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LAUDO PERICIAL

Processo n°: 165/1.09.0001827-1
Autor: BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
Réu: COMERCIAL DE COMBUSTIVEL MANECO LTDA

1. INTRODUGAO

O presente Laudo Pericial visa instruir o PROCESSO n° 165/1.09.0001827-1 que
tramita na 32 Vara Civil do Foro de Eldorado do Sul/RS.

1.1. OBJETIVO
O objetivo do presente Laudo Pericial é apontar valor venal do imével penhorado.

1.2. OBJETO -
- O imével a serem avaliado esta inscrito no registro de iméveis de /RS, sob o n°: 7517,
localizados conforme item 1.7 e descrito no item 2.2 do Laudo.

1.3. NATUREZA
Terreno — loteamento rural.

1.4. ESPECIE
Vistoria e Avaliacdes.

1.5. TIPO
Acéo Judicial.

1.6. VISTORIA
A vistoria no imével foi designada para o dia 04 de julho de 2022 as 14:45 hs.
As parte ndo compareceram na pericia.
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1.7. LOCALIZAGAO

O imdvel esté situado no Parque Eldorado, no Guaiba Country Club
Eldorado do Sul, Estado do Rio Grande do Sul.
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3. MEMORIAL DESCRITIVO (Procedimentos Adotados)

Para elaborar o presente laudo foram adotadas as seguintes diligéncias:
e Comuniquei as partes, via peticdo, da data e o horario da vistoria;

e Realizada vistoria no local;

e Durante a vistoria foi realizado registro fotografico;

e Pesquisa de mercado e escolha das metodologias;

e Avaliacdo do imovel;

o Elaboragcado de documento final: Laudo Pericial.

4. CONSIDERACOES INICIAIS

O Laudo Pericial esta restrito ao enfoque técnico para a avaliagdo do imével, objeto
da lide, através de vistoria “in loco”, anélise dos documentos acostados, dados de
mercado e Normas pertinentes.

~

5.. RESSALVAS E LIMITACOES

Para este trabalho, informagdes e demais documentos, foram considerados bons e
corretos, ndo tendo sido realizadas investigagbes no tocante a defeitos ou
irregularidades nos mesmos, ndo assumindo este profissional responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, que n2o seja as implicitas ao exercicio de suas funcdes,
estabelecidas em cédigos, leis e regulamentos.

= 6. COMENTARIOS PERTINENTES

e A avaliagdo seguird os preceitos da NBR 14653- Avaliagdo de Bens — Parie2:
Iméveis Urbanos - Partes 1 e 2, para avaliagdo do valor venal do imdvel.
Segundo prerrogativas da referia, para a avaliagdo de um bem, devem ser
utilizados preferenciaimente Método Comparativo de Dados de Mercado. A
norma preconiza que a avaliagdo deve ser sempre contemporénea, avaliando
dados atuais de mercado (preferencialmente) e condigdes do mercado atual. A
seguir, transcreve se as principais orientacdes da referida norma, pertinente a
avaliacao em tela.

6. 2 CONCEITOS DA NBR 14.6534 - AVALIAGAO DE BENS -PARTE1E 2

Algumas consideracgdes relevantes quanto a NBR 14653- Avaliacdo de Bens - Parte1
ez

e Quanto a definicdo de prego:
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“3.38 preco: Quantia pela qual se efetua, ou se propbe efetuar, uma transagéo
envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.”

¢ Quanto a escolha da metodologia:

“7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacdo
do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de
dados de mercado, conforme definido no item 8.3.1.”

“ 8 Metodologia aplicdvel
8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da_natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade. qualidade e guantidade
de informacdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se
ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que
compbem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado

por _meio de modelos gue suportem racionalmente o convencimento do valor.
(grifus meus)

8.1.3 Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de identificar o valor
de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para
determinar indicadores de viabilidade, estdo descritos em 8.2, 8.3 e 8.4,
respectivamente.”

O item 8.3.1 — define:
8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constifuintes da amosira.

PERICIAS E AVALICOES %
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7.0 AVALIAGAO DO APARTAMENTO RESIDENCIAL PELO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO (M.C.D.D.M)

7.1. DIAGNOSTICO DO MERCADO

7.1.1. Geral

O imoével localiza se no Parque Eldorado, atualmente pertencente a Eldorado do Sul,

estado do Rio Grande do Sul.

Parque Eldorado em que se situa o imével, € um loteamento rural de sitios. Possui

caracteristicas residenciais, de lazer e moradia permanente. Apresenta acabamento

construtivo médio a alto. A regido possui densidade demografica considerada baixa. O

entorno possui infraestrutura basica, com luz, telefonia, coleta de lixo, acesso sem

pavimentado, sem passeio, sem guias e sarjetas. Também & atendida por transporte
—~ publico, escolas, pequenos comércios. Em relagdo ao bairro, o imével possui posigao

favoravel para o Mercado imobiliério local.

7.1.2. Mercado de Iméveis - Oferta
A oferta de imdveis semelhantes no entorno préximo € média.

7.1.3. Demanda
A demanda para ocupacao é residencial.

7.1.4. Classificacao do imdével quanto a liquidez:
Média liguidez.

7.2. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS PARA O
M.C.D.D.M.

A metodologia aplicavel é uma fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha ¢ justificada pelo estabelecido nas partes 1 e 2 da
NBR 14.653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de
modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor. Os procedimentos
avaliatorios usuais tém a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos, do seu custo, bem como determinar indicadores de viabilidade técnica efou
econdmica. Destaca-se que as avaliacbes de valores monetarios sdo sempre
atuais, ou seja, utilizando dados de mercado, taxas e fatores contemporineos,
podendo variar devido a diversas situacoes, conforme ltem 7.4.2 da NBR 14.653
— Parte 1.
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Para o desenvolvimento do presente trabalho, teremos que nos valer do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (M.C.D.D.M.), através de uso de
inferéncia Estatistica - Software - INFER 32, conforme NBR 14.653-2:2004.

A avaliagdo por este método considera a comparacdo com dados de mercado
semelhantes aos dados do bem avaliando e deve seguir as etapas de:

e VISTORIA: do bem avaliando e da regi&o envolvente;

e IDENTIFICACAO DE VARIAVEIS INFLUENCIANTES: varidvel dependente
(preco unitario ou total do lote) e varidveis independentes (caracteristicas de
localizagao, de areas, testada, taxa de ocupacao, topografia, etc.);

e LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO: base de dados para o modelo
adotado;

e TRATAMENTO DE DADOS: Infer 32

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente :

« VALOR UNITARIQ: Variavel dependente que indica o valor unitario do imével.

Variaveis Independentes :
« AREA : Variavel numérica que indica a drea do imével.

* LOCALIZ
Classificagéo :
BAIXA = 1; BAIXA A MEDIA = 2; MEDIA = 3; MEDIA A MUITO BOA
=4; MUITO BOA = §; OTIMA = 6;

7.3. PESQUISA DE MERCADO
A pesquisa de Mercado foi realizada nos meses de junho e julho de 2022.

PERICIAS E AVALICOES %\G



Processo 5000747-19.2025.8.21.0165/RS, Evento 1, PROCJUDIC4, Pagina 44

Dados de Mercado obtidos e suas respectivas fontes:

AMOST VALOR
RA BAIRRO VALOR UNITARIO|AREA  |IMOBILIARIA |LINK
GUABA COUNTRY
1|CLUB RS 170.000,00 |149,12  |1.140,00 |PANDOLFO
GUABA COUNTRY
2/cLuB R$ 85.000,00 37,78 2.250,00 [PANDOLFO
GUABA COUNTRY GUABA
3|CLUB R$ 35.000,00 |24,16 144838 |COUNTRY http://guaibacountryimoveis.com.br/imovel /detalhes /682
GUABA COUNTRY GUABA
4|CLUB R$ 30.000,00 |[32,37 926,70 |COUNTRY http://euaibacountrvimoveis.com.br/imovel /detalhes /691
GUABA COUNTRY GUABA
5|cLuB R$ 50.000,00 |[81,80 611,25 |COUNTRY hitp://guaibacountrvimoveis.com.br/imovel/detalhes /648
GUABA COUNTRY GUABA
6|CLUB R$ 90.000,00 [40,00 2.250,00 |COUNTRY http://guaibacountrvimoveis.com.br/imovel/detalhes /636
. GUAEBA COUNTRY GUABA
7/cLuB R$ 56.000,00 (63,01 888,76 |COUNTRY http://guaibacountryimoveis.com.br/imovel/detalhes/602
GUABA COUNTRY GUABA
8|CLUB R$ 100.000,00 {50,897 1.962,00 |COUNTRY htt://guaibacountryimoveis.com.br/imovel /detalhes /681
GUABA COUNTRY GUABA
9|CLUB R$ 65.000,00 |45,14 1.440,00 |COUNTRY uaibacountryi _com.br/imove!/datalhes /4
GUABA COUNTRY ATMAN ttps://www.atmanimoveis.com.br/imovei n
10|CLUB R$ 30.000,00 [41,67 720,00 |MOVEIS uaiba |ub-em-eldorado-do-sul
GUABA COUNTRY ATMAN o/ fwrww.atmani is.com.brfi is/terreno-no-
11{CLUB R$35.000,00 (31,11 1.125,00 |MOVEIS |guaiba-country-club/
GUABA COUNTRY ATMAN
12|cLuB R$80.000,00 |2641 3.408,00 |MOVES
GUABA COUNTRY ATMAN
13|/CLUB R$ 128.000,00 |36,78 3.480,00 |MOVEIS
GUABA COUNTRY GUABA
14|CLUB R$ 65.000,00 |7345 885,00 |COUNTRY  |nttp://guaibacountrvimoveis.com.br/imovel/detalhes /646
GUABA COUNTRY GUABA
15|CLUB R$ 60.000,00 47,83 1.254 43 |COUNTRY {httn://guaibacountrvimoveis.com.br/imovel /detalhes /778
GUABA COUNTRY GUABA
— 16|CLUB R$ 50.000,00 49,21 1.016,00 |COUNTRY ibac imoveis.com.br/imovel/detalhes /776
GUABA COUNTRY GUABA
17/CLUB R$ 55.000,00 |43,58 1.262,14 |COUNTRY uaibacountryimoveis.com.br/imovel/detalhes/782
GUABA COUNTRY GUABA
18|CLUB RS 89.000,00 |29,67 3.000,00 {COUNTRY htpy//guaibacountryimoveis.com. br/imovel/detalhes /747
GUABA COUNTRY GUABA
18|CLUB RS 120.000,00 |18,90 6.348,00 |COUNTRY {http://guaibacountryimoveis.com.br/imovel/detalhes /750
GUABA COUNTRY GUABA
20|CcLuUB RS 130.000,00 |78,61 1.653,75 |COUNTRY ibacountrvimoveis.com.br/imovel/detalhes /792
GUABA COUNTRY GUABA
21|CcLuUB R$ 170.000,00 33,58 5.062,00 |COUNTRY ihttp://guaibacountryimoveis.com.br/imovel/detalhes /704
GUABA COUNTRY GuaBA
22|cCLuB R$ 180.000,00 |47,53 3.787,38 |COUNTRY ibacou is.com.br/imovel/detalhes/731
GUABA COUNTRY GUABA
23|CLuUB R$ 220.000,00 |25,58 8.600,00 |COUNTRY htto://guaibacountrvimoveis.com.br/imovel /detalhes /430
GUABA COUNTRY GUABA
24/CLUB R$ 260.000,00 |75,78 3.431,00 |COUNTRY aibacountryimoveis.com.br/imovel/detalhes /523
=
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8.0 AVALIACAO DO IMOVEL — DETERMINACAO DO VALOR VENAL DO IMOVEL
(ATUAL)

* Memdria de Calculo desta Avaliagdo em Anexo - Anexo | - deste Laudo.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

s AREA .......... = 1.200,00
¢ LOCALIZ wcus = MEDIA A MUITO BOA

Estima-se VALOR UNITARIO do
TERRENO = R$ 72,74

O modelo utilizado foi :

[VALOR UNITARIO] = Exp( 4,0002 - 0,13350 x Ln([AREA]) + 0,3083 x [LOCALIZ])

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

Minimo : R$ 67,38
Maximo : R$ 78,53

O valor estimado esta de acordo com os limites
estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau Il

Para um AREA de m? 1200, teremos :
VENAL obtido = R$ 87.288,20
VENAL minimo = R$ 80.856,80
VENAL maximo = R$ 94.231,15

Valor de Mercado (atual) estd compreendido entre R$ 80.856,80e R$94.231,15, sendo
gue o preco médio obtido foi de R$87.288,20

Valor de Mercado (atual) adotado na avaliagdo foi o valor auferido de R$87.288,20.

Valor de Mercado (atual) adotado na avaliagdo foi o valor auferido de R$87.00,00
(oitenta e sete mil reais), arredondando. '

PERICIAS E AVALICOES %\
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9. CONCLUSAO

A pericia objetivou a avaliagao do imével, auferindo o valor venal para a imével
matricula n° n° 7517 do Cartério de Registro de Iméveis de Guaiba/RS.

Para o caso em tela, para a avaliagdo do valor locativo, utilizou se do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme prerrogativas da NBR 14653-
Avaliacdo de Bens - Parte2: Iméveis Urbanos - Partes 1 e 2. A metodologia
utilizada na avaliagdo estd devidamente descrita no item 7.0 “AVALIACAO DO
APARTAMENTO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO (M.C.D.D.M)” ; a avaliacao foi feita no item 8.0 “AVALIACAO DO
IMOVEL - DETERMINAGCAO DO VALOR VENAL DO IMOVEL (ATUAL)” ; a meméria
de célculo encontra se acostada no Anexo Il do Laudo;

Valor de Mercado (atual) esta compreendido entre R$ 80.856,80e R$94.231,15,
sendo que o prego médio obtido foi de R$87.288,20

Valor de Mercado (atual) adotado na avaliagdo foi o valor auferido de R$87.288,20.

Valor de Mercado (atual) adotado na avaliagé@o foi o valor auferido de R$87.00,00
(oitenta e sete mil reais), arredondando.

Justificado o valor médio adotado eis que representa o valor auferido no modelo.

PERICIAS E AVALICOES %
ML



Processo 5000747-19.2025.8.21.0165/RS, Evento 1, PROCJUDIC4, Pagina 47

10. CONSIDERAGOES FINAIS
Este trabalho é composto quatorze (14) folhas, além dos anexos.

Nada mais havendo a declarar coloco-me a disposicdo deste juizo para qualquer
esclarecimento que porventura se faga necessario.

Nestes termos, pede deferimento.

Porto Alegre, 22 de julho de 2022.

ANEXO:
ANEXO | — MEMORIA DE CALCULO DA AVALIACAO

VANIA OSS EMER
Arquiteta e Urbanista CAU/RS A35588-7

Pds graduada em Auditoria Avaliacdo e Pericias de Engenharia - IPOG /2014
Certificag@o Internacional - IBAPE Nacional: Engenheiro Avaliador /2014

Pés graduada em Arquitetura Comercial - UNISINOS /2006

Membro do Instituto Brasileiro de Avaliagé@o e Pericias de Engenharia — IBAPE/RS
Perita Judicial em diversas Comarcas do Rio Grande do Sul

Consultora em pericia, avaliagdo de bens méveis e imoveis, patologias e outros.

Graduada em Arquitetura e Urbanismo - Universidade Federal de Santa Maria/UFSM/2012
Arquiteta e Urbanista CAU - A35588-7
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Amostra

N° Am. u:#fnﬁo AREA LOCALIZ
1 149,12 | 1.140,00 OTIMA
2 37,78 | 2.250,00 BAIXA A MEDIA
3 24,16 | 1.44838 BAIXA
4 32,37 926,70 BAIXA A MEDIA
5 81,80 | 611,25 MUITO BOA
«B» 40,00 | 225000 | MEDIRAMUITO
7 63,01 888,76 MEDIA
8 50,07 | 1.962,00 MEDIA
9 4514 | 1.440,00 | BAIXA AMEDIA
10 41,67 720,00 BAIXA A MEDIA
— 11 31,11 | 1.12500 | BAIXA A MEDIA
12 26,41 | 340800 | BAIXA AMEDIA
13 36,78 | 3.480,00 | BAIXA A MEDIA
14 7345 | 885,00 MEDIA
15 4783 | 1.25443 | BAIXA A MEDIA
16 48,21 | 1.016,00 | BAIXA A MEDIA
17 4358 | 1.262,14 | BAIXA A MEDIA
18 29,67 | 3.000,00 | BAIXA A MEDIA
19 18,90 | 6.349,00 BAIXA
20 78,61 | 1.653,75 MUITO BOA
21 33,58 | 5.062,00 | BAIXAAMEDIA
22 47,53 | 3.787,38 MEDIA
23 25,58 | 8.600,00 BAIXA
MEDIA A MUITO
24 75,78 | 3.431,00 BOA

Amostragens marcadas com "«" e "»™ ndo serdo usadas nos célculos.

Variavel Dependente :

Descricido das Varidveis

* VALOR UNITARIO: Variavel dependente que indica o valor unitério do imével.

Varidveis independentes :

» AREA : Variavel numérica que indica a area do imével.

* LOCALIZ

Classificagdo :
BAIXA = 1; BAIXA A MEDIA = 2; MEDIA = 3; MEDIA A MUITO BOA = 4; MUITO BOA = 5; OTIMA

=6;

PERICIAS E AVALICOES
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 123

NP de variaveis independentes 12

N° de graus de liberdade :20

Desvio padrao da regressao : 1,82x101
Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variagdo
t’&(l‘.’rg’ﬁ?g 3,78 4,80x10"" 12,68%
Ln(AREA) 7,51 7,31x10" 9,73%
LOCALIZ 2,57 1,30 51,00%

Ndmero minimo de amosfragens para 2 varidveis independentes : 12.

Distribuicdo das Variaveis

Coeficientes de Variacdo

Variav eis

Li/ALOR UNITARD)

CE @aju|

Variagéo (%)

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a varidvel VALOR UNITARIO.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variacdo %
1 149,12 135,68 -13,44 -9,0110 %
2 37,78 36,10 -1,68 -4,4368 %
3 2418 28,13 3,97 16,4408 %
4 32,37 40,64 8,27 25,5563 %
5 81,80 108,34 26,54 32,4399 %
7 63,01 55,63 -7,38 -11,7156 %
8 50,97 50,05 -0,92 -1,8100 %
9 45,14 38,32 -6,82 -15,1083 %
10 41,67 42,04 0,37 0,8765 %

PERICIAS E AVALICGES
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11 31,11 39,60 8,49 27,3031 %
12 26,41 34,16 7.75 29,3340 %
13 36,78 34,06 2,72 -7,3901 %
14 73,45 55,66 47,79 | -242213%
15 47,83 39,03 880 | -18,3934%
16 49,21 40,15 9,06 | -18,4180 %
17 43,58 39,00 458 | -10,5082 %
18 29,67 34,74 5,07 17,0999 %
19 18,90 23,10 4,20 22,1967 %
20 78,61 94,86 16,25 20,6675 %
21 33,58 32,40 -1,18 -3,5143 %
22 4753 45,84 -1,69 -3,5544 %
23 25,58 22,18 3,40 | -13,2084 %
24 75,78 63,22 -12,56 | -16,5717 %

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

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

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Estirnado

VALOR UNITARIO
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Valor Observado

0D 14,17 233 250 $657 1053 5[0 9,17 1191127 S141 5115659 110

CE @B

Uma melhor adequagdo dos pontos & reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressio

Ln([VALOR UNITARIO]) = 4,0002 - 0,13350 x Ln(JAREA]) + 0,3083 x [LOCALIZ]

Modelo para a Variavel Dependente

[VALOR UNITARIO] = Exp( 4,0002 - 0,13350 x Ln(JAREA]) + 0,3083 x [LOCALIZ])
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Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Varidveis | Coeficiente D. Padrio Minimo Méximo
AREA b1 =-1,33x10" 5,69%102 -2,08x10 -5,80x102
LOCALIZ | b2 =3,08x10" 3,18x102 2,66x10" 3,50x10"

Correlacao do Modelo

Valor t calculado ..

Coeficiente de correlagao (r) ..........

Valor t tabelado (t cnhoo) P
Coeficiente de detenmnagao (r‘)
Coeficiente r? gjustado ...........c.......

Classificag@o : Correlacado Fortissima

Tabela de Somatoérios

10,8321
111,50

: 2,086 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

: 0,8687
10,8556

VALOR LOCALI
. UNITARIO AREA Z
VALOR
u NlTARIO 87,10 334,96 651,09 236,06
AREA | 172.04 651,00 | 131224 43611
LOCALIZ | 59,00 236,06 | 436.11] 189,00

Anidlise da Varidncia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressdo 4,40 2 2,20 66,18
Residual 6,66x10-1 20 3,33x102
Total 5,07 22 2,30x10"

F Calculado : 66,18

F Tabelado : 4,788 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual 2 1,5x107%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regressio.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressdo Grau Il.

PERICIAS E AVALICOES
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Correlacoes Parciais

VALOR | 4o, | LOCALI
UNITARIO p4
m::&';[o 10000 | 05038 | 09125
AREA -0,5038 | 1,0000 -0,3576
LOCALIZ 0,9125 | -0,3576 1,0000
Residuos x Valor Estimado
Residuos
—~ ‘mln.i T T T T T T T 0 v W
321:“!’1r-|rrur1r1r
: Y 4 i 5 AL E
e i ot L Ol PO SO AR AR
T R s 1L
Yo i & 0 3 By 1 3
mm“----%---%--%--eﬁ;—--F--‘---E—--%---F-‘-*Z “epee
E om0
w 1 [ 1 ' 1 ¥ ! ' ' : :
I R e e A ol Sl (0% A S S g
-m.m"--.-,f--,;-.aif‘i---E.--i--mL.mE..--,..i..-:,--.
BIA TS TR
.mm"._--:---'_--‘.'-ﬂ..é.:---;---:---.:---'---q'---:---.
t L LW F L Sl Y}
B e e
260 2834 308 332 35 3| S il ‘.s i.?.? SI'Ii S.';S ]
Ln(VALOR UNITARIO)

Este gréfico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Amostragens eliminadas

Amostragens néo utilizadas na avaliagzo :

N° Am.

VALOR
UNITARIO

Erro/Desvio
Padrao(*)

40,00

-2,81

PERICIAS E AVALICOES
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Presenca de Qutliers

Critério de identificagdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Ndo existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Qutliers

" Qutliers"
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Amostragem

# Teste de Sequéncias/Sinais

NuUmero de elementos positivos . 114
Numero de elementos negativos . 19
Nimero de sequéncias ................. 414

Média da distribuigdo de sinais .... 11,5
Desvio padrao ......ccvvevemreessrvnnssnees 2,398

Teste de Sequéncias

(desvios em torno da média) :
Limite inferior .... :-2,0013
Limite superior . :-2,4504
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

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

PERICIAS E AVALICOES
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Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 11,0426
Valor z (critico) .....ccccevevecen : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em torno da
média segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
Normalidade
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Autocorrelacio
—

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 10,9518
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =1,21
Autocorrelac@o negativa (DW > 4-DL) :4-DL=2,79

Intervalo para auséncia de autocorrelag@o (DU < DW < 4-DU)
DU=1,55 4-DU=245

Pelo teste de Durbin-Watson, hd autocorrelagio positiva.

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positive ou negativo) nio pode
ser considerado.
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Grafico de Auto-Correlacio

Aute-Correlacio
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Residuo(i-1)
Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dades ordenados, pode-se suspeitar da existéncia
de auto-correlagéo.
Estimativa x Amostra
Nome da | Valor Valor Imovel
}Iariéve[ Minimo | Maximo Avaliando
AREA 611,25 | 8.600,00 1.200,00
LOCALI MEDIA A MUITO
z BAIXA | OTIMA BOA

Nenhuma caracteristica do TERRENO sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

PERICIAS E AVALICOES
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Formacéo dos Valores

Variaveis independentes :

«AREA .......... =1.200,00
«LOCALIZ ...... = MEDIA A MUITO BOA

Estima-se VALOR UNITARIO do TERRENO = R$
72,74

© modelo utilizado foi :
[VALOR UNITARIOJ = Exp( 4,0002 - 0,13350 x Ln(JAREA]) + 0,3083 x [LOCALIZ])

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

Minimo : R$ 67,38
Maximo : R$ 78,53

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3
Regressdo Grau il

Para um AREA de m? 1200, teremos :
VENAL obtido = R$/m? 87.288,20
VENAL minimo = R$/m? 80.858,80
VENAL maximo = R$/m? 94.231,15

Avaliacdo da Extrapolacdo

Extrapolac&o dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Varidvel Limite Limite Valor no ponto VariagcZo em Aprovada
inferior | superior de avaliacdo relacdo ao limite (*)
AREA | 611,25 | 8.600,00 1.200,00 Dentrodo | 5 vada
: iy s intervalo
LOCALI MEDIA A MUITO Dentro do
Z BADXA | OTIMA BOA intervalo Apro?adg

* Segundo NBR 14653-3 Regressao Grau ll, é admitida uma variagdo de 100,0% além do limite
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

A
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Extrapolagéo para o valor estimado nos limites amostrais

y . . Valor estimado no
Variavel Va:ﬁ;i?:ti[nr?:ggrno Va“!;ri t:S:lEae?i?}:o ponto de Maior variagio
= avaliacio
Dentro do

AREA 79,59 55,92 72,74 et
LOCALI Dentro do
z 28,85 134,76 72,74 irtsevalo

Varidvel Ap’(‘?.f)ada

AREA Aprovada

;ocp.u —

** E admitida uma variacdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No
modelo, somente uma variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

AREA 70,42 75,13 4,71 6,48
LOCALIZ 68,47 77,28 8,82 12,10
E%‘;"&gfm 56,44 93,75 37,31 49,68
Valor Estimado 67,38 78,53 11,15 15,28

Amplitude do intervalo de confianga : até 40,0% em torno do valor central da estimativa.
Segundo os critérios da NEBR 14653-3 Regressédo Grau Il:

O E(VALOR UNITARIO) possui uma amplitude no intervalo de confianca superior a 40,0% em torno do valor central
da estimativa.

Variacéo da Funcio Estimativa

Variagdo da varidvel dependente (VALOR UNITARIO) em fung3o das variaveis independentes,
tomada no ponto de estimativa.

Varidvel | dy/dx (%) dy % (**)
AREA -8,09x10° -0,1335%
".EOCA"' 22,42 1,2332%

(") derivada parcial da varidvel dependente em fungdo das independentes.
(") variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na varidvel independente.

Grificos da Regressio (2D)

L4 - '..-/-‘
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#

I

VALOR UNITARIO x AREA

dio da amostra, para

s

e

Infer® 32

]
B

OIYLINN HOTVA

R ssmm

191657  IET/T/ SO 6SH
AREA

om

= 1843,50
=2,56

Calculados no ponto m

- AREA

= LOCALIZ

\
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