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1. Objetivo do projeto

Atualizacdo da Planta Genérica de Valores Georreferenciada da Zona Urbana do Municipio de Aracruz,
gue servird de Base para o Calculo do Imposto sobre Propriedade Territorial e Urbana — IPTU, e de base
comparativa para cobranca do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI.

2. Dados Sobre o Municipio de Aracruz

Aracruz é uma cidade de Estado do Espirito Santo, distante 84km da capital. Os habitantes se chamam
aracruzenses.
O municipio se estende por 1 420,29 km? e contava com 104 942 habitantes no ultimo censo do IBGE de
2018.

Localizado no litoral norte capixaba, o municipio de Aracruz iniciou como um aldeamento jesuitas de
Aldeia Nova, a margem do rio Piraqueagu, em 1556. No decorrer de sua formagdo, o municipio teve diversos
nomes como Santa Cruz, Sauagu e por fim, Aracruz. Com a Resolugdo n2 2, em 3 de abril de 1848, foi criado
o Municipio de Santa Cruz (hoje Aracruz), com sede na Vila de Santa Cruz. Mas somente em 1891, a Vila de
Santa Cruz foi elevada a categoria de cidade, em base no decreto estadual n? 19. Tornou-se muito préspero,
com um Porto Fluvial (no rio Piraqueagu) muito movimentado, no entanto, o desenvolvimento do porto foi
prejudicado pela construcdo da Estrada de Ferro Vitdria x Minas, e da BR-101, em 1940. No tocante a politica,
obteve destaque no inicio do século XX, a familia Lamégo, que tinha como patriarca o agricultor de
descendéncia portuguesa Augusto Corréa Lamégo, vulgo Coronel Lamégo, que dominou a politica
santacruzense (a sede era no distrito de Santa Cruz) por mais de quarenta anos.

Dados da cidade de Aracruz

Populagao 104.942 pessoas
estimada: (IBGE/ 2018)
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LEIERERD 57,47 hab/km?
demografica:

Dados Fisicos:

Area 1.420,285 km?
Altitude média 73 m acima do mar
Indicadores:

IDHM 0,752
PIB RS 5.416.659,00

3. Escopo dos Servicos

3.1 Organizacao dos Servicos

Demonstramos abaixo através de um organograma, quais as etapas de desenvolvimento do
Projeto desde o planejamento até a entrega dos Relatdrios e da Planta Genérica de Valores.

PLANEJAMENTO DOS SERVICOS

BASE CARTOGRAFICA PESQUISA IMOBILIARIA

CALCULO E ANALISE DE DADOS

BANCO DE DADOSE FICHAS DE
PESQUISA

RELATORIOS PLANTADE
: VALORES
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A equipe de trabalho mobilizada para o presente projeto segue a risca as necessidades basicas para
a entrega dos servigos nas datas previstas.

EQUIPE DE GESTAO DO TRABALHO
1 | Diretor Eng. Jodo Paulo Carvalho Raivel

Eng. Bruna Gotardo

2 | Coordenadores —
Arg. Angela Gomes de Souza

3 | Gerente de Projetos Eng. Igor Amazonas de Andrade

MATERIAL OBTIDO JUNTO A MUNICIPALIDADE
- Relatdrio de Transagdes (ITBI), Formula de Calculo do IPTU,
cadastro imobiliario;
- Lei regulamentadora da ultima PGV;
- Shapes de Logradouros, Bairros, Lotes, Zoneamento Urbano e
Zonas de Valorizacdo.

3.2 Pesquisa Imobilidria

Para um bom planejamento é fundamental o conhecimento do objeto da avaliagao, para tal foram feitas
visitas presenciais a cidade, para reconhecimento da area e levantamento de ofertas fisicas, conforme
verificado nas imagens abaixo:

Foto 02 — Itaputera
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Foto 03 — Vila Rica Foto 04 — Guaxindiba

Foto 05— Guarana Foto 06 — Jacupemba

RLLTHTTT]] T

Foto 08 — Barra do Sahy

nu\nm‘ |
VENDE f
B

Foto 09— Praia dos XV Foto 10 — Mar Azul
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Foto 11 — Praia dos Corais Foto 12 — Santa Cruz

Na Avaliagdo em Massa, deve-se tomar como base uma extensa pesquisa de ofertas e transagdes
imobiliarias em toda a regido estudada, que, com auxilio das ferramentas de geoprocessamentos, pode
traduzir os reais valores praticados no mercado. Sendo que o desenvolvimento de uma Avaliagdo em Massa
depende, em grande parte, da escolha dos dados para a pesquisa imobilidria, incluindo qualidade e a
confiabilidade dos dados coletados em campo e complementados em escritdrio. Abaixo estdo as etapas da
para a Coleta de Dados, da pesquisa imobiliaria;

e Coleta de Dados.

A coleta dos elementos de pesquisa que serviram como base para o presente estudo imobiliario, teve sua
origem em:

1. Ofertas junto a imobiliarias, jornais, placas no local, anuncios na internet;
2. TransacgGes junto ao arquivo da municipalidade (ITBI);

3. Obtencdo de Pesquisa com os Corretores da Regido;

4. Outras fontes fidedignas.

Apds coletados todos os dados, foi efetuada uma andlise para definigdo das pesquisas que deviam ou nao ser
consideradas no cdlculo dos novos valores. Assim, foi criado o parametro de pesquisa qualificada e nao
qualificada.
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- Qualificada -

Formilﬂ Situag;
https://www.fabiocor
retordeimoveis.com.b
6 Sim site t/comprar/es/aracruz coml el .es ALACTUZ) 7 ogja022 lote Rua Angelica
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3.2 Georreferenciamento das Pesquisas

As pesquisas coletadas em campo foram georreferenciadas a partir de informacbes obtidas. Para o
perfeito georreferenciamento foram utilizados o endereco da propriedade e o croqui de localizacdo, bem
como a inscricdo imobilidria, quando possivel identificar, para posteriormente serem processadas dentro de
um Sistema de InformacgGes Geogrdéficas, o sistema HiparcSig.
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Imagem 1: Pesquisas destacadas no mapa
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Editar Pesquisa de Mercado 9 = Mapa Fotos@  Arquivos @

Usudrio Criador

Bruna Gotardo

Usuario de Campo

Status

Concluido ]
1D Amostra Qualificada

Fonte de Pesquisa

BI v

Imagem 2: Dados individuais das pesquisas

Lista de Pesquisas de
ﬁhfparc a Copiar €SV Excel Word PDF  Imprimir  HTML EEEEEREEERTSERMELEERVERLETY
SIG Mercado

16 resultodos por pagina Pesquisar

D AMOSTRA 1 FONTE DE PESQUISA VALOR M2 TERRENG AGOES

BRUNA GOTARDO

Intemet R$ 190.000,00 R$ 57576

Imagem 3: Pesquisas listadas no sistema

3.3 Conferéncia dos Dados

Depois de digitados todos os elementos de pesquisa coletados em campo em um programa elaborado
especificamente para atender aos objetivos da Planta Genérica de Valores de Aracruz, as pesquisas foram
conferidas dado a dado para que ndo houvesse erros que pudessem prejudicar o andamento dos servigos,
pois, como ja dito, a pesquisa imobiliaria constitui-se como o pilar principal da Planta Genérica de Valores.

Ap0ds a coleta das pesquisas em campo e sites, e conversa com corretores originaram-se mais de 150 (cento
e cinquenta) elementos de pesquisa, nos segmentos de venda, ofertas. Além das transagdes imobilidrias
disponibilizadas pelo Municipio por meio da base do ITBI dos uGltimos anos, contando com mais de 1.400 (mil
e quatrocentas) amostras.

Destas pesquisas, foram descartados os elementos que obtiveram elevada discrepancia, seja por
superestimava das ofertas, peculiaridades sui generis ou erros de informacgado. Originou-se, assim, a amostra
definitiva para o calculo da PGV do municipio de Aracruz.

3.4 Caracterizacao do Municipio
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Para desenvolvimento dos trabalhos é importante identificar as caracteristicas singulares do Municipio objeto
do estudo. Foi identificado que em Aracruz existem regides com caracteristicas muito diferentes e estdo
divididas em distritos. No estudo foram consideradas trés Macrorregides que chamamos de Centro, Litoral e
Interior.

crorienoiscia

O CENTRO
O INTERIOR
LITORAL

Para regiGes onde ndo foram coletadas ofertas suficientes, e nem foi possivel nos estudos identificar valor
com base no entorno, foi estimada uma corre¢do de acordo com uma projecdo do IPCA-e (indice utilizado
atualmente pelo Municipio para reajuste dos tributos) no valor de 7% (sete por cento).

Foi identificado que a maior parte do Centro teve um comportamento que reajuste minimo nos valores dos
terrenos, sendo adotado para esses casos o reajuste de 7% conforme descrito no paragrafo anterior.
Houveram ainda jungbes de ZVs e valorizagdes expressivas, onde o valor adotado ultrapassou o referido
percentual.

No Litoral foi onde as amostras apresentaram grande varia¢dao, apontando uma valorizagao dos terrenos e
com maiores percentuais de ajuste.

3.5 Tratamento Estatistico

A Planta Genérica de Valores do municipio de Aracruz tem como produto final uma tabela de valores unitarios
médios de terrenos, para cada Zona de Valor, implantados no sistema atual da Municipalidade.

Na elaboragao do presente estudo, foi aplicada a inferéncia estatistica da engenharia de avalia¢des, reduzindo
o grau de subjetividade na avaliagdo dos imdveis, uma vez que essa técnica propicia a determinacdo de quais
caracteristicas (variaveis) mais influenciam na tendéncia da formacao dos valores de mercado e de que forma
se ddo essas influéncias. Em outras palavras, podem ser identificados os efeitos de cada uma das
caracteristicas de um imdvel sobre seu valor de mercado. Ao especificar os modelos inferenciais, o avaliador
esta atento para procurar a tendéncia da formacdo dos precos de mercado, e ndo a tendéncia da variacdo
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dos pregos, com base em variaveis secundarias, ficando o valor médio de mercado “escondido” no valor do
intercepto da equagéo.

E nos conceitos da inferéncia estatistica, ndo se pode deixar de lado o estudo de variaveis, isto é, das medidas
gue assumem valores diferentes em diferentes pontos de observagao. Existem variaveis faceis de identificar,
como a sua area privativa. Mas ha outras mais complexas, como a localizacdo. As variaveis sdo aspectos
observaveis de um fend6meno, e devem apresentar variagdes ou diferengas em relacdo ao mesmo ou a outros
fendmenos.

Quando um aspecto observavel de um fendbmeno esta ligado a outras varidveis em relacao determinada, pode
haver: variacdo conjunta, associacao, dependéncia, causalidade etc. Na rela¢do de dependéncia, as varidveis
independentes sdo aquelas que afetam a varidvel dependente, mas ndo precisam estar relacionadas entre si,
enguanto que a varidvel dependente é aquela afetada ou explicada pelas varidveis independentes, isto é,
varia de acordo com as mudancas nas variaveis independentes. Estas varidveis podem ainda ser quantitativas
guando podem ser medidas, como por exemplo, a drea construida, ou qualitativas quando se referem a uma
gualidade inerente ao bem, como por exemplo: novo, usado etc.

Na Engenharia de AvaliacGes considera-se geralmente como varidvel dependente o preco praticado no
mercado e como variaveis independentes as respectivas caracteristicas fisicas (area, frente etc.), locacionais
(bairro, logradouro, distdncia a polo de influéncia, etc.), econémicas (oferta ou transacdo, época, condi¢do do
negdcio - a vista ou a prazo, etc.). E um passo importante a especificacdo correta das varidveis, bem como a
escolha das varidveis influenciantes. As varidveis quantitativas em geral podem ser quantificadas pela sua
propria medicdo, como por exemplo, a frente de um terreno, a drea, a distancia a um polo de influéncia, o
numero de quartos, a largura do logradouro, etc. Para quantificacdo das varidveis qualitativas, faz-se
necessario estabelecer uma codificacdo, pois algumas respostas para ser tratadas precisam ser transformadas
em codigos numéricos.

TABELA DE DADOS ESTATISTICOS POR ZV

Zona de Valor -ZV  Média. Desvio Padrdo (S). Coef. Variagdo (CV)

1 R$ 1.005,13 387,41 38,54%
3 RS 1.019,96 142,56 13,98%
4 R$1.037,46 138,63 13,36%
6 R$1.961,90 578,48 29,49%
7 RS 588,82 105,18 17,86%
8 RS 0,00 0,00 0,00%
9 RS 758,34 205,17 27,05%
10 RS 1.150,00 0,00 0,00%
11 R$1.141,29 139,36 12,21%
12 RS 962,70 65,72 6,83%
13 RS 0,00 0,00 0,00%
14 RS 988,97 28,58 2,89%
15 RS 876,71 138,51 15,80%
16 RS 709,79 138,06 19,45%
17 RS 0,00 0,00 0,00%
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19
20
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23
24
25
26
27
28
29
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34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
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46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
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61
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RS 484,43
RS 0,00
RS 789,17
RS 305,80
RS 0,00
RS 0,00
RS 185,71
RS 179,18
RS 0,00
RS 0,00
RS 427,57
RS 0,00
RS 0,00
RS 373,33
RS 0,00
RS 311,11
RS 0,00
RS 484,27
RS 150,00
RS 200,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 283,33
RS 0,00
RS 265,61
RS 977,25
RS 566,67
RS 153,06
RS 0,00
RS 0,00
RS 667,98
RS 566,67
RS 0,00
RS 848,39
RS 905,66
RS 536,22
RS 0,00
RS 233,33
RS 580,30
RS 636,23
RS 500,00
RS 0,00
RS 0,00
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107,64
0,00
29,45
74,32
0,00
0,00
74,08
0,00
0,00
0,00
63,74
0,00
0,00
46,19
0,00
0,00
0,00
77,96
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
70,71
0,00
20,01
221,74
0,00
0,00
0,00
0,00
121,51
0,00
0,00
183,49
0,00
55,90
0,00
0,00
95,24
106,36
0,00
0,00
0,00

22,22%
0,00%
3,73%

24,30%
0,00%
0,00%

39,89%
0,00%
0,00%
0,00%

14,91%
0,00%
0,00%

12,37%
0,00%
0,00%
0,00%

16,10%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

24,96%
0,00%
7,53%

22,69%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

18,19%
0,00%
0,00%

21,63%
0,00%

10,43%
0,00%
0,00%

16,41%

16,72%
0,00%
0,00%
0,00%
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62
63
64
65
66
67
68
69
71
72
73
74
75
76
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
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RS 940,30
RS 266,67
RS 0,00
RS 900,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 605,09
RS 394,79
RS 0,00
RS 0,00
RS 384,36
RS 425,73
RS 293,44
RS 500,00
RS 255,09
RS 361,44
RS 500,00
RS 316,80
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 589,11
RS 0,00
RS 300,00
RS 518,95
RS 580,66
RS 0,00
RS 116,43
RS 311,92
RS 198,21
RS 327,73
RS 410,53
RS 0,00
RS 270,70
RS 489,30
RS 450,00
RS 222,94
RS 178,58
RS 147,94
RS 950,25
RS 0,00
RS 0,00
RS 503,09
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13,72
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
56,33
79,27
0,00
0,00
83,34
88,76
40,07
0,00
64,79
60,05
141,42
41,00
0,00
0,00
0,00
0,00
310,72
0,00
70,71
147,32
99,49
0,00
0,00
59,21
14,73
66,29
14,89
0,00
0,00
249,92
0,00
82,28
41,54
43,77
212,48
0,00
0,00
78,62

1,46%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
9,31%
20,08%
0,00%
0,00%
21,68%
20,85%
13,65%
0,00%
25,40%
16,61%
28,28%
12,94%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
52,74%
0,00%
23,57%
28,39%
17,13%
0,00%
0,00%
18,98%
7,43%
20,23%
3,63%
0,00%
0,00%
51,08%
0,00%
36,91%
23,26%
29,59%
22,36%
0,00%
0,00%
15,63%

www.hiparc.com

12


http://www.hiparc.com/

108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
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RS 859,91
RS 0,00
RS 722,89
RS 535,34
RS 750,00
RS 325,00
RS 681,11
RS 0,00
RS 351,72
RS 0,00
RS 0,00
RS 145,92
RS 0,00
RS 0,00
RS 346,49
RS 240,68
RS 411,11
RS 0,00
RS 163,92
RS 409,26
RS 155,47
RS 219,13
RS 324,17
RS 105,44
RS 200,44
RS 260,94
RS 250,00
RS 114,14
RS 0,00
RS 400,00
RS 335,85
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 666,13
RS 0,00
RS 587,74
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
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129,64
0,00
0,00
92,11
0,00
0,00
295,41
0,00
0,00
0,00
0,00
147,19
0,00
0,00
92,92
63,81
117,06
0,00
0,00
154,52
54,10
42,70
29,37
0,00
14,76
86,19
70,71
29,70
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

15,08%
0,00%
0,00%

17,21%
0,00%
0,00%

43,37%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

100,87%
0,00%
0,00%

26,82%

26,51%

28,47%
0,00%
0,00%

37,76%

34,80%

19,49%
9,06%
0,00%
7,36%

33,03%

28,28%

26,02%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
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153
154
155
156
157
158
159
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
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RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 33,20
RS 0,00
RS 233,33
RS 667,49
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 232,20
RS 45,83
RS 0,00
RS 234,03
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 203,42
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 316,71
RS 333,33
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 325,00
RS 0,00
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0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
93,45
0,00
0,00
49,16
0,00
0,00
0,00
8,03
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

40,24%

0,00%
0,00%

21,00%

0,00%
0,00%
0,00%
3,95%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
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199
201
202
203
204
205
206
207
208
211
212
213
214
215
216
217
218
220
221
223
224
225
226
227
Total Geral

As ZVs com média de valor igual a zero, foram onde n3do obtivemos amostras, por se tratar de areas rurais,
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RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 524,19
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 275,08
RS 0,00
RS 260,16
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
RS 443,05
RS 446,50
RS 349,22

CEOTECNOLOCIA

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
58,26
0,00
0,00
0,00
0,00
82,11
0,00
49,99
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
92,47
96,73
138,00

de expansdo ou sem transagGes imobilidrias regulares.

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
11,11%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
29,85%
0,00%
19,22%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
20,87%
21,66%
16,27%
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218
211
178
132
130
129
111
108
107
9%
94
93
90
81
79
75
68
62
58
57
54
49
43
35
31
28
20
16
15
14
12
11

&~ N
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GRAFICOS DO COEFICIENTE DE VARIACAO

ZVs com Coeficiente de
Variacao até 20%
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CEOTECNOLOCIA

ZVs com Coeficiente de Variagdao acima de 30%

171 |
134 |
128 |}
127 |
119 &
114 |
101 |

99 |

86 |

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

m Coef. Variagdo (CV)  ®Zona de Valor - ZV

As ZV's que apresentaram Coeficiente de Variagdo acima de 30%, apresentam em sua maioria baixa
quantidade de amostras. Em alguns casos, foram adotados os parametros de valoriza¢do do entorno.

TABELA DE VALORES ESTIMADOS (PROPOSTO) E OBSERVADOS

PGV ATUAL VALOR OBSERVADO | VARIAGCAO VALOR ESTIMADO | VAR. FINAL

1 421,48 1.005,13 25,51% 450,98 7,00%
3 RS 486,32 RS 1.019,96 10,38% 0,00%
4 RS 534,95 RS 1.037,46 2,07% RS 546,03 2,07%
6 RS 778,12 RS 1.961,90 32,70% RS 933,74 20,00%
7 RS 306,38 RS 588,82 1,15% RS 309,90 1,15%
8 RS 544,68 RS = 0,00% RS 582,81 7,00%
9 RS 376,09 RS 758,34 6,12% RS 399,12 6,12%
10 RS 658,16 RS 1.150,00 -8,04% RS 704,23 7,00%
11 RS 588,45 RS 1.141,29 2,08% 0,00%
12 RS 648,43 RS 962,70 -21,86% RS 693,82 7,00%
13 RS 286,93 RS = 0,00% RS 307,02 7,00%
14 RS 489,56 RS 988,97 6,32% RS 520,51 6,32%
15 RS 462,01 RS 876,71 -0,13% RS 494,35 7,00%
16 RS 367,98 RS 709,79 1,52% RS 393,74 7,00%
17 RS 462,01 RS = 0,00% RS 494,35 7,00%
18 RS 210,74 RS 484,43 20,98% RS 254,96 20,98%
19 RS 105,37 RS = 0,00% RS 112,75 7,00%
20 RS 364,74 RS 789,17 13,88% RS 415,35 13,88%
21 RS 129,69 RS 305,80 24,11% RS 155,62 20,00%
22 RS 77,81 RS = 0,00% RS 83,26 7,00%
23 RS 102,13 RS = 0,00% 0,00%
24 RS 7295 RS 185,71 33,99% RS 87,54 20,00%
25 RS 84,30 RS 179,18 11,87% RS 109,58 30,00%
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26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46

47

48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

204,26
149,14
207,50
236,68

81,05
189,67
102,13

77,81
119,96
222,09
110,23
119,96

97,26

72,95
181,56

58,36
116,72
136,17
486,32
149,14

84,30

129,69
439,31
327,46
272,34
249,65
406,89
324,22
272,34
210,74
155,62
295,04
337,18
196,15

35,66

42,15
299,90
126,44
306,38
186,42

77,81

51,87
204,26
147,52

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
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0,00%
0,00%
8,45%
0,00%
0,00%
3,60%
0,00%
110,43%
0,00%
14,76%
-28,38%
-12,25%
0,00%
0,00%
0,00%
385,50%
0,00%
2,66%
5,76%
99,98%
81,58%

0,00%
0,00%
7,36%
9,51%
0,00%
9,74%
47,02%
3,63%
0,00%
49,93%
3,52%
-0,69%
154,91%
0,00%
0,00%
65,02%
11,00%
0,00%
154,09%
0,00%
0,00%
55,92%
40,85%

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS

RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS

224,68
159,58
225,04
260,34

86,73
202,94
109,28

93,37

254,88
117,95
128,36

194,27

62,44
124,89
145,70
534,95
193,88
109,58

138,76

351,57
298,25

446,52
389,06
291,40
225,49
233,33

360,79
235,38
38,16
45,10
359,88
140,35
327,83
223,71
83,26

245,11
177,02

10,00%
7,00%
8,45%

10,00%
7,00%
7,00%
7,00%

20,00%
0,00%

14,76%
7,00%
7,00%
0,00%
0,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%

10,00%

30,00%

30,00%

7,00%
0,00%
7,36%
9,51%
0,00%
9,74%
20,00%
7,00%
7,00%
49,93%
0,00%
7,00%
20,00%
7,00%
7,00%
20,00%
11,00%
7,00%
20,00%
7,00%
0,00%
20,00%
20,00%
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71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
9%
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

51,87
308,00
150,76
218,85
126,44

98,89
121,58

81,05
155,62
257,75
113,48
142,65

79,43

98,89

97,26
358,26

92,40

89,16
176,70
202,63
155,62
105,37
145,90
105,37
150,76
191,29

74,57

77,81
145,90
126,44

97,26

64,84

58,36
301,52
102,13
145,90
285,31
384,19
335,56
314,49
267,48
228,57
155,62
257,75

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
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384,36
425,73
293,44
500,00
500,00
255,09
361,44
500,00
316,80

589,11

300,00
518,95
580,66

116,43
311,92
198,21
327,73
410,53

270,70
489,30
450,00
222,94
178,58
147,94
950,25

503,09
859,91

722,89
535,34
750,00
325,00
681,11

CEOTECNOLOCIA

0,00%
0,00%
154,95%
94,54%
132,07%
405,63%
311,25%
65,64%
132,25%
93,99%
46,94%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
-13,45%
0,00%
236,48%
193,70%
186,55%
0,00%
10,50%
113,79%
88,11%
117,39%
114,61%
0,00%
83,10%
235,37%
87,31%
129,21%
175,41%
153,51%
65,87%
0,00%
0,00%
76,33%
17,80%
0,00%
20,98%
5,34%
72,70%
9,91%
39,08%

RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

55,51
369,61
384,36
425,73
293,44

134,26
289,15
400,00
166,74

95,32
148,33
194,53
358,26
110,88
240,00
311,37
348,40
186,75
116,43
249,53
118,93
262,19
328,42
149,14
113,98
391,44

178,35
125,01
103,56
400,10
122,55
175,08
402,47
452,59
358,48
358,48
358,48
358,48
171,05
358,48

7,00%
20,00%
154,95%
94,54%
132,07%
0,00%
0,00%
65,64%
85,80%
55,19%
46,94%
0,00%
20,00%
50,00%
100,00%
0,00%
20,00%
169,18%
76,22%
71,93%
20,00%
10,50%
71,04%
12,87%
73,91%
71,69%
100,00%
46,48%
168,30%
0,00%
83,37%
92,78%
77,45%
32,70%
20,00%
20,00%
41,06%
17,80%
6,83%
13,99%
34,02%
56,83%
9,91%
39,08%
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115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

275,58
110,23
64,84
3,24
105,37
59,98
50,25
22,70
56,74
150,76
3,24
27,56
38,91
43,77
97,26
53,50
35,66
97,26
58,36
72,95
59,98
37,28
567,38
82,67
150,76
48,63
35,66
105,37
55,12
77,81
63,22
183,18
181,56
92,40
170,21
183,18
139,41
183,18
183,18
162,11
129,69
48,63
84,30
103,75

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
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= 0,00%
351,72 219,07%
= 0,00%
= 0,00%
145,92 38,48%
= 0,00%
= 0,00%
346,49 703,54%
240,68 123,26%
411,11 43,52%
= 0,00%
163,92 213,06%
409,26 453,64%
155,47 255,20%
219,13 125,29%
324,17 505,97%
105,44 195,64%
200,44 8,46%
200,44 243,45%
260,94 88,27%
250,00 316,81%
114,14 206,14%
= 0,00%
400,00 154,64%
335,85 17,25%
- 0,00%
= 0,00%
- 0,00%
= 0,00%
- 0,00%
= 0,00%
- 0,00%
666,13 93,10%
- 0,00%
587,74 81,74%
- 0,00%
= 0,00%
- 0,00%
= 0,00%
- 0,00%
= 0,00%
- 0,00%
= 0,00%
- 0,00%

RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

294,87
132,28
77,81

126,44
126,44
101,34
155,01
101,34
216,37
43,14
43,14
58,36
77,73
175,30
194,50
105,44
105,49
87,54
109,87
125,00
91,32
607,09
99,21
176,76
58,36
42,80
126,44
66,14
93,37
75,87
219,82
217,87
110,88
204,26
219,82
167,29
219,82
219,82
194,53
155,62
58,36
101,16
124,50

7,00%
20,00%
20,00%

0,00%
20,00%

110,81%
101,65%
583,01%
78,61%
43,52%
1230,50%
56,53%
50,00%
77,60%
80,23%
263,58%
195,64%

8,46%
50,00%
50,61%

108,40%
144,91%

7,00%
20,00%
17,25%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
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159
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

32,42
19,45
24,32
32,42
40,53
71,33
204,26
51,87
32,42
129,69
162,11
119,96
81,05
63,22
64,84
145,90
139,41
11,35
102,13
11,35
56,74
43,77
97,26
6,48
11,35
51,87
72,95
119,96
64,84
4,86
6,48
40,53
108,61
162,11
61,60
102,13
77,81
53,50
8,11
9,73
32,42
32,42
19,45
16,21

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS

hlp

33,20

233,33
667,49

316,71
333,33
333,33
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2

0,00%
0,00%
0,00%
2,39%
0,00%
27,13%
72,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
93,56%

-43,45%

2

1

1

2

0,00%
60,92%
0,00%
0,00%
0,00%
99,19%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
28,50%
46,25%
70,56%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
19,75%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS

38,91
23,34
29,18
38,91
48,63
85,59
245,11
62,25
38,91
155,62
178,32
143,95
97,26
75,87
84,30
156,11

13,62
122,05
13,62
68,09
52,52
104,07
6,94
12,14
55,51
78,05
128,36
69,38
5,20
6,94
43,36
116,21
173,46
65,91
109,28
83,26
57,24

34,69
34,69
20,81
17,35

20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
20,00%
10,00%
20,00%
20,00%
20,00%
30,00%
7,00%
0,00%
20,00%
19,51%
20,00%
20,00%
20,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
0,00%
0,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
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204
205
206
207
208
209
210

211

212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

16,21
102,13
48,63
16,21
24,32
16,21
24,32

56,74
32,42
16,21
16,21
16,21
129,69
275,58
51,87
58,36
32,42
72,95
77,81
63,22
129,69
421,48

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

hlp

CEO

275,08

260,16
260,16

446,50

T |
'Il
arc

TECNOLOCGIA

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

386,26%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

112,11%
0,00%

401,52%

345,79%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%

0,00%

RS
RS
RS

RS

RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

17,35
109,28
63,22

36,47

193,12
45,39

233,81
294,87
130,08
87,54
34,69
78,05
83,26
67,65
138,76
463,63
254,96
446,50
351,57

7,00%
7,00%
30,00%
0,00%
0,00%
0,00%
50,00%

240,38%
40,00%
0,00%
0,00%
0,00%
80,29%
7,00%
150,76%
50,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
7,00%
10,00%
0,00%
0,00%
0,00%

ZVs com Valor Estimado “zero” foram excluidas ou englobadas em outras ZVs conforme a Planilha de

Comparativos e Observagcdes em anexo.

Os relatdrios estatisticos pormenorizados individuais por ZVs constardo nos anexos deste relatério.

3.5 Geoprocessamento

O geoprocessamento, aplicado a PGV, nada mais é do que o processamento eletrénico dos dados que servirdo

de base para o cdlculo dos valores unitarios de terreno, bem como da espacializagdo dos resultados obtidos,

permitindo assim o acesso a informacGes associadas as entidades geométricas dos mapas, gerando um banco

de dados espacial dinamico e georreferenciado, indo muito além de dados tabulares e imagens estaticas.

Através da elaboracdo de andlises em Sistemas de Informagao Geografica (SIG) é possivel levar informacgdes

constantes do banco de dados cadastrais para a forma de mapa e fazer o caminho inverso, atualizando o

banco de dados através dos mapas. Dessa forma, para a implantacdo do georreferenciamento foi necessaria

inicialmente a obtengdo de uma base cartografica, originada de restituicdo de fotografias aéreas e demais

dados georreferenciados. Esses dados foram convertidos para um Sistema de InformacGes Geograficas e

sofreram diversas edi¢des para se tornar compativel com o modelo de dados adequado ao objeto de estudo.
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‘ CEOTECNOLOCIA
O préximo passo foi a alimentacdo dos dados e informagdes disponiveis na municipalidade e obtidas em
campo que influenciam no mercado imobilidrio da regido avaliada, por exemplo: topografia do terreno (plano,
aclive, declive), forma do terreno (regular, irregular), situacdo do terreno (esquina, meio de quadra),

melhoramentos publicos (
de Valor sdo também transportados para a base cartogréfica, associando-se a sua localizagdo espacial. Tais
valores podem ser comparados através de mapas tematicos a fim de estabelecer uma lei comparativa para
analisar em qual regido o aumento ou diminui¢do dos valores unitdrios foram maiores ou menores, numa
visdo geral que possibilita um amplo diagndstico do comportamento do mercado imobiliario no municipio.
Os Sistemas de Informacgdes Geograficas (SIG), disponibilizam, também, funcdes de geoestatistica, permitindo
assim, enriquecer a qualidade das informacgGes e testar a consisténcia dos dados coletados em campo,
possibilitando ainda, simulagdes de plotagem da PGV e andlise de seus resultados.

3.6 Escolha de Variaveis

Entende-se como varidvel uma medida que assumem valores diferentes em inumeros pontos de observacao.
Existem varidveis faceis de identificar, como a idade de um imdvel, a sua drea privativa. Mas ha outras mais
complexas, como a localizagdo. As varidveis sdo aspectos observdveis de um fenémeno, e devem apresentar
variacdes ou diferencas em relacdo ao mesmo ou a outros fendmenos. Quando um aspecto observavel de
um fendémeno estd ligado a outras varidveis em relacdo determinada, pode haver: variacdo conjunta
(covariacdo), associacdo, dependéncia, causalidade etc. Na relacdo de (in)dependéncia, as varidveis
independentes sdo aquelas que afetam a varidvel dependente, mas ndo precisam estar relacionadas entre si,
enguanto que a varidvel dependente é aquela afetada ou explicada pelas varidveis independentes, isto é,
varia de acordo com as mudancas nas variaveis independentes. Estas varidveis podem ainda ser quantitativas
quando podem ser medidas, como por exemplo, a drea construida, ou qualitativas quando se referem a uma
qualidade inerente ao bem, como por exemplo: novo, usado etc. Na Engenharia de Avaliagbes considera-se
geralmente como varidvel dependente o prego praticado no mercado e como varidveis independentes as
respectivas caracteristicas fisicas (area, frente etc), locacionais (bairro, logradouro, distdncia a polo de
influéncia etc), econdmicas (oferta ou transacdo, época, condicdo do negdcio - a vista ou a prazo etc). E um
passo importante a especificacdo correta das variaveis, bem como a escolha das variaveis influenciantes. As
varidveis quantitativas em geral podem ser quantificadas pela sua prépria medi¢ao, como por exemplo, a
frente de um terreno, a drea, a distancia a um pdlo de influéncia, o nimero de quartos, a largura do
logradouro etc. Para quantificacdo das variaveis qualitativas, faz-se necessario estabelecer uma codificacao,
pois algumas respostas para ser tratadas precisam ser transformadas em cddigos numéricos. Sdo muitas as
situacOes onde se da as varidveis duas opg¢bes, com respostas do tipo sim ou ndo, auséncia ou presencga de
determinado atributo, tais como: oferta ou transacdo, situacdo do terreno, topografia, forma, dente outros.
Nestes casos, atribui-se geralmente O (zero) para a variavel na situagdo que apresenta menor valor e 1 (um)
para a situacdo oposta. Por exemplo, para a variavel natureza do evento que pode ser oferta ou transacao,
como as ofertas em geral apresentam precos superiores as transacdes, atribui-se 0 (zero) para dados de
transacgdes e 1 (um) para dados ofertados. Estas variaveis sdo chamadas de bindrias, dicotdmicas ou ainda
dummies.

No presente trabalho, foram empregados modelos probabilisticos ou inferenciais, com interpretacdo e
operagao de complexas formulas matematicas, utilizando-se das seguintes variaveis:
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VARIAVEL DEPENDENTE VARIAVEL QUANTITATIVA

VU - VALOR UNITARIO DE TERRENO AT - AREA DE TERRENO

Topografia

Situacao

Formato
Infraestrutura Urbana

3.7 — HiparcSIG

Para implantagdo da base cadastral e geografica, necessaria a geragdo da Planta Genérica de Valores (PGV),
foi desenvolvido um sistema de geoprocessamento que permite armazenar e georreferenciar os dados das
pesquisas de campo, efetuar consultas a esta base e simular a carga tributaria.
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4. Consideragdes Finais

4.1. Mapa de ZVs Atualizado pela nova PGV

'Zona)35)
Valor,254!88

Yy Zona4
Valor:546.03;

\Valory399112

oy
Valo1A50108 Valoghics

pZonar212}

\Valor45!39
Zona'40

\Valorg19427,

1Zonal59)
\Valory235'38

Figura 02 — Mapa de delimita¢dao das Zonas da Sede — Nova PGV

4.2. Planta Genérica de Valores
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A Planta Genérica de Valores de Aracruz foi aprovada pela Lei Municipal 3.768, de 23/12/2013 e dispem de
anexo unico.

A tabela | do anexo Unico determina 225 Zonas de Valor — ZVs e seus respectivos valores por metro
qguadrado de terreno. Os valores sdo atualizados anualmente pelo municipio por meio de indice oficial.

20n3ar209

kZona.)
V3101376 05 B

Zapd
\Valod21%48

L=
> \/a!07z196%1 5}

Z0Na!o8
\Valore337518)

Figura 03 — Distribui¢do das Zonas de Valor para a sede do municipio.
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4.3. Simulagdes da Carga Tributaria e Projeto de Lei

Foram feitas diversas reunides com a gestdo e o grupo técnico da Prefeitura de Aracruz para a
construcao da proposta de atualizagdo da PGV incluindo corre¢des necessarias encontradas na
Legislagao Tributaria. Foi enviado a Municipalidade o Projeto de Lei contemplando a proposta de
alteragdes na legislagao, bem como a nova PGV.

Foi efetuada ainda a simulagdo da carga tributdria da nova PGV proposta e apresentada aos técnicos
do Municipio, para que os mesmos tenham conhecimento das variagdes ocasionadas pela nova
PGV.

R$ 12052 2% IPTU 2023 RS 134,94

R$ 129,24 R§ 138,30

Simulag®es no Sistema Simulagdes no Sistema

Variagio de IPTU Quantidade

Totais RS 50,00 | RS 100,00 | R$ 150,00 | RS 200,00 | RS 300,00 | RS 500,00 [ RS 1.000,00 | RS 1.000,00
Até]  10% 19.706 18.148 1.121 155 63 85 51 47 36
10%]a 30% 17.157 13.528 2.007 697 347 182 154 118 124
30%|a 50% 4.403 2.538 697 642 184 118 S0 72 62
50%|a 60%) 598 146 246 72 24 51 27 17 15
100%[a | 150%] 1413 217 895 156 20 59 23 16 27
150%(a 200% 246 - 26 105 25 45 19 16 10
200%|a 300% 178 - 87 23 16 26 7 7 12
Malor que| 300%| 267 - B - [3 162 58 17 24
43.968 34.577 5.079 1.850 685 728 429 310 310

40.093

2.790

1.085

TOTAL 43.968

Andlise das varia¢des do IPTU

NOVA PGV 2023
Unidades Total Imposto Unidades Total Imposto
729 RS  22.390,37 488 RS 14.875,97

1.144 RS  41.267,86 799 RS 29.075,93
2.154 RS  99.124,60 1.366 RS 61.122,52
2.851 RS 146.679,71 2.287 RS 123.207,25

Andlise das Propostas de correcdo da Isencdo do Valor Venal proposta na Lei
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4.4, Correg¢Ges nas Zonas

Parte dos trabalhos consiste em redefinir os limites das zonas de Valorizagado pra realidade atual
do Municipio. Assim foi feito em diversas regides conforme exemplos abaixo:

- Unificadas ZVs 211 e 34, e efetuado ajuste nos limites para englobar todo o loteamento

Situagao Anterior Nova Proposta

www.hiparc.com
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- Eliminada ZV 208 e sua area foi redistribuida entre as ZVs 31, 32 e 35

\Valo185'6 7

Situacao Anterior Nova Proposta

- Foi identificada a ZV 47 com desvalorizacdo em relacdo a ZV 49. O motivo da desvalorizagdo
apurado com a Prefeitura é uma empresa que emite muito ruido no centro da ZV 47, que também
estava sendo “beneficiada” pela reducdo. Assim, a decisdo tomada em conjunto com o Municipio
foi de criar uma ZV especifica para empresa (ZV 228) com o mesmo valor da ZV 49, mantendo a ZV
47 para os imOveis no entorno da empresa.

Situagao Anterior Nova Proposta
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- Criada a ZV 227 tendo em vista a implantacdao de um novo loteamento com valorizagao superior
ao entorno.

- As Zonas de Expansdo foram englobadas e tiveram seus valores atualizados. Em caso de novos
empreendimentos nessas Zonas, é necessario uma nova avaliagao pela comissao.

= Qa Bruna Gotardo ~ Lt E
Visualizar zona de valor Mapa de Edigtio da zona
Cédigo da Zona Valor ZV/ H
212 4539
Cor(Hex) Distrito

#7/21adb SEDE

Descrigéo

EXPANSAQ - NORDESTE

a

Cancelar
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Bruna

Modelo: ZV 9

Data do modelo: sabado, 10 de dezembro de 2022
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 4
Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 16
Dados utilizados no modelo: 16
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Situagdo Numeérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio  Sim
de quadra com o valor 0
Topografia Numeérica Dicotomica Lote plano, assumindo o valor 1, ou irregular Sim
com o valor0
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 250,00 600,00 350,00 353,50
Situagdo 0,00 1,00 1,00 0,06
Topografia 0,00 1,00 1,00 0,75
Valor unitario 253,00 626,00 373,00 399,06

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,7561186 / 0,5932918
Coeficiente de determinagado: 0,5717154
Fisher - Snedecor: 5,34
Significancia do modelo (%): 1,44
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 75%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 3 0,000 5,340
N3o Explicada 0,000 12 0,000
Total 0,000 15

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr unitario = +0,003704498727 -0,1098640459 / Area total +0,0005410412323 * Situac¢do -0,0009850325596 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x -0,56 58,80
Situagao X 0,92 37,61
Topografia X -3,01 1,08
Valor unitario 1/y 5,36 0,02
11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

Area total x1 0,00 -0,12 -0,06 -0,09

Situacgdo x2 -0,12 0,00 | -0,45 0,50
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Topografia x3 -0,06 -0,45 0,00 -0,72
Valor unitario y -0,09 0,50 -0,72 0,00
12) CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 y
Area total x1 0,00 | 0,12 | 0,20 | 0,16
Situagdo X2 0,12 0,00 0,17 0,26
Topografia x3 0,20 0,17 0,00 0,66
Valor unitario y 0,16 0,26 0,66 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado Estimado | Residuo Residuo (%) | Residuo / DP I DCook
1 0,00395300 0,00395300 0,00000000 0,0000% 0,000000 0,00000000
2 0,00190100 0,00228000 -0,00037900 -19,9285% -0,754379 0,06420100
3 0,00237500 0,00228000 0,00009500 4,0116% 0,189729 0,00406100
4 0,00284900 0,00235300 0,00049600 17,4008% 0,987104 0,03213600
5 0,00284100 0,00244600 0,00039500 13,8947% 0,785973 0,02316200
6 0,00284100 0,00244600 0,00039500 13,8947% 0,785973 0,02316200
7 0,00159700 0,00235300 -0,00075600 -47,3136% -1,504915 0,07469500
8 0,00273200 0,00244600 0,00028600 10,4701% 0,569599 0,01216500
9 0,00237500 0,00228000 0,00009500 4,0116% 0,189729 0,00406100
10 0,00339000 0,00337600 0,00001400 0,4208% 0,028406 0,00015600
11 0,00275500 0,00333800 -0,00058300 -21,1798% -1,161755 0,25881600
12 0,00172700 0,00253600 -0,00080900 -46,8552% -1,611312 0,50458600
13 0,00274000 0,00243600 0,00030400 11,1013% 0,605596 0,01194600
14 0,00274000 0,00245800 0,00028200 10,2872% 0,561183 0,01407700
15 0,00392200 0,00335200 0,00056900 14,5146% 1,133349 0,24101100
16 0,00202000 0,00242400 -0,00040400 -19,9946% -0,804280 0,01858000
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagao de Apresentagdo de
de mercado informacgdes relativas |informacgdes relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 2

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Variaveis Numéricas:

ID Desabil | Area total Situagdo Topografia Valor
itado unitario

1 375,00 1 0 253,00
2 250,00 0 1 526,00
3 250,00 0 1 421,00
4 300,00 0 1 351,00
5 402,00 0 1 352,00
6 402,00 0 1 352,00
7 300,00 0 1 626,00
8 402,00 0 1 366,00
9 250,00 0 1 421,00
10 334,00 0 0 295,00
11 300,00 0 0 363,00
12 600,00 0 1 579,00
13 387,00 0 1 365,00
14 420,00 0 1 365,00
15 312,00 0 0 255,00
16 372,00 0 1 495,00
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SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Bruna

Modelo: zv 18

Data do modelo: sabado, 10 de dezembro de 2022
Tipologia: Apartamentos

2) INFORMACGES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

13

Dados utilizados no modelo:

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Dicotomica Lote plano, assumindo o valor 1, ou irregular Sim
com o valor0
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 276,00 360,00 84,00 308,29
Topografia 0,00 1,00 1,00 0,57
Valor unitario 228,00 286,00 58,00 250,43
5) COEFICIENTES DE CORRELACT\O, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagao: 0,7795300/ 0,7768842
Coeficiente de determinagado: 0,6076670
Fisher - Snedecor: 3,10
Significancia do modelo (%): 15,39

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal Modelo
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 85%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 2 0,000 3,098
N3o Explicada 0,000 4 0,000
Total 0,000 6

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr unitario = +0,005050245006 -0,2425010487 / Area total -0,0004213636531 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x -0,52 63,32
Topografia X -1,84 13,89
Valor unitario 1/y 3,42 2,67
11) CORRELAC(jES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 0,50 -0,52

Topografia X2 0,50 0,00 -0,76

Valor unitario y -0,52 | -0,76 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

Variavel Alias x1 X2 y

Area total x1 0,00 0,19 0,25
Topografia X2 0,19 0,00 0,68
Valor unitario y 0,25 0,68 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
1 0,00438600 0,00424200 0,00014400 3,2845% 0,557361 0,18376300
3 0,00421900 0,00382100 0,00039900 9,4531% 1,543223 0,36194800
5 0,00378800 0,00386900 -0,00008100 -2,1334% -0,312662 0,04288300
6 0,00427400 0,00437700 -0,00010300 -2,4132% -0,399001 0,51845000
7 0,00374500 0,00381000 -0,00006400 -1,7169% -0,248790 0,00919400
9 0,00349700 0,00375000 -0,00025400 -7,2573% -0,981772 0,52632200
13 0,00421900 0,00426000 -0,00004100 -0,9700% -0,158360 0,00892600
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Variaveis Numéricas:

ID Desabil [ Area total | Topografia Valor
itado unitario

1 300,00 0 228,00
2 * 291,00 1 426,00
3 300,00 1 237,00
4 * 300,00 0 211,00
5 319,00 1 264,00
6 360,00 0 234,00
7 296,00 1 267,00
8 * 300,00 1 211,00
9 276,00 1 286,00
10 * 295,00 1 268,00
11 * 300,00 1 228,00
12 * 300,00 1 219,00
13 307,00 0 237,00
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Bruna
Modelo: ZV 28
Data do modelo: domingo, 11 de dezembro de 2022
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 2
Variaveis utilizadas no modelo: 2
Total de dados: 18
Dados utilizados no modelo: 16

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim

(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 100,00 394,00 294,00 298,81
Valor unitario 153,00 263,00 110,00 218,75

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,5561470 / 0,3759462
Coeficiente de determinacdo: 0,3092995
Fisher - Snedecor: 6,27
Significancia do modelo (%): 2,53

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 93%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 93%
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 6,25%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 1 0,000 6,269
N3o Explicada 0,000 14 0,000

Total 0,000 15

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr unitario = +0,002718537455 +6,487015319E-06 * Area total

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X 2,50 2,53
Valor unitario 1/y 3,45 0,39
11) CORRELACGES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 y

Area total x1 0,00 | 0,56

Valor unitario y 0,56 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 y
Area total x1 0,00 | 0,56
Valor unitario y 0,56 0,00
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado l Residuo l Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
1 0,00395300 0,00336700 0,00058500 14,8089% 0,991335 12,99322000
2 0,00406500 0,00466500 -0,00060000 -14,7502% -1,015505 0,03668500
3 0,00406500 0,00466500 -0,00060000 -14,7502% -1,015505 0,03668500
4 0,00653600 0,00527400 0,00126200 19,3014% 2,136563 0,92886400
5 0,00395300 0,00466500 -0,00071200 -18,0154% -1,205990 0,05173800
6 0,00495000 0,00466500 0,00028600 5,7742% 0,484130 0,00833800
7 0,00495000 0,00466500 0,00028600 5,7742% 0,484130 0,00833800
8 0,00495000 0,00466500 0,00028600 5,7742% 0,484130 0,00833800
9 0,00495000 0,00466500 0,00028600 5,7742% 0,484130 0,00833800
10 0,00495000 0,00466500 0,00028600 5,7742% 0,484130 0,00833800
11 0,00497500 0,00466500 0,00031000 6,2407% 0,525843 0,00983600
12 0,00497500 0,00487900 0,00009600 1,9379% 0,163285 0,00135300
13 0,00497500 0,00495000 0,00002500 0,5036% 0,042432 0,00011400
14 0,00431000 0,00466500 -0,00035400 -8,2197% -0,600050 0,01280800
16 0,00414900 0,00473000 -0,00058000 -13,9812% -0,982535 0,03583200
18 0,00380200 0,00466500 -0,00086200 -22,6801% -1,460523 0,07588200
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
Varidaveis Numéricas:
ID |Desabil| Area total Valor
itado unitario

1 100,00 253,00
2 300,00 246,00
3 300,00 246,00
4 394,00 153,00
5 300,00 253,00
6 300,00 202,00
7 300,00 202,00
8 300,00 202,00
9 300,00 202,00
10 300,00 202,00
11 300,00 201,00
12 333,00 201,00
13 344,00 201,00
14 300,00 232,00
15 * 482,00 288,00
16 310,00 241,00
17 * 300,00 263,00
18 300,00 263,00
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: BRUNA

Modelo: ZV 35

Data do modelo: domingo, 11 de dezembro de 2022
Tipologia: Lotes

2) INFORMACGES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

129

Dados utilizados no modelo:

92

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Dicotomica Lote plano, assumindo o valor 1, ou irregular Sim
com o valor0
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 150,00 719,00 569,00 317,74
Topografia 0,00 1,00 1,00 0,97
Valor unitario 232,00 527,00 295,00 256,28
5) COEFICIENTES DE CORRELACT\O, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagao: 0,5730161 / 0,5156926
Coeficiente de determinagado: 0,3283474
Fisher - Snedecor: 21,75
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal Modelo
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Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 80%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 95%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 4

% de outliers: 4,35%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 2 0,000 21,754
N3o Explicada 0,000 89 0,000
Total 0,000 91

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr unitario = +0,004745202244 -0,210211475 / Area total -7,67207464E-05 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x -6,48 0,00
Topografia X -0,41 68,29
Valor unitario 1/y 23,43 0,00
11) CORRELAC(jES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 | 0,12 | -0,57

Topografia X2 0,12 0,00 -0,10

Valor unitario y -0,57 | -0,10 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
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Variavel Alias x1 X2 y

Area total x1 0,00 [ 0,08 | 0,57
Topografia X2 0,08 0,00 0,04
Valor unitario y 0,57 0,04 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook

5 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000

6 0,00389100 0,00424600 -0,00035400 -9,1099% -1,119849 0,01393700

7 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800

8 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000

9 0,00398400 0,00413800 -0,00015400 -3,8549% -0,485195 0,00156300
10 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000
11 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
12 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000
13 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000
14 0,00387600 0,00413800 -0,00026200 -6,7512% -0,826690 0,00453800
15 0,00389100 0,00424600 -0,00035400 -9,1099% -1,119849 0,01393700
16 0,00427400 0,00410000 0,00017300 4,0520% 0,547056 0,00167600
17 0,00416700 0,00396800 0,00019900 4,7734% 0,628337 0,00151800
18 0,00398400 0,00421200 -0,00022700 -5,7087% -0,718521 0,00488300
19 0,00398400 0,00420400 -0,00022000 -5,5314% -0,696212 0,00443200
21 0,00383100 0,00396800 -0,00013600 -3,5590% -0,430788 0,00071300
22 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000
23 0,00420200 0,00409100 0,00011100 2,6347% 0,349736 0,00065800
28 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000
30 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
31 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
32 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
35 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
36 0,00409800 0,00396800 0,00013100 3,1863% 0,412544 0,00065400
37 0,00413200 0,00409100 0,00004100 0,9983% 0,130330 0,00009100
40 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
41 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
42 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
44 0,00427400 0,00396800 0,00030600 7,1540% 0,965861 0,00358700
45 0,00420200 0,00403100 0,00017000 4,0508% 0,537710 0,00124900
46 0,00384600 0,00437600 -0,00053000 -13,7790% -1,674263 0,05562900
49 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
50 0,00413200 0,00421400 -0,00008200 -1,9876% -0,259479 0,01686200
51 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
52 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
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54 0,00396800 0,00396800 0,00000000 0,0120% 0,001508 0,00000000
55 0,00425500 0,00416100 0,00009400 2,2099% 0,297086 0,02207500
58 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
59 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
60 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
61 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
63 0,00389100 0,00396800 -0,00007700 -1,9719% -0,242394 0,00022600
64 0,00413200 0,00396800 0,00016400 3,9798% 0,519549 0,00103800
65 0,00406500 0,00409100 -0,00002600 -0,6380% -0,081940 0,00003600
66 0,00370400 0,00396800 -0,00026400 -7,1300% -0,834264 0,00267600
67 0,00383100 0,00396800 -0,00013600 -3,5590% -0,430788 0,00071300
68 0,00431000 0,00396800 0,00034300 7,9476% 1,082248 0,00450300
70 0,00431000 0,00396800 0,00034300 7,9476% 1,082248 0,00450300
71 0,00431000 0,00396800 0,00034300 7,9476% 1,082248 0,00450300
72 0,00431000 0,00396800 0,00034300 7,9476% 1,082248 0,00450300
73 0,00431000 0,00396800 0,00034300 7,9476% 1,082248 0,00450300
74 0,00427400 0,00416800 0,00010600 2,4693% 0,333381 0,00085300
75 0,00406500 0,00409100 -0,00002600 -0,6380% -0,081940 0,00003600
79 0,00408200 0,00411400 -0,00003200 -0,7889% -0,101730 0,00006200
80 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000
81 0,00431000 0,00396800 0,00034300 7,9476% 1,082248 0,00450300
82 0,00363600 0,00333800 0,00029800 8,2042% 0,942504 0,03724400
84 0,00370400 0,00409100 -0,00038700 -10,4564% -1,223482 0,00805000
85 0,00398400 0,00396800 0,00001600 0,4088% 0,051455 0,00001000
86 0,00401600 0,00424300 -0,00022700 -5,6495% -0,716789 0,00564100
87 0,00370400 0,00396800 -0,00026400 -7,1300% -0,834264 0,00267600
89 0,00408200 0,00411400 -0,00003200 -0,7889% -0,101730 0,00006200
90 0,00425500 0,00408900 0,00016600 3,8994% 0,524217 0,00146800
92 0,00414900 0,00416100 -0,00001200 -0,2869% -0,037607 0,00035400
93 0,00401600 0,00413800 -0,00012200 -3,0273% -0,384098 0,00098000
95 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
96 0,00380200 0,00396800 -0,00016500 -4,3525% -0,522836 0,00105100
98 0,00380200 0,00396800 -0,00016500 -4,3525% -0,522836 0,00105100
99 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
100 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
101 0,00355900 0,00326700 0,00029200 8,1953% 0,921377 0,04549200
102 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
103 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
105 0,00414900 0,00400500 0,00014400 3,4710% 0,455003 0,00083700
106 0,00393700 0,00326700 0,00067000 17,0164% 2,116475 0,24004300
107 0,00347200 0,00326700 0,00020500 5,9083% 0,648115 0,02251000
108 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
109 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
112 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
113 0,00189800 0,00350100 -0,00160300 -84,4837% -5,064564 0,58276100
114 0,00400000 0,00411400 -0,00011400 -2,8458% -0,359626 0,00076900
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115 0,00386100 0,00413800 -0,00027700 -7,1650% -0,873968 0,00507200
116 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
117 0,00355900 0,00396800 -0,00040900 -11,4945% -1,292303 0,00642100
118 0,00203700 0,00326700 -0,00123000 -60,4132% -3,887139 0,80969700
119 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
120 0,00380200 0,00396800 -0,00016500 -4,3525% -0,522836 0,00105100
121 0,00355900 0,00396800 -0,00040900 -11,4945% -1,292303 0,00642100
122 0,00373100 0,00326700 0,00046400 12,4425% 1,466735 0,11528300
125 0,00355900 0,00396800 -0,00040900 -11,4945% -1,292303 0,00642100
127 0,00406500 0,00396800 0,00009700 2,3927% 0,307278 0,00036300
129 0,00264600 0,00341000 -0,00076400 -28,8878% -2,414362 0,18841800
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Variaveis Numéricas:

ID Desabil | Areatotal | Topografia Valor
itado unitario

1 * 200,00 1 224,00
2 * 462,00 1 307,00
3 * 300,00 1 105,00
4 * 330,00 1 158,00
5 300,00 1 251,00
6 497,00 1 257,00
7 300,00 1 242,00
8 300,00 1 251,00
9 396,00 1 251,00
10 300,00 1 251,00
11 300,00 1 242,00
12 300,00 1 251,00
13 300,00 1 251,00
14 396,00 1 258,00
15 497,00 1 257,00
16 370,00 1 234,00
17 300,00 1 240,00
18 460,00 1 251,00
19 453,00 1 251,00
20 * 300,00 1 230,00
21 300,00 1 261,00
22 300,00 1 251,00
23 364,00 1 238,00
24 * 300,00 1 230,00
25 * 584,00 1 236,00
26 * 407,00 1 273,00
27 * 300,00 1 225,00
28 300,00 1 251,00
29 * 300,00 1 225,00
30 300,00 1 242,00
31 300,00 1 242,00
32 300,00 1 242,00
33 * 300,00 1 222,00
34 * 300,00 1 222,00
35 300,00 1 242,00
36 300,00 1 244,00
37 364,00 1 242,00
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38 * 300,00 1 232,00
39 * 300,00 1 222,00
40 300,00 1 242,00
41 300,00 1 242,00
42 300,00 1 242,00
43 * 339,00 1 242,00
44 300,00 1 234,00
45 330,00 1 238,00
46 719,00 1 260,00
47 * 300,00 1 222,00
48 * 300,00 1 338,00
49 300,00 1 242,00
50 396,00 0 242,00
51 300,00 1 242,00
52 300,00 1 242,00
53 * 300,00 1 222,00
54 300,00 1 252,00
55 360,00 0 235,00
56 * 300,00 1 222,00
57 * 300,00 1 222,00
58 300,00 1 242,00
59 300,00 1 242,00
60 300,00 1 242,00
61 300,00 1 242,00
62 * 300,00 1 222,00
63 300,00 1 257,00
64 300,00 1 242,00
65 364,00 1 246,00
66 300,00 1 270,00
67 300,00 1 261,00
68 300,00 1 232,00
69 * 300,00 1 222,00
70 300,00 1 232,00
71 300,00 1 232,00
72 300,00 1 232,00
73 300,00 1 232,00
74 420,00 1 234,00
75 364,00 1 246,00
76 * 300,00 1 232,00
77 * 453,00 1 232,00
78 * 408,00 1 372,00
79 379,00 1 245,00
80 300,00 1 251,00
81 300,00 1 232,00
82 158,00 1 275,00
83 * 300,00 1 309,00
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84 364,00 1 270,00
85 300,00 1 251,00
86 494,00 1 249,00
87 300,00 1 270,00
88 * 460,00 1 289,00
89 379,00 1 245,00
90 363,00 1 235,00
91 * 368,00 1 282,00
92 360,00 0 241,00
93 396,00 1 249,00
94 * 300,00 1 232,00
95 300,00 1 246,00
96 300,00 1 263,00
97 * 300,00 1 228,00
98 300,00 1 263,00
99 300,00 1 246,00
100 300,00 1 246,00
101 150,00 1 281,00
102 300,00 1 246,00
103 300,00 1 246,00
104 * 325,00 1 227,00
105 317,00 1 241,00
106 150,00 1 254,00
107 150,00 1 288,00
108 300,00 1 246,00
109 300,00 1 246,00
110 * 199,00 1 238,00
111 * 508,00 1 280,00
112 300,00 1 246,00
113 180,00 1 527,00
114 379,00 1 250,00
115 396,00 1 259,00
116 300,00 1 246,00
117 300,00 1 281,00
118 150,00 1 491,00
119 300,00 1 246,00
120 300,00 1 263,00
121 300,00 1 281,00
122 150,00 1 268,00
123 * 300,00 1 289,00
124 * 348,00 1 272,00
125 300,00 1 281,00
126 * 325,00 1 293,00
127 300,00 1 246,00
128 * 300,00 1 263,00
129 167,00 1 378,00
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1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: BRUNA

Modelo: ZV 52

Data do modelo: domingo, 11 de dezembro de 2022
Tipologia: Lotes

2) INFORMACGES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

13

Dados utilizados no modelo:

12

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Dicotomica Lote plano, assumindo o valor 1, ou irregular Sim

com o valor0
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim
(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 200,00 887,00 687,00 348,08
Topografia 0,00 1,00 1,00 0,83
Valor unitario 386,00 658,00 272,00 429,00
5) COEFICIENTES DE CORRELACT\O, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,7426631/0,7842320

Coeficiente de determinagado: 0,5515485

Fisher - Snedecor: 5,53

Significancia do modelo (%): 2,71
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
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Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 75%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 2 0,000 5,535
N3o Explicada 0,000 9 0,000
Total 0,000 11

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr unitario = +0,003202058518 -0,3040850471 / Area total +0,0001869554082 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x -3,18 1,13
Topografia X 0,90 39,21
Valor unitario 1/y 12,02 0,00
11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 | 054 | -0,72

Topografia X2 0,54 0,00 -0,22

Valor unitario y -0,72 | -0,22 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
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Variavel Alias x1 X2 y

Area total x1 0,00 [ 057 | 0,73
Topografia X2 0,57 0,00 0,29
Valor unitario y 0,73 0,29 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
1 0,00259100 0,00237500 0,00021500 8,3097% 0,955932 0,03814000
3 0,00152000 0,00186900 -0,00034900 -22,9531% -1,548983 2,24092100
4 0,00227800 0,00237500 -0,00009700 -4,2799% -0,432915 0,00782200
5 0,00227800 0,00237500 -0,00009700 -4,2799% -0,432915 0,00782200
6 0,00259100 0,00237500 0,00021500 8,3097% 0,955932 0,03814000
7 0,00247500 0,00237500 0,00010000 4,0340% 0,443385 0,00820500
8 0,00255800 0,00237500 0,00018200 7,1220% 0,808824 0,02730400
9 0,00219300 0,00237500 -0,00018200 -8,3181% -0,810010 0,02738400
10 0,00259100 0,00285900 -0,00026900 -10,3664% -1,192541 4,34901400
11 0,00257100 0,00253000 0,00004100 1,5824% 0,180628 0,00252200
12 0,00245700 0,00218800 0,00026900 10,9304% 1,192541 4,34901400
13 0,00245700 0,00248400 -0,00002700 -1,0988% -0,119877 0,00086100
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Variaveis Numéricas:

ID Desabil | Areatotal | Topografia Valor
itado unitario

1 300,00 1 386,00
2 * 200,00 1 658,00
3 200,00 1 658,00
4 300,00 1 439,00
5 300,00 1 439,00
6 300,00 1 386,00
7 300,00 1 404,00
8 300,00 1 391,00
9 300,00 1 456,00
10 887,00 0 386,00
11 354,00 1 389,00
12 300,00 0 407,00
13 336,00 1 407,00
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

BRUNA
ZV 54

domingo, 11 de dezembro de 2022

Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 13
Dados utilizados no modelo: 7
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Dicotomica Lote plano, assumindo o valor 1, ou irregular Sim
com o valor0
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 300,00 662,00 362,00 374,00
Topografia 0,00 1,00 1,00 0,86
Valor unitario 247,00 343,00 96,00 297,29

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,7459444 / 0,6653448
Coeficiente de determinagdo: 0,5564330
Fisher - Snedecor: 2,51
Significancia do modelo (%): 19,68

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
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Distribuicdao dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1lo e + 1o 68% 85%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 2 0,000 2,509
N3o Explicada 0,000 4 0,000

Total 0,000 6
9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr unitario = +0,003968209918 +2,576060196E-07 * Area total -0,0007743548083 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X 0,26 80,67
Topografia X -2,23 8,95
Valor unitario 1/y 9,02 0,08
11) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 | 0,21 | -0,07

Topografia X2 0,21 0,00 -0,74

Valor unitario y -0,07 | -0,74 0,00
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12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 y

Area total x1 0,00 [ 0,23 | 0,13
Topografia X2 0,23 0,00 0,74
Valor unitario y 0,13 0,74 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
2 0,00335600 0,00327100 0,00008500 2,5201% 0,268904 0,00978200
4 0,00291500 0,00330000 -0,00038400 -13,1808% -1,221912 0,12656600
5 0,00354600 0,00327100 0,00027500 7,7539% 0,874311 0,10340800
7 0,00295900 0,00327100 -0,00031300 -10,5644% -0,993853 0,13361800
9 0,00404900 0,00404900 0,00000000 0,0000% 0,000000 2,05704900
11 0,00346000 0,00336400 0,00009600 2,7691% 0,304675 4,97180800
13 0,00352100 0,00328000 0,00024100 6,8583% 0,767874 0,05804900
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Variaveis Numéricas:

ID Desabil | Areatotal | Topografia Valor
itado unitario

1 * 330,00 1 255,00
2 300,00 1 298,00
3 * 328,00 1 267,00
4 411,00 1 343,00
5 300,00 1 282,00
6 * 343,00 1 267,00
7 300,00 1 338,00
8 * 300,00 1 270,00
9 312,00 0 247,00
10 * 338,00 1 257,00
11 662,00 1 289,00
12 * 301,00 1 272,00
13 333,00 1 284,00
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: BRUNA

Modelo: V74

Data do modelo: domingo, 11 de dezembro de 2022
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 25
Dados utilizados no modelo: 13

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Formato Numeérica Dicotomica Lote regular, assumindo o valor 1, ou irregular ~ Sim

com o valor0
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim

(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 128,00 1.087,00 959,00 376,00
Formato 0,00 1,00 1,00 0,85
Valor unitario 294,00 583,00 289,00 435,92

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,7149993 / 0,6306889
Coeficiente de determinagdo: 0,5112240
Fisher - Snedecor: 5,23
Significancia do modelo (%): 2,79

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
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Distribuicdao dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1lo e + 1o 68% 84%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 92%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 7,69%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 2 0,000 5,230
N3o Explicada 0,000 10 0,000

Total 0,000 12
9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr unitario = +0,001966817488 +1,568477023E-06 * Area total -0,0002090387885 * Formato

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X 3,12 1,08
Formato X -0,63 54,21
Valor unitario 1/y 7,01 0,00
11) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 [ 0,44 | 0,70

Formato X2 0,44 0,00 0,19

Valor unitario y 0,70 0,19 0,00
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12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 y

Area total x1 0,00 [ 0,45 | 0,70
Formato x2 0,45 0,00 0,20
Valor unitario y 0,70 0,20 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
1 0,00324700 0,00236900 0,00087700 27,0199% 2,273058 0,19356000
4 0,00340100 0,00346300 -0,00006100 -1,8038% -0,158969 0,28583300
5 0,00285700 0,00259100 0,00026700 9,3276% 0,690526 0,02241900
7 0,00246900 0,00249300 -0,00002400 -0,9825% -0,062856 0,00015200
8 0,00212800 0,00216800 -0,00004000 -1,8764% -0,103443 0,00713400
11 0,00214100 0,00199300 0,00014800 6,9246% 0,384196 0,01722300
12 0,00250000 0,00222800 0,00027200 10,8671% 0,703935 0,02445500
15 0,00216500 0,00221600 -0,00005100 -2,3688% -0,132849 0,00090300
16 0,00220800 0,00216800 0,00004000 1,8085% 0,103443 0,00713400
17 0,00210500 0,00241800 -0,00031300 -14,8601% -0,810599 0,02409300
18 0,00200000 0,00227500 -0,00027500 -13,7688% -0,713517 0,02223700
23 0,00200000 0,00232600 -0,00032600 -16,2784% -0,843566 0,02815600
24 0,00171500 0,00222800 -0,00051300 -29,9112% -1,329360 0,08721300
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Variaveis Numéricas:

ID Desabil | Area total Formato Valor
itado unitario

1 390,00 1 308,00
2 * 300,00 1 500,00
3 * 234,00 1 350,00
4 1.087,00 1 294,00
5 531,00 1 350,00
6 * 362,00 1 304,00
7 469,00 1 405,00
8 128,00 0 470,00
9 * 965,00 1 350,00
10 * 451,00 1 500,00
11 150,00 1 467,00
12 300,00 1 400,00
13 * 344,00 1 436,00
14 * 584,00 1 428,00
15 292,00 1 462,00
16 128,00 0 453,00
17 421,00 1 475,00
18 330,00 1 500,00
19 * 861,00 1 300,00
20 * 390,00 1 300,00
21 * 300,00 1 567,00
22 * 651,00 1 300,00
23 362,00 1 500,00
24 300,00 1 583,00
25 * 421,00 1 500,00
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: BRUNA

Modelo: ZV 81

Data do modelo: domingo, 11 de dezembro de 2022
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 64
Dados utilizados no modelo: 20

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
situagdo Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio  Sim

de quadra com o valor 0
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total Sim

(m?)

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 183,00 1.545,00 1.362,00 423,30
situagdo 0,00 1,00 1,00 0,05
Valor unitario 131,00 208,00 77,00 170,95

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0,6060857 / 0,6060857
Coeficiente de determinagado: 0,3673399
Fisher - Snedecor: 4,94
Significancia do modelo (%): 2,04

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
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Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 70%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 95%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 95%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 5,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 2597,442 2 1298,721 4,935
N3o Explicada 4473,508 17 263,148
Total 7070,950 19

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

IVanr unitario = +142,8286171 +9602,635371 / Area total +38,9346742 * situacdo

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x 2,09 5,17
situagdo X 2,34 3,18
Valor unitario y 10,95 0,00
11) CORRELACéES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 | 0,00 | 0,40

situagdo x2 0,00 0,00 0,45

Valor unitario y 0,40 0,45 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
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Variavel Alias x1 X2 y

Area total x1 0,00 [ 0,22 | 045
situagdo X2 0,22 0,00 0,49
Valor unitario y 0,45 0,49 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook

2 208,00 208,00 0,00 0,0000% 0,000000 0,00000000

4 158,00 169,36 -11,36 -7,1869% -0,699997 0,00960000

6 155,00 149,04 5,96 3,8426% 0,367165 0,04940300

9 186,00 166,84 19,16 10,3037% 1,181421 0,02964500
10 156,00 169,21 -13,21 -8,4676% -0,814303 0,01297200
13 163,00 169,07 -6,07 -3,7211% -0,373899 0,00273300
17 168,00 168,50 -0,50 -0,3001% -0,031076 0,00001900
19 158,00 169,21 -11,21 -7,0946% -0,691013 0,00934100
20 201,00 195,30 5,70 2,8348% 0,351253 0,22286200
25 131,00 169,36 -38,36 -29,2788% -2,364422 0,10953200
32 195,00 169,36 25,64 13,1512% 1,580881 0,04896500
33 167,00 169,07 -2,07 -1,2367% -0,127318 0,00031700
35 162,00 161,55 0,45 0,2795% 0,027913 0,00003200
45 158,00 169,36 -11,36 -7,1869% -0,699997 0,00960000
46 174,00 169,36 4,64 2,6694% 0,286328 0,00160600
51 157,00 168,92 -11,92 -7,5941% -0,734981 0,01056100
55 189,00 169,36 19,64 10,3941% 1,211009 0,02873300
62 187,00 170,03 16,97 9,0740% 1,046026 0,02180600
63 188,00 169,21 18,79 9,9950% 1,158348 0,02624900
64 158,00 168,92 -10,92 -6,9131% -0,673336 0,00886300
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigao Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado nédo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em moddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

16)

Estimativa p/Area total
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Variaveis Numéricas:

ID Desabil | Area total situagdo Valor
itado unitario

1 * 300,00 0 211,00
2 366,00 1 208,00
3 * 362,00 0 132,00
4 362,00 0 158,00
5 * 362,00 0 160,00
6 1.545,00 0 155,00
7 * 342,00 0 158,00
8 * 360,00 0 132,00
9 400,00 0 186,00
10 364,00 0 156,00
11 * 353,00 0 158,00
12 * 364,00 0 130,00
13 366,00 0 163,00
14 * 364,00 0 188,00
15 * 364,00 0 188,00
16 * 362,00 0 168,00
17 374,00 0 168,00
18 * 362,00 0 131,00
19 364,00 0 158,00
20 183,00 0 201,00
21 * 363,00 0 200,00
22 * 362,00 0 158,00
23 * 364,00 0 132,00
24 * 362,00 0 218,00
25 362,00 0 131,00
26 * 362,00 0 187,00
27 * 362,00 0 158,00
28 * 362,00 0 158,00
29 * 362,00 0 158,00
30 * 362,00 0 168,00
31 * 362,00 0 158,00
32 362,00 0 195,00
33 366,00 0 167,00
34 * 385,00 0 184,00
35 513,00 0 162,00
36 * 362,00 0 131,00
37 * 366,00 0 137,00
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38 * 362,00 0 158,00
39 * 400,00 0 158,00
40 * 364,00 0 171,00
41 * 461,00 0 158,00
42 * 360,00 0 158,00
43 * 368,00 0 158,00
44 * 362,00 0 158,00
45 362,00 0 158,00
46 362,00 0 174,00
47 * 363,00 0 184,00
48 * 364,00 0 171,00
49 * 362,00 0 184,00
50 * 362,00 0 158,00
51 368,00 0 157,00
52 * 362,00 0 158,00
53 * 400,00 0 189,00
54 * 400,00 0 189,00
55 362,00 0 189,00
56 * 362,00 0 195,00
57 * 362,00 0 158,00
58 * 362,00 0 195,00
59 * 362,00 0 158,00
60 * 362,00 0 131,00
61 * 365,00 0 158,00
62 353,00 0 187,00
63 364,00 0 188,00
64 368,00 0 158,00
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