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EXMO. SR. DR. jUIZ DE DIREITO DA 28. VARA CIVEL DA COMARCA DO RIO

GRANDE

T
o
RUIL JESUS PENA JULIANO, engenheiro civil,
perito nomeado por V. Exa. 0o autos da FALENCIA N° 023/1.04.0012488-0 movida por
ENIO ROBERTO BARBOSA MONTEIRO & REDENTOR INDUSTRIA E
—~ COMERCIO DE PESCADOS LTDA no a0 Cartério Civel, apos haver procedido 08
gdrios, vem apresentar a V. Exa. a presenie

estudos e as diligéncias que s¢ fizeram neces

AVALIACAO

CEP 96200-070 - Fone (053) 231 3622 - Fax (053) 231 3622
|

9775159/0001-91 - E-mail: g’uliano@manualdepericias.com.
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nt
RUl | JULIANOD %

PERICIAS E ENGENHARIA DE AVALIACOES

SUMARIO

1 Condigdes Preliminares
2 Dados dos Imdveis

3 Métodos e Critérios

4 Determinacdo do Valor

5 Concluséo

1 CONDICOES PRELIMINARES

Visa o presente laudo, a determinacfo do valor dos imdveis descritos

no item seguinte.

2 DADOS DOS IMOVEIS

1) Um terreno préptio, composto pelos lotes 212 e 213 do Parque Sdo Pedro,
medindo 16,00m de frente ao sul, a rua 153, antiga rua B, lado par e igual largura
no fundo, a partir de um ponto distante 25.00m da esquina da rua 165(antiga
Travessa A), por 25,00m de comprimento por ambos os lados. Veja maior
detathamento na matricula de fls. 151 dos autos.

Obs: Segundo mapa do setor de IPTU, da SMF, estes lotes atualmente situam-se ¢ Rua Erico
Gama No. 138 e 142, préximo & FURG - Campus Carreiros. Veja fotes abaixo.
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Um terreno proprio, composto pelos lotes 216, 217, e 218 do Parque S&o Pedro,
medindo 24,00 m de frente ao norte, 3 rua Pedro Rocha Andrade, e igual largura
no fundo, a partir de um ponto distante 41,00m da esquina da rua 97, por 25,00m
de comprimento por ambos os lados. Veja maior detathamento na matricula de
fls. 155 dos autos.

Obs: Segundo mapa do selor de IPTU, da SMF, estes lotes atualmente situam-se & Rua Pedro
Rocha Andrade No. 111, 115 e 117, proximo & FURG - Campus Carreiros. Veja fotos abaixo.

Um terreno proprio, composto pelos Jotes 225, 226, € 227 do Parque Sdo Pedro,
medindo 25,00 m de frente a oeste, 3 rua 165(antiga Travessa A), € igual largura
no fundo, esquina da rua 97, por 25,00m de comprimento por ambos os lados,
fazendo esquina ao sul com a Rua 153(Antiga Rua B). Veja maior detalhamento

na matricula de fls. 157 dos autos.

Obs: Segundo mapa do setor de IPTU, da SMF, estes lotes atualmente situam-se & Rua 165,
esquina Rud Erico Gama, préximo & FURG - Campus Carreiros. Veja fotos abaixo.
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3 METODOS E CRITERIOS
3.1 Estrutura

Esta avaliacio seguira as diretrizes da Norma NBR 14.653, parte 2,da
Associagio Brasileira de Normas Técnicas - ABTN, a qual no item 1, justifica o seu
emprego expondo o seguinte: “Esta parte da ABNT 14.653 fixa as diretrizes para avaliagdo
de imoveis urbanos”.

3.2 Métodos de Avaliagdo
3.2.1 Do Terreno

O método utilizado para avaliagio do imével avaliando, baseia-se na
comparagdo de dados oriundos de informagGes obtidas junto ao mercado imobilidrio local.
As caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que eXercem influéncia na formag#o
dos precos e, conseqiientemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizag8o ou
por inferéncia estatistica. E condigiio fundamental para a aplicagio deste método, a
existéneia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do
mercado imobili4rio. '

Nao perdemos aqui de vista, que o valor de mercado € definido como
aquele em que um vendedor desejoso de vender, mas nfio compelido, vende a um comprador

desejoso de comprar, mas também ndo compelido.
3.2.1.1 Elementos Pesquisados
Para o calculo do valor dos terrenos s3o pesquisados dados de natureza

especifica, levando em consideragio a idoneidade dos informantes, a identificacgio destes, a

localizagdo dos elementos pesquisados e suas dimensdes.

Rua Zalony, 160, Conj. 1003 - CEP 96200-070 - Fone (053) 231 3622 - Fax (053) 231 3622
Ric Grande - RS - CREA 42.102 - CGC 89775159/0001-91 - E-mail. riuliano@manualdepericias.com.br
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3.2.1.2 Pesquisa de Mercado

E o principal segmento do processo avaliat6rio, pois através dele sera
formada a amostra e as informagdes contidas na pesquisa, que permitirfio a identificaglo €

seleciio das varidveis a serem utilizadas na avaliagfo.

No caleulo do valor do imével foram pesquisados dados de natureza
especifica, levando em consideragiio a idoneidade dos informantes, a localizagBio dos

elementos pesquisados, dimensdes € demais caracteristicas extrinsecas.

3.2.1.3 Regressdo Multipla

O tratamento estatistico utilizado nesta avaliagdo € com base na
estatistica inferencial, onde se encontra a média que mais se aproxima dos dados de

mercado, sem alterar seus atributos.

A cstatistica inferencial promove a regressdo miltipla, aqui
empregada, que € um Processo desenvolvido na analise estatistica para se conhecer 0 valor

de uma variavel desconhecida a partir dos valores conhecidos de outras variaveis.

O calculo da regressdo multipla ¢, sobremaneira, muito fastidioso, o
que torna indispensavel o emprego de computador € software. Nesta avaliacdo, o software
empregado ¢ o Infer 3.2, considerado referéncia nacional nas avaliagbes de imoveis €
licenciado a este profissional. Ele gera ¢ processa bancos de dados criados pelo engenheiro

avaliador.

3.2.1.4 Variaveis

As varidveis independentes ou explicativas podem ser qualitativas,
quantitativas ou qualitativas dicotdmicas. As varidveis qualitativas sdo aquelas que
representam, dentro de uma escala definida, um conceito ou qualidade que diferem as

amostras. As varidveis quantitativas sio aquelas que quantificam atributos mensuraveis dos

Rua Zalony, 160, Conj. 1003 - CEP 96200-070 - Fone (053) 231 3622 - Fax (053) 231 3622
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elementos amostrais e do avaliando, como Area € outras. As variaveis dicotbmicas s&o
aquelas que podemos associar apenas dois valores para representar certas dicotomias que

podem estar presentes cm uma amostra.
Variavel dependente ou explicada ¢ aquela que se vincula ao resultado

que se estd procurando, que em NOSSO Caso & o prego. A variavel dependente € explicada

pelos comportamentos das variaveis independentes.

3.2.1.4.1 Descrigio das Variaveis

Variavel dependente ........... Valor Unitario
Variaveis Independentes indice Fiscal
Area
Testada

3.2.1.5 Intervalo de Confianga e Nivel de Significincia

Pata a avaliagio estar dentro do nivel de Precisdo Rigorosa, o valor do
bem avaliado dever4 estar contido em um intervalo de confianca fechado e méximo de 80%.
O trabalho pode ser enquadrado neste nivel se, testadas as hipoteses nulas de nfo haver
regressdo da equagdo € dos respectivos coeficientes, elas forem rejeitadas ao nivel de

significancia de maximo de 5%.

3.2.2 Das Benfeitorias

Os terrenos avaliandos encontram-se ocupados por diversas familias, que J4
edificaram suas casas e se instalaram, porém, documentalmente a parte Ré é proprietaria

apenas de terrenos. Devido a este motivo, a avaliagio foi feita apenas sobre o valor dos

Rua Zalony, 160, Conj. 1003 - CEP 96200-070 - Fone (053) 231 3622 - Fax (053) 231 3622
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terrenos (nfio considerando-se as construcdes erguidas pelos que estio de posse dos

terrenos).

4 DETERMINACAO DO VALOR
4.1. Valor do terreno

- Convengdes:
Vu = Valor unitario (para lotes de 200 m?)
Vt = Valor total do terreno
If = Indice Fiscal = 2,89
Ac = Area de calculo = 200 m*
Ar = Area real do terreno avaliando
T = Testada= 8,00 m

- Modelo

[Vu]=(7,7493 - 9,8874 /[If] + 1,0570x10’ Ac) -5,8041 /Ln([T]))3
[Vt] = [Vu] x [Ar]

- Execugéo

IMOVEL 1
[Vu] = ( 7,7493 -9.8874 /12,891 +1,0570x10 /[2007° - 5,8041 o8]

[Vt] = 23,3474 x 400
[Vt] = R$ 9.338,96

IMOVEL 2
[Vu] = (7,7493 -9,8874/2,89] + 1,0570x107 /{2007 - 5,8041 /La((8D)’

[Vi] = 23,3474 x 600
[Vi] = RS 14.008,44

IMOVEL 3
[Vu] = (7,7493 - 9,8874/[2,89] + 1,0570x107 /{2007 - 5,8041 /La8Dy’

[V] = 23,3474 % 625
[Vi] = R$ 14.592,12

Rua Zalony, 160, Conj. 1003 - CEP 96200-070 - Fone (053) 231 3622 - Fax (053) 231 3622
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4.2 Valor Total de Avaliagio

Valor A0 IMOVEL 1 ceeveereeerrisecorerssssisssssaes st s R$ 9.338,96
Valor dO HIOVEL 2 1vreveeurerreeerrressssssmerssssass st s s s s R$ 14.008,44
VAlor O HMOVEL 3 eerrerreeemesesssesersmsssssesms st sttt cts RS 14.592.12
VALOR TOTAL DE AVALIACAO ........................................................ RS$ 37.939,52
5 CONCLUSAO

O valor total de Avaliagio é R$ 37.939,52 (Trinta e sete mil, novecentos e
trinta e nove reais e cingilenta ¢ dois centavos), em julho de 2006.

.......................

Nada mais havendo para o momento, vai a presente Avaliagiio impressa em
computador, em nove (9) paginas escritas de um s6 lado, todas elas rubricadas e a dltima
datada ¢ assinada. Acompanha o laudo os seguintes Anexos:

Anexo I - 7(sete) fotos do Imovel;
Anexoll-  Pesquisa de Mercado, Memoria de Célculo e Determinagéo do

Valor dos Terrenos.
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Rio Grande, 21 de julho de 2006.

RUI JESUS PENA JULIANO

Eng. Civil CREA 42.102

Filiado ao Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia - IBAPE - IPARS desde 1984

Rua Zalony, 160, Conj. 1003 - CEP 96200-070 - Fone (053) 231 3622 - Fax (053) 231 3622
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ANEXO I —FOTOS 01 E 02 — FOTOS DO IMOVEL 1
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FOTOS 03, 04 E 05 - FOTOS DO IMOVEL 2

‘: Rua Zalony, 160, Conj. 1003 - CEP 96200-070 - Fone (053) 231 3622 - Fax (053) 231 3622
’ Rio Grande - RS - CREA 42,102 - CGC 897751 58/0001-91 - E-mail: g‘uliano@manualdenericias.com.br
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FOTOS 06 E 07 - FOTOS DO IMOVEL 3

i
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Amostra

K 34 402 300,0000

2 35 3,86 234,0000
3 |34 4,02 504,0000
4 ]34 402 2.560,0000
5 ]33 4,02 180,0000
6. 147 1,61 8.000,0000
7 - |43 3,05 550,0000

10,0000

9,0000

12,0000

32,0000

9,0000

{,0000

~|o|oi| ]|l

10,0000

Rua Saturnino de Britto préximo 4 Rua Jodo Magalhges

Avenida Italia - esquina a Rua Paulo de Frontim

Av. ltalia - frente a madereira Cassino

T Rua Saturnino de Brito - ao lado da Zanetti

Avenida Pelotas - esquina Gustavo Sampaio

| Rua Tamandaré - proximo a padaria da estrada Rio

Grande Cassino, a direita ha 300m.

: | Estrada Rio Grande - Cassino - 1 quadra passando o Arroio

Variaveis marcadas com "« e "»

1 Jungéo 12.000,00
2 Avenida ltalia 8.000,00
3 Juncéo 15.000,00 29,7619
4 Juncao 110.000,00 42,0688
5 Rural 16.000,00 88,8889
6. Bolaxa 35.000,00 43750
7 | Bolaxa 4.000,00 7.2727
1 Imobiliaria Galcha
2 | Imobiliaria Galcha
3 Paulo Leite Iméveis
4 | Séo Pedro Imobiliaria
5 S0 Pedro Imobilidria
6 Bill Consultoria e Negécios imobiliarios
7 Paulo Leite Imoveis

néo serdo usadas nos célculos.
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Varidvel Dependente ;

« \Valor Unitario

Varigvels Independentes :

« Indice Fiscal

« Outros dados...Area

« Qutros dados... Testada

N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes

Ne° de graus de liberdade

Desvio padréo da regressao

Descricio das Variaveis

Estatisticas Basicas

7
03
03
1

94x10”

Valor Unitar 3,04 , 31,79%
1lindice Fiscal 3,14x10" 1,38x10" 43,80%
1/Outros dados...Area” 4.29x10° 6,33x10° 147 56%

“1/L.n(Outros S 1 A
dados... Testada) 3,52x10 1,66x10 47,04%

Nimero minimo de amosiragens para 3 variaveis independentes ; 2.

Distribuicio das Variaveis
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Dispersio dos elementos
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.

1 40,0000 31,5703 -8,4297 21,0742 %
2 34,1880 38,3129 4,1249 12,0853 %
3 29,7619 27,9991 -1,7628 -5,9231 %
4 42 9688 47,2673 4,2985 10,0039 %

5 53,8889 88,7522 -0,1367 -0,1537 %
-6 4,3750 4,1583 -0,2167 -4,9538 %
T 7.2727 8,6196 1,3469 18,5205 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e esfimado, dividida pelo valor observado.

As variagbes percentuais sdo normalmenie menores em valores astimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparagdo enfre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario
' A s
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Jm  EIn  OD  -SAm 65T - BAM S8
Yalor Observado:

Uma mefhor adequa;:éo dos pontos 3 reta signiﬁéa um memor ajuste do ﬁiodelo.

Modelo da Regressiao

[Valor Unitario] ™ = 7,7493 - 9,8874 findice Fiscal] + 1,0570x10 /[Outros dados...Areal’ - 5,8041
{Ln{[Quiros dados.. .Testada))

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario] = ( 7.7493 - 9,8874 /[Indice Fiscal] + 1,057(’Jx‘107 {[Outros dacic:s...}f\re'a]3 -5,8041
/Ln([Outros dados. .. Testada]))’
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Regressores do Modelo

intervalo de confianca de 80,00%.
Indice Fiscal _ 1b1=-988 1,33 -12,08 -7,69
Outros dados...Area b2 = 1,05x10’ 1437747,36 | 8215398,37 1,29x10°
Qutros ; _
dados...Testada b3 =-5,80 117 -7.73 -3,87
Correlacio do Modelo
Coeficiente de correlagdo (r) ......... - 0,9899
Valort calculado ... 012,07
Valor t tabelado (t critico) .......c...ves : 1,638 (para o nivel de significancia de 20,0 %)
Coeficiente de determinagao (%) ... :(,9798
Coeficiente 1 ajustado ..........cooieeee 10,9597
Classificagdo : Correlagdo Fortissima
Tabela de Somatorios
Valor Unitario 21,30 70,44 6,09 1,18x10
indice Fiscal 2,20 6,09 8,07x10" 7.60x10°
"~ Outros dados Area 3,00x107 1,18x10° 7.60x10" 3,69x10™
' . . Oufros 1 7
da d_,q_s.._..'l'.esta da 2,46 8,09 6,53x10 1,35x10
Valor Unitario 8,09
“Indice Fiscal . 8,53x10™
Outros dados...Area’ 1,35x10"
Outros:
- . 'dados...Testada 1,03
Analise da Variancia
egressao 5,50 3 1,83 48,58
Resndual 1,13x10” 3 377x107
[ Total 5,61 6_ 9,36x107 ©
F Calculado : 48,58
F Tabelado - 9,277 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do mode

lo igual a 0,5%

Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressao.

Pagina 5



Correlacdes Parciais

Valor Unitario 1,0000 -0,7600 0,7261
Indice Fisgal -0,7600 1,0000 -0,3531
Qutros: dados...Area 0,7261 -0,3531 41,0000
-Outros S
' dados...Testada 0,5983 -0,9003 0,4664
“Valor Unitario
I_hd‘ice'_'F_i'scal- _ _
_'-_O'Utﬁros_;da{:l_os_.-..Area: o
-Outros o
dados...Testada
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calcuiados para as estatisticas t:
Valor Unitario o -2,025 1,829
“Indice Fiscal 2,025 ® -0,654
-Outros dados...Area 1,829 0,654 o
‘Outros '
dados... Testada 1,293 -3,582 0,913
Valor Unitario ) 1,293
“Indice Fiscal 3,582 |
- Ou’fro's- dados...Area 0,913
Outros B R
‘dados...Testada:
Valor t tabelado (¢ critico) : 1,638 {para o nivel de significéncia de 20,0 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 5,00%)
Coeficiente t de Student : t critico) = 3,1824 :
Indice Fiscal b1 17,22 0,04% | Sim-
Outros dados...Area b2 8,439 0.3% | “Sim
outros .. I . e - ) :
dados., Testada _ b3 -12,14 0,12% .su_p- g

Os coeficientes sao impartantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
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SignificAncia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 5,00%)

Coeficiente t de Student : t{critico) = 2,3534

Indice Fiscal

_ bi 7,383 0,26%
Outros dados...Area. h2 7,352 0,26%
- Qutros .
‘dados...Testada b3 -4,922 0.8%
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente [Valor Unitario]"”.

) 3.41 3,16 2,59x1ﬁo' 1,33 1,49 6,73x10°
2 3,24 3,37 -1,25x10" _6,46x10" -7,39x10" 1,57x10~
3 3,00 3,03 8,24x107 321x10” 3.78x10" 3.80x10°
4 350 3,61 1.13x10” 5.82x10" 1,23 1,27x10%

5 4,46 4,46 2 28x10° 117x10” 3,11x10” 5.23x10°

6 1,63 1,60 2743107 1,41x10" 1,21 7.54x10™
7 1,93 2,05 1.12x10" 5.81x10" -9,91x10” 1,27x10°

Residuos x Valor Estimado

. L " .
Residuos
- = . : .
. 2'9"‘15 I 1 1 1 [} 1 1 .l [] 1 1
S R A S
L " M S R e S BRSO LS CEET S S
i [l ] ] 1 L 1 ] 1 t 1
o A A N
193410 -_‘--'1-—'r"--n‘-'-'!--':)'-'-i-'-‘-v"--n--"!.-"'—-'r-_'-:'-':'---
A L T
: nsm:l'
L} 1 1 1. L} 1 1 1 ¥ 1 L}
) 1 1 L t 1 1 r 3 El v [
.._2.-.: _: 1 ] ] L _: 1 1 4‘ 1 [
EES L :--:—--:---1---:;— ."'7"";"' ."'*.“"‘.I'"
D 1 ] 1] E 1 1 1 . 1 1N .
= T 2 1 : 1 II ¢ _\i‘ |I 1 1 l[ ' ;
ﬁjq 45810 "'-‘s':"'r'""."'-1--":-.-'-:""7"':"-"."'"'-“'1":"'
@ N A N A A
[oi) - 3. ' L 1 1 .1 ) E A ik L
ALk s e S s SR S R A
) . a2 ] 1 ' 1 ] 1 E o 3 o
B R O R B Al it
1] t 1 i L] 1 1 0 ] 1 L]
I O T N NN PO O S W
ol I R F SIS ¥ S RS U ey [
S350 R Ch e RL R Rt el S W S S T SR T
' L [] ¥ L (S 1} t (N 1 nl
) i 4 1 [} - R A 2 [ "
B Rty St R s M Bl T A
. L] ) 1 L] 1 1 ] 1 13 ] 1
. _1 1 1 1 1 1 1 13 1 1 1 1
-4 o510 } + t t k } i — ~ F—m—,
129 18 14 ax 253 2Bk 304 335 76 -4 1,33 i858 458
“alok Unitano

Zpbmml

Este grafico deve ser usado para veriﬁcaé;éo de homocedasticidade do modelo.
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nadraticos

Residuos:

Grifico de Residuos Quadraticos
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2,43

8,68x10™
143

2,54x10”
1,39

3,16x10"
9.87x10"

2,16

_5,83x10"
2 68x107
6,77x10°"
9.61x10”
162x107
5,78x10™

143

13

“Valet Unitario

1,43x10
463x10™
5,39x10°
2.78x10™
5.66x10™
2 87x10”
3,80x10™

2,03

Tabela de Residuos Deletados
-3,28x10"

3,26x10°
-1,64x10°
8,67x10°
_5,08x10"
1,60x10°

Residuos deletados da variavel dependente [Valor Unitario]

e



duo X Reﬁiﬂﬁo-ﬂﬂetﬁﬁb :

T —————

s

£51

R

Residuo x Residuo Deletado
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ancia influem significativamente nos valores estimados.

Residuo Delatat Nomalizado

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de refer



/“s\__

Residuos Deletados Studentizados
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[ e I 5 N S ': oo
P L} I 1 _l 1 I: " 1 i
Ll Er R A S T AL
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S Al I A T S S R
= Sy b8 O
= B, A S I B R
=¢:|; " Voo e T
R N S S A R e
1 1 1 1 [} 1 -L 4 1 1
m -4 1] 1] 1 b 1 1 1 E- 1 1] I
g st Aot A
T S I s S T T R
. A Et 1 1 . R | 1 -1 s [
B B A B Tl S
L] L} 1 N ! 1] 1) LB 1 L} Bl
oA b
-1.23_[;_?:_ EhTa ety _---l.----J--..-:—'..-f""':’:"""!"_'.'.‘I'-
. L 1 (] 1 1 1 - 1 L 3 . I e’
T S X" ARL - R U '
Residuo delgtade “Studentizado”

gl

As amostragens cufos residuos mais se desviam da reta de re

Estatistica dos Residuos

Namero de elementos ............. 17

Graus de liberdade ...ooorieeens 6

VIO MEGID 1eneevseereerereenemsineeee - 136x10™°
VGHANCIA 1voveeeeeerieseeaeseeeeecanens : 1,61x107
DESVIO PAATAD ...vvvrresinrrrriense :1.27x10"
Desvio MAIO . oovvvreecvrecereeens - 4,00x10™
Variancia (ndo tendenciosa) ......: 3,77x10°
Desvio padréo (ndo tend.) ......... - 1,04x10™
Valor MINIMO cvv.eeverreecsneeseeens : -1,25x10"
VAlOr MAXIMNO veeecvrreeeeremienneee - 2 59x10""
AMPIIUTE ©.oeoeirrrrrennemsienees - 3,85x10"
Numero de classes ..o 13
Intervalo de classes ........cooeet - 1,28x10°

Momento central de 1# ordem
Momento central de 2* ordem
Momento central de 3* ordem
Momento central de 4* ordem

Assimelria

Momentos Centrais

- 1.36x107°
- 1.61x107
- 1.83x10°
-2 62x10™

0

Curtose .

-1,99 0

indefinido

Distribuigdo assimétrica a direita e platicartica.

feréncia influem significativamente nos valores estimados.
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Intervalos de Classes

-1,25x10° 2,73x10° 4 57,14

1 -8,73x10°
2 2,73x10° 1,31x10” 2 28,57 4.49x10°
3 1,31x107 2,50x10" 1 14,29 2.59x10"

Histograma
' Frequéncias Absolutas
6; : .
= _—
Ty =
& <
= T
" Classe
Ogiva de Frequéncias
. Frequéncias Relativas Acumuladas
£
o
z .
s &
® in
s g
@
u-.

Péagina 11



P

Todas as amostragens for

Valor critico
Intervalo de +/- V¢ x (desvio padra

Nenhuma amostragem foi encontrada fo

Amostragens eliminadas

Presenca de Outliers

Critério de identificagdo de outlier

da tabela de Chauvenet . VC = 1,7900

o)) em torno da média.

ra do intervalo. Nao existemn outliers.

Grafico de Indicacio de Qutliers

am utilizadas. Nao houveram amostragens eliminadas.

"Ouiliers!

T T T : ¥, o] "~ kit B
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-1 i ' 1 IR s L v
9,180 ) R i fal hkch- il A s
. 2 1 . 1. r
o ) . : 1 ‘. 1 : : i i_ I._ 1, II .
g sﬂgﬂﬂ".--'_4'...-:.-__-:-.,a‘..-..‘r.-;_.;-.-.'n__..:.____a'..--_'nl;__.:....._
T Y 1 [N [ N N E 1
R A f} . i a0 ¥ P T | 1
I A Lt S S St
= ' ( i 3 T 3 1 3 T ' i
= X I ' [ ' ] 1 N . 1 1
L] I ST R S B e i s 1
3 N SN
o o — T r— B e ¥
[DII : ' 3 ' ¥ ' 1 o 1 1 B
-8 0 T R T T A ok o
22510 .---.a---;,..--.-_..-..._--_...-..'.._-__-..._'-l-_---c'—_—--.---"-c'---
EE LA 1 " i ' 1 ' [} N 1 S '
I S T O T S O T
B Tt tatt ity St - (s A
T S A O T 8 IO s
T R [ D S S Ry SR E R i A
S A S
1 1 2 3 3 L i 5 & & T 71 g
Amgstragem

el o

Ffeitos de cada Observaciio na Regressio

F tabelado : 137,1 (para o nivel d& significancia de 0,10 %)

4,70x10"

6,56x10"

~Sim

1 1,44x10° 2.05x10" | "Sim-
2 4.23x10° 236x107 | Sim .
3 1,30x10° 280x10" | Sim_
4 1,32 7.77x10" [ Sim

5 1,45%10° 857x10" | Sim

E 26,97 9.86x10" | Sim__.
7

Pagina 12




(*} A distancia de Cook corresponde & variagdo méxima softida pelos coeficlentes do modelo quantdo se retira o elemento

da amostra. Nao deve ser maior qtie F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**} Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Séo equivalentes & distdncia de Mahalanobis e medem a

distancla da observagdo para o conjunto das demais obhservagfes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Iﬂ.’é (624 :“.'Sid:“”f“_‘?mal_iﬁado”?

TR Lk e Sk R kR
. N ' 1 1 ' 1 1 1 L '
g Vo 1 oo N T 1 ‘! R
B st S A et Lt et ek RaR A
1 1 ' 1 2 1 1 v ' i [
. 1 1 [ N V 1 K ¥ 1
T T (it (it ek et S IR
' 1 1 B a 1 b 1 ' ] - :
oo : 11 1 1 . - * v v .
A NP O SR A e S B etk T
i Ta v 1 ¥ 1 ] b 1 1 [
. =l @ 1 [ | t ] i 0, v 1 X :
og TN SO R UL SOOI S P U EED L
t 1 1 L} b - ) 1 + L3 v  —
' 1 1 4 ¥ ' 1 s ] r 1. =
SRR (S N S S CVE S N RSO SRS E S 3
x A ¢ o
. . . Al 1 1 3 1 1 ' 3 ' [P -
T St e SR Rty ek R B -
! ! 1 1 H 1 1 ! ] B 1 :
1 L 12 T Bl v E [ | ] 1 .
TS I N S S i T h
1 [l 1 1 5 1 1 [ N y M
1 1 r 1} 1 L) ‘1 E :I 1) 1
O T S e it R
1 1 1 ] § T 1 i ] ¥ 1
i 1 1 1 1 T PO B [} v
@ 1 € ' IR LTy ( 11 .
S S S S N S S EA R
I ' 1 L 1 | Kl v 1 1 '
P SR S S T S S e e
0 osst 00 00 OFT 0FF 1A 107 13 150 AT AR 2

{Residuo hnfrhal_iza_dq)z-

Portos no canto inferior direfto padem ser "outliers ",
Poritos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressio.

Distribuicio dos Residuos Normalizados

R 68,3 % 85,71 %
-4,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
- -1,96; +1,96 05,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

-4,25x10" | 0,2590 | 0,1429 259107 1,16x10°

2

4| 143107 | 0,280 | 02857 1,37x10” 5,45x10°

-7 A12x107 | 0,281 | 0,4286 5,10x10° 1,47x10"

5| 228107 | 0505| 05714 7,681x10% 6,67x10”

6 274x102 | 0,556 | 07143 1,62x10~ 1,68x10"
3 6,24x102 { 0,626 | 0,8571 8,82x10™ 2.31x10"
El 259x10" | 0,909 | 1,0000 519x10™ 9,00x10™

Maior diferenga obtida : 2,59x10”
Valor critico - 0,3810 (para o nivel de significancia de 20 %)
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Aceita-se a hipétese alternativa de que hé normalidade.

Observagdo:
0 feste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando & realizacdlo sobre uma populagio cuja distribuicdo €
desconhecida, como é o caso das avaliagdes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

 Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 4
Namero de elementos negativos . 3
Numero de sequéncias ................. 16
Média da distribuigio de sinais ... 135
Desvio PAUrao .......ccereimnmreneaenen 1,323
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :
Limite inferior .... : 41,7684

Limite superior .: 0,9095
Intervalo para a normalidade [-0,8415 , 0,8415] (para o nivel de significancia de 20%)

Pelo teste de sequéncias, rejeita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z {calculado) ........... 10,3780

Valor z (Gritico) e - 0,8415 (para o nivel de significancia de 20%)

Pelo feste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribui¢do dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).
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Reta de Normalidade

Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significncia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL)
Autocorrelacio negativa (DW > 4-DL) - 4.DL = 3,18

Intervalo para ausé

DL =0,82

ncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)

DU=175 4-DU=225

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagio.

A autocorrefacio (ou auto-regr

conhecido.
considerado.

Se os dados es

tiverem aleatoriamente disp

Normalidade
(elementos da amastra). .
: T D A -
L} ¥ 1} 8 1 + 1§ B L 1§
T R B i it ek Lt SRt ety AN S
. % 3 5 3 i ! 1 v R T
S NN DUUU SO GUIE, O S S B VLS8 B B8
s 1 1 | 1 1 1 1 K3 i
) Lt ' o [ TR N |
. 5 v n 1] 1 [
) 1 1 1 1 " L ] .
e I S SIUU SRR AP S BSE St i o
5 ; , Pos i1 .
< Bﬂﬂ]-‘-_-'----a'-'--'r--—r—-ﬂ- R e it el .
F— . N q‘ : Ao L
[y E; ] ¥ m .
o o : e ™
: : . Voo .
o 'um‘f'_"""'l """ r""lf"ﬁ"."T-'-'r"'-:-'-.'.:'-'-"}-"f
Y A T
msu
41an A O N S SR N S
o mam ne O OF TR
Z
Autocorrelacio
+2,1900

essdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
osfos, 0 resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser
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Griafico de Auto-Correlaciio

Aute-Correlacio |
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Residuo(i-1)

com os dados ordenédos, bode-ée suspejtar da existéncia de atto-

correlagdo.

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver

Residuos x Varidveis Independentes

Verificagéo de multicolingaridade :

al -

Residuos.
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x VIndice
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Residuos x Variaveis Omitidas

- Residuos x Valor ..
{elementos da amostta). . .
2'395(15-:'-.. E 4 1 .| l.."l' F | |. 1 |.
e ] O I ] 1l = ' I B
g " S T R R A R A P =
S 0 N N S SN O IO S S
2 AR S O T S T S A
et (et kit SR bt Rt vl v
RGN A T
B S . dah R s Sl etk i |
g0 A S S S SOV SR S d
E  PIOE Ese  TIODM HIVF MESGET
Valor
Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imovel
Variavel Minimo Méaximo Avaliando
Indice Fiscal 1,61 4,02 2,89
Outros dados...Area 180,0000 8.000,0000 200,0000
Qutros dados... Testada 0,0000 32,0000 8,0000

Nenhuma caracteristica do Terreno sob avaliag&o encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacio dos Valores

Variaveis independentes :

« Indice Fiscal ...oooooveeiiiiiinnnnes = 2,89
. Qutros dados...Area ............. = 200,0000
= Qutros dados... Testada ......... = 8,0000

Estima-se Valor Unitario do Terreno = 23,3474 R$/m2

© modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = ( 7,7493 - 9,8874 /findice Fiscal] + 1,0570x10’ J[Outros dados...Areaf’ - 5,8041 /Ln{[Outros

dados... Testada])}’
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Minimo : 16,1719 RS/m2
Maximo : 32,3823 R$/m2

Para uma Area de 200 m2, teremos :
Valor obtido = R$ 4.669,4854
Valor minimo = R$ 3.234,3788
Valor maximo = R$ 6.476,4646

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

( Estabelecidos para os regressores € para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Intervalos de Confianca

Indice Fiscal 21,7054 25,0703 3,3649 14,3873
"Otitros-dados...Area - | 18,9241 28,4114 9,4873 40,0854
“Qutros

dados... Testada 17,7955 | 29,9484 12,1528 50,9083
- E(Valor Unitario) 13,8272 | 36,4638 22,6366 90,0226
Valor Estimado 16,1719 32,3823 16,2104 66,7725

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungdo das independentes.
{**) variag&o percentual da variivel dependente correspondente a uma variacdo de 1%

Variacio da Funcio Estimativa

Indice Fiscal

_ | [200 3,5911%
“Outros dados...Area | -4,85x1 0’ -4,1605%
Outros. Co ]
dados...Testada 41 1,4089%

Griaficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amosira, para

» Indice Fiscal

« Qutros dados...Area
« Qutros dados... Testada

=317
= 285,61
=17,01

Variacéo da variavel dependente (Valor Unitario) em fungdo das variaveis independentes, tomada no
ponto de estimativa.

na variavel independente.
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Qutros da‘dos...TeStéda

5,185
Graficos da Regressio (3D

3,17
285,61
17,01

afrred

. [ 180,00 ; 8000,00 ]

: [4,37; 88,88]
- [1,61;4,02]
- [0,00;32,00]

Calculados no ponto médio da amostra, para:
Limites dos eixos dos gréficos :

+ Valor Unitario

+ Indice Fiscal
« Outros dados... Testada

« Outros dados...Area
« Duiros dados... Testada
« OQutros dados...Area

» Indice Fiscal



