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ASPECTOS INTRODUTORIO

* VERTICALIZACAO URBANA (valoriza¢do imobilidria);
SETEMBRO | 2023 * FATORES ENDOGENOS (mercado) e EXOGENOS (n3o-mercado)
* IMPACTOS POSIVITOS e NEGATIVOS (EXTERNALIDADES);
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INFERENCIA ESTATISTICA

* TEORIA DOS PRECOS HEDONICOS (disposicdo a pagar);
SETEMBRO | 2023 « VALORACAO DE BENS IMOVEIS E SUAS EXTERNALIDADES
SAOPAULO - SP . )

* INFERENCIA ESTATISITCA (NBR 14.653/2): 4 ETAPAS
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* SELECAO DE VARIAVEIS (Y € X)) * PREDICAO (%= 5+ 5, + 5%, + -+ 8+ )
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INFERENCIA ESTATISTICA

* TEORIA DOS PRECOS HEDONICOS (disposicdo a pagar);
» VALORACAO DE BENS IMOVEIS E SUAS EXTERNALIDADES
« INFERENCIA ESTATISITCA (NBR 14.653/2): 4 ETAPAS

e B AV

* ESTIMACAO DOS REGRESSORES « INFERENCIA (sqg, saR, sQT, R, R?, R%,)




INFERENCIA ESTATISTICA

SLECO
O
($)-0
* INFERENCIA ESTATISTICA pemz\o
SETEMBRO | 2023 - Amostras (observacoes) o
SAO PAULO - SP . A
- Coletadas de uma populacao
ESTIMACAO
- Etapas da modelagem @
T . o  AMOSTRAS B RS
Utilizacao do software SisDEA 1 oo — T ARE 1
- Obtencao do modelo estatistico ®
- Estimativa da amenidade " : : MODELO

POPULAGAD ESTATISTICO
(impacto dos alagamentos) A
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PROCEDIMENTO METODOLOGICO

INFERENCIA
ESTATISTICA

Esta etapa é caracterizada pela
aplicagdo do procedimento estatistico

para valorar um bem imodvel do tipo
apartamento com base na NBR
14.653/2 (ABNT, 2011)

ESTIMATIVA DA

INFLUENCIA DA
AMENIDADE

Esta etapa é caracterizada por
estimar a influéncia dos graus

de impactos de alagamentos nos
pregos de um bem imodvel urbano do
tipo apartamento




PROCEDIMENTO METODOLOGICO

 COLETA DE DADOS (observacoes)
SETEMBRO | 2023 * VARIAVEIS (mercado e de ndo-mercado)
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PROCEDIMENTO METODOLOGICO

* VARIAVEIS CODIGO ALOCADO “= =]=

« PADRAO CONSTRUTIVO

0o
0o

padrao
construtivo

“Baixo” (codigo 1)

“Moderado” (codigo 2)

“Alto” (cbdigo 3)
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PROCEDIMENTO METODOLOGICO

« VARIAVEIS CODIGO ALOCADO
* IMPACTO DOS ALAGAMENTOS

(em funcdo da area total do bairro)

= '

[
~
N

L e e o

0% - 10% 10% - 50% 50% - 100%
Baixo (B) Alto (A)



PROCEDIMENTO METODOLOGICO

) ) \V/
* VARIAVEIS CODIGO ALOCADO @ %)

SETEMBRO | 2023 « BEM-ESTAR URBANO (IBEU) alh ©
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BN
bem-estar

G n @ 70 urbano
IBEU :ZD,;/S [ulg@wﬁ ffﬂ é% o/he
£:1 MOBILID,

JADE AMBIENTAIS HABITACIONAIS SERVICOS INFRAESTRUTURA
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0,8<IBEU <1 0,701<IBEU <0,8 0,001<IBEU <0,7
Boa (B) Pobre (P)




PROCEDIMENTO METODOLOGICO

* APLICACAO DO PROCEDIMENTO
ESTATISTICO

SETEMBRO | 2023

SAO PAULO - SP SELECAO
o{$)o
~ PREDICAO
INFERENCIA @ @ N
ESTATISTICA A\
Esta etapa é caracterizada pela l = |:::
aplicagdo do procedimento estatistico ESTIMACAO m i
para valorar um bem imédvel do tipo . =
apartamento com base na NBR l ’lHT" MAS MODELO
14.653/2 (ABNT, 2011) ’ .
SOFTWARE ESTATISTICO

\ my Peﬂcna deEnqen ‘
‘/\‘ Y, = Bo + B1X1 + B2Xa + B3Xs + BuXy + PsXs + BeXe + BrX7 + PeXs + PoXs

+€f




PROCEDIMENTO METODOLOGICO

 ESTIMATIVA DA INFLUENCIA DO
IMPACTO DOS ALAGAMENTOS
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ESTIMATIVA DA

INFLUENCIA DA
AMENIDADE

Esta etapa é caracterizada por
estimar a influéncia dos graus

de impactos de alagamentos nos
precos de um bem imovel urbano do
tipo apartamento

SELECAO

O mmp 2% _, A%
O ‘ O — — A; = [1 - (%/%)]x100

A IMPACTO +

PREDICAO
g [ )
ESTIMACAO - m

F PELL .
B SISTEMAS MODELO

SOFTWARE ESTATISTICO

INFERENCIA l
l/\l YV, = Bo + BiXs + B2Xy + B3X3 + BuXs + PsXs + BeXe + B7X7 + BsXg + BoXo
+gf

Influéncia do “baixo” impacto nos precgos de
bens iméveis do tipo apartamento



PROCEDIMENTO METODOLOGICO

 ESTIMATIVA DA INFLUENCIA DO
IMPACTO DOS ALAGAMENTOS
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de impactos de alagamentos nos
precos de um bem imovel urbano do
tipo apartamento

SELECAO

Q__ O mmp =% _, A—% o
O O — P A; = [1 = (%,/%)]x100
o O 3 1) WV IMPACTO -
PREDICAO
ESTIMATIVA DA @ g
INFLUENCIA DA TN
AMENIDADE ESTIMACAO _ i
Esta etapa é caracterizada por I ) Ll
estimar a influéncia dos graus B P’ QlELTU " MODELO

SOFTWARE ESTATISTICO

INFERENCIA l
A ¥, = Bo + P1X1 + BoXz + B3Xs + PaXy + PsXs + BeXe + BrX7 + PaXg + BoXo
+€i

Influéncia do “alto” impacto nos precos de bens
iméveis do tipo apartamento




PROCEDIMENTO METODOLOGICO

 ESTIMATIVA DA INFLUENCIA DO
IMPACTO DOS ALAGAMENTOS
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ESTIMATIVA DA

INFLUENCIA DA
AMENIDADE

Esta etapa é caracterizada por
estimar a influéncia dos graus

de impactos de alagamentos nos
precos de um bem imovel urbano do
tipo apartamento

SELECAO Ly

Q O ‘ .

- = A; = [1- (%/%)]x100
° U 1) V¥ IMPACTO-
PREDICAO

S | f
ESTIMACAO i m

B S s MODELO
SOFTWARE ESTATISTICO
INFERENCIA

A Y, = Bo + BaX1 + BoXy + BsXs + BaXs + BsXs + BeXo + BrX7 + BeXs + PoXo
+ &

Influéncia do “moderado” impacto nos precos
de bens imdveis do tipo apartamento
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ESTUDO DE CASO (cidade de Belém/PA)

RMB*

ZONA URBANA;

11215
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Benevides

Casestudy: Neighborhood

» Bairros mais verticalizados; E%

* Impacto de alagamentos Bicia o LS;EiNDA
* 5 bacias hidrograficas; e
* Obras de Macrodrenagem; pantL

D Delimtacio das Bacias

e 4 distritos administrativos.

Lago Bolonha e
Agua Preta
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ESCALA: 1:10000

Estrada Nova 4 I ...
Rio Guama 0 5000 10000 15000 20000
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Area

SAU PAULO B SP Bairros '?r::l;" ala(go/zj)vel Cc(’ggo IBEU Cc&i;)go
Q) Condor 170 100 3(Am) 0,608 3 (Pm)

2 Jurunas 226 84,96 3(Am) 0,703 2(R)

3) Cremacéao 149 51,68 3(Am) 0,865 1 (Bm)

(4) Batista campos 144 34,72 2(M) 0800 2(R)

(5)  Cidade Velha 116 42,24 2(M) 0800 2(R)

(6) Campina 95,8 >10 2(M ) 0,850 1(Bm)

(7 Nazaré 150 <10 1(B=) 0,790 2(R)

(8)  Reduto 79 48,1 2(M) 0810 1(Bm)

(9)  Sé&oBraz 167 15,57 2(M) 0,888 1 (Bm)

REALIZAGAC (10) Fatima 61 52,46 3(Am) 0800 2(R)

(11)  Umarizal 250 27,7 2(M ) 0,900 1(Bm)

C%«Eemm (12) Marco 480 9,79 1(Bs) 0,821 1(Bm)
(13) Pedreira 371 23,45 2M) 0759 2(R)

P (14) Telégrafo 231 66,67 3(Am) 0,907 1 (Bm)
l//ﬁ)\, .IB-tAmPaE NN;'AUNAL (15) Sacramenta 367 68,39 3(Am) 0663 3 (Pm)
\UBAPE )/ <Peicas deimgeaara (16) Marambaia 421 1069 2(M) 0744 2(R)

&

ESTUDO DE CASO (cidade de Belém/PA)

 IMPACTO DOS ALAGAMENTOS (bairros da zona urbana)

Latitude: -1.448942°;
Avenida Nove de Janeiro esquina com a
Avenida Governador José Malcher

Avenida Doca de Souza Franco, esquina com a
Avenida Manuel Barata.

Impactos
de alagamentos

3Alta (A)
2 Moderado (M)
1 Baixo (B)

. Fonte das fotos: Jornal OLiberal (https://www.oliberal.com) .
Latitude: -1.459760°; Longitude: -48.484441° Latitude: -1.458187°; Longitude: -48.477228°

Rua dos Pariquis esquina com a Avenida Alcindo Cacela esquina com a
Avenida Quintino Bocauiva Avenida dos Mundurucus

18



PRINCIPAIS RESULTADOS
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1115 - Da modelagem estatistica AR

’ S e
SETEMBRO | 2023 SELECRO =51 \EE sacadagourmet  dormitério  bamheir
SAO PAULO - SP = LEE - g A
=] = * Apresentaram significancia (a) > 30%
area privativa garagem padréo

@ :} Variaveis/Parametros Bn (107) Transf. Intervalos Teste-T a (%)

nah¥®ey Area privativa (X1)/(81)  1043,65 1/(X1) 40-250m2 4,50 0,01

bernestar Vagas garagem (X2)/(B82) 1,351 (X2) 0-3 1,60 3,90

PREDICAO Padréo constr. (X3)/(83) -9,098 In(Xs) 1-3 4,07 0,01

5 |. alagamentos (X4)/(Bs)  -1,840 1/(Xs) 1-3 1,43 0,95
i @.\ IBEU (Xs)/(Bs) 1,262 (Xs) 1-3 3,40 23,12

Preco unitario (Y)*/(Bo) 14,627  1/(Y)) 250 - 2.500 20,66 0,01

REALIZAGAD

@ — ESTIMACAO : : R 09498 - i - :
Qualdade om pericias ¢ avallogoes B 2 M :;:. RZ 0,9022 - = - =

T MODELO  Résae 08953 - : : :
B SOFTWARE ESTATIST Teste-F 130,962 - - - 1,00
(D) corcnacom. Test 1209
\lﬂﬂtﬁd /) e Pericias de Engenharia Q ’ - _ _ _

/\ SQE 5067 - - - -
! 4 (T/7) = Bo + B1(1/X1) + B2Xz + B3ln (X3) + Bo(1/X4) + BsXs + & STQ 5,180 - - - -
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PRINCIPAIS RESULTADOS

- Da modelagem estatistica

* Normalidade dos residuos

10 [71%), 1,640 [92%] e 1,960 [96%)]

* Colinearidade — VIF

Modelo Variavel dependente VIF Caracteristica
1 X1 — area privativa 1,6587 Colinearidade aceitavel
2 Xz - vagas de garagem 2,6869 Colinearidade aceitavel
3 X3 — padrdo construtivo 1,8538 Colinearidade aceitavel
4 X4 — Impacto de Alagamentos 1,0988 Colinearidade aceitavel
5 Xs — IBEU 1,1274 Colinearidade aceitavel
’ 3
* Erros homocedasticos

Teste de White

Relagdo entre as variaveis X. e Y

%y x, | 9.68% T 3,52% = &
g = = |
oo 40
¥, vs. X4 5,39% ‘= oo " P ovs. Xe
== “ o
‘ Y ovs. Xe w
e pavy
1,56% E31Z
...... l!l e
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PRINCIPAIS RESULTADOS

-Da aplicacao na zona urbana de Belém/PA

(Des)valorizacéo

Preco unitério

Bairros A (%) R$/m2 g I 50%
(1) Condor -04,78(V) 263,19(V) £ m i
(2)  Jurunas -04,40(V) 156,71(V) ERR I mros
(3) Cremac&o -12,65(V) 756,61(V) ° 0%
(4) Batista Campos -11,75(V) 965,82(V) g S
(5)  Cidade Velha -05,09(¥) 248,78(V) gs 10-2006
(6) Campina -06,14(V) 312,62(V) s 30-50%
) Nazaré +09,23(A) 510,32(A)

(8) Reduto -03,98(V) 167,97(V)

9) S&o Braz -06,70( V) 471,30(V)

(10)  Féatima -05,81(V¥) 343,21(V) ©
(11)  Umarizal -05,10( V) 832,12(V)

(12)  Marco +18,64(A) 1.153,51(A) ©)
(13) Pedreira -03,88(V) 143,83(V)

(14) Telégrafo -13,96(V) 385,37(V)

(15) Sacramenta -05,76(V) 308,12(V)

(16) Marambaia -04,01(V) 223,68(V)

A

(14)

(11

Il 2,500 - 3,000

(16) 2,000 - 2,500
— 1,500 - 2,000
*1 L 11000 - 1)500

500 - 1,000

mais caros

(15) - (()) 500
0-500
500 - 1,000
1,000 -'1,500
1,500 - 2,000
2,000 - 2,500
2,500 - 3,000

(13)

mais baratos
)

(10)

®
ol -

® ®)

@

ESCALA: 1:10000
]

5000 10000 15000 20000

Prego unitario- R$/m?2 m
000 - 2. (16)

(15)

(14) (13)

(1) o)

®
o -

@ G

2
@ W

ESCALA: 1:10000

10000 15000

- McKenzie e Levendis (2010): desvalorizacao de 4,6% em imoveis
localizados em areas mais suscetiveis a inundacoes nos EUA;
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PRINCIPAIS RESULTADOS

-Da aplicacao na zona urbana de Belém/PA

(Des)valorizacéo

Preco unitério

Bairros A (%) R$/m2 g I 50%
(1) Condor -04,78(V) 263,19(V) £ m i
(2)  Jurunas -04,40(V) 156,71(V) ERR I mros
(3) Cremac&o -12,65(V) 756,61(V) ° 0%
(4) Batista Campos -11,75(V) 965,82(V) g S
(5)  Cidade Velha -05,09(¥) 248,78(V) gs 10-2006
(6) Campina -06,14(V) 312,62(V) s 30-50%
) Nazaré +09,23(A) 510,32(A)

(8) Reduto -03,98(V) 167,97(V)

9) S&o Braz -06,70( V) 471,30(V)

(10)  Féatima -05,81(V¥) 343,21(V) ©
(11)  Umarizal -05,10( V) 832,12(V)

(12)  Marco +18,64(A) 1.153,51(A) ©)
(13) Pedreira -03,88(V) 143,83(V)

(14) Telégrafo -13,96(V) 385,37(V)

(15) Sacramenta -05,76(V) 308,12(V)

(16) Marambaia -04,01(V) 223,68(V)

A

(14)

(11

Il 2,500 - 3,000

(16) 2,000 - 2,500
— 1,500 - 2,000
*1 L 11000 - 1)500

500 - 1,000

mais caros

(15) - (()) 500
0-500
500 - 1,000
1,000 -'1,500
1,500 - 2,000
2,000 - 2,500
2,500 - 3,000

()

(13)

mais baratos

(10)

®
ol -

® ®)

@

ESCALA: 1:10000
]

5000 10000 15000 20000

Prego unitario- R$/m?2 m
000 - 2. (16)

(15)

(14) (13)

(1) o)

®
o -

@ G

2
@ W

ESCALA: 1:10000

10000 15000

- Eves (2004): imo6veis no Reino Unido em areas suscetiveis a inundacoes
podem ter precos depreciados entre 5% a 40%.
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11:15 -Da aplicacao na zona urbana de Belém/PA
SETEMBRO | 2023 Bairros (DeS)\;élg/ri)zacéo Pre@;$t/1rr;i2tério e i m
SAOPAULO - SP L Al w g [EE .
(1)  Condor -04,78(V) 263,19(V) So a0 5 [M1599-39%8
(2)  Jurunas -04,40(V) 156,71(V) ERR I mros £ 7| 500 - 1,000
(3)  Cremacdo -12,65(V) 756,61(V) © 0% (15) m. (15)
(49  Batista Campos -11,75(V) 965,82(V) g S g %6 000
(5) Cidade Velha -05,09(V) 248,78(V) OR | Frroaen) a3 ST i el a1
(6)  Campina -06,14(V) 312,62(V) s 30-50% E | 2290-2500
) Nazaré +09,23(A) 510,32(A)
(8)  Reduto -03,98(V) 167,97(V) g 1) o)
(9)  S#o Braz -06,70(¥) 471,30(V) @® ®
(10)  Fatima -05,81(V) 343,21(V) © ‘ ©) ®) ‘ ©)
. (11)  Umarizal -05,10(¥) 832,12(V)
A (12) Marco +18,64(A) 1.153,51(A) DRV ) ® @ @
@p (13)  Pedreira -03,88(V) 143,83(V) " "
Suavtoas o porcar s ooterée (14)  Telégrafo -13,96(V) 385,37(V) &) ()
(15) Sacramer.]ta -05,76(V) 308,12(V) ESCALA: 1:10000 ESCALA: 1:10000
P (16) Marambaia -04,01(V) 223,68(V)
y ﬁ \
Q) CATENACIDNAL
‘.\ |BAPE /) e Pericias de Engenharia
—y

- Zhai, Fukuzano e Ikeda (2003): precos de bens imdveis mais baratos em cerca
de J8.8§8,3 yven/m? (cerca de RS 354,81/m?) em areas mais sujeitas a inundacao
no Japao.
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11:15 -Da aplicacdo na zona urbana de Belém/PA
SETEMBRO | 2023 Bairros (Des)valorizagéo Prego unitario Preco unitério- Rem? l(tl
n Ai (% R$/m2 9 " Il 2,500 - 3,000
SAOPAULO - SP 00 sm s g () @ o (Mo -
(1)  Condor -04,78(V) 263,19(V) So a0 5 [M1599-39%8
(2)  Jurunas -04,40(V) 156,71(V) ERR I mros £ 7| 500 - 1,000
(3)  Cremacdo -12,65(V) 756,61(V) © 0% (15) m. (15)
(4 Batista Campos -11,75(V) 965,82(V) g S g %6 000
(5)  Cidade Velha -05,09(V) 248,78(V) STIWNE | a ) g BT w0 s 4 @)
(6)  Campina -06,14(V) 312,62(V) = 30-50% E | 2%%0-250
) Nazaré +09,23(A) 510,32(A)
(8) Reduto -03,98(V) 167,97(V) g a o)
(9)  S#oBraz -06,70(V) 471,30(V) ®) (®)
(10)  Fatima -05,81(V) 343,21(V) ©) ‘ © ®) ‘ ©
. (11)  Umarizal -05,10(V) 832,12(V)
e (12)  Marco +18,64(A) 1.153,51(A) DRV ) ® @ O
@mpe 77 (13) _Pedreira -03,88(V) 143,83(V) " "
Svraaan 2 pwcer oo (14)  Telégrafo -13,96(V) 385,37(V) ® &)
(15) Sacramenta -05,76(V) 308’12( v) ESCALA: 1:10000 ESCALA: 1:10000
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- Zulkarnain et al., (2020): valoriza¢do pode ocorrer ndo diretamente em detrimento das inundagdes, mas,
sobretudo, com efeito da localizagdo de um imovel que possui atributos suficientes para que as
desamenidades (como o impacto de alagamentos), ndo influencie negativamente nos precos de bens
imoveis
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CONCLUSOES E RECOMENDACOES

* (DES)VALORIZACAO de precos de apartamentos;

Impacto dos (Des)valorizacao de precos Preco unitario de
alagamentos de apartamentos (%) apartamentos — R$/m?2
Alto — (Am) -04,40(V) | -13,96 (V) 156,71(V) | 756,61(V)
Moderado - (M ) -03,88(V)|-11,75(V) 143,83 (V) | 965,82 (V)
Baixo — (Bm) +09,23 (A) | +18,64 (A) 510,32 (A) | 1.153,51 (A)

- Desvalorizacao de apartamento em bairros com impacto “moderado” e “alto”;
- Bairros com “baixo” impacto de alagamento apresentaram-se valorizados;

- A seguranca contra alagamentos agrega mais valor a um bem imoével do que a
iInseguranca;

- Ainsercao de amostras e de outros fatores exdégenos ou endogenos podem
influenciar os precos de apartamentos, valorizando-os ou desvalorizando-os



CONCLUSOES E RECOMENDACOES

* (DES)VALORIZACAO de precos de apartamentos;

SETEMBRO | 2023 Impacto dos (Des)valorizacao de precos Preco unitario de

SAUPAULD - 5P alagamentos de apartamentos (%) apartamentos — R$/m?2
Alto — (Am) -04,40(V) | -13,96 (V) 156,71(V) | 756,61(V)
Moderado—- (M ) -03,88(V)|-11,75 (V) 143,83 (V) | 965,82 (V)
Baixo — (Bm) +09,23 (A) | +18,64 (A) 510,32 (A) | 1.153,51 (A)

- Este estudo tem um carater auxiliador para incorporadores, investidores, e
para a implementacao de eficazes politicas publicas de saneamento e
planejamento urbano
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