LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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10.915.046/0001-94;
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SP.

Localizagéo:
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EMPRESA

e Razao social: ProVale Engenm?ria de Avaliacbes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640;

NORMAS TECNICAS

A empresa ¢ amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolucdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da
ABNT que contempla a avaliacdo de imoveis € NBR? 14.653, que esta dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para imdveis urbanos é a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR
14.653-2 (Imoveis Urbanos).

1 CONFEA - Conselho Federal de Engenm?ria, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associacéo Brasileira de Normas Técnicas;
¥ NBR — Norma Brasileira.
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1 RESUMO DA AVALIACAO

ITEM VALOR DE MERCADO
Matricula n° 69.525 R$ 780000100
(Setecentos e oitenta mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Dados
Grau de Fundamentacao: Grau de Preciséo:
Grau | Grau Il

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Sao Paulo, 23 de Maio de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3VISTORIA

Informamos que a vistoria técnica programada para o imével rural ndo pdde ser realizada
na data prevista devido a obstrugdo da via de acesso a propriedade.

Durante o deslocamento da equipe, constatou-se que a estrada que da acesso ao imdével
encontrava-se bloqueada, impossibilitando o transito seguro, tanto de veiculos quanto de
pessoas a pé. A situacdo inviabilizou a chegada ao local e, consequentemente, a execucao da
vistoria.

Em relacdo ao imovel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizacéo, a existéncia, as
condigdes, a situacdo, a vocacao e etc.

Ja na regido, a inspecdo indicara a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos,

condicdes de acesso, caracteristicas e ofertas de imoveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto publico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informacdes do

municipio onde se encontra o imdvel avaliando.

e Area: 712,541 km2 (2024);

e Populacio Estimada: 468.120 m2bitantes (2022);

e Densidade demografica: 633,65 m2bitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 43.031,34 (2021);

e IDH-M: 0,783 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatéria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. O Bairro Cocuera, Zona Rural em questio contempla sistema
viario proximo com vias de pavimentacdo asfaltica e rede elétrica e rede
telefénica/Internet/TV, ndo possui transporte publico, coleta de residuos, rede de agua, rede
de esgoto.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e salde do cidaddo. O Bairro
Cocuera, Zona Rural em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais
(Supermercado, rede bancéria, shopping e comércio local), de satde (Clinicas e Postos), de

lazer (Pracas e Parques) e religioso (Igreja) a aproximadamente 5,00km.

5 DOCUMENTACAO, PRESSUPOSTO E RESSALVAS

Foi disponibilizado copia das Matricula namero 69.525 2° R.G.I da Cidade de Mogi das
Cruzes - SP. Copia do referido documento encontra-se anexo ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacdo é utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricdo do imovel, ndo sendo de nossa responsabilidade a
verificacdo da situacéo legal do imovel.

Durante a realizacéo dos trabalhos periciais, constatou-se que as certiddes imobiliarias
extraidas foram disponibilizadas de forma incompleta. Especificamente, ndo foi possivel
acessar a integra das averbacdes constantes nas matriculas dos imdveis, o que pode incluir
informacdes relevantes, tais como gravames existentes, restricoes ou alteragdes na
titularidade.

Dessa forma, registra-se que a analise técnica foi realizada com base na documentagéo
efetivamente disponibilizada nos autos até 0 momento. Eventuais informac6es omitidas nas
certidbes podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracteriza¢do juridica ou na
avaliacdo do imdvel, razdo pela qual esta limitacdo € expressamente consignada no presente

laudo, por cautela técnica e metodoldgica
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 LOCALIZACAO
O imdvel sobe avaliacdo esta localizado na Estrada Cocuera, S/N, Bairro Cocuera, Zona
Rural, na cidade de Mogi das Cruzes - SP. A via local do avaliando é considerada de intensidade

baixa e recebe ndo recebe pavimentagao.

DETALHES DA VIA DE ACESSO AO IMOVEL
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6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel avaliando trata-se de uma area rural que possui uma superficie total de
96.800,00m? ou 9,68ha. Possuindo vegetacdo nativa da regido. Assente ao terreno, possuem

edificacGes sem valor comercial.

6.2.3 Detalhes do terreno

Formato: Cota: Superficie:

Irregular Acima do nivel do logradouro Seca
Topografia: Posicao/Situacao: Frente (m)*:
Semiplana Esquina N/D

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Possui
boa localizacdo e facil acesso as demais regides da cidade.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imdvel é favorecido devido as suas amplas
dimensdes de terreno, topografia semiplana, via de acesso e posi¢cdo de meio de quadra. As
edificagOes ndo possuem valor comercial.

Observando o mercado e contatos com imobiliérias da regiéo, é possivel encontrar um

nimero médio de ofertas e transacdes de imdveis semelhantes ao avaliando na regiao.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imdvel, o diagndstico de mercado torna-se favoravel.
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8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, seréo

comparados com as caracteristicas do imovel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informac@es pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizacao). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacgéo

e precisao, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendacdes para a realizagdo de uma busca de dados
adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma analise do mercado na regiao
do imovel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, 0 engenheiro deve coletar,
na medida do possivel, 0 maior numero de imoveis com caracteristicas similares as do
avaliando e selecionar as varidveis com maior influéncia na formacéao do valor de mercado do
imovel avaliado.

As variaveis podem ser dependentes e independentes.
8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessaria uma
investigacdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressao dos pregos (por exemplo, prego
total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida”.
8.2.1.2.2 “Varidveis independentes: As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, area, frente), de localizagao (como bairro, logradouro, disténcia ao polo de influéncia, entre outros)
e econbmicas (como oferta ou transacgéo, época e condi¢do do negdécio - a vista ou a prazo). As variaveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da variavel

explicada e vice-versa”.

10
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Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na

regido do avaliando e realizar uma anélise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobiliarias, corretores, cidadaos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informagBes de imdveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imével avaliando. Os dados dos elementos

amostrais se encontram anexo ao laudo.

8.1.2  Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a analise dos dados de
mercado e a elaboracgéo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as
informacGes disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as variaveis de cada uma.

Pelos graficos é possivel identificar a correlagdo das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados é possivel verificar um maior poder de
predicdo do modelo estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questdo, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata 0s
dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo baseado no
comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imovel avaliando. O

memorial de calculo se encontra anexo ao laudo.

11
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8.2

FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO DA AVALIACAO

8.2.1  Grau de Fundamentacéo

Tabela 5 - Grau de fundamentacgdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear.

_— Graus
Item Descricao m T |
O a
1 Caracterizagdo do .
imével avaliando. Compl'elta q_uanto a todas as Comp_le_ta quanto as variaveis Adocio de situacio paradigma.
variaveis analisadas. utilizadas no modelo.
Quantidade minima O O
de dados de
2 mercado, 6 (k + 1), onde k é o nimero | 4 (k + 1), onde k é o niimero de 3 (k + 1), onde k é o niimero de
efetivamente de variaveis independentes. variaveis independentes. variaveis independentes.
utilizados.
O O
Apresentacéo de informacoes
3 Identificagéo dos relatl\_/fals atodos os dados e Apresentagao de informagdes Apresentacio de informages
dados de mercado. variveis analisados na relativas a todos os dados e - AN
modelagem, com foto e variaveis analisados na re_lanvas a0s q?dos € variaveis
PR efetivamente utilizados no modelo.
caracteristicas observadas no modelagem.
local pelo autor do laudo.
O O
Admitida para apenas uma

variavel, desde que:
a) as medidas das caracteristicas
do imével avaliando ndo sejam

superiores a 100 % do limite
4 Extrapolagdo amostral superior, nem

Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas do
imovel avaliando ndo sejam
superiores a 100 % do limite

amostral superior, nem inferiores a
Né&o admitida. inferiores metade do limite metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado ndo ultrapasse
b) o valor estimado ndo 20 % do valor calculado no limite da
ultrapasse 15 % do valor fronteira amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira variaveis, de per si e
amostral, para a referida simultaneamente, e em mddulo.
varidvel, em médulo.
Nivel de b O O
significancia
(somatério do valor
das duas caudas)
5 maximo para a
rejeicdo da hipétese 10% 20% 30%
nula de cada
regressor (teste
bicaudal).
Nivel de
significancia =, .
maximo admitido
6 para a rejeicdo da
hipétese nula do 1% 2% 3%
modelo através do

teste F de Snedecor.

12
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8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 12
Graus 111 11 |
Pontos minimos 16 12 6
Itens 0 X O
PP 2,4,5e6no0grau lll e os demais | 2, 4,5 e 6 no minimo no grau Il e os -
obrigatorios . . P .
g no minimo no grau . demais no minimo no grau I. Todos no minimo no grau |

8.2.2  Grau de preciséao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizacdo de inferéncia estatistica.

Graus
Descrigéo 1 I |
O X ]
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da o o o
estimativa de tendéncia S30% A40% =50%
central.

13
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9 ANEXOS

9.1 VISTORIA

A

Detalhes Externos
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9.3 DADOS DE MERCADO

Pesquisa desenvolvida no més de Maio de 2025.

Ele. Localizagao Cidade Area (m?)| Valor (R$) |V.Unit (R$/m?)

1 Cocuera Mogi das Cruzes 45000,00 | RS 850.000,00 RS 18,89

2 Botujuru Mogi das Cruzes 272000,00 | RS 1.870.000,00 RS 6,88

3 Botujuru Mogi das Cruzes 239258,00 | RS 2.750.000,00 RS 11,49

4 Botujuru Mogi das Cruzes 118000,00 | RS 2.250.000,00 RS 19,07

5 Cocuera Mogi das Cruzes 798600,00 | RS 7.800.000,00 RS 9,77

6 Vila Moraes Mogi das Cruzes 167996,00 | RS 2.200.000,00 RS 13,10

7 Taiacupeba Mogi das Cruzes 375810,00 | RS 4.500.000,00 RS 11,97

8 Zona Rural Mogi das Cruzes 726000,00 | RS 4.950.000,00 RS 6,82

9 Botujuru Mogi das Cruzes 272000,00 | RS 1.879.819,00 RS 6,91
Ele. | Topografia Posicdo Edificacoes Contato

1 | Semiplano Esquina Sim Jonas Cardoso Imoveis - (11) 95090-1584

2 Aclive Meio de Quadra Nado Fernanda - (11) 4580-4274

3 Declive Meio de Quadra Nao Remax New Life - (11) 94311-0022

4 | Semiplano Esquina Sim Aniceto Barbosa Neto - (11) 91712-5505

5 Declive Meio de Quadra Nao Método imoveis - (11) 4693-2221

6 | Semiplano Esquina Nao Valor Iméveis - (11) 3726-3533

” Declive Esquina N3o R SAITO ARQUITETURA E NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (11)

95577-1226
Aclive Meio de Quadra Nao Aniceto Barbosa Neto - (11) 91712-5505
Aclive Meio de Quadra Nao Método imdveis - (11) 4693-2221

Ele. REFERENCIAS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

1 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-3-quartos-sp-mogi-das-cruzes-sabauna-RS850000/id-15913715/

2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-em-rua-adelino-augusto-ferreira-botujuru-2986430809.html

3 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-mogi-das-cruzes-botujuru-79455m2-RS2750000/id-17650665/

4 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-botujuru-bairros-mogi-das-cruzes-118000m2-venda-RS2250000-id-26656 90401/ ?source=ranking%2Cr|

5 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-com-5-dormitorios-a-venda-798600-m-por-r$-3009442053.html

6 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-5-quartos-vila-moraes-bairros-mogi-das-cruzes-167996m2-venda-RS2200000-id-2790363230/ ?source=ranking%2Crp

7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-sitio-com-375.810-00-m-por-r$-4.500.000-2978889826.html

8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-rural-para-venda-em-mogi-das-cruzes-sp-2955319980.html

9 | https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda--sitio-3-quartos-botujuru-bairros-mogi-das-cruzes-com-garagem-272000m2-venda-RS1879819-id-2807231912/?source=ranking%2Crp
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9.4  MEMORIAL DE CALCULO

Amostra

N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) | Atrat.
1 18,89 45.000,00 Alto
2 6,88 272.000,00 Baixo
3 11,49 239.258,00 Médio
4 19,07 118.000,00 Alto
5 9,77 798.600,00 Médio
6 13,10 167.996,00 Alto
7 11,97 375.810,00 Médio
8 6,82 726.000,00 Baixo
9 6,91 272.000,00 Baixo

Descricdo das VVariaveis

Variavel Dependente:

+ Valor Unitario R$/m?: Variavel dependente que define o valor unitario do imdvel, expresso em R$/mz..

Variaveis Independentes:

+ Area Terreno (m?): Variavel independente numérica que determina a area de terreno do imével,
expressa em (m?2)..

« Atrat. : Variavel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior posicionamento
dos imoveis relacionados entre si (potencial imobiliario) e a polos de atratividade; é o que comumente se
denomina de desafabilidade (maior ou menor, que os iméveis tém quando comparados entre si), levando
em consideracao, Via de Localizac¢do, Topografia e Formato. A escala adotada de classificagdo: Baixo =
1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4, com conceitos dentro dos intervalos. Essas variaveis sao passiveis
de testes estatisticos para averiguagdo de sua real influéncia, ou seja, quando injetadas no modelo e
sujeitas aos testes de hipdteses, caso oferecam confiabilidade aos niveis de significAncia méaximos
exigidos pela Norma, através da analise de seus regressfes, ndo mais passam a ser "opinido" do
avaliador, simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formacdo dos padrfes com a sua
devida influéncia no valor procurado;
Classificagao:
Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4;

19



Av. Mario Lopes Ledo, 660, Salal04
‘ Sto. Amaro, Sio Paulo — SP
11) 5512-0658
PROVALE D

Engenharia de Avaliages comercial@provaleengenharia.com.br

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 9
N° de variaveis independentes 12
N° de graus de liberdade 16

0

Desvio padréo da regressao ,1102
Variavel Média | Desvio Padréo | Coef. Variacédo
Ln(Valor Unitario R$/m?) 2,3826 0,4049 16,99%
Ln(Area Terreno (m?2) 12,4177 0,8894 7,16%
Ln(Atrat. ) 0,5972 0,4811 80,56%

Ndmero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Distribuicdo das VVariaveis

Coeficientes de Variacio

(elermentas da amaostra)

Lugraty

Luifired Terre v (nei

Yariav eis
CE Edaju|

Luvakor U Harko REm©

“ariagdo (%)
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 18,89 18,54 -0,35 -1,8759 %
2 6,88 7,18 0,30 4,4002 %
3 11,49 11,60 0,11 0,9240 %
4 19,07 16,54 -2,53 -13,2802 %
5 9,77 10,05 0,28 2,9157 %
6 13,10 15,86 2,76 21,0723 %
7 11,97 10,99 -0,98 -8,1632 %
8 6,82 6,39 -0,43 -6,2317 %
9 6,91 7,18 0,27 3,9469 %

A variacéo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagbes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.

Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario R $/m?
(elementos da amostra)
21m l l l
o L S A
L M e S
o B e
= 1 1 e A
(=] S
= ' ' ' ' ' ' ' ' ' '
LB [ : I SR R R, . R Ry gup FE —
E T =
- 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 m
LT -1 1 R R L A L EEEE EET R
L) R S T E)
R R e T A A e
[ N T T T R T
T ERnEEALDY R CER BEPT EEC PRt FrE SEEE RO O
- T A T S U N IO RO S S
[t I A e A i e M
G RRtt ST EURL FEES TP SEEREREE FURE SR
o S S N T N S U U
S 63 TAT 8@ 103 MET 130 143 1557 17 133 1957 210
“alor Observado

Uma melhor adequacéo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([Valor Unitario R$/m?]) = 3,4523 - 0,11832 x Ln([Area Terreno (m?)]) + 0,6691 x Ln([Atrat. ])
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Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 3,4523 - 0,11832 x Ln([Area Terreno (m2)]) + 0,6691 x Ln([Atrat. ]))

Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente | D. Padrdo | Minimo | Maximo
Area Terreno (m?) | bl =-0,1183 0,0543 | -0,1965 -0,0400
Atrat. b2 =0,6691 0,1004 0,5244 0,8138
Correlacédo do Modelo

Coeficiente de correlacéo (r) .......... :0,9718

Valor tcalculado ........cccooeevvvvevvneeennnns 210,10

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Coeficiente de determinacéo (r?) ... 10,9444

Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9259

Classificagao: Correlagéo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) | Atrat.
Valor Unitario R$/m? 21,4440 52,4055 264,1812 | 14,2864
Area Terreno (m?) | 111,7597 264,1812 1394,1327 | 64,7221
Atrat. 5,3752 14,2864 64,7221 5,0622
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 1,2386 2 0,6193 50,99
Residual 0,0728 6 0,0121
Total 1,3115 8 0,1639
F Calculado  :50,99
F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significaAncia de 5,000 %)

SignificAncia do modelo igual a 1,7x102%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressé&o Grau |.
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Correlacoes Parciais

Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) | Atrat.
Valor Unitario R$/m? 1,0000 -0,7306 | 10,9490
Area Terreno (m?) -0,7306 1,0000 | -0,5920
Atrat. 0,9490 -0,5920 1,0000
Teste t das Correlactes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) Atrat.
Valor Unitario R$/m2 o -2,621 7,371
Area Terreno (m?) 2,621 0 -1,799
Atrat. 7,371 -1,799 00
Valor t tabelado (t critico): 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significAncia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1342
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Terreno (m?2) bl -2,701 3,6% | Sim
Atrat. b2 8,262 1,7x102% Sim

Os coeficientes s&o importantes na formac&o do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau |.

Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5534

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Terreno (m?) bl 2,177 3,6%
Atrat. b2 6,659 0,03%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([Valor Unitario R$/m2]).

N° Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 2,9386 2,9196 0,0189 0,1718 0,2623 3,5862x104
2 1,9286 1,9716 -0,0430 -0,3907 -0,4959 1,8542x103
3 2,4414 2,4506 -9,1971x103 -0,0834 -0,0888 8,4587x10°
4 2,9481 2,8056 0,1424 1,2928 1,4985 0,0203
5 2,2793 2,3080 -0,0287 -0,2607 -0,3737 8,2598x104
6 2,5726 2,7638 -0,1912 -1,7349 -2,0077 0,0365
7 2,4824 2,3972 0,0851 0,7726 0,8547 7,2517x103
8 1,9198 1,8555 0,0643 0,5838 0,7227 4,1401x103
9 1,9329 1,9716 -0,0387 -0,3512 -0,4458 1,4984x103

Residuos x Valor Estimado

Residuos
(elermentos da amostra)
um 1 1 1
o).
0iO4- - -4 - SR
: )
osm. - -
' 3 '
0am T b T —
Ei : r o =3
= - - -1 - L EEECEEE BEE Y PR
2 : A @
o oy -- 4 - P AL
B GE LK EEEL P BEE CRL SER SRR PP
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BT GORt LK EEEUPEY R LRI EERSERE PP
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Lnvalor Unitario REme)

Este gréafico deve ser usado para verificagcdo de homocedasticidade do modelo.
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Grafico de Residuos Quadraticos

Residuos Quadraticos
(elermentos da amostra)
. R g g g g gy AT g
e I
P S
e
R =
Sl 3
[al] 1 1 1
S .
5m1u'3----1:---lkt--1: ---------- SN R S
A
o ——— w :
oSl RS S R S U SR SO S S
1M 1/0m 2,10m 2.40m 2,00 omm 330m
Lnvalor Unitario REma)
Estatistica dos Residuos
NUmero de elementos .............. 9
Graus de liberdade ...................: 8
Valor médio ........ccveecveereeennnn. : 4,3368x101°
Variancia ..o..cooeeeveeeeeieee i : 8,0978x107°
Desvio padréo ........cccccceveeeennnen : 0,0899
Desvio Médio .........oeeeeeeeeeenn... : 0,0690
Variancia (nédo tendenciosa) ...... 10,0121
Desvio padrao (nao tend.) ......... 10,1102
Valor minimo ......ccceeeveveieeenennn. :-0,1912
Valor maximo .......ccceeeeveeereennnn. 10,1424
Amplitude .....cocovveveeeeeen . 0,3337
Numero de classes .................. 4
Intervalo de classes ................. :0,0834
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 4,3368x101°
Momento central de 22 ordem : 8,0978x103
Momento central de 32 ordem : -3,7449x10*
Momento central de 42 ordem : -4,1610x10°

Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria -0,5139 0 0
Curtose -3,6345 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -0,1912 -0,1077 1 11,11 -0,1912
2 -0,1077 -0,0243 3 33,33 -0,0368
3 -0,0243 0,0590 2 22,22 4,8700x10-3
4 0,0590 0,1424 3 33,33 0,0973
Histograma

Frequéncias Absolutas

(elermentos da amostra)

Frequéncia
CE EWau]

Claszse
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Oqgiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elermentos da amostra)

Frequéncia relativa (%)
CE EHal|

Classe

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 23,70 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0305 | 0,5711 Sim
0,0501 | 0,3794 Sim
3,4966x10% | 0,1173 | Sim
0,2571 | 0,2556 Sim
0,0491 | 0,5132 Sim
0,4557 | 0,2532 Sim
0,0545 | 0,1828 | Sim
0,0927 | 0,3474 | Sim
0,0405 | 0,3794 Sim

O (N |0 WN

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo méaxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observacéo para o conjunto das demais observagdes.
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?

(elermentos da amostra)

Hii

1F=I1x 1 IR R R R

CE EHal|

otend-- -4 F oo 1 _.

11z 1 R SR EEPL P S PP

1}

I P

Rl ek el e s

0 02 05 025 143 142 170 138 237 235 283 312 340

(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regresséo.

Distribuicdo dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 77,78 %
-1,64; +1,64 89,9 % 88,89 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N° Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
6 -0,1912 | 0,0414 | 0,1111 0,0413 0,0697
2 -0,0430 0,348 | 0,2222 0,2368 0,1257
9 -0,0387 0,363 | 0,3333 0,1404 0,0293
5 -0,0287 0,397 | 0,4444 0,0638 0,0473
3 -9,1971x103 0,467 | 0,5556 0,0223 0,0888
1 0,0189 0,568 | 0,6667 0,0126 0,0984
8 0,0643 0,720 | 0,7778 0,0536 0,0574
7 0,0851 0,780 | 0,8889 2,3619x103 0,1087
4 0,1424 0,902 | 1,0000 0,0130 0,0980

Maior diferenca obtida: 0,2368
Valor critico: 0,3880 (para o nivel de significancia de 10 %)
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Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipétese de que os residuos
possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

Observagdao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagédo cuja distribuicéo é
desconhecida como é o caso das avaliag6es pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 14
NUmero de elementos negativos . :5
NUmero de sequéncias ................. 16
Média da distribuicdo de sinais .... 14,5
Desvio padrao .....ccccceeveevvvveiieeneeeenn, 21,500

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 10,7631
Limite superior . : 0,0402
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipdtese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.
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(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ...........
Valor z (critico) ..................

:0,3333
: 1,2817 (para o nivel de significaAncia de 10%)
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Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média

segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade
(elermentos da amostra)
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Autocorrelacdo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :2,3484
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagdo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)

DU=154 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacéo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |I.

A autocorrelagdo (ou autorregresséo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério

conhecido.
considerado.

Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)

nao pode ser
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Grafico de Autocorrelacao

Autocorrelagio
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelagéo.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos X Ln(Area Terreno (m?))
(elermentos da amostra)
u'm 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
e e i e S i Al Sl il i Ay
R 1 AU NS SO SO SO SO SO SIS SO SO S
1 1 1 1 1 1 1 [ I 1
L
R i R Rt i S i B
I S T I T
o chrary HE | R T g 5o =
= . oy
= OO - -=a---F--a--=F==q===j===1= === == p === ==y - -
7 A @
& T e
-
B R E ARt EEEEET P, SUE TR SEL PRI TR
gmml—
2 9,1605 103383 11,501 12,5555 13518 1500m
Ln{Area Terreno (m3)
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

+ Area Terreno (m?) ......= 96.800,00
s Atrat. .o, = Baixo

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Area Rural = R$/m? 8,12

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 3,4523 - 0,11832 x Ln([Area Terreno (m2)]) + 0,6691 x Ln([Atrat. ]))

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

Minimo: R$/m2 6,97
Maximo: R$/m2 9,45

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para uma area de 96800 m2, teremos:
Valor de Mercado do im6vel avaliando obtido = R$ 785.698,98
Valor de Mercado do imével avaliando minimo = R$ 674.798,64
Valor de Mercado do imovel avaliando maximo = R$ 914.825,32

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area Terreno (m?) 7,54 8,73 1,19 14,65 %
Atrat. 7,44 8,85 1,40 17,24 %
E(Valor Unitario R$/m?) 6,51 10,11 3,60 43,27 %
Valor estimado 6,97 9,45 2,48 30,20 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisé&o): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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