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RESUMO

Este estudo tem como objetivo estimar a influéncia da variavel pilotis na formacao do valor
unitario do metro quadrado médio em apartamentos localizados na Asa Sul, Brasilia-DF, por
meio de ferramentas de analise estatisticas disponibilizadas no Software TS-Sisreg. O
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levantamento dos dados utilizados para o desenvolvimento deste estudo ocorreu junto ao
mercado imobilidrio de Brasilia e a amostra foi composta por 30 dados de oferta, no entanto,
para o desenvolvimento do modelo formador de valor, foram utilizados 28 dados. Para o
desenvolvimento do modelo foi adotado o0 método comparativo direto de dados de mercado.
O método comparativo é o mais adotado na avaliacao de bens e serve para identificar o valor
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. As variaveis consideradas no modelo foram: area Util,
pilotis, garagem e quartos. Os resultados encontrados demonstraram que os pilotis sao uma
variavel relevante no desenvolvimento do modelo de formacao de valor. Portanto, conclui-se
que o método comparativo de dados de mercado se demonstrou adequado para o objetivo
proposto, que as variaveis inicialmente levantadas foram relevantes para a formacdo do
modelo e que a auséncia dos pilotis apresenta efeitos deletérios na formacao do valor
unitario dos apartamentos localizados em edificios localizados na Asa Sul, Brasilia-DF.

Palavras-chave: Avaliacao de Bens, inferéncia estatistica, método comparativo.

1. INTRODUCAO

Projetada por Lucio Costa, seguindo preceitos modernistas, Brasilia foi construida entre os
anos de 1956 a 1960. As areas residenciais da cidade, conhecidas como Superquadras, sao
areas verdes de aproximadamente 250m por 250m, em que o solo é publico e nao ha a
presenca de cercas e muros, tal situacao é possivel gracas a presenca dos pilotis que sao o
emprego de pilares que elevam o prédio do chao, permitindo a circulacao por debaixo do
mesmo (ARIOLI et al., 2015).

De acordo com Amorim e Flores (2005) as Superquadras formam quatro faixas lineares,
paralelas ao eixo rodoviario, sendo que as faixas a oeste do eixo abrigam as quadras 100 e
300 enquanto as do leste, as quadras 200 e 400. Cada um dos quatro conjuntos é numerado
de 1 a 16, a partir do cruzamento dos eixos em direcao ao final das asas.

Apesar da previsao inicial do solo publico e livre, em algumas Superquadras da Asa Sul
existem exemplares de tipologia edilicia sem pilotis, popularmente conhecidos como blocos
JK. Sendo assim, levanta-se o seguinte questionamento, a auséncia dos pilotis tem influéncia
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na formacao do valor unitdrio do metro quadrado em apartamentos localizados na Asa Sul no
Plano Piloto de Brasilia?

Segundo Holanda (2007) os blocos “JK”, na fileira das quadras “400” da Asa Sul, nao existiam
na concepcao original do Plano Piloto. Tem trés pavimentos, mas nao pilotis, nem elevadores,
nem garagens.

Sendo assim, o presente trabalho oferece uma contribuicao na area de Engenharia de
Avaliacdes, com fulcro em determinar o peso de uma caracteristica arquiteténica dissonante
quando considerada como variante em um modelo de regressao linear.

A NBR-14653-1 define a avaliacdo de bens como a analise técnica, realizada por engenheiro
de avaliacdes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdao econdmica, para uma
determinada finalidade, situacao e data.

A NBR 14653:1 (2001) identifica os procedimentos avaliatérios usuais com finalidade de
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, sendo:

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

e Método involutivo: identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios vidveis para execucao e comercializa¢do do produto;

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

e Método da capitalizacdo de renda: identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios viaveis.

Definido o método a ser empregado, a escolha das variaveis € um fator de extrema
importancia para a geracao de modelos representativos.

De acordo com a NBR-14653-2 (2011) as variaveis podem ser independentes que sao
aquelas que dao conteldo ldgico a variacao de precos de mercado coletados na amostra ou
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dependentes que sao aquelas cujo comportamento se pretende explicar pelas variaveis
independentes. Além disso, a norma ainda define as varidveis em quantitativas que sao
aquelas que podem ser medidas ou contadas e qualitativas que sao aquelas que nao podem
ser medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos
inerentes ao bem.

No que tange a escolha das variaveis no método comparativo direto de dados de mercado a
NBR 14653-2 (2011) recomenda que, sempre que possivel, sejam adotadas variaveis
quantitativas. Quanto as variaveis independentes qualitativas a norma determina a seguinte
ordem de prioridade:

e Emprego de tantas varidveis dicotOmicas quantas forem necessdrias, especialmente quando a
quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de liberdade necessarios a
modelagem estatistica;

e Emprego de varidveis proxy que sao as variaveis utilizadas para substituir outra de dificil mensuracdo e
que presume guardar com ela relacao de pertinéncia, obtida por meio de indicadores publicados ou
inferidos em outros estudos de mercado;

e Por meio de cédigos ajustados, quando os valores sao extraidos da amostra com utilizacdo dos
coeficientes de varidveis dicotdmicas que representem cada uma das caracteristicas;

* Por meio de cédigos alocados, que sao escalas légicas ordenadas para diferenciar as caracteristicas
qualitativas dos imdveis.

De toda forma, este trabalho tem como objetivo estimar a influéncia da variavel pilotis na
formacao do valor unitario do metro quadrado médio em apartamentos localizados na Asa
Sul, Brasilia-DF, por meio de ferramentas de analise estatisticas disponibilizadas no Software
TS-SISREG.

2. DESENVOLVIMENTO

Considerando a excentricidade dos blocos conhecidos como JK, localizados especificamente
nas Superquadras Sul 408, 409, 411, 412 e 413, este estudo procurou identificar uma
equacao de formacao do valor por meio de um modelo de regressao linear que abarcasse a
singularidade das estruturas edilicias supracitadas, conforme amostras levantadas no
mercado imobilidrio, para tal foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado.
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Cabe citar que este estudo ndo se trata de avaliacao de um imdével dado e certo.

Figura 1 - Prédios sem pilotis, conhecidos como Blocos JK

Fonte: (HOLANDA, 2007:17)

2.1 METODOLOGIA

O Método comparativo de dados de mercado é o método mais empregado para avaliagcao de
bens, ja que é realizado com base na comparacao de dados de mercado que possuem
atributos semelhantes aos do bem avaliando.
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2.1.1 SITUACAO E LOCALIZACAO DOS DADOS AMOSTRAIS

O levantamento dos dados de mercado que compdem a amostra foi realizado no periodo de
01/11/2018 a 07/12/2018, delimitou-se como area de interesse a regiao da Asa Sul, ja que
este é o Unico bairro do Plano Piloto que possui edificios sem pilotis. Foram utilizadas
informacdes de oferta do mercado imobiliario de Brasilia disponiveis na internet.

2.1.2 DEFINICAO DAS VARIAVEIS

Para construcao do modelo foram identificadas quatro variaveis independentes formadoras
de valor, que sao especificadas abaixo:

2.1.2.1 VARIAVEL DEPENDENTE

Valor Unitario: variavel dependente expressa em R$/m?, destinada a expressar a formacao do
valor do metro quadrado.

2.1.2.2 VARIAVEIS INDEPENDENTES QUANTITATIVAS

Area Util: varidvel numérica do tipo quantitativa, expressa em m?, destinada a investigar as
areas das propriedades e a influéncia na constituicao do valor do imovel.

Quartos: variavel numérica, do tipo quantitativa, expressa em unidades, destinada a
expressar o nimero de quartos do imdvel e a influéncia na constituicao do valor do imoével.

2.1.2.3 VARIAVEIS INDEPENDENTES DICOTOMICAS

Pilotis: varidvel dicotdmica isolada, destinada a identificar a presenca ou auséncia de pilotis
no edificio. Nao = 0; Sim=1

Garagem: variavel dicotdmica isolada, destinada a identificar a existéncia de garagem no
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edificio. Nao = 0; Sim = 1.

2.1.3 FORMACAO DA AMOSTRA

Nesta etapa foram levantados 30 dados e caracterizados de acordo com as variaveis

propostas, conforme tabela abaixo:

Tabela 1 - Dados selecionados para a amostra

Amostra Endereco Area Util (m?) Pilotis Garagem Quartos Valor Anunciado
1 SQS 408 43 0 0 1 RS  249.000,00
2 SQS 410 35 0 0 1 RS  265.000,00
3 SQS 404 27 1 0 1 RS 270.000,00
4 SQS 409 BI. F 42 0 0 1 RS  290.000,00
5 SQS 409 BL. E 33,3 0 0 1 RS 295.000,00
6 SQS 409 BL. E 33,3 0 0 1 RS  299.000,00
7 SQS 404 43 1 0 1 RS  300.000,00
8 SQS 413BI. L 55 0 0 2 RS  305.000,00
9 SQS413BL. F 56 0 0 3 RS  310.000,00
10 SQS 413 BLOCO F 56 0 0 2 RS 310.000,00
11 SQS 411 53 0 0 2 RS 310.000,00
12 SQS 413 BLOCO L 57 0 0 2 RS 315.000,00
13 SQS 413 57 0 0 2 RS 315.000,00
14 SQSs 405 39 1 0 1 RS 319.000,00
15 SQS 205 43 1 0 1 RS  340.000,00
16 SQS 212 38 1 0 1 RS  340.000,00
17 SQS 103 33 1 0 1 RS  350.000,00
18 SQSs 212 45 1 1 1 RS  365.000,00
19 SQS412BL. A 90 1 1 3 RS  625.000,00
20 SQS212BL. F 76 1 1 3 RS  775.000,00
21 SQS 310BLG 53 1 1 2 RS 550.000,00
22 SQSs 212 115 1 1 3 RS 798.000,00
23 SQS 415 66 1 0 2 RS  419.000,00
24 SQSs 405 55 1 0 2 RS 424.400,00
25 SQS 412 BL. J 65 1 0 2 RS  440.000,00
26 SQS 416 45 1 0 2 RS  450.000,00
27 SQS 416 85 1 0 3 RS 5380.000,00
28 SQS 413 65 1 0 2 RS 470.000,00
29 SQS 407 BL. V 60 1 0 2 RS  470.000,00
30 SQS 413 20 1 0 2 RS  480.000,00

Fonte: Dados produzidos pelo autor (2018)
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VU (RS/m?)

RS 5.790,70
RS 7.571,43
RS$10.000,00
RS 6.904,76
RS 8.858,86
RS 8.978,98
RS 6.976,74
RS 5.545,45
RS 5.535,71
RS 5.535,71
RS 5.849,06
RS 5.526,32
RS 5.526,32
RS 8.179,49
RS 7.906,98
RS 8.947,37
R$10.606,06
RS 8.111,11
RS 6.944,44
RS$10.197,37
RS10.377,36
RS 6.939,13
RS 6.348,48
RS 7.716,36
RS 6.769,23
RS$10.000,00
RS 6.941,18
RS 7.230,77
RS 7.833,33
RS 6.000,00
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2.1.4 DA CARACTERIZACAO DA AMOSTRA

Para o desenvolvimento do modelo de regressao linear os dados foram inseridos no software
TS-SISREG e realizados os devidos testes de inferéncia estatistica. Considerando que dois
dados foram classificados como pontos influenciantes, estes foram retirados com vistas a
adequacao do modelo. No tocante as variaveis, todas aquelas inicialmente aventadas se
mostraram relevantes para a formacao do valor.

Tabela 2 - Dados selecionados para o0 modelo de avaliacao

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 30 Total ° 6
Utilizados - 28 Utilizadas. : 9
Outlier -0 Grau Liberdade : 23

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

Abaixo segue a tabela com os dados efetivamente utilizados para a formacao da equacao de
formacao de preco.

Tabela 3 - Dados selecionados para o modelo de avaliacao
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Area Util (m?) Pilotis Garagem Quartos Valor Anunciado VU (RS/m?)

1 SQS 408 43 0 0 1 RS 249.000,00 R$ 5.790,70
2 SQs 410 35 0 0 1 RS 265.000,00 RS 7.571,43
4 SQS409BI. F 42 0 0 1 RS 290.000,00 RS 6.904,76
5 SQS 409BL E 33,3 0 0 1 RS 295.000,00 RS 8.858,86
6 SQS 409BL E 33,3 0 0 1 RS 299.000,00 RS 8.978,98
7 SQS 404 43 1 0 1 RS 300.000,00 RS 6.976,74
8 SQS413BI. L 55 0 0 2 RS 305.000,00 RS 5.545,45
9 SQS413BL F 56 0 0 3 RS 310.000,00 R$ 5.535,71
10 SQS 413 BLOCO F 56 0 0 2 RS 310.000,00 RS 5.535,71
11 SQS 411 53 0 0 2 RS 310.000,00 RS 5.849,06
12 SQS 413 BLOCO L 57 0 0 2 RS 315.000,00 RS 5.526,32
13 SQS 413 57 0 0 2 RS 315.000,00 RS 5.526,32
14 SQS 405 39 1 0 1 RS 319.000,00 RS 8.179,49
15 SQS 205 43 1 0 1 RS 340.000,00 RS 7.906,98
16 SQS 212 38 1 0 1 RS 340.000,00 RS 8.947,37
17 SQS 103 33 1 0 1 RS 350.000,00 R$10.606,06
18 SQS 212 45 1 1 1 RS 365.000,00 RS 8.111,11
19 SQS412BL.A 90 1 1 3 RS 625.000,00 RS 6.944,44
20 SQS 212 BL. F 76 1 1 3 RS 775.000,00 R$10.197,37
21 SQS310BLG 53 1 1 2 RS 550.000,00 RS$10.377,36
23 SQS 415 66 1 0 2 RS 419.000,00 RS 6.348,48
24 SQS 405 55 1 0 2 RS 424.400,00 RS 7.716,36
25 SQS412BL.J 65 1 0 2 RS 440.000,00 RS 6.769,23
26 SQS 416 45 1 0 2 RS 450.000,00 R$10.000,00
27 SQS 416 85 1 0 3 RS 590.000,00 RS 6.941,18
28 SQS 413 65 1 0 2 RS 470.000,00 RS 7.230,77
29 SQS 407BL.V 60 1 0 2 RS 470.000,00 RS 7.833,33
30 SQS 413 80 1 0 2 RS  480.000,00 RS 6.000,00

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

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

n=3(k+1)
ni = 5, até duas variaveis dicotdomicas ou trés cédigos alocados para a mesma caracteristica;

ni = 3, para 3 ou mais varidveis dicotomicas ou quatro ou mais cédigos alocados para a
mesma caracteristica onde ni é o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de
utilizacdo de variaveis dicotdmicas ou de cddigos alocados, ou nimero de valores observados
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distintos para cada uma das variaveis quantitativas. (NBR 14653-2, 2011) Salienta-se que
para este modelo nao ocorreu micronumerosidade.

3. RESULTADOS

Os métodos de Inferéncia Estatistica permitem estimar as caracteristicas desconhecidas de
uma populacao e testar se determinadas hipdteses sobre essas caracteristicas
desconhecidas sao plausiveis. (REIS et al., 2015). Definidos os dados, realizada a inferéncia
estatistica, apresenta-se a seguir os resultados alcancados e o modelo gerado com o auxilio
do software TS-Sisreg.

VU (R$/m?) = 860,310523 + 399068,631096 x 1/(Area util) + 2123,409955 x (pilotis) +
1456,252645 x (garagem) + -4472,261084 x 1/(quartos)

Apresentada a funcao de formacao de valor, seqgue-se para a discussao quanto aos
parametros estatisticos do modelo.

3.1 DOS PARAMETROS ESTATISTICOS

Tabela 4 - Parametros estatisticos do modelo de regressao
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MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES
Correlacédo - 0,94408
Determinacao : 0,89128
Ajustado - 0,87238

F-SNEDECOR
F-Calculado : 47,13946
Significancia : <0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-1at1 68 71
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 100

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

VARIACAO
Total
Residual
Desvio Padrao

D-WATSON
D-Calculado
Resultado Teste

3.1.1 COEFICIENTE DE DETERMINACAO DO MODELO

: 61451838,74633
: 6680878,50616
- 538,95545

: 2,11612
: Nao auto-regressdo 90%

O coeficiente de determinacao, que varia de 0 a 1, indica quanto o modelo consegue explicar
os valores observados, sendo assim, quanto mais préximo de 1 for o valor do Coeficiente de
Determinacado, melhor sera o ajuste da linha de regressao. O coeficiente de determinacao do
modelo foi de 0,89128 o que expressa que 89,12% da formacao dos valores unitarios podem

ser explicados pelo modelo.

3.1.2 PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

Tabela 5 - Parametros de analise das variaveis independentes
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrédo = 0,87238)

X1 Area Util 1/x 9,79 0,01 0,36829

Xz Pilotis X 9,08 0,01 0,43898

X2 Garagem X 4,51 0,0158842 0,76965

X4 Quartos 1/x -5,39 0,01 0,72336

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

Acima encontram-se 0s parametros de analise das varidveis independentes, em que sdo
apresentados os valores de t-Student Calculado a Significancia e o Coeficiente de
Determinacao Ajustado de cada uma das Varidveis utilizadas no modelo.

A distribuicao t de Student é a mais importante das distribuicées quando se deseja
inferir sobre as médias populacionais com desvios-padrao desconhecidos.
Contudo a sua aplicacao sé merece credibilidade quando ha indicios favoraveis a
normalidade da populacdao de onde provém a amostra. Sua utilizacdao na
engenharia de avaliacdes é bem maior que a distribuicao normal, uma vez que em
geral o desvio-padrao da populacao é estimado através dos dados amostrais.
(DANTAS, 2012, p. 83)

Em relacdo ao comportamento das varidveis foram gerados graficos demonstrando a relagcao
das variaveis independentes com a varidvel dependente - VU (R$/m3).

3.1.2.1 AREA UTIL

Figura 1 - Pardmetros de andlise da variavel Area Util
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X4 Area Util

VU = f( Area Uti)

Tipo: Quantitativa 10,000
Amplitude: 33,00 a 115,00 >
Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -13,30 % na estimativa 5000

40 60 80 100
Area LR

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

A varidvel independente quantitativa Area Util apresenta um impacto negativo em relacdo a
variavel dependente Valor Unitario, tal fato ocorre, pois quanto maior a area Util de um
imével menor sera o Valor Unitario (R$/m?) de um imdvel. Cabe explicitar que as amostras
levantadas apresentaram amplitude de 33,0 m? a 115,0 m2.

3.1.2.2 PILOTIS

Figura 2 - Parametros de analise da variavel Pilotis

X2 Pilotis

VU = f{ Pictis )
Tipo: Dicotémica Isolada 8.000
Amplitude: 0a 1 > 6000
Impacto esperado na dependente: Positivo ;g
Diferenca entre extremos: 36,80 % na estimativa 0
Micronumerosidade: atendida. 0 1

Pilotis

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)
A variavel independente dicotdmica isolada Pilotis, que é o foco deste estudo, sendo que se

adotou o valor zero para a auséncia dos pilotis e o valor um para a presenca do pilotis. Cabe
salientar aqui a diferenca entre os extremos que alcancou 36,8% na estimativa do VU.
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3.1.2.3 GARAGEM

Figura 3 - Parametros de analise da variavel Pilotis

X3 Garagem

VU = f( Garagem )
Tipo: Dicotdmica Isolada 8.000
Amplitude: 0a 1 > 6000
Impacto esperado na dependente: Positivo ;g
Diferenca entre extremos: 21,30 % na estimativa 0
Micronumerosidade: atendida. 0 |

Garagem

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

A variavel independente dicotémica isolada Garagem, sendo que se adotou o valor zero para
representar os edificios sem garagem e o valor um para representar os edificios com
garagem.

3.1.2.4 QUARTOS

Figura 3 - Parametros de analise da variavel Pilotis

X4 Quartos

VU = f{ Quartos )
Tipo: Quantitativa 8.000
Amplitude: 1a 3,00 > 7.000
Impacto esperado na dependente: Positivo 6.000
10% da amplitude na média: 3,72 % na estimativa

1 2
Quartos

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)
A variavel independente quantitativa Quartos apresenta um impacto positivo em relacao a

variavel dependente Valor Unitario (R$/m?). Cabe explicitar que as amostras levantadas
apresentaram amplitude de 1 a 3.
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3.1.3 DISTRIBUICAO NORMAL

A importancia da distribuicao normal se da ao fato que a medida que o tamanho da amostra
cresce, independendo da distribuicao da populacao original, a distribuicao amostral das
médias tendem a distribuicao normal. (DANTAS, 2012) A distribuicdo normal é uma das
distribuicdes mais usadas para modelar fenémenos.

A distribuicao normal, além da sua atratividade pela sua facilidade de tratamento
matematico, possui duas razdes praticas que justificam a sua utilidade. A
primeira, diz que a distribuicao normal € a mais adequada para modelos
populacionais em varias situacoes; e a segunda refere-se ao fato da distribuicao
amostral de muitas estatisticas multivariadas ser aproximadamente normal,
independentemente da forma da distribuicao da populacao original, devido ao
efeito do limite central. (FERREIRA, 1996, p. 119)

Foi gerado o grafico contendo o histograma de residuos padronizados pela curva normal
padrao. O resultado apresentado guarda similaridade com a curva normal.

Gréfico 1 - Histograma de residuos padronizados x curva normal padrdo

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicao de Freqléncia
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4788117 0564005 0668127

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)
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3.1.4 ADERENCIA

No grafico de aderéncia, quanto mais 0s pontos se aproximam da reta de referéncia melhor
sera o ajuste do modelo. No grafico apresentado abaixo os pontos apresentam aderéncia
adequada.

Gréfico 2 - Gréafico de Aderéncia (valor observado x valor calculado)

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

10.500
10.000
9.500
9.000
8.500
8.000
7.500
7.000
6.500
6.000

Valores Calculados

6.000 7.000 8.000 9.000 10.000
Valores Observados

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

3.1.5 ANALISE DOS RESIDUOS

Os residuos do modelo apresentam-se de forma aleatéria, conforme se observa no grafico de
valor calculado versus residuos padronizado. Sendo assim, pode-se concluir que nao ha
violacdo dos pressupostos basicos no que diz respeito a homocedasticidade, ou seja, os
pontos estdo distribuidos aleatoriamente em torno da reta horizontal que passa na origem,
sem nenhum padrao definido, ou seja, indicando a aceitacdo da hipétese de variancia
constante para o erro, condicao fundamental para seguranca dos testes estatisticos
realizados.
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Grafico 3 - Distribuicao de Valores (valores ajustado x residuos padronizados)

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
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Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

Os erros sao variaveis aleatdrias com variancia constante, ou seja, homocedasticos.

3.1.6 ESTIMATIVA DE VALORES

Apds apresentadas as premissas basicas do modelo, que se demonstraram aceitaveis, optou-
se por criar dois cenarios tedricos de avaliacao de forma a estimar o impacto da variavel
Pilotis na formacao do Valor Unitario (R$/m?), considerando as demais variaveis fixas.

3.1.6.1 PRIMEIRO CENARIO

Para o primeiro cenario sugeriu-se um imével hipotético de 50,0 m?, 2 quartos e sem
garagem, variando apenas em relacao ao pilotis.

Tabela 6 - Valores da Moda para 80% de confianca
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Valores da Moda para 80 % de confianca Sem Pilotis Com Pilotis Variacao

VU Meédio R$6.605,55 RS$8.728,96 32%
VU Minimo R$6.348,99 RS$8.440,03 33%
VU Maximo R$6.862,12 R$9.017,90 31%

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)

Os resultados alcancados demonstram que os apartamentos presentes em edificios
construidos sobre pilotis possuem um Valor Unitario Médio de R$ 8.728,96, ja os
apartamentos construidos em edificios sem pilotis apresentaram Valor Unitario Médio de R$
6.605,55, sendo assim, foi observada uma variacao percentual positiva de aproximadamente
32% no Valor Unitario Médio dos apartamentos localizados em edificios sobre pilotis, quando
comparados aos apartamentos localizados nos blocos JK. A variacao identificada neste
cendrio hipotético vai de encontro a percepcao empirica de que a auséncia dos pilotis, nos
blocos JK age como uma caracteristica deletéria a formacao do valor.

3.1.6.2 SEGUNDO CENARIO

Para o segundo cenario sugeriu-se um imdvel hipotético de 40,0 m?, 1 quarto e sem
garagem, variando apenas em relacao ao pilotis.

Tabela 6 - Valores da Moda para 80% de confianga

Valores da Moda para 80 % de confianca Sem Pilotis Com Pilotis Variacdo

VU Médio R$6.364,77 R$8.488,18 33%
VU Minimo R$6.076,35 R$8.230,76 35%
VU Maximo R$6.653,18 R$8.745,59 31%

Fonte: Dados produzidos pelo autor via TS-SISREG (2018)
Os resultados alcancados nao diferem de forma significativa do primeiro cenario hipotético. A

variacao percentual do Valor Unitario Médio do apartamento em edificio com pilotis foi de
aproximadamente 33% maior, em comparacdo ao apartamento localizado em edificio sem
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pilotis.

Cabe lembrar que atualmente a legislacao distrital prevé que em caso de demolicao total de
bloco residencial sem pilotis, é possivel optar pela construcao de novo bloco residencial
sobre pilotis.

4. CONCLUSAO

Os resultados confirmaram o que antes era uma percep¢ao empirica, ou Seja, a variavel
Pilotis é relevante na formacao do valor unitario de imdveis localizados na Asa Sul, Brasilia
-DF. Além disso, pode-se confirmar que a auséncia do pilotis tem uma influéncia deletéria na
formacao do valor. Ademais, as outras variaveis inicialmente identificadas se provaram
relevantes na construcao do modelo apresentado.

Quando aplicado em dois cenarios distintos, foi observado que o valor unitario de
apartamentos localizados em prédios construidos sobre pilotis € aproximadamente 32%
maior que o dos apartamentos construidos em blocos JK, sem pilotis.

Outro ponto relevante é que a metodologia adotada e os softwares utilizados se
demonstraram adequados para a execucao do estudo.

O presente trabalho intentou em contribuir academicamente a area de Engenharia de
Avaliacoes.
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