beldem, nos EUA
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Fonte: OLIVEIRA (2020)

No Japdo a pandemia do coronavirus impulsionou a procura pela aquisi¢do de
ilhas desabitadas, tanto que até o popular comediante Takashi Youshimura, da dupla
Heisei Nobushi Kobushi, disse na emissora Nippon TV que pretende adquirir uma ilha.
O Japéo possui cerca de 6.432 ilhas desabitadas, a maioria pertence ao governo, mas

algumas podem ser adquiridas de forma individual. (RAMOS,2020)
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A imobilidria Aqua Styles se surpreendeu com a procura por ilha no Japéo, a
frequéncia de vendas era de uma ilha a cada trés anos e repentinamente em marco de 2020
foram vendidas duas em apenas um més. Os pre¢os variam de acordo com a infraestrutura
e belezas naturais, a ilha mais cara oferecida pela imobiliaria é a Ilha Ubanari, localizada
em Okinawa, no sul do Japdo. (RAMOQOS,2020)

Imagem 17: llha Ubanari, em Okinawa
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Fonte: GOOGLE (2020)

A pedaco de terras espalhados pelo mar com precos de apartamentos, as
transacdes de ilhas ser tornou constantes na costa oeste da Escocia e da Irlanda por cerca
de 350 mil euros (FLORES, 2015).

2.3.Métodos de avaliacdo

2.3.1. Meétodos comparativo direto de Dados de Mercado

De acordo com a ABNT NBR 14.653-1:2019 este método, “Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

A norma ABNT NBR 14.653-1:2019 recomenda uma precaucdo na escolha das
amostras que ndo atendem na integra os requisitos da amostra aleatoria simples, conforme
0 a estatistica inferencial. As amostras devem representar de forma significativa a
populacdo, mesmos ndo atendendo os requisitos tradicionais para coleta de amostras

aleatorias simples.

Segundo Olmeda (2018) este método baseia-se na analise de mercado de forma a
comparar um ativo com outros de caracteristica similares com base em historicos
existentes.
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Para realizar a comparacao dos dados amostrais neste método € comum o uso dos
das ferramentas de inferéncia estatistica as quais se infere os parametros da populacéo
permitindo tomar decisdes sobre o valor do bem, como mostra a figura 18. Para medir o
grau de confianca dos resultados a estatistica utiliza a teoria das probabilidades. (REIS,
2015)

Para estimar um parametro (um valor aproximado) carateristicos da populacao,
considera uma funcdo que s6 dependa dos valores da amostra — estatistica. O termo
estatistica significa a estimativa da amostra, ou seja, a caracteristica numeérica da amostra.
A inferéncia estatistica dispGe de instrumento poderoso para embasar as tomadas de
decisbes. (MARTINS, 2006)

Imagem 18: Inferéncia estatistica
Popuiagdo

Amostra

— Estatistica
<+ ~

Inferéncia Estatistica
Fonte: (MARTINS, 2006)

Pardametro

De acordo com Reis, 2015, para que 0s parametros sejam validos € necessario um
cuidado na coleta, organizacdo, tratamento, analise e tomada de decisGes. Para que a
amostra possa representar a populacdo sem que seja necessario o recenseamento da

populacdo como um todo.

A inferéncia estatistica envolve a formulacdo de julgamentos ou conclusdes apds
examinar uma amostra de um todo. Para ser valida a amostra deve representar a populacdo
e a probabilidade de erro ser especificada. (NASSER JUNIOR, 2019).

A norma ABNT NBR 14.653-1:2019 reforca ainda que na coleta convém:

Buscar dados com atributo mais semelhantes possivel ac bem avaliado;
identificar e diversificar a fontes de informacdo, sendo que as informagdes
devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com o objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado; identificar e descrever as caracteristicas
relevantes dos dados de mercados coletados; buscar dados de mercado de
preferéncia contemporaneo com a data de referéncia da avaliag&o.
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A amostra aleatdria simples é obtida por um processo que no momento da coleta
seja dado a mesma oportunidade de ser escolhida para fazer parte da amostra. Para
obtermos a caracteristica da populacdo é necessario examinar a amostra e a estatistica
pode tomar um padrdo de valores denominado distribuicdo amostral (FERNANDES,
1999).

Segundo Nasser (2019) a estatistica descritiva compreende a organizacdo e
resumo dos dados, a analise e interpretacdes numericas e graficas, envolvendo célculos

de médias, medianas e desvio padrao.

Segundo Finker (2019):

“Sabe-se que a qualidade da amostra, em temos de dispersdo, é dada medida
desvio padrdo. Numa é uma curva de distribui¢do normal, onde as amostras
com valores de maior frequéncia se aglutinam em torno da média, o desvio
padrdo mede quanto os valores da amostrais se dispersam em torno da média.
Por tanto, quanto menor o desvio padrdo, menos dispersa € a amostra.

Para podermos aplicar as analises estatisticas faz-se necessario a obtencdo de
dados. Nasser (2019) afirma que “dado € os resultados de uma pesquisa (ou calculo)” e
complementa “Quando entdo o dado depende de certas caracteristicas (calculo),

chamamos de variavel, pois pode assumir diversos valores conforme o caso”.
De acordo com Olmeda (2018), as variaveis podem ser classificadas em:

- Quantitativas ou métricos: refere-se a medida ou quantidade do atributo do bem
a ser avaliado. Os valores numéricos podem ser discretos (assume valores inteiros) ou

continuos (assumem qualquer valor do conjunto de nimeros reais).

- Qualitativa ou ndo métricos: Sdo caracteristicas, atributos ou propriedades

categoricas do bem e seus valores ndo sao numericos.

Segundo Olmeda (2018), quando as variaveis sao qualitativas ou ndo métricas e
possuem duas ou mais caracteristicas, sdo utilizadas varidveis de substituicdo,
denominadas dicotbmica, ficticias, binarias ou dummy, que tomam valores de 0 ou 1
segundo possuem carateristica ou ndo. Um exemplo é a existéncia ou ndo de dgua doce

em uma ilha, caso seja negativo adotamos 0 e caso positivo adotamos 1.
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Definidas e classificadas as variaveis sao analisadas as possiveis associacdo entre
elas que podem ser causal, razdo comum ou mistura. A linha de regresséo € utilizada para
predizer a partir de uma mancha de pontos. A reta torna a soma dos quadrados dos
desvios. (FERNANDES, 1999).

A regressao linear € uma técnica utilizada para estudar o comportamento de uma
variavel dependente em relacdo a outras variaveis que influem nos precos. Com base na
amostra coletada, os parametros sdo estimados por inferéncia estatistica. (ABNT NBR
14.653-1)

A primeira aplicacdo dos métodos de regressdo na valorizacao, que se tem relato
é a tese de graduacdo realizada por GC Hass no ano de 1922, em que o modelo €é o preco
por acre de terra agricola no estado americano de Minnesota (OLMEDA,2018).

A norma ABNT NBR 14652-2:2011 em seu anexo A apresenta 0S pressupostos

basicos com objetivo de obter avaliacGes eficientes, consistentes e ndo tendenciosas.

Segundo a norma ABNT NBR 14652-2:2001 para evitar a micronumerosidade, a
quantidade minima de dados utilizados no modelo deve atender os seguintes critérios:

n>=3 (k+1)

Para n<=30, ni>=3

Para 30<n<100, ni>= 10%n

Para n>100, ni>10

Onde:

N é o nimero minimo de dados utilizados;
K é o0 numero de variaveis independentes;

Nj é o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de variaveis dicotomicas

e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou codigos ajustados;

Recomenda-se que as amostras sejam equilibradas de forma a representar o bem
a ser avaliado. (ABNT NBR14653-2:2011)
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2.3.2. Métodos Involutivo

De acordo com a ABNT NBR 14653-1: 2019 o método involutivo “identifica o
valor do bem, alicercando no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo
de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristica do bem e com as condicdes do mercado no qual estd inserido,
considerando-se cendrios viaveis para execucao e comercializagdo do produto. O método

involutivo pode identificar o valor de mercado”.

Este método procura-se determinar o valor com base em estudos das condigdes
maximas permissiveis de aproveitamento eficiente. O aproveitamento eficiente considera
a utilizacdo mais indicada para a regido, seja comercial, residencial ou industrial.
(MOREIRA,1997)

As condi¢bes maximas sdo determinadas com bases nas legislacBes, com essas
premissas é elaborado um projeto, ainda que sintético, de forma que seja possivel levantar
0s custos e possiveis receitas com a locagdo ou comercializagdo. A diferenca entre

receitas e custo permite chegar a um valor do bem. (MOREIRA,1997)

Este método tem se mostrado uma excelente ferramenta para avaliacdo de
terrenos, principalmente quando ha uma escassez de dados para aplicacdo do método
compativel direto. O método involutivo exige mais fundamentacdo e uma coleta de dados
mais ampla pela necessidade de envolver mais variaveis. (LIMA,2010)

2.3.3. Meétodos Evolutivo
A ABNT NBR 14653-1: 2019 define 0 método evolutivo como um método que:

“Identifica o valor do bem pelo somatoério dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de

comercializagao”.

Esse método pode ser aplicado em diferentes modalidades, a primeira modalidade
compreende em multiplicar-se a area construida por um determinado preco unitario de
construcdo por unidade de superficie construida, o resultado obtido ndo tem muita
precisdo pois a modalidade ndo considera itens com altura da edificacdo, tipos de

acabamentos ou caracteristica peculiares. (BERRINI,1949)
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A segunda modalidade consiste em calcular o volume da construcdo e multiplica-
la pelo prego unitario de volume de construgdo. Apesar de um pouco melhor que a
primeira esta modalidade ainda apresenta imprecisdes. A terceira modalidade consiste em
fazer um orcamento da infraestrutura até ao acabamento, considerando minuciosamente
as instalacGes e componentes. No orcamento também devem ser considerados 0s custos

de alvard, copias de desenhos, taxa de administracdo e impostos. (BERRINI,1949)

Determinado o valor da edificacdo nova e semelhante a que se pretende avaliar é
necessario aplicar um fator de desconto para cobrir o desgaste causado pela idade.
(BERRINI,1949)

Segundo a ABNT NBR 14653-2: 2011 a composicao do valor total do imovel é

dada pela equacéo abaixo:
VI=(VT+CB)*FC
Onde:
VI: é o valor do imdvel
VT: e o valor do terreno
CB é o custo de reedi¢do da benfeitoria
FC ¢ o fator de comercializacéo
A norma exige ainda que:

O valor do terreno deve ser determinado pelo método comparativo de dados de

mercado, na impossibilidade aplica-se 0 método involutivo.

O custo das benfeitorias pode ser apropriado tanto pelo método comparativo direto

ou pelo metodo de quantificacdo de custo.

O fator de comercializagdo deve ser levado em conta, considerando a conjuntura

do mercado no momento da avaliacéo.
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2.3.4. Metodos para identificar o custo de um imovel

Trata-se de métodos recomendados para identificacdo de custo de qualquer tipo
de imdvel. (ABNT NBR 14653-2,2011).

Segundo Moreira (1997) estes métodos tem como premissa a avaliacdo do imaével
como forma que o seu valor ndo seja superior ao custo de produzir uma propriedade
substituta. Para determinar o custo de reproducdo podemos aplicar diversos métodos
como: a multiplicacdo da construida por um preco unitario de custo da construcdo de area
construida, calcular o volume da construcao e atribuir um custo de construcao por unidade
de volume construida ou estimar o custo de uma construgdo nova com base em or¢camento

por quantidade ou por unidades compostas.

2.3.4.1.0 método da quantificacdo do custo por custo unitario:

Tem como finalidade estimar o custo necessario para reedicdo da benfeitoria. A
estimativa de custo pode ser realizada com base no custo unitario da constru¢do ou com
base em boletim de custos, estudos e trabalhos publicados em revistas de precos ou de
construcdo. (ABNT NBR 14653-2,2011).

De acordo Finker (2019) inicialmente para determinar os custos do imovel faz-se
necessario alguma experiéncia na identificacdo dos padrfes construtivos de forma a
selecionar corretamente 0s custos unitarios por metro quadrado de edificagdo. Os custos
unitarios podem ser encontrados em publicacbes da revista Guia de Construcdo, de
Editora Pini ou dos sindicatos estaduais da Industria da construcdo civil (SINDUSCON).
Aos valores sdo aplicados os custos de BDI do empreendimento, limitado ao maximo de
35% . Definido os custos unitérios, estes sdo multiplicados pela area (m?) do bem a ser

avaliado.

A ABNT NBR 14653-2:2011 apresenta a formula abaixo para determinar a area

equivalente de construcéo para o caso de prédios em condominio:
S = Ap + Y(Aqi . Pi)
Onde:
S: é a area equivalente de construcao;

Ap: é a area construida padrédo
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Aqi: é a area construida de padrdo diferente

Pi: é o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da &rea de padrao

diferente e a area padrdo, de acordo com os limites estabelecidos na ABNT NBR 12721.

Para a estimativa de custo da construcdo a ABNT NBR 14653-2:2011 indica a
seguinte equag&o:

_ [CUB + OE + 01 + (OFe — OFd)

C= < (1+A)1+F)(1+1)

Onde:

C é o custo unitario de construcdo por metro quadrado de area equivalente de
construcao;

CUB é o custo unitario basico;
OE é o orcamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalaces especiais e outras, tais como geradores, sistemas
de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizacao,

projetos etc.;
OFe € 0 orcamento de fundacdes especiais;
OFd € o orcamento de fundacdes diretas;
S € a &rea equivalente de construcdo, de acordo com a ABNT NBR 12721;
A é a taxa de administracdo da obra;
F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgéo;
L € o percentual correspondente ao lucro ou remuneragao da construtora.

2.3.4.2.0 método da quantificacé@o do custo pelo orcamento detalhado;

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011 para aplicacdo deste método é necessario o
levantando de todos os quantitativos de materiais aplicados a obra, pesquisa dos custos

dos servicos, incluso médo de obra, materiais, ferramentas e equipamentos, indicando
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unidade de medida, quantidade, custo unitario, custo total e fonte de consulta. Para

apresentacdo é necessario o preenchimento de planilha orgamentaria.

De acordo Fiker (2019) este método exige profissionais capacitados, pois baseia
em projetos, especificacbes e memoriais detalhados. Neste método, uma estimativa
detalhada de custo é realizada para cada item da construcdo. Na elaboracdo dos

orcamentos pode ser utilizada diversas tabelas de composicéo de precos.

Segundo Moreira (1997) as composic¢Ges de custos ou precos compostos podera
facilitar muito o trabalho do avaliador, pois apresentam precos por unidade acabada ou
pronta. Porém, devera acrescentar ao custo da construcao itens relativos a financiamento,
impostos, taxas, licencas, seguros, honorarios do corpo técnico, despesas gerais e lucro

do construtor.

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011 para determinacéo do custo de reedigdo €
necessario estabelecer o custo de reproducao e subtrair a parcela relativa a depreciacéo.
A depreciacdo fisica pode ser determinada por meio de orgcamento de forma a retornar o
bem nas suas condic@es iniciais, denominado forma analitica, ou por meio de aplicacdo

de coeficientes de depreciacdo que leva em consideracédo a idade e estado de conservacao.

Segundo Moreira (1997) as edificagdes com certo tempo de uso, ja usaram parte
da sua vida econdmica e da sua utilidade. Essa diminui¢do da utilidade, medida em
unidade monetéria, é a depreciacdo acumulada que devera ser aplicada ao custo de
reproducdo como nova para obtencdo do valor atual do bem. Varios sdo os métodos que
nos auxiliam no célculo da depreciacdo entre eles podemos citar: método da idade-vida
atil, método da linha reta, método de Kuentzle; método de Ross; método de Ross-
Heidecke entre outros.

2.3.4.3.0 método comparativo direto de custo;

De acordo com ABNT NBR 14653-2:2011 este método deve considerar uma
amostra composta por imoveis semelhantes, de forma que possa ser elaborado modelos
que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.
Para utilizagdo do modelo de regresséao linear para este método, deve ser determinado o

grau de fundamentacdo conforme tabela 1 da norma (Imagem 19):
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Imagem 19 - Grau de fundamentacgéo no caso de utilizagdo de modelo

de regresséao linear

Grau
ltem Descrigao
[]] Il |
Caractenzacao Completa quanto a Completa quanto as - . -
1 do imovel todas as variaveis | jariaveis ulizadas | 000 d; situagao
avaliando analisadas no modelo pamdigma
Quantidade
minimadedados | 6(k+1), ondekéo | 4(k+1),ondekéo | 3(k+1).ondekéo
2 de mercado, numero de variaveis | namero de variaveis numero de varaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentagac de
) ) |n£;g;n$zsdr:itsv:5 ~ Apresentagao de Apresentagao
|dentificagac S lisad informacgoes relativas de informagtes
3 dos dados de mrlaxrgl:l anaisados | todos os dados e relativas aos dados e
mercado Ina modeiagem, com |- ridveis analisados | variaveis efetivamente
oto e caractenshcas -
ohservadas no local na modelagem utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma varavel,
desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
4 Extrapolagio Mao admitida imével avaliando ndo | imovel avaliando nao
SEjam supenores SEjam SUpeniores a
a 100 % do limite 100 % do limite
amostral superior, amostral superior,
nem inferiores & nem inferiores a
metade do imite metade do limite
amostral inferior; amaostral inferior;
Mivel de
significancia a
(somatonio do
valor das duas
5 caudas) maximo 10% 20 % 30 %
para a rejeigao da
hipatese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Mivel de
significancia
maamo admitido
para a rejeigao da
& hipotese nula do 1% 2% 5%
modelo atraves
do teste F de
Snedecor

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011

2.3.5. Métodos da capitalizacdo da renda (econdmico)
Segundo a ABNT NBR 14653: 2019 o método de capitalizacdo da renda estima o
valor do bem, levando em consideracdo a capitalizacdo presente das rendas liquidas

futuras, considerando-se cenarios viaveis. O valor de mercado do imo6vel pode ser

determinado pela capitaliza¢do da renda.
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Segundo Moreira (1997) método pelo qual se chega ao valor pela capitalizacéo de

renda a uma taxa de juro compativel com o mercado

A norma ABNT NBR 14653-4: 2002 para utilizagéo deste método deve-se definir
se o tipo do valor que se pretende identificar, seja fruto de condicbes especificas do
investidor, aproximacao do valor de mercado ou outra estabelecida pelo avaliador. Deve
considerar que a gestdo do empreendimento seguira padrfes profissionais praticados no
setor, 0 valor econémico estimado a partir de projecdes do fluxo de caixa, considerando

valores contingenciais e outras obrigacdes.

O método procura identificar o valor com base nas expectativas de resultados
futuros, baseando em cenérios possiveis, descontado taxas de risco e de custo do capital,
do setor ou do pais. (ABNT NBR 14653-4,2002).

2.3.6. Meétodo do custo de viagem

Este método é fundamentado na demanda de pessoa que querem visitar o local e
consiste em utilizar a quantidade de tempo e dinheiro que a pessoa ou familia esteja
disposta a gastar para visitar o espaco natural. (GUADALAJARA, 1998).

Segundo Ferraz (2001) o método do custo de viagem estima o valor do local pela
analise dos gastos incorridos pelos visitantes do local. O valor pelo uso do local é
calculado pela area abaixo da curva de demanda estimando o nimero de visitas que um

individuo faz ao local com funcdo dos gastos incorridos na visita.

De acordo com Kling (2014), o custo de viagem € incorrido pela troca do acesso
ao local, estes custos podem ser explicitos (exemplo: gasolina, passagem, pedagios) e 0s
custos de oportunidade implicitos de tempo (viagem para o local e tempo no local). Os
individuos podem enfrentar diferentes custos de vigem para diferentes locais que visita,

as diferencas de preco sdo base para estimar a demanda e o valor do local.

A valoracdo do bem ou servico ambiental pode ser feita pela preferéncia na
escolha de certos produtos associados ao meio ambiente. Quando a escolha esta
direcionada para atividades recreativas, gera um fluxo mesuravel, considerando que cada
visita envolve uma transagdo implicita, assim o custo da viagem para o local é o preco

que se paga para atualizacdo dos servicos. (FERRAZ, 2001)
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Segundo Romeiro (2008) podemos representar as demandas de visita (V) em
funcdo do custo de viagem, controlando-se as caracteristicas socio econdmicas dos

visitantes e a existéncia de substitutos:
V =f(CV,SE,SB)
Onde:
V: Demanda por visitas
CV: Custo de viagens
SE: Fatores socio econdmicos
SB: Custo dos substitutos naturais
A funcdo pode ser representada graficamente conforme a figura 20 abaixo:

Imagem 20: Gréfico da funcéo custo de viagem

CV(§) ‘

I excedente do consumidor

v
~=p gastos efetivos

™

V. vV

Romeiro (2008)

Os célculos do custo de viagem devem considerar as despesas relativas com
transporte, hospedagem e alimentacdo nos dias dedicados a visitagdo, o valor de tempo
livre deve considerar o custo de oportunidade de trabalho ou lazer da pessoa.
(ROMEIRO,2008)

Segundo a ABNT NBR 14653-6:2008 o método do custo de viagem é
recomendado para a valorizacdo de parques, area de lazer e de protecdo ambiental e

considera de forma conjunta os valores de uso direto e indireto.
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2.3.7. Métodos das variaveis heddnicas
O método tem por finalidade determinar o valor do bem em relagdo com diversas

varidveis como: area, estado de conservacdo, localizacdo, vista panoramica, poluicdo do
ar ou sonora, etc. (UBERTI,2000).

De acordo com a ABNT NBR 14653-6:2008, a funcéo de pregos heddnicos Pi,

relaciona o preco do bem as suas caracteristicas, expressas na equacao:
Pi = P(Ri, Ai, SED)
Onde:

Ri sdo as caracteristicas estruturais do bem, como por exemplo: area construida,

padrdo construtivo, etc.

Ai sdo as caracteristicas ambientais, como por exemplo: indice de poluicéo,

parques e amenidades urbanas.

SEi sdo as caracteristicas socioeconémicas da regido, representadas por indice,

como por exemplo: etnia, nivel econémico e indice de criminalidade.

Os atributos ou variaveis depende do local de estudo em que estd aplicando o
método. Para utilizacdo deste método é comum a aplicacdo das analise de regressfes

classicas, as quais os precos de venda sao regredidos em funcéo dos atributos do bem.

Este método quando aplicado as diferencas nos precos dos imdveis, relaciona
através das suas varidveis, as vantagens que dele provem em relacdo a outros imoveis.
Um imdvel, por exemplo, com uma vista linda terd um valor maior do que outros que néo
possui este atributo. (UBERT]I,2000).

Segundo a ABNT NBR 14653-6:2008, o preco marginal do bem ou servico
ambiental k, pode ser obtido pela derivada parcial do peco do bem Piem relagéo a variavel
Ak:

OPi _ 0P (Ri,Ai,SEi)
0Ak Ak

34



Avaliagdo Econdmica de llhas
Capitulo 2: Reviséo Bibliografica

2.3.8. Metodos de valorizacao de contingente

Este método consiste em determinar o valor do bem com base no valor que os
visitantes estdo dispostos a pagar para disfrutar do bem. Para estimar o valor é necessario
realizar pesquisas com visitantes e realizar o levantamento da populacdo esperada de
visitantes para o local. (GUADALAJARA, 1998).

De acordo com Lima (2004) o método de valorizacdo contingente busca revelar
as preferéncias dos individuos por um bem ou servico ambiental, determinando o valor
disposto a pagar para garantir um beneficio ou o valor a aceitar para incorrer em um

maléfico.

O CVM (Contingent Valuation Method ou, em portugués, Método de Avaliacado
Contingente) é um método amplamente aplicado, na auséncia de mercados, pois se baseia
no valor que os consumidores estdo dispostos a pagar em termos monetarios para manter
bens ou servigos ambientais. Estes métodos estdo sendo aplicaveis para definir o “valor
de existéncia” do recurso ambiental. (MORAES,2004)
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3. METODOLOGIA

A pesquisa foi desenvolvida de acordo com as seguintes etapas:

1. Definicdo das varidveis: Procurou-se levantar todas as variaveis que poderiam

influenciar no valor do bem e que sejam possiveis de mensurar.

2. Pesquisa de mercado: nesta etapa procurou-se informacoes sobre as ilhas a venda

com base em pesquisa em site de imobiliérias na internet.

3. Analise das variaveis: nesta etapa, foi necessaria uma analise para determinar as

variaveis a serem utilizadas na equacéo de regressao.

4. Equacdo de regressao multipla: Utilizando-se o software INFER-32, obteve-se o

modelo que melhor se ajusta aos dados de mercado.
5. Analise dos resultados

As etapas podem ser visualizadas no fluxograma da figura 21:
Imagem 21 - Fluxograma

Fonte: AUTOR (2021)

3.1. Pesquisa dos valores

A amostra analisada (anexo A) é composta de 50 (cinquenta) imdveis do tipo ilha,
levantados em anuncios em sites imobiliarios na internet. Foram levantados os dados
sobre a identificagdo da ilha, localizacdo, tamanho, distancia ao continente, padréo
construtivo, infraestrutura, atividade econdmica e dados sobre preco anunciados.
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A pesquisa se restringiu ao territdrio brasileiro.

A amostra considerada na anélise, foram colhidas no periodo de junho a dezembro
de 2020. O periodo de coleta dos dados caracterizou-se por algumas instabilidades nos
indicies econdmicos causados pela pandemia do COVID-19, considerando que este tipo
de bem é comercializado em Ddélar e houve uma desvalorizacdo da moeda brasileira

durante o periodo.

Foram realizados levantamentos através das ferramentas do Google Earth,

verificando-se: localizacéo e distancia do continente.
3.2. Formula¢do do modelo matematico

Com o objetivo de correlacionar as varidveis com os dados dos pregos, assim

fundamentou-se a equacdo que reflete este conceito de maneira genérica:
Vu = f (S, Dist., Padrao, Ativ. Econ., Loc., Infra),
3.3. Variaveis utilizadas na Modelagem

Em busca do modelo que represente a variacdo dos precos de mercado das ilhas,
foi necessério definir quais varidveis dependente e independentes seriam utilizadas para

construcdo do modelo de regressdo. Sao elas:
a) Variavel dependente

Valor unitario do imével (VU): verificou-se que o valor da ilha como variavel
dependente (R$/m?2).

b) Varidvel independente

Area total (S): Variavel quantitativa que considera a area total da ilha em

metros quadrados.

Distancia ao continente (Dist.): Variavel quantitativa que consiste na distancia

mais proxima da ilha ao continente.

Padrdo construtivo (Padrdo): trata-se de uma variavel qualitativa que

considera o padrdo das benfeitorias e infraestrutura do bem, a determinagdo
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dos valores baseou-se na quantidade e qualidade dos imoveis, existéncia de
energia elétrica, dgua potavel, pier de acesso e heliponto. Sendo medida da

seguinte forma:
e Normal: 1
e Normal/alto: 2
e Alto:3

Atividade econbmica (Ativ. Econ.): Variavel qualitativa que consiste nas
atividades econdmicas desenvolvidas na ilha. Sendo medida da seguinte

forma:
e Agricultura:l
e Turismo:2

Localizacdo (loc.): a variavel qualitativa proxy que considera o PIB per capita
da cidade onde esta localizada a ilha. Os valores de PIB per capita foram

coletados no site do IBGE com referéncia ao ano de 2018.

Infraestrutura (Infraestrutura): Variavel qualitativa que consiste na existéncia

ou ndo de edifica¢bes na ilha. Sendo medida da seguinte forma:
e Nao existe:1

e Existe:2
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4. RESULTADOS E DISCUSSOES

Para processar as informacdes e verificar a relagéo entre os valores das ilhas com
as variaveis apresentadas, por estatistica inferéncia, utilizou-se os softwares EXCEL 2016
e INFER-32%, versdo demonstrativa. Para alcancar os resultados foi necessario um grande
namero de regressdes mudltiplas, possibilitando diversas analises das varidveis

independentes.

Para identificar a equacdo mais adequada, ou seja, para definir o modelo a ser
utilizado, o software realiza todas as combinacdes possiveis entre todas as variaveis
aplicando as transformacdes fornecidas pelo mesmo: proporcional, logaritmica, inversa,
exponencial, quadratica, cibica. E importante destacar que o referido software, para gerar
o modelo, foi configurado na fungdo “padrdo”, que considera apenas as transformacoes
proporcional, logaritmica e inversa. As equacbes geradas foram ordenadas pelo
coeficiente R2 ajustado, sendo adotado o modelo mais adequado. Ao analisar a correlagédo
entre variaveis, considerou-se que a correlacdo entre as variaveis independentes seja a

menor possivel, j& a correlacdo das variaveis dependentes seja a maior possivel.
4.1.Anélise do tratamento estatistico
Os principais parametros do modelo estatistico estdo apresentados abaixo:

e Numero de elementos da amostra: 50;

e Numero de elementos aproveitados: 41;

e NuUmero de variaveis independentes: 6;

e Coeficiente de correlacdo (R): 0,9435;

e coeficiente de determinacdo R2: 0,8903;

e coeficiente R? ajustado: 0,8814;

! Trata-se de software de estatistica utilizados para auxiliar na formagdo de modelo matematico que
relacione as informagdes segundo a técnica convencional e cientifica adotadas pela Engenharia de
avaliagdes. Criado pela Aria Informética o Infer-32 é a versdo mais nova da série INFER, lancada em
dezembro de 2002.
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e significancia do modelo: 8,3x1071¢ %;
e outliers: 01 dado (2% da amostra)

e significancia dos regressores: apenas 3 das 6 variaveis independentes

adotadas foram relevantes na formag&o do modelo.

Para selecionar o modelo, com base se ABNT NBR 14653-2:2011 é desejavel que
o coeficiente de correlacdo seja maior de 0,75, indicando uma correlacdo variando de

média a forte entre as varidveis dependentes e independentes.

Em relacdo as varidveis qualitativas (cddigos alocados) foram respeitadas o
nimero minimo de dados de acordo com a norma ABNT NBR 14653-2:2011, conforme

a sequir:
e Padréo construtivo:
o Normal: 16 ilhas (39% da amostragem)
o Normal/Alto: 11 ilhas (26% da amostragem)
o Alto: 14 ilhas: (34% da amostragem)

De acordo com o subitem A.2, do Anexo A, danorma ABNT NBR 14653-2:2011,
para se evitar a micronumerosidade, para amostragem entre 30 e 100 dados, 0 numero de
dados de mesma caracteristica, quando usados variaveis qualitativas expressas por

cddigos alocados ou codigos ajustados, deve ser superior a 10% da amostragem.

4.2.A Equacéao da regressao

Para se conseguir o melhor modelo, que pudesse explicar o valor unitario de forma
mais fidedigna possivel, realizou-se com auxilio do software de estatistica diversas
simulag6es, considerando transformacdes de diversas varidveis e, apos a exclusdo de um

dado da amostra, obteve-se 0 modelo apresentado em (1):

Ln (VU) = 11,932 — 1,0227 *In(S) + 0,2778 * In(localizagao) + 0,6190 * In(padrio construtivo) (1)
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Linearizando, temos a equacao (2):

VU — 911’932_ 1,0227*1n(5)+ 0,2778*ln(localiza<;ao)+0,6190*ln(padréo construtivo) (2)

Quando se aplica transformacdes de variaveis dependente pela funcdo logaritmo
natural, a equacao linearizada, ndo leva em consideracdo o termo de erro, ao realizar a
transformacdo de varidvel dependente, dessa forma ndo seria recomendado utilizar a
equacdo pela simples retransformacdo dos coeficientes da equacdo de regressdo
logaritmizado. (ZONATO, 2019)

4.3.Aderéncia, correlacdes e outliers

Segue abaixo o grafico de aderéncia (Valores observados x Valores coletados),
considerando que quanto mais proximos da reta os valores se apresentarem, os residuos

relativos, em modulo, estdo préximo a zero.

Imagem 22: Grafico valores estimados x valores observados

Vialor Undtirio

“Wa o Estrradao
bl ald]

20 L3533y IaMay 10000 L T

Waor Nh=evarn

Uma melhor adequagio dos pontos & rets significe um melhor sjuste do modelo.

Fonte: AUTOR (2021)
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A imagem 23 apresenta a tabela correspondente ao teste t de Student bicaudal para
significancia dos regressores:

Imagem 23: Significancia dos regressores

[Teste bicaudsal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t{oritico) = 1,0612

Variavel Coeficiente | tCalculado | Significancia | Aceito
Area b1 -14,88 0% Sim
Localizagdo b2 1,988 5,4% Sim
Padrioc Construtivo b3 5,142 9,1210-4% Sim

Os coeficientes sdo imporiantes na formagéo do modelo.
Aceits-se 3 hipdtese de [ diferente de zero.
Mivel de significéncia se enguadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau .

A imagem 24 apresenta a tabela correspondente a teste t de Student unicaudal para

0S regressores.

Fonte: AUTOR (2021)

Imagem 24: Significancia dos regressores (unicaudal)

{Teste unicaudal - significéncia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t:u:n'tiu:}:- =0,5289

Variavel Coeficiente | tCalculade | Significancia
Area b -14,58 0%
Localizagdo b2 1,841 5. 5%
Padrac Construtivo b3 4,202 8,010-1%

Fonte: AUTOR (2021)

A analise da significancia tem como objetivo identificar o quanto as variaveis
independentes afetam o valor da variavel dependente.

A autocorrelacdo avalia se os erros sejam independentes de modo a ndo se
correlacionar, avalia-se a distribuicdo dos residuos (erros) dos modelos a fim de detectar

se 0Ss pontos apresentam uma distribuicdo aleatéria em torno da média (zero).
(CARVALHO, 2018)
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Imagem 25: Grafico de auto-correlagdo
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Se os pontos estveram alinhados e 8 amosoa estver com os dados crdenados, pode-se suspeitar da exisiénecia de
auto-correlagso.

Fonte: AUTOR (2021)

Analisando os pontos do grafico de autocorrelacdo, caso os pontos estiverem
alinhados, pode suspeitar de autocorrelacdo. Conforme a imagem 25 verificamos que ndo

existe autocorrelacéo.

Ao adotar-se a transformacdo das variaveis do modelo de regressdo por funcao de
logaritmo natural ndo seria ideal utilizar a avaliacdo pela média ou pela moda da variavel

lognormal, pois os seus valores podem divergir bastante de um modelo para outro.

No entanto, para 0 modelo apresentado foi adotado o modelo de regressdo com
variavel por fundacéo de logaritmo natural, com avaliagdo pela méedia aritmética, pois de
acordo com GIANNAKOS (1994) a média é um importante descritor da variavel aleatéria

e o0 valor esperado e o centro de gravidade da fungdo densidade de probabilidade.

Outliers ocorre quando um dado possui residuo elevado em relacéo aos outros que
compde a amostra, € considera outliers o(s) dado(s) que possui residuo padronizado
superior a 2. Para identificacdo destes dados, utiliza-se o grafico de valor calculado por

residuos padronizados.
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Imagem 26: Grafico de indicacao de outliers
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Fonte: AUTOR (2021)

Vale ressaltar que foi realizado um processamento preliminar dos dados
apresentados neste trabalho, quando se identificou a presenca de alguns outliers. O dado
foi analisado e decidiu-se pela sua permanéncia por se tratar de um dado com informacdes
relevantes para o modelo dentro do limite permitido pela norma brasileira, por trata-se de

bens singulares.

Como apresentado na imagem 26, foi encontrado apenas um dado fora do

intervalo, assim podemos afirmar que existe apenas um outliers.
As correlagfes das varidveis estdo apresentadas na imagem 27:

Imagem 27: Correlagdes

Valor Unitario Area | Locali o | Padrdo Construtivo
\Valor Unitario 1.0000 |-0.5778 0,3725 0,4573
Area 0,8779 [ 1,0000 0,1318 -0,1830
Localizagao 0,3739 | -0.1318 1,0000 0,5035
Padrao Construtivo 0.4373 [-0.1930 0.56835 1,0000

Fonte: AUTOR (2021)
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5. ESTUDO DE CASO AVALIACAO DA ILHA DO PICO LOCALIZADA EM
PARATY-RJ

Para o desenvolvimento da pesquisa foi escolhido uma ilha no municipio de
Paraty, estado do Rio de Janeiro, situado a aproximadamente 250 km da capital. A cidade
de Paraty fica localizada a aproximadamente 100 Km de Angra dos Reis, onde esta

localizada a maior oferta de ilha a venda do pais.

A cidade de Paraty é uma das mais antigas do Brasil, estudiosos apontam que a
regido era ocupada pelos indios guaianas antes da colonizagdo. Por volta de 1530 ela
comeca ser povoada pelos portugueses, quando uma expedicdo de Martim Afonso de
Souza estabelece o povoado de Sdo Vicente. Outros estudos informam que o
descobrimento de Paraty se deu em 1606, quando foi implantada a Capitanias
Hereditarias, com a criacdo da capitania de Séo Vicente. (MONTEIRO et al.,2011)

O desenvolvimento de Paraty deveu-se a instalacdo de porto maritimo e posi¢édo
estratégica, sendo ponto de entrada para os que buscavam as riquezas no interior do Pais.
Além do comercio se tornar cada vez mais intenso com o cultivo da cana-de-agucar e
producdo cafeeira. Em 1844, Paraty foi reconhecida como cidade. Nos ultimos anos a

economia de cidade tem sido impulsionada pelo turismo. (MONTEIRO et al.,2011)

Em 2019 o municipio de Paraty recebeu o titulo de patriménio da humanidade
pela Unesco, sendo considerado sitio misto que envolvem bens culturais e naturais. O
dossié apresentado atendeu a questdo de valor universal, expresso por dois critérios
estabelecidos pela a Convencdo para a Protecdo do Patriménio Mundial, Cultural e
Natural de 1972: “ser um exemplo de interagdo humana com o meio ambiente” e “conter
o0s habitats naturais mais importantes e significativos para a conservagédo da diversidade
biologica”. (CAPONERO et. al.,2019)

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE o municipio de
Paraty possui uma populacdo estimada (2020) de 43.680 pessoas e 0 PIB per capita (2018)
de R$ 61.447,75. (IBGE, 2021)
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5.1.A ilha do pico

A ilha a ser avaliada possui 140.000m? e esta localizada a aproximadamente 2,2
Km da costa, como apresentado nas figuras 28 e 29, retirada do Google Earth.

Fonte: GOOGLE (2020)

Imagem 299: llha do pico

Fonte: GOOGLE (2020)

A ilha possui uma praia particular e muita privacidade, na ilha existe trés casas
divididas em: sala de estar, sala de jantar, duas salas de almoco, lavabo, varanda aberta,
escritorio, quatro quartos sendo duas suites, dois banheiros, cozinha, area de servico e
banheiro de servico. A ilha possui ainda uma area de laser com churrasqueira e deck vista
para 0 mar. Além disso, existe um heliponto e uma lancha de 22 pés a disposicéo.
(JUDICE & ARAUJO, 2020).
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A imagem 30 apresenta a vista aérea da ilha do pico com a distribuicdo das

benfeitorias na ilha e o nivel de conservacdo ambiental. Também é possivel verificar a

disposi¢do da ilha na baia, formato e as possiveis areas de aproveitamento.

Imagem 30: Vista da ilha do pico

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)

A imagem 31 demonstra a area onde esta localizada as principais edificacdes da

ilha, também a area de maior utilizacao.

Imagem 31: Vista da ilha

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)
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Na imagem 32 temos a vista area com a localizacdo das principais benfeitorias

presentes na ilha e a posi¢do do pier de acesso.

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)

As imagens 33 e 34 apresentam a vista da principal edificagéo e infraestrutura da

ilha, com o seu posicionamento sobre a rocha e rodeada pela vegetacao.

Imagem 33: Vista da edificacdo principal da ilha

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)
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Imagem 34: Vista das principais instalacdes da ilha

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)
As imagens 35 a 37 demonstram a praia particular existente na ilha, que pode ser

utilizada pelos usuarios.

Imagem 35: Praia particular

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)
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A imagem 38 apresenta o pico rochoso que da o nome da ilha.

Imagem 38: Pico

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)

As imagens 39 a 41 apresentam algumas benfeitorias da ilha como o deck, nestas
imagens também é possivel verificar a vista, distancias do continente e da ilha mais

préxima.
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3

Imagem 39: Deck

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)

Imagem 40: Deck

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)

Imagem 41: Varanda

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)
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As imagens 42 a 46 demonstram algumas benfeitorias existentes na ilha e o nivel

de qualidade e conservacgéo delas.

Imagem 42: Interior da residéncia

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)
Imagem 43: Suite

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)

Imagem 44: Banheiro

{5

Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)
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Imagem 45: Pier
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Fonte: JUDICE & ARAUJO (2020)

Com base nas imagens apresentadas e as informagdes obtidas da ilha classificou-

se a ilha como padrdo construtiva medio/alto e a atividade econdmica turistica.

5.2. Valores do imével avaliado

Aplicando 0 modelo obtido:

Ln (VU) = 11,932 — 1,0227 * In(140000) + 0,2778  In(61447,75) + 0,6190 * In(2)

Estima-se o valor unitario da ilha = R$61,27/m?

Intervalo de confianca de 80% para o valor estimado:

VU min=R$ 49,00/m?2

VU max= R$ 76,60/m?
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Para uma area de 140.000 m?, temos:
Valor minimo: R$ 6.860.139,35
Valor maximo: R$ 10.724.044,74
Valor final obtido: R$ 8.577.204,75

Arredondando para um valor comercial, tem-se que o valor da ilha de: R$
8.500.000,00.

5.3.Grau de fundamentacéao e grau de precisao

Conforme a tabela 1 da norma ABNT NBR 14653-2:2011 podemos obter o grau

de fundamentacdo, conforme a imagem 47:
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Imagem 47: Grau de fundamentagdo

Grau
ltem Descrigac
]! | |
Caractenzacao Completa quanto a Completa quanto as - . -
1 do imbvel todas as variaveis | pariaveis utlizadas ‘“‘dD?aDr;d“t situagao
avahando analisadas no modelo paradigma
Quantidade
minima de dados | 6(k+1),ondekéo | 4(k+1),ondekéo | 3(k+1).ondekéc
2 de mercado, numero de variaveis | numero de variaveis | numero de vanaveis
efetivaments independentes independentes independentes
utilizados
Apresentacac de
Identificaca mafﬁgsg?:essdr:it;:s . Apresentagio de Apresentagio
entificagao varidveis analisados informagoes relativas de informagtes
3 dos dados de i g a todos os dados e relativas aos dados e
mercado na mo gem, C variaveis analisados | variaveis efetvamente
foto e caracteristicas -
ohservadas no local na modelagem utifizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma variavel,
desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
4 Extrapolagdo Mao admitida imével avaliando ndo | imével avaliando nao
sejam supenores SEjam superiores a
a 100 % do limite 100 % do limite
amostral superior, amostral superior,
nem inferiores & nem inferiores &
metade do limite metade do limite
amostral inferior: amostral inferior;
Mivel de
significancia a
(somatorio do
valor das duas
5 caudas) maximo 10 % 20 % 30 %
para a rejeicao da
hipotese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Mivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeigaon da
8 hipotese nula do 1% 2% 5%
modelo atraves
do teste F de
Snedecor

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011 — Marcado pelo autor
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Quadro 2: Calculo da pontuacgdo do grau de fundamentacao

ITEM GRAU
1 1
2 1
3 |
4 1
5 |
6 |
Soma dos pontos 11
Grau de fundamentagao 1l

Fonte: Autor (2021)

Conforme a tabela 2 da norma ABNT NBR 14653-2:2011 o enquadramento do

laudo segundo seu grau de fundamentacéo:

Imagem 48: Determinacéo do grau de fundamentacéo

Graus ] 1] |

Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0 Graulll 2,4, 5 e 6 no minimo
L . - : Todos, no
ltens obrigatérios e os demais no minimo | no Grau Il e os demais ..
- minimo no Grau |
no Grau ll no minimo no Grau |

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011 — Marcado pelo autor

Com a somatdria das pontuacdes apresentado no quadro 2 foi possivel atingir o
grau Il, contudo ndo foi possivel atender os itens obrigatorios, sendo necessario

reclassificar para o grau I, conforme a imagem 48.

Quanto ao grau de precisdo obtivemos um valor inferior a 50%, determinando um

grau de precisdo I, como apresenta a imagem 49.

Imagem 49: Determinacdo do grau de precisao

.. Grau
Descricao
[} 1] |
: . 3 =
Amplitude do |nlgwa_lo de conhaﬂn;e_l de 80 % <30% <40% <50 %
em torno da estimativa de tendéncia central

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011 — Marcado pelo autor
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6. CONCLUSAO E SUGESTAO PARA TRABALHOS FUTUROS

Este trabalho apresenta definicbes sobre as ilhas e as principais forma de
classificacdo deste tipo bem, sdo apresentadas também as questdes legais, de propriedade
e de direito que regem sobre as ilhas acompanhadas das informacfes sobre 0 mercado

imobiliério e de ilhas em diversos paises do mundo.

O trabalho expde diversos métodos de avaliacdo de bens que podem ser aplicados
na avaliacdo das ilhas e suas recomendacGes normativas. Sd8o demonstradas as
metodologias utilizadas no desenvolvimento da pesquisa para elaboracdo de modelo
matematico construido pelo processo de regressao linear para auxiliar a avaliacdo e

identificar as principais varidveis que explicam o valor de mercado do bem.

O modelo foi criado com auxilio do software de anélise estatistica utilizando uma
amostra de 50 elementos, o qual foi verificado o atendimento pelos pressupostos basicos
do modelo de regresséo exigidos pelas normativas brasileiras. O modelo foi utilizado para
estimar o valor unitério por metro quadrado de uma ilha localizada no municipio de
Paraty-RJ, que ficou na entre R$ 49,00/m2 e 76,60/m2, atendendo o grau de
fundamentacdo | e grau de precisdo | da Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens:
Iméveis Urbanos (NBR 14.653-2, da ABNT).

Este tipo de bem esta inserido em um mercado especifico que pode envolver
desejo e ambicao, resultando em uma amplitude do intervalo de confianca maior, como

ocorreu neste trabalho.

Esta pesquisa construiu e um modelo de regressédo linear maltipla para avaliacéo
de ilhas, do qual a. equacdo apresenta as seguintes variaveis independentes: area de
superficie (em m?2), pelas varidveis qualitativa: padrdo construtivo e pela variavel
qualitativa proxy: localizacdo (PIB per capita). A variavel dependente foi o VValor Unitario
(em R$/m?). O Coeficiente de Determinacao (R?) foi de 0,8903, ou seja, parte significativa

da variacdo do valor das ilhas é explicada pelas variaveis do modelo.

A variavel area de superficie (em m?2) se mostrou a mais significativa na formacéo
do valor unitério. A segunda variavel em importancia na formac&o do valor foi a variavel

padréo construtivo, que indica a qualidade e quantidade de bens que a ilha possui.
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A localizagédo é a que se mostrou a com menor influéncia na variacdo do valor,
indicando, talvez, que os demandantes desta tipologia de bem consideram mais o
potencial aproveitamento do que atual, razdo pela qual outros métodos, como da
capitalizacdo da renda e o involutivo, podem ser recomendados para buscar o valor de
ilhas. Ao definir o modelo, percebe-se que a variavel distancia até a costa apresentou um
comportamento diferenciado, variando inversamente proporcional ao valor do bem,

verificada a incoeréncia decidiu-se adotar um modelo sem a variavel.

O modelo desenvolvido se mostrou consistente e eficiente, pois foram atendidos
0s requisitos e recomendacdes da Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens: Imdveis
Urbanos (NBR 14.653-2, da ABNT) e pode ser uma referéncia metodoldgica para
subsidiar outros trabalhos académicos ou mesmo avaliagdes profissionais cujo o objeto
da avaliacdo sejam ilhas, que sdo imdveis com muito singularidade e, por isso mesmo,
de dificil apropriacao do valor pelos critérios, métodos e variaveis normalmente utilizadas

em engenharia de avaliagGes.

Sendo este trabalho focado no valor de venda de ilhas e tendo realizado a avaliagdo
pelo método comparativo direto de dados de mercado, sugere-se, como trabalhos futuros,
que sejam desenvolvidos estudos desta mesmo tipologia de bens (ilhas), mas por outras
abordagens ou outros métodos, tais como o da capitalizagdo da renda ou o involutivo
(melhor aproveitamento), inclusive porque se constatou que a variavel localizagdo
atividades econdmica, que caracteriza o0 que atualmente se empreende ou como se

aproveita o imovel, ndo pode ser apresentada no modelo.

Outros estudos futuros também podem incorporar alguma variavel qualitativa ou
mesmo quantitativa que expressa a condi¢cdo dominial do imével ou seja, o tipo de
propriedade ou posse, se precaria, irregular ou ndo, altera ou tem influéncia na formacéao
do valor deste tipo de bem, ja que a legislacdo quanto a propriedade de ilhas no Brasil é

bastante complexa e controversa.
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ANEXO 1 - PLANILHA DE DADOS

EI'::n. Imagem Identificagdo Area (m2) Cidade VALOR por/m2 | PIB per capita co?s(i:i:iv (DK'::) Valor (R$) Ativ. Econ.
Isla Bonita 79461,00 Mangaratia, RJ RS 142,05 | 82.215,21 3 5,50 | RS  11.287.500,00 | Turismo
Ilha da Fazenda Cipd 101171,00 Itubera, BA RS 106,68 10.492,33 1 0,50 RS 10.793.172,69 | agricultura
Ilha de Sdo Jodo 20234,30 Angra dos Reis RS 286,89 44.590,88 2 2,00 RS 5.805.000,00 | Turismo
Ilha Paraiso 89030,80 Camamu, BA RS 53,97 9.820,61 1 3,00 RS 4.805.250,00 Turismo
Ilha do Magalhdes 4451,54 Floriandpolis<SC | RS 978,03 | 42.719,16 1 0,30 RS 4.353.750,00 | Turismo
IIha da Baia dos Santos 24281,10 Salvador, BA RS 164,74 22.232,68 2 1,20 RS 4.000.000,00 | Turismo
Ilha de itaoquinha 9995,74 S&o Gongalo, RJ RS 209,71 17.167,60 2 0,30 RS 2.096.250,00 | Turismo
Ilha Angra dos Reis 17280,00 Angra dos Reis, R} | RS 202,55 44.590,88 2 1,10 RS 3.500.000,00 | Turismo
Ilha Angra dos Reis 15000,00 Angra dos Reis, RJ | RS 500,00 44.590,88 3 0,55 RS 7.500.000,00 | Turismo
Ilha Angra dos Reis 89100,00 Angra dos Reis, RJ | RS 22,45 44.590,88 1 2,80 RS 2.000.000,00 | Turismo
Ilha Angra dos Reis 100000,00 Angra dos Reis, R} | RS 30,00 44.590,88 2 1,10 RS 3.000.000,00 | Turismo
Ilha das Palmas 200000,00 Angra dos Reis, RJ | RS 20,00 44.590,88 1 3,00 RS 4.000.000,00 | Turismo
Ilha Mangaratiba 13200,00 Angra dos Reis, RJ | RS 378,79 44.590,88 1 2,00 RS 5.000.000,00 | Turismo
Ilha Angra dos Reis 11000,00 Angra dos Reis, RJ | RS 636,36 44.590,88 1 3,30 RS 7.000.000,00 | Turismo
Ilha Angra dos Reis 38250,00 Angra dos Reis, RJ | RS 196,08 44.590,88 1 1,00 RS 7.500.000,00 | Turismo
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El’:l:. Imagem Identificagdo Area (m2) Cidade VALOR por/m2 | PIB per capita coF:sE:i:iv z('::) Valor (R$) Ativ. Econ.
Ilha Paraty 4000,00 Paraty, RJ RS 2.500,00 61.447,75 3 1,50 RS 10.000.000,00 | Turismo
Ilha Capitdlio 10000,00 Capitélio, MG RS 1.200,00 29.044,94 3 1,00 RS 12.000.000,00 | Turismo

. [Ilha Mangaratiba 1000,00 Angra dos Reis, Rl | RS  13.000,00 44.590,88 3 0,50 RS 13.000.000,00 | Turismo
Ilha Fluvial Paraibuna 556600,00 Paraibuna, SP RS 0,86 15.336,37 1 0,10 RS 480.000,00 | Turismo
'R':f; proximoaAngrado| 505050 | Angra dos Reis, RI | RS 205,20 | 44.590,88 2 7,00 |R$  5.130.000,00 | Turismo
Ilha na Baia de Paraty 75000,00 Paraty, RJ RS 160,00 61.447,75 2 1,00 RS 12.000.000,00 | Turismo
Ilha em Palhoga 121000,00 Palhoga, SC RS 132,23 | 32.626,34 1 0,20 RS 16.000.000,00 | Turismo
Ilha de Pirichill 3998000,00 Maceio, AL RS 16,13 22.126,34 1 0,10 RS 64.500.000,00 | agricultura
Ilha Pousadoro 107646,40 Floriandpolis,SC RS 230,69 42.719,16 1 0,50 RS 24.832.500,00 | Turismo
Ilha de itaranaja 15199,99 Salinépolis, PA RS 636,51 11.636,45 1 1,60 RS 9.675.000,00 | Turismo
Iha do gato 72843,40 Camamu, BA RS 146,10 9.820,61 3 0,30 | RS  10.642.500,00 | Turismo

fl|Ilha Alhambra 36.421,70 Itacaré, BA RS 20,59 11.003,98 1 0,15 RS 750.000,00 | agricultura
Ilha de vera cruz 170.000,00 Itaparica, Bahia RS 5,22 10.722,56 1 0,2 RS 886.875,00 | agricultura
Ilha Japdo 2.500,00 | Angrados Reis, R} | RS 6.080,00 44.590,88 3 7,00 RS 15.200.000,00 | Turismo
Ilha dos Porcos 220.000,00 | Angrados Reis, R} | RS 60,54 | 44.590,88 2 0,70 RS 13.319.250,00 | Turismo
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EI'::n. Imagem Identificagdo Area (m2) Cidade VALOR por/m2 | PIB per capita c:ni?:;'i:iv :)KI::) Valor (R$) Ativ. Econ.
31 Ilha José Andre 56.000,00 | Angrados Reis, R} | RS 508,93 44.590,88 3 2,00 RS 28.500.000,00 | Turismo
32 Ilha Pequena Parcel 25.100,00 | Angrados Reis, RI | RS 270,92 | 44.590,88 2 3,50 | RS 6.800.000,00 | Turismo
33 0 Velho Moinho 50.600,00 | Bal2deTodosos | oy 14,27 | 10.722,56 1 0,10 |R$ 722.000,00 | Turismo

Santos, Bahia

Ilha cinematografica 55.000,00 | Angrados Reis, R} | RS 1.181,82 44.590,88 3 1,00 RS 65.000.000,00 | Turismo

lha maravilhosa 10.000,00 | Angrados Reis, RJ | RS 2.000,00 44.590,88 3 3,00 RS 20.000.000,00 | Turismo

Ilhas dos sonhos 6.500,00 | Angrados Reis, R} | RS 1.692,31 44.590,88 3 5,00 RS 11.000.000,00 | Turismo

Ilha em Angra dos Reis 18.000,00 | Angrados Reis,R] | RS 2.222,22 | 44.590,88 3 1,80 | RS  40.000.000,00 | Turismo

Ilha em Angra dos Reis 18.200,00 | Angrados Reis, R} | RS 329,67 44.590,88 2 0,80 RS 6.000.000,00 | Turismo

Ilha em Paraty 40.000,00 | Angrados Reis, RJ | RS 375,00 44.590,88 3 0,40 RS 15.000.000,00 Turismo

' |Ilha em Paraty 62.500,00 | Angrados Reis, Rl | RS 256,00 | 44.590,88 2 1,20 RS 16.000.000,00 | Turismo

41 Ilha Aroeira 10.000,00 | Angra dos Reis, R} | RS 1.520,00 44.590,88 2 0,30 RS 15.200.000,00 | Turismo
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Padrdo

N2 Elem. Imagem Identificacdo Area (m2) Cidade VALOR por/m2 PIB per capita construtivo Dist. (Km) |Valor (RS$) Ativ. Econ.
42 Ilha Matarandiba 60.000,00|Vera Cruz, BA RS 58,33 12.650,04 1 1,50| RS 3.500.000,00 |Turismo
43 Ilha do manguito 330.000,00(Cairu, BA RS 36,36 63.029,19 3 2,50| RS 12.000.000,00 |Turismo
44 Ilha da Barra 60.000,00|Saubara, BA RS 108,33 11.133,59 1 1,00| RS 6.500.000,00 |Turismo

Ilha refugio das gargas 16.585,00(Candeias, BA RS 2.713,30 50.279,23 3 1,50| RS 45.000.000,00 |Turismo
Ilha dos penedos 4.600.000,00|Caravelas, BA RS 1,57 15.910,13 1 2,00| RS 7.200.000,00 |Turismo
Ilha contra costa de ita| 300.000,00(Itaparica, Bahia RS 6,00 10.722,56 1 3,50 RS 1.800.000,00 [Turismo
Ilha do Paty 880.000,00|S30 Francisco do Cond RS 22,73 225.290,31 3 4,00( RS 20.000.000,00 [Turismo
Ilha na baia de camam 73.000,00|Camamu, BA RS 38,36 9.820,61 1 1,00| RS 2.800.000,00 |Turismo
Ulha na baia de camam| 35.000,00|Camamu, BA RS 57,14 9.820,61 1 1,00 RS 2.000.000,00 |Turismo
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ANEXO 1 - Distribuicao dos dados

Imam 50: Distribuicdo dos dados no territério
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ANEXO 2 - TRATAMENTO ESTATISTICO

Amostra

Titulo de la Tesina

ANEXOS

H® Am. Area Valor Unitaric | Localizagdo | Padrdo Construtive | Distancia | «Ativ. Economicas
1 79.481,00 142,05 82.215.21 Alto 5,50 Turismo
w2n 101.171,00 108,88 10.482,33 Normal 0.50 Agricultura
3 20.234,30 286,82 44 580,88 NormaliAlts 2,00 Turismo
4 £9.030,80 53,97 9.820,61 Mormal 3,00 Turismo
5 4 451 54 878,03 4271918 Mormal 0,30 Turismeo
B 24.281,10 184,74 22.232 58 Normali/Alts 1,20 Turismo
wrn 599574 209,71 17.167 .80 Normal/Alto 0,30 Turismo
8 17.280,00 202,55 44 590,88 MNormaliAlto 1,10 Turismo
9 15.000,00 E00,00 44 520 88 Alte 0,55 Turisme
10 82.100,00 22,45 44 580,88 Mormal 2,80 Turismo
11 100.000,00 20,00 44 590,88 MormaliAlto 1,10 Turismo
12 200.000,00 20,00 44 520 88 Mormal 3,00 Turismeo
13 12.200,00 378,79 44 520 88 Mormal 2,00 Turismo
14 11.000,00 536,38 44 580,88 Mormal 3,30 Turismo
15 38.250,00 198,08 44 590,88 Mormal 1,00 Turismo
16 4.000,00 2.500,00 51.447 .75 Alte 1,50 Turisme
17 10.000,00 1.200,00 25,044,524 Alto 1,00 Turismo
w180 1.000,00 12.000,00 44 580,88 Alto 0,50 Turismo
wlBw 556.800,00 0.88 15.338,37 Normal 0,10 Turismo
20 25.000,00 205,20 44 520 88 NormaliAlts 7,00 Turismo
21 75.000,00 180,00 51.447,75 NormaliAlts 1,00 Turismo
w2 2n 121.000,00 132,23 32.628,34 Mormal 0,20 Turismo
w23wn |3.958.000,00 18,13 22.128,34 Normal 0,10 Agricultura
w2dn 107.848, 40 230,69 4271818 Mormal 0,50 Turismo
25 15.199,99 538,51 11.638,45 Mormal 1,80 Turismo
26 72854340 148,10 982081 Alto 0,30 Turismo
27 36.421,70 20,52 11.003,528 Mormal 0,15 Agricultura
28 170.000,00 5,22 10.722,55 Mormal 0,20 Agricultura
29 2.500,00 8.080,00 44 590,88 MormaliAlto 7,00 Turismo
30 220.000,00 80,54 44 520 88 Normalislto 0,70 Turismeo
31 £&.000,00 E08, 23 44 580 88 Alto 2,00 Turismo
32 25.100,00 270,82 44 580,88 NormaliAlts 3,50 Turismo
w3 50.800,00 14,27 10.7.22,56 Normal 0,10 Turismo
wadn EE.000,00 1.181,82 44 520 88 Alte 1,00 Turisme
35 10.000,00 2.000,00 44 580,88 Alto 3,00 Turismo
36 5.500,00 1.892,31 44 590,88 Alto 5,00 Turismo
a7 18.000,00 222222 44 520 88 Alto 1,80 Turismo
38 18.200,00 329,87 44 520 88 NormaliAlts 0,80 Turismo
39 40.000,00 375,00 44 580,88 Alto 0,40 Turismo
40 §2.500,00 258,00 44 590,88 MNormaliAlto 1,20 Turismo
41 10.000,00 1.520,00 44 520 88 Normalislts 0,30 Turisme
42 £0.000,00 58,33 12.850,04 Mormal 1,50 Turismo
43 230.000,00 35,38 53.029,19 Alto 2,50 Turismo
44 80.000,00 108,33 11.133,59 Mormal 1,00 Turismo
45 16.585,00 2.713,30 50.279.23 Alto 1,50 Turismo
46 4.800.000,00 1,57 15.910,13 Mormal 2,00 Turismo
47 200.000,00 8,00 10.722,58 Mormal 3,50 Turismo
48 2280.000,00 22,73 225.280,31 Alto 4,00 Turismeo
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Amostragens e varigveis marcadas com “w” e "3” néo serdo usadas nos caleulos

ANEXOS
49 ¥3.000,00 38,38 2.820,81 Mormal 1,00 Turismo
50 35.000,00 E7.14 982081 Mormal 1,00 Turismo
H® Am. aValors wlnfrans
1 11.287.500,00 Existe
wan 10.792.172,69 | Nio existe
3 E.BDE.00D,00 Existe
4 4.805.250,00 | Nio existe
5 4.353.750,00 Ezxiste
B 4.000.000,00 Ezxiste
Wi 2.098 250,00 Existe
8 3.500.000,00 Existe
5 ¥.500.000,00 Existe
10 2.000.000,00 Existe
11 2.000.000,00 Existe
12 4.000.000,00 Ezxiste
13 5.000.000,00 Ezxiste
14 T.000.000,00 Existe
15 7.500.000,00 Existe
16 10.000.000,00 Existe
17 12.000.000,00 Existe
«18» (12.000.000,00 Existe
w18 480.000,00 Existe
20 5.130.000,00 Ezxiste
21 12.000.000,00 Existe
«22%» [18.000.000,00 | Nic existe
23w [84.500.000,00 | Nic existe
w2dw (24 322.500,00 Existe
25 9.675.000,00 | Nio existe
26 10.842.500,00 Existe
27 T50.000,00 | Mao existe
28 558.875,00 | Mac existe
29 15.200.000,00 Existe
20 13.319.250,00 Existe
31 28.500.000,00 Existe
32 ©.200.000,00 Existe
w330 TZ2.000,00 | Mac existe
w3dw [S5.000.000,00 Ezxiste
35 20.000.000,00 Existe
36 11.000.000,00 Existe
ar 40.000.000,00 Existe
38 2.000.000,00 Existe
39 15.000.000,00 Existe
40 18.000.000,00 Existe
49 15.200.000,00 Ezxiste
42 2.500.000,00 [ Mio existe
43 12.000.000,00 Existe
44 6.500.000,00 Existe
45 45.000.000,00 Existe
46 ¥.200.000,00 Existe
AT 1.8200.000,00 Existe
43 20.000.000,00 | Nio existe
43 2.800.000,00 Existe
50 2.000.000,00 Existe
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- Padrac Construtivg :
Classificagdo :
Normal = 1; Normal/Alto = 2; Alto = 3;

- Distancis : Distancia ate a costa.

Considera a8 quantidade e qualidade das benfeitorias existentes na ilha.

- Ativ. Economics : Tipo de stividade existente na ilha. (varisvel ndo udlizads no moedelo)

Classificagdo :
Agrieultura = 1; Turismo = Z;

- Walo (variavel nao uilizada no modela)

- Infrg : Existéncia de infra dgua, energia, pier, etc. (varidvel nio utlizada no modelo)

Classificagso :
Néo existe = 1; Existe = 2;

Estatisticas Basicas

Titulo de la Tesina
ANEXOS

MN® de elementos da amostra s a1

N de warigveis independentes @ 2

N® de graus de liberdade 137

Desvio padrac da regressac :0,8458
Variawel Media | Deswvic Padric | Coef. Variagdo
Ln{Valor Unitaric) 51713 18748 35, 25%
Ln{Area) 10,5580 14841 14,00%
Ln{Localizagdo) 10,3845 0, 7305 7.03%
Padrioc Construtivo 1,93 0.8482 44, 02%

Nimero minimo de amostoragens para 3 variaveis independentes : 12,
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Estatisticas das Varidaveis Nio Transformadas
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Home da Valor Deswvio Valor Valor Amplitude Coeficiente
Variawel medio Padraoc Minimo Maximo total de variagao
Valor Unitario 854,71 1138, 7987 1,57 3080,00 B8078,43 173,8330
Area 19:3481,19 7.2091103 | 2500,00 [4S00000,00 [4597500,00 372, 5809
Localizagdo 41384 55 34511,2233 | 2820,81 | 225250,31 | 21548870 82,3714
Padrao Construtivo 1,9288 0,58482 1,0000 32,0000 2,0000 44,0228

Distribuicio das Variaveis nao Transformadas
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Dispersio em Torno da Média

Dispersiio
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Amnstragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.

M® Am. | Valor chservado | Valor estimade | Diferenca [ Variagdo %
1 142,05 220158 78,10 B4 8813 %
3 285,89 405,15 118,28 41,2225 %
4 53,97 31,49 -22,48 | -41,8517 %
5 878,03 1.01419 26,18 23,8977 %
G 184,74 27712 112,38 68,2147 %
8 202,55 478,12 273,57 | 135,0840 %
5 500,00 1.021,84 521,84 | 104,2875 %
10 22,45 47,91 25,48 | 113,39085 %
11 20,00 79,08 49,08 | 163,53599 %
12 20,00 20,98 0,95 4, 7752 %
13 378,79 337,89 -41,10 | -10,84581 %
14 636,38 408,91 -229.45 | -38,0581 %
15 198,08 113,78 -82,32 | -41,8832 %
16 2.500,00 4.315,45 1.816,45 72,8572 %
17 1.200,00 1.373,22 173,22 14,4348 %
20 205,20 325,35 121,15 55,0401 %
Y 180,00 115,99 -4401 | -27,5042 %
25 838,51 201,28 -435,25 | 88,3802 %
26 148,10 133,33 1277 -8, 7378 %
27 20,59 81,08 80,49 | 283,7857 %
28 5,22 16,85 11,43 | 218,02304 %
25 5.080,00 343848 | -2841,52 | -43.4480 %
30 80 54 35,30 -28,24 | -41,8810 %
<y 508,93 2585 .85 -243,28 | -47,8024 %
32 270,92 325,02 54,10 19,9892 %
35 2.000,00 1.548892 -453,08 | -22,8541 %
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236 1.882,21 2.403,24 710,82 42,0098 %
=1 2,222 23 84802 | -1.27420 | 81,8382 %
38 328,87 451,52 121,85 35,5521 %
39 375,00 374,76 -0,24 -0.0845 %
40 258,00 127,85 -125,15 | -50,0567 %
41 1.520,00 533,01 555,99 | -45,19567 %
42 58,33 50,58 -7 78 | -13,2808 %
43 36,36 47 .87 11,31 31,1126 %
44 108,33 48,82 -58.51 | -54,89338 %
45 2.713,20 553,38 | -1.759,94 | 848838 %
46 1.57 0,84 -0,93 | -59,4088 %
A7 8,00 5,32 3,32 55,2887 %
43 22,73 24,81 218 5 5828 %
45 38,38 28,68 0,22 0.5715 %
50 57.14 8182 24,688 42,1880 %

A variagdo (%) € calculads como & diferenga entre os valores observedo e esimado, dividids pelo valor observado.

As variagdes percentusis sdo normalments menores em valores estimados & observados maiores, ndoc devendo ser usadas
como elemento de comparagsn enire 85 AMOSTEgens.

Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequagdo dos pontos & reta significe um melhor sjuste do modelo.

Modelo da Regressio

Ln{[Walor Unitaric]) = 11,832 - 1,0227 x Ln{[Area]} + 00,2778 x Ln{[Localizagsc]) + 0,8190 x [Padric Construtiva]

Alodelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario] = Exp( 11,932 - 1,0227 x Ln{[Area]} + 00,2778 x Ln{[Localizacdc]} + 0,8130 x [Padrdo Construtive])
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Regressores do Modelo
Intervale de confianca de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrdc | Minimo | Maximo
Area b1 =-1,0228 0.0701 -1,1142 -0,9311
Localizagao b2 =02778 0,1882 0,0589 0,4887
Padrdc Construtive | b2 =0,8189 0,1472 0,.4288 0.8111
Correlacio do Modelo
Coeficiente de comelacdo (1) ... 10,9435
Valortecaloulado 17,33
Walor t tabelado {t oritice) ... 1,887 (para o nivel de significincia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagdo (F) ... 10,8803
Coeficiente @ ajustado ... 08814
Classificaggo : Correlagsdo Fortissima
Tabela de Somatorios
1 Valor Unitaric Area Localizagac | Padrac Construtivo
Valor Unitario | 212,0271 1237,0954 | 2148,3703 22222273 440,1748
Area | 434 5220 21453703 48932170 4508,5778 827.5308
Localizagdo | 425 7850 22222273 |4508,5778 44432 7050 £34,3440
Padrac Construtive | 79,0000 440, 1748 | B2Z7.5308 £34,3440 181,0000
Anilise da Varidncia
Fonte de erro Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médies | F calculado
Regressao 126,1878 3 41,7282 100.1
Residual 15,4315 37 0.4170
Total 1406192 40 3,5154
F Calculade 21001
F Tabelado : 2,859 (para o nivel de significincia de 5,000 %)
Significdncia do modelo igual a §,2%10-156%
Aceita-se 2 hipdtese de axisréncia da regressio.
Nivel de significéncia se enguadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau |.
Correlacoes Parciais
Valor Unitario Area | Localizagde | Padriao Construtivo
Valor Unitaric 1,0000 [0,8779 00,3729 0,4973
Area 40,8772 | 1,0000 40,1319 40,1930
Localizagao 00,3729 (40,1319 1,0000 0.,5835
Padrdo Construtivo 0,4873 [ -0,18320 D, 5835 1,0000
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ANEXOS
Teste t das Correlacoes Parciais
Walores calculados para as estatisticas t -

Valor Unitario Area Localizagao | Padrao Construtivo
Valor Unitarioc a0 -11,186 2444 3,488
Area -11,15 o 40,810 -1.1949
Localizagdo 2,444 -0,810 @ 4,149
Padrao Construtivo 3,488 -1,198 4,148 o)

Valor ¢ tabelado [t critico) - 1,687 (para o nivel de significénciz de 10,0 %)

As varigveis independentes Locslizagdo e Padrio Consorutive séo fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar
multeolinearidade.

Significincia dos Regressores (bicaudal)

Coeficiente t de Student : foritice) =

(Teste bicaudal - significincia 20,00%)

10512
Variavel Coeficiente | tCalculade | Significancia | Aceito
Area b1 -14,86 096 S5im
Localizagdo b2 1,988 5, 4% S5im
Padrio Construtivo b3 5,142 8, 1:10-4% Sim

Os coeficientes sdo importanies na formagso do modelo.
Aceits-ze 2 hipotese de [ diferente de zero.
Nivel de significéncia se enguadra em NER 14853-2 Regressso Grau I.

Coeficiente t de Student :

Significincia dos Regressores (unicaudal)

[Teste unicaudal - significdncia 20,00%:)

H{ritics) = 0,5289

Variavel Coeficiente | tCalculade | Significancia

Area b1 -14 58 0%

Localizagdo b2 1,841 5, 5%

Padrio Construtivo b3 4203 5.0010-2%

Tabela de Residuos
Residucs da variavel dependente Ln{[Valor Unitaric]).
H® Am. | Observade | Estimado Residuo Hormalizado Studentizado QGuadratico

1 4 9581 5,3943 -0,4381 -0, 8784 -0, 7110 0,1919
3 58580 8,0042 -0,2451 -0,5244 -0,5440 0,1181
4 35584 3,4458 0. 5387 0.8242 0, 8785 0, 2202
5 8,8855 8,82138 -0,0383 -0,0582 -0,0814 1,215410-2
B 5.1043 58244 -0,5200 -0,80583 -0,8215 0,2704
8 53109 8,1858 -0, 8548 -1,2234 -1,2420 0, 7204
8 85,2148 89293 -0, 7147 -1,1087 -1,1488 02,5108
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10 31112 3.5692 0,7579 44737 -1,2381 0.5745
11 32,4011 23702 0,9590 -1,5004 -1,5322 0,9390
12 2,8857 2.0423 {0,0488 00722 00788 | 24A7E7T103
13 5,9389 55221 0.1148 0.1778 0,1892 00121
14 68,4557 86,0085 0,4471 0,8924 0,7395 0.1999
15 52785 47340 0,5444 0.8430 0,8867 0,2984
16 7.8240 8.3701 0,5481 0,5456 0,8961 0,.2982
17 7.0900 7.2249 0,1348 0,20E7 0,2206 0.0181
20 53238 ETETD 10,4838 07184 0.7202 02152
21 50751 4 TEIE 02218 0,4980 05124 0,024
25 68,4560 53045 1,1513 17828 1,8785 1,3256
25 49842 48928 0,094 0,415 0,1661 B, 38000105
27 3.0248 43953 -1,3705 21223 -2,2171 1,8785
28 1,6524 28126 -1,1801 -1,7983 -1,8910 1,3458
25 87127 B.1427 0,56599 0.8825 09397 0.3248
30 21033 3.5038 053594 0.5352 0,5643 0.2909
31 82323 55521 0,8501 1,0068 1,0453 0.4225
32 58018 57838 0,120 0,25319 {0,2885 00331
35 7.8009 7.3440 0 2588 0.3977 04148 0.0859
36 74338 7. 7845 0,3507 0.5430 05701 0.12230
a7 77082 67420 0,96833 14917 1,5484 0.9280
28 5, 7980 6,1126 10,3145 0,4870 0,4982 0,0989
39 5,92680 59262 6,4548' 104 59,9950 04 1,03560103 | 4,1885'107
40 5,5451 48508 06942 1,0750 1,0932 04820
41 7,32684 & 7250 08014 09312 0,9561 02817
42 2 06881 29238 01424 0,2208 02288 0,0202
43 3,5034 3.8643 10,2708 10,4194 10,4519 0,0733
44 46851 3,888 1 0, 7970 1,2341 1,2869 08352
45 79058 68500 1,0459 1,6195 16776 1,0939
45 0,4510 10,4505 0.2016 1,2961 1,6652 0.8129
47 1.7917 22317 0,4399 06312 {0,7245 0.1935
48 3.1238 3.2151 0,0915 0,1318 01759 | &,3741110=
45 3.8470 38527 | -5898710% | -B,E24110 BIB410S | 324751105
50 40455 24044 {0,3589 05558 0,5843 0.1288
Residuos x Valor Estimado
Regiduos
P _5
15500 == .J-::lé..
020 - --i- --i-
_; 11NEK E E %
=L - - - -1
8 e
R e
SHETE - - - -; --i-
Rt Lo LLEECL IR PEEPRRLERELEEE SR S
Q0 D P o] & S0 [ o |t

| n{Wfalar | Initaning
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Este grafico deve ser usado para verificagio de homocedasdcidade do modelo.

Grifico de Residuos Quadraticos

Residuos Quadriiticos
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Tabela de Residuos Deletados
Residucs deletados da variavel dependente Ln{[Walor Unitaric]).

M Am. Deletado Variancia Normalizado Studentizado
1 40,4813 0,4227 40,8738 40,7082
3 40,3578 0,4252 40,5293 40,5388
4 0,5548 0,4197 0,82158 08737
5 004332 00,4288 -0,0564 -0,0805
B -0.5412 00,4208 -0,8018 -0.8178
e -0,8881 0,4075 -1,3387 -1,3847
9 -0,7701 0.4133 -1,1118 -1,1539
10 -0,8407 0.4109 -1,1824 -1,2452
11 -1,0104 0.4014 -1,52893 -1.,6817
12 40,0528 00,4285 00712 40,0758
13 a,1200 0,4282 0,1754 0,1887
14 00,5101 00,4223 0,8880 0, 7349
15 0.8023 00,4195 00,8408 0.8540
16 -0,8133 00,4193 -0,84332 -0,8937
17 -0,1508 00,4280 -0,2080 0.2178
20 -0,4754 00,4224 0,7138 40,7258
21 0,2405 0,4258 0.4530 0.65072
25 1,.27655 00,3878 1.8487 1,.9459
26 0,1259 00,4283 0,1397 0,1839
27 -1,4953 0,377 -2,2480 -2, 2485
28 -1,2855 03872 -1,8842 -1, 2825
29 0,5482 0.4184 0.8811 0,9382
30 0.5778 00,4199 0.8323 0.8813
3 0. 7010 0.4159 1.0079 1.0487
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Residuo x Residuo Deletado

Residuo x Residuo Deletado
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Residuos Deletados Studentizados
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As emosoragens cujos residucs mais se desviam da rete de referéncia infiluem significatdvamente nos velores estimados.

Estatistica dos Residuos

NUmers de elementos ........... 41
Graus de liberdade ................ 40
Valor medio ............ .. 39380019
Varidncia ... 10,3763
Cesvio padrdo 10,8124
Desvio Medio ..o.ooevveeeeee, . 0,5059
Varidncia [n8oc tendenciocsa) .. 0,4170
Desvio padrdo (ndo tend.) ... : 0,8458
Valor minimo ..o -1,32705
Valor MExime ..o, :1,1812
Amplitude .. 25218
NOmers de classes ................. ]
Intervalo de classes ............... 02,4203

Momentos Centrais

Momento central de 1% ordem : -8,9380010-12
Momento central de 22 crdem : 0,3783
Momento central de 22 crdem : -0,0184
Momento central de 4% ordem  : -4, 75270104

Coeficiente | Amaostral Normal |tde Student
Assimetria -0,0843 a a
Curtose -3,0033 a Indefinido
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Disribuigéo assimérics & esquerds e pladelrtics.

Intervalos de Classes

Titulo de la Tesina

Classe | Minime | Maximo | Freq. | Freq %) [ Média
1 -1,3705 -0,9502 3 732 |-1,18858
2 -0,2802 -0,52859 4 8,78 [-0,7182
3 -0,5299 -0,1085 11 28,83 | 40,3472
4 -0,1085 03107 ) 21,85 | 0,0473
4] 0.,3107 0,7310 9 21,85 | 0,5452
G 0, 7310 1,1513 5 12,20 | 0,8718

Histograma

F-ecugnzia

Frequéncias Absolutas

(lasse

cf mad]

ANEXOS
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Ogiva de Frequéncias
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Fregnénclns Relativas Acnmuladas

Classe

afdlald]

Amestragens ndc utilizadas na avalisgio

Amostragens eliminadas

H® Am. | Valor Unitaric | Erre/Desvic Padrao[®)
2 108,8800 2,0832
T 208,7100 -1, 7258
18 1:2000,0000 -0,3501
18 0,8800 -2,6644
22 122,2200 21910
23 16,1300 4,6383
24 230,6900 2,7517
33 14,2700 -2,1682
34 1181,8200 22827

Critéric de identificacdo de outlier :

Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padries em tormno da media.

Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo.

N® Am.

Valor Unitaric

Erro/Desvio Padrao

27

20,5200

-2,1222
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Grifico de Indicacio de OQutliers

17800 - -

13200 - -
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Amrstragem

af Eapd|

Efeitos de cada Observacio na Regressio

F tabelado : 5,798 {para o nivel de significincia de 0,10 %)

H® Am. | Distancia de Cook(*] | Hii(**} | Aceito
1 02,0124 | 0,0828 5im
3 2,8818010-3 [ 0,0249 5im
4 0,0200 | 0,0843 Sim
5 1,8227110+ [ 0,1818 Sim
B 88781103 | 0,0391 Sim
3 00177 | 00376 Sim
9 00255 |0,0718 Sim

10 02,0417 | 00884 Sim
11 0.,0251 | 0,0410 Sim
12 1,948110-+ | 0,1184 Sim
13 1,1880010-% | 0,1171 Sim
14 0.0192 | 0,1234 5im
15 00208 | 0,0981 5im
16 0.,0248 | 0,1025 5im
17 1,428810-3 | 0,1050 Sim
20 4,4531"10-% | 0,0323 Sim
21 3,554510-F | 0,0554 Sim
25 30,0249 [0,0973 Sim
26 2,8088'10-% | 0,2742 Sim
27 0,1123 [ 0,0837 Sim
28 0,0868 | 0,0978 Sim
25 0,0285 [0.,1180 Sim
30 00,0132 | 0,0881 Sim
31 0,0214 [0,0728 Sim
32 g8,847510-+ | 0,0322 Sim
35 3,7328"10-% | 0,0758 Sim

Titulo de la Tesina
ANEXOS
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Hii x Residuo Normalizado Quadritico

Titulo de
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Pontos no canto inferior direito podem ser "oudiers”.
Fontos no canto superior esquerdo podem possuir alte influéncia ne resultado da regressio.

Distribuicio dos Residuos Normalizados

la Tesina
ANEXOS

Intervalo Distribuigdo de Gauss | 3% de Residuos no Intervalo
-1; +1 58,3 % 88,29 %
1,64, +1,64 9.9 % 32,65 %
1,96; +1,96 5.0 % 97 56 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. Residuo Flz} Gz} Dif. esquerda Oif. Direita
27 -1,3705 1.891'10-2 | 0,0244 0.0189 7452001073
28 -1,1801 0,0282 | 0,0488 0.0118 0,0125
11 -0,2480 0,0887 | 0,0732 02,0179 8,427710-2
8 -0,8548 0.,0928 | 0,0976 00198 47157103
10 -0,7579 0,1203 | 0,1220 0.0228 1,888410-3
9 -0,7147 0,1242 | 0,1483 0,0122 0.0121
16 -0,5481 0,198% | 01707 0,0825 0,0281
B -0,5200 0.2103 | 0,1951 0.,0395 0.0152
20 -0,4839 0,2382 | 0,2185 0.0411 0.0187
A7 -0,4399 0,2478 | 10,2438 0,0283 3,8389810-3
1 -0,4381 02,2488 | 02883 4. 8450010-2 0,01895
50 -0,3589 0.289 | 0,2927 0.0208 3,537910-3
36 -0,3507 0,294 [0,3171 8.554110-4 0,0235
3 -0,23451 0,297 [0,3415 0,0205 0,0448
28 -0,2145 0,313 | 0,38589 02,0282 0,0827
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Hii x Residuo Normalizado Quadritico

Titulo de la Tesina
ANEXOS

il 3 (Residuo normalizado)?
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Pontos no canto inferior direito podem ser “outiers”.
Fontos no canto superior esguerdo podem possuir alte influéncia no resultado da regressao.

Distribuiciao dos Residuos Normalizados

Intervalo Distribuigdo de Gauss | % de Residuos no Intervalo
-1; #1 58,3 % 58,29 %
1,64; +1,64 9.9 % 52,68 %
1,96; +1,96 55,0 % 57,58 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. Residuo Fiz} Gz} Dif. esquerda Dif. Direita
27 -1,3705 1.621:10-2 | 0,0244 0,01659 74820 10-3
28 -1,1801 02,0382 [0,0488 0,0118 0,0125
11 -0,2450 02,0887 [0,07322 0,017 8,427710-3
g -0,8548 02,0928 [0,0978 0,0195 4, 71571073
10 40,7579 00,1203 (01220 0,0228 1,8968410-3
9 -0,7147 0,1342 (0,1483 0,0122 0,0121
16 -0,5481 Q,19859 (01707 0,0525 0,0281
B -0,5200 0,2103 [0,1951 0,0395 20,0152
20 -0,4828 0,2382 (02195 0,0411 0,0187
A7 -0,4355 20,2478 [0,2428 0,0283 2,925810-3
1 -0,4281 30,2488 |0,28832 4,.B450010-3 0,0185
50 -0,3589 0,289 | 0,2827 0,0208 35373103
36 -0,3507 0,284 [0,3171 5.5541010-4 0,0235
3 -0,3481 0,297 | 10,2415 0,0205 02,0445
38 -0,3145 0,313 | 0,2859 0,0283 0,0527
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Maior diferenca cbtida :

Valor oritico

Segundo o teste de Kolmogorov-Smimaov, a2 um nivel de significBneia de 10 %, aceite-se a hipdese altermativa de gue ha

normalidade.

ANEXOS

43 -0,2708 0,337 (03202 00284 0,0528
32 -0,1820 0,389 (0,4148 1,240410-F 0.0256
17 -0,1348 0,417 | 0,4380 28742103 0.0217
43 -0,0915 0,444 | 0,4834 4 834510-3 0.01897
12 -0,0488 0,471 | 0,4878 77890 10-3 0.0188

i) -0,0383 0,478 [0.,B122 0.,0102 0.0348
49 -5,888710-% 0,498 | 0,5388 0.0187 0.0401
39 8,454810+4 0.500 | 0,5810 0,0381 0.0805
26 0,0914 0,588 | 0,5854 4 8817103 0.0250
13 0.1148 0,571 | 0,8058 0,0147 0.,0381
42 0,1424 0,587 | 0,8341 00224 0.,0488
35 0,2588 0,855 | D,8585 0,0204 2,937010-2
21 0,32186 0,821 (0,8828 0,0322 T E464110-3
14 0,4471 0,788 (0,7073 0,0727 0,04832
4 05387 0,798 [0, 7317 0,0905 0,0882
20 0,.5354 0,798 | 0,7581 0,08485 0.0421
15 0,.5444 0,800 [0, 720E 00442 0.0192
29 0,5699 a.811 | 0,8048 0.,0307 8,3888103
41 0.8014 0,824 (0,82532 0.0182 5,126410-3
31 0,850 0,843 | 0,8537 0.01368 0.0108
40 0.6842 0,859 |0,E87VED 5, 18684 10-3 0.0182
44 0., 7970 0,881 (0,9024 0.0133 0.0110
48 0.89018 0,919 | 0,52688 0.0182 5, 1848110-3
ar 0, 9833 0,932 (0,9512 5,283310-% 0.0181
45 1,0455 0,947 | D,9758 3,8822110-3 0,0282
25 1,1513 0,983 | 1,0000 0,0125 0,0373
0,0908

: 0,1852 (para o nivel de significincia de 10 %)

Nivel de significdncia se enguadra em NER 14853-2 Regresséo Grau [.

Observagio:

0 teste de Kolmogorov-Smirmov tem valor aproximado guando € reslizado sobre uma populagio cujs disoibuigso @
desconhecida, como € o caso das avaliagies pelo merodo comparative.

Grifico de Kolmogorov-Smirnov
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Kolmogorev-Smirnoy

(elemantoz da amostra)

C |

SFAL STES S48 ST SIS SIAT N AT iFs tm L T

Teste de Sequéncias/Sinais

Himeroc de elementos positives ... 19

Himerc de elementos negativos ... 122

HNimerc de sequéncias ..o 217

IMédia da distribuicic de sinais ... (20,5

Desvic padrdo oo 13,202
Teste de Sequéncias
{desvics em torno da média) :

Limite inferior ....... 1-1,2374

Limite superior ..... :-1,5558

Intervalo para & normalidade : [-1,2817 , 1,2817] {para ¢ nivel de significincia de 10%)

Pelo reste de sequéncias, aceite-se a hipdrese da alesroriedade dos sinais dos residucs.

Teste de Sinais
{desvics em torno da média)

alor z {calculado) ;10,4885
Valor = {oriticg) ... 01,2817 (para o nivel de significdncia de 10%)

Pelo reste de sinais, aceita-se a hipdese nula, podendo ser afirmado que 2 distribuigdo dos desvios em tomo da média
segue & curve normal curve de Gauss).

89



ANEXOS

Titulo de la Tesina

de

90

Grifico de Auto-Correlacio
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Menhuma caracteristica da llha sob avaliagéo encontra-se fora do intervalo da amosora.

Residuos x Infra

{elamanios da amostra)
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Infra
Estimativa x Amostra
Home da Valor Valor Imowel
Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area 2.500,00 | 4.800.000,00 ( 140.000,00
Localizagao 282061 | 22529021 81.447 75
Padrac Construtivo Normal Alto Mormal/Alto

Variaveis independentes

» Localizacdo
« Padréc Construtive
« Distdncia

Formacio dos Valores

= 140.000,00
=51.447 75
= MormallAlto
=220

Outras variaveis ndo usadas no modelo :

0 modelo utlizado foi -

= Turismo
- T

= Existe

Estima-se Walor Unitaric da [lha = R&/m? 81,27

Titulo de la Tesina
ANEXOS

[Valor Unitéric) = Exp{ 11,332 - 1,0227 x Ln{fAres]) + 02778 x Ln{Localizagdo]) + 0,6190 x [Padrdo Consoutivol)
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Intervalc de confianga de 80,0 % para o valor estimado :
Minimo : RS/m? 42,00
Maximo : RS/m? 76,80
Para uma Area de 1,4000°10% m?, teremos :
“alor Total obtide = RS 8.577.204,75
Valor Total minimo = RS 6.860.139,35
Valor Total maximo = RS 10.724.044,74
Avaliacio da Extrapolacio
Extrapolacio dos limites smaostrais pers 8s carscteristicas do imadwvel avalisndo
- Limite Limite Valor no ponto Variagdaoc em ;
LEETE inferior SLUperior de avaliagio relacio ao limite e )
Area 2.500,00 (4.800.000,00 140.000,00 | Dentro do intervalo Aprovads
Localizagdo 5.820,81 225.280,31 81.447.75 | Dentro do intervalo Aprovads
Padric Construtivo Mormal Alto Normal/Alto | Dentro do intervalo Aprovads

* Segundo NER 14853-2 Regressac Grau I, € admitdds uma variagao de 100,0% alem do limite amosoal superior e de 50,0%
alem do limite inferior para as variaveis independentes.
Menhuma variavel independente extrapolou o limite amosoal.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

Variavel 1I.|"E.|.DIF.E'51.:iI'I"|aI:.|-D no ‘u"allur. E-51:ima1:l.u- no Valor E-5timaclln I':‘D P
limite inferior limite superior ponto de avaliagao
Area 3.758.89 1,72 81,27 |Dentro do intervalo
Localizagao 28,81 87,20 81,27 |Dentro do intervalo
Padrao Construtivo 32,99 113,77 81,27 |Dentro do intervalo
Variawvel Aprovada [*)
Area Aprovads
Localizagao Aprovada
Padric Construtivo Aprovads

“* Zagundo NBR 14653-2 Regressdo Grau [, é admidds uma variagso de 20,0% além dos limites amosirais para o valor
estimado. No modelo, somente 339 varigveis podem extrapolar o limite amosoral.
Menhuma varidval independente extrapolou o limite amosoral.

Intervalos de Confianca

| Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/media

wariawvel Inferior | Superior Total [%]

Area 54,04 68,70 14,08 22,81
Localizagdo 537 70,59 17,42 28,15
Padrdoc Construtivo 80,41 82,13 1,72 2,81

E{Walor Unitario} 25,82 148,50 120,88 140,48
Valor Estimado 45,00 76,80 27,680 43,95

Amplitrde do intervalo de confianga - até 50,0% em torno do valor central da estdmativa.
0 EfValor Uni@ric) possui uma amplitvde no intervalo de confianga superior & 50,0% em torme do valor cenoal da estimativa.

As seguintes varidveis possuem 2 ampliivde no intervalo de confianga supericr 2 50,0% em tomo do valor central da
estimadva:Area, Adv. Economica, Distancia, Infra,Localizagso, Padrac Consoutvo.
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Yariacio da Funcio Estimativa

Warisgdo da variavel dependente (Velor Unitaric) em fungdo das varigveis independentes, tomada no ponto de
estimativa.

Variawvel dyidx [*) dy % %)
Area -4, 4752104 -1,0227%
Localizagdo 27702104 0.2778%
Padrae Construtive | 27,9219 1,2379%

[} derivada parcial da varigvel dependente em fungéo das independentes.
{**) variggdo percentusl da varidvel dependente correspondente & uma variageo de 1% na varisvel independente.

Grificos da Regressio (2D)

Calculados no ponto medio da amaostra, para :

= Ares = 40058 BETE
» Localizacdo = 32354,6607
= Padrdo Construtive = 1,9288

Valor Unitirio X Ar
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