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1 OBJETIVO DO LAUDO E SOLICITANTE DA AVALIAGAO

O presente documento tem a finalidade de reavaliar pelo valor de mercado do
imével o bem indicado no Processo n° 0817830-89.2020.8.10.0001, conforme
mandado de avaliagdo de Id 118879119, expedido pela Dra. NIRVANA MARIA

MOURAO BARROSO, Juiza de Direito da 13?2 Vara Civel do Termo de Sao Luis/MA.

2 AVALIADORES
A avaliacao foi realizada por LUCIANA MARIA COSTA RABELO, Oficiala de
Justica/TIMA, Mat. 80291. Bacharel em Economia. Especialista em Avaliagao

Patrimonial de Bens.

Todos os trabalhos foram supervisionados por ADONIRAN DE SOUSA
PEREIRA, Oficial de Justica, Mat. 166553. Graduado em Ciéncias Contabeis e
Administragdo, Formacao Pedagdgica com Habilitagdo em Matematica. Especialista
em Controladoria, Auditoria e Pericia Contabil, Gestdo Publica, Educacao a Distancia
com Habilitagdo em Tecnologias Educacionais, Direito Empresarial e Administragao

Publica. Mestre em Administragcao e Contabilidade.

3 INSTRUMENTOS DE CALCULO UTILIZADOS

Foram utilizadas as planilhas de autoria do Prof. SAMUEL JESUS DE
OLIVEIRA, Oficial de Justiga Avaliador Federal/TRT 15° Regido. Tal instrumento é tao
eficiente na realizacdo de avaliacado de bens por inferéncia estatistica quanto os

sistemas SisDEA e INFER32. Tais planilhas foram reconhecidos pelo Conselho
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Nacional de Justica, durante a 3462 Sessao Ordinaria e publicadas no Portal de Boas
Praticas do Conselho Nacional de Justica (CNJ), conforme é possivel acessar via link

(https://boaspraticas.cnj.jus.br/pratica/316). Outros materiais podem ser consultados

no site (https://oficialavaliador.com.br/).

4 LOCALIZAGAO

O terreno avaliado esta localizado préoximo a varios polos valorizantes como

faculdades, terminal de integragao, centros comerciais € o Shopping Rio Anil.

e

erreno Ava

“_'..,.l,

Coordenadas Geograficas (-2.535038739984728, -44.22580240961834)
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5 DESCRICAO DO IMOVEL

IMOVEL: Terreno com 4 frentes, Av. Jerdnimo de Albuquerque, Av. S&o Luis
Rei de Franga, Rua Um e Rua Quatro no bairro da Cohab. O imdvel esta inserido em
uma area com grande potencial comercial, embora o bairro fosse inicialmente

destinado a construgdes residenciais.

A area inicial de 9.475.45 m? foi desapropriada pela Prefeitura Municipal de
Sao Luis em 921,76 m?, restando uma area de 8.553,69 m2. Tal alteracao foi averbada

na matricula do imével 124.051 no 1° Registro de Imdveis de Sao Luis do Maranhao.

6 VISTORIA

A vistoria foi realizada presencialmente em 27/08/2024 as 08h00 pelos
oficiais de justica ADONIRAN DE SOUSA PEREIRA e LUCIANA MARIA COSTA
RABELO. Pelo que foi possivel constatar, o imovel tem tamanho singular, ndo sendo
possivel encontrar um lote com sua mesma dimens&o. Ha alguns anos o imével era

uma propriedade residencial com muitas arvores em um conjunto similar a um sitio.

Algum tempo depois, foi iniciada uma obra onde possivelmente seria
construido um prédio comercial. Nessa empreitada, o imével sofreu diversas
intervencgdes sendo importante destacar a retirada de todas as suas arvores. Também
foi realizado um tratamento do solo por meio de uma escavagao. Como a obra foi
interrompida, o estado atual € de um declive incompativel com todos os demais
iméveis, pois a caracteristica daquele bairro € de terrenos planos e no nivel das

respectivas ruas.
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O desnivel artificialmente criado € um fator desvalorizante. O novo adquirente,
caso nNao va prosseguir com a obra interrompida, tera de gastar volumosos recursos
para aterrar a parte escavada. O imével também conta com diversas penhoras em
sua matricula, fato que gera desvalorizacado, pois compradores tendem a buscar

imdveis sem embaraco judicial.

Embora a interrupcdo da obra tenha diminuido o valor do imovel, sua
localizagdo é unica, restando poucos iméveis nesta cidade com uma grande area
encravada proximo a pontos valorizantes como shoppings, hospitais, faculdades,

dentre outros.
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7 DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA DA VISTORIA

@O REDMINOTE 8
CO Al QUAD CAMERA 2024/8/27 08:41

Foto 1 — Vista externa da frente do terreno (bifurcagao da Avenida Jeré6nimo de
Albuquerque com a Avenida Sao Luis Rei de Franga)
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@O REDMI NOTE 8
CO Al QUAD CAMERA 2024/8/27 08:17

Foto 2 — Vista do terreno com acesso pela Avenida Jer6nimo de Albuquerque esquina
com a Rua 4 do Jardim de Fatima (Cohab Anil )
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@O REDMI NOTE 8
CO Al QUAD CAMERA 2024 /8208 21

Foto 3 — Vista do terreno na bifurcag¢ao da rua 4 com a Rua 01 do Jardim de Fatima -
Cohab Anil |
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@O REDMI NOTE 8 N
CO Al QUAD CAMERA 2024/8/27 08:21

Foto 4 — Foto lateral do terreno na Rua 01 do Jardim de Fatima entre a Rua 04 do
Jardim de Fatima e Avenida Sao Luis Rei de Franca
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@O REDMI NOTE 8
CO Al QUAD CAMERA 2024/8/27 07:54

Foto 5 — Imagem da area interna do terreno
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@O REDMINOTE 8 : :
CO AFQUAD CAMERA : - 2024/8/27.-07:58
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Foto 6 — Vista da area interna do terreno
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@O REDMI
SO Al QuA

\‘L."

Foto 7 — Imagem da area interna do terreno
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@O REDMI NOTE 8
CO Al QUAD CAMERA 2024/8/27 08:33

Foto 8 — Vista frontal (contorno Avenida Jer6nimo de Albuquerque com Avenida Sao
Luis Rei de Franga)
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@O REDMI NOTE 8
CO Al QUAD CAMERA 2024/8/27 07:

Foto 9 — Area interna
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Foto 10 — Imagem interna do muro de arrimo
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8 METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A avaliagdo do imovel em questdo foi realizada utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), com tratamento por Inferéncia
Estatistica, conforme preconizado pela NBR 14653-2. A escolha do MCDDM se deu
por ser uma metodologia confiavel e embasada em dados concretos, garantindo uma
avaliacdo precisa e imparcial do imovel. Para tanto, coletou-se uma amostra de dados
de mercado de imoveis semelhantes ao avaliando, localizados na mesma regiédo e
anunciados recentemente. As informagdes coletadas incluiram a area do terreno, a
testada (frente), a localizacdo em relacdo a malha urbana e o valor de venda

(esquina).

Apods a coleta dos dados, procedeu-se ao ajuste prévio do fator “oferta”, pois
todos os valores utilizados sao relacionados a ofertas de vendas. Para melhor ajustar
o modelo, foram realizadas duas regressdes. Na primeira, utilizou-se codificacédo
binaria para o fator “esquina”. Na segunda, trabalhou-se com cddigos ajustados,
realizando transformacdes nos valores das variaveis utilizadas. O resultado
encontrado atende aos termos da NBR 14653, norma técnica que da diretrizes para a

realizacao de calculos de avaliacdo de bens.

Foram utilizadas as planilhas de autoria do Prof. SAMUEL JESUS DE
OLIVEIRA, Oficial de Justica Avaliador Federal/TRT 15° Regidao. Os dados
homogeneizados foram submetidos a analise de regressdo multipla. Essa técnica
permite identificar a relagcdo entre o valor de mercado de um terreno e suas
caracteristicas, expressa por meio de uma equacdo matematica. A partir dessa
equacao, foi possivel estimar o valor de mercado do terreno avaliando, considerando

seus atributos especificos.
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9 RESULTADO DA AVALIAGAO

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que o
terreno possui absorcao pelo mercado considerada acessivel, pois se trata de imovel
localizado na area com grande potencial, seja comercial, seja residencial. Existem
varias comodidades proximas como shoppings, universidades, hospitais, escolas e

supermercados.

Por ocasido da paralisagdo de uma obra no terreno avaliando, o imodvel
adquiriu uma caracteristica de declive relevante, descaracterizando sua posicao em
relagcdo ao nivel de rua. Desta forma, como o modelo em analise ndo atendeu ao
pressuposto da micronumerosidade para tal atributo (topografia) aplica-se no campo

de arbitrio o desconto de 10%, conforme proposto por FIKER (2018).

Em 01/10/2024, data da avaliacéo, a partir dos atributos estudados e com uso
de inferéncia estatistica que contou com uma amostra de elementos atuais, avalia-se
o imével com arredondamento de 3 casas decimais em R$ 27.081.000,00 (vinte e

sete milhdes e oitenta e um mil reais).

Para um melhor detalhamento das etapas e técnicas utilizados nesta

avaliacéo, € possivel consultar a memoria de calculo localizada no anexo deste laudo

de avaliacéao.
AVALIADORA SUPERVISOR
LUCIANA MARIA COSTA RABELO ADONIRAN DE SOUSA PEREIRA
Oficiala de Justica/TIMA Oficial de Justica/TIMA
Mat. 80291 Mat. 166553

r .E [ =,
b _: Numero do documento: 24100410453333300000121824324
o % https://pje.tjima.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=24100410453333300000121824324 .
#2 Assinado eletronicamente por: LUCIANA MARIA COSTA RABELO - 04/10/2024 10:45:33 Num. 131155165 - Pag. 18
'I. L




10 BIBLIOGRAFIA

CHARNET, Reinaldo et al. Andlise de modelos de regressao linear: com
aplicagdes. 2. ed. Campinas, SP: Editora da Unicamp, 2008.

DANTAS, Rubens Alves. Engenharia de avaliagées: uma introdu¢cado a metodologia
cientifica. Sdo Paulo: Pini, 1998.

FIKER, José. Manual de avaliag6es e pericias em iméveis urbanos. 4. ed. Sao
Paulo: Pini, 2016, p. 18-19.

GUJARATI, Damodar N. Econometria basica. Tradugao de Maria José Cyhlar
Monteiro. Rio de Janeiro: Elsevier, 2006.

LAPPONI, Juan Carlos. Estatistica usando Excel. 4. ed. revista e atualizada. Rio de
Janeiro: Elsevier, 2005.

NASSER JUNIOR, Radegaz. Avaliagdao de bens: principios basicos e aplicacdes.
Sao Paulo: Editora Leud, 2019.

PINDYCK, Robert S.; RUBINFELD, Daniel L. Econometria: modelos e previsdes. Rio
de Janeiro: Elsevier, 2004.

THOFEHRN, Ragnar. Avaliagao de terrenos urbanos: por formulas matematicas.
Sao Paulo: Pini, 2008.

WOOLDRIDGE, Jeffrey M. Introdugao a econometria: uma abordagem moderna.
Traducdo da 62 edicdo norte-americana. Traducao de Priscilla Rodrigues da Silva
Lopes e Livia Marina Koeppl. Sdo Paulo: Cengage Learning: 2022.

s
a "-'- _: Numero do documento: 24100410453333300000121824324
% https://pje.tjima.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=24100410453333300000121824324

#2 Assinado eletronicamente por: LUCIANA MARIA COSTA RABELO - 04/10/2024 10:45:33 Num. 131155165 - Pag. 19
b |




ANEXO | - MEMORIA DE CALCULO

Num. 131155165 - Pag. 20




OFCIAL DE JUSTICA AVALIADOR

material de apoio para avaliagdo de bens e direitos
https://wwwgeogebraorg/u/sioliveiraojaf
https://oficialavaliador.combr

AMOSTRA. CONJUNTO DE DADOS COLETADOS NO MERCADO

DADOS COLETADOS NO MERCADO
VARIAVEIS INCLUIDAS NO MODELO DE REGRESSAO LINEAR MULTIPLA

DEPENDENTE
Elementos da amostra Preo no mercado Area Frente Esquina Vet = ’;::fag‘;a"'ad" Si‘”aﬁ;‘:: db:’“ (D Fator de oferta aplicavel Valor unitério
1 RS 23.500.000,00 67.000,00 46,00 0 Rs 350,75 Imovel a venda 0,90 RS 315,67
2 RS 850.000,00 1.900,00 44,00 0 Rs 44737 Imovel a venda 0,90 RS 402,63
3 R$ 2.100.000,00 4.350,00 51,79 0 R$ 482,76 Imével a venda 0,90 R$ 434,48
4 RS 215.000,00 260,00 10,00 0 Rs 826,92 Imovel a venda 0,90 RS 744,23
5 RS 520.000,00 600,00 11,88 0 Rs 866,67 Imovel a venda 0,90 RS 780,00
6 RS 600.000,00 651,00 14,00 1 Rs 921,66 Imovel a venda 0,90 RS 829,49
7 R$ 200.000,00 198,00 11,00 0 R$ 1.010,10 Imével a venda 0,90 R$ 909,09
8 RS 690.000,00 651,00 14,00 1 R$ 1.059,01 Imovel a venda 0,90 RS 953,02
9 R$ 4.500.000,00 4.200,00 35,00 0 R$ 1.071,43 Imével a venda 0,90 R$ 964,29
10 RS 1500.000,00 1.241,00 13,40 0 Rs 1.208,70 Imovel a venda 0,90 RS 1.087,83
11 R$ 600.000,00 450,00 15,00 1 R$ 1.333,33 Imével a venda 0,90 R$ 1.200,00
12 RS 2.000.000,00 1.472,00 20,76 0 Rs 1.358,70 Imovel a venda 0,90 RS 1.222,83
13 R$ 3.000.000,00 2.000,00 40,00 1 R$ 1.500,00 Imével a venda 0,90 R$ 1.350,00
14 RS 1550.000,00 1.008,00 18,00 1 R$ 1.537,70 Imovel a venda 0,90 RS 1.383,93
15 R$ 330.000,00 200,00 10,00 0 R$ 1.650,00 Imével a venda 0,90 R$ 1.485,00
16 RS 3.200.000,00 1.800,00 40,00 1 Rs 177778 Imovel a venda 0,90 RS 1.600,00
17 R$ 400.000,00 200,00 10,00 0 R$ 2.000,00 Imével a venda 0,90 R$ 1.800,00
18 RS 1.450.000,00 643,00 22,50 1 Rs 2.255,05 Imovel a venda 0,90 RS 2.020,55
19 R$ 42.500.000,00 17.000,00 96,00 1 R$ 2.500,00 Imével a venda 0,90 R$ 2.250,00
20 RS 10.000.000,00 3.960,00 105,00 0 Rs 2.525.25 Imovel a venda 0,90 R$ 2272,73
Fator de oferta cabivel Transformagdo Expoente
Situagdo do bem no mercado _Fator de oferta aplicavel Escala original 100 (sem transformagao)
imével a venda 0,90 Inversa 1,00
Negociagéo concluida 1,00 Logaritmica x sobre a base dos logaritmos naturais
VEELES (MELEES D Area Frente Esquina Valor unitario
modelo
Transformagéo da variavel Logaritmica Escala original Escala original Escala original
Expoente LN(LN) 1 1 1
Elementos da amostra Area Frente Esquina Valor unitério
1 11,11 46,00 0 315,67
2 7,55 44,00 0 402,63
3 8,38 51,79 0 434,48
4 5,56 10,00 0 744,23
5 6,40 11,88 0 780,00
6 6.48 14,00 1 829,49
7 5,29 11,00 0 909,09
8 6.48 14,00 1 953,92
9 8,34 35,00 0 964,29
10 7,12 13.40 0 1.087,83
11 6,11 15,00 1 1.200,00
12 7,29 20,76 0 122283
13 7,60 40,00 1 1.350,00
14 6,92 18,00 1 138393
15 5,30 10,00 0 1.485,00
16 7,50 40,00 1 1.600,00
17 5,30 10,00 0 1.800,00
18 6.47 22,50 1 202955
19 9,74 96,00 1 2.250,00
20 8,28 105,00 0 227273

TRATAMENTO DE DADOS POR MODELO DE REGRESSAO LINEAR™: VARIAVEIS QUALITATIVAS

Esquina 1
PRIMEIRA REGRESSAQ 'VARIAVEIS BINARIAS Mielo te quadia |

SEGUNDA REGRESSAO CODIGOS AJUSTADOS.

' Método comparativo direto de dados de mercado

Ndmero do documento: 24100410453333300000121824324
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OFCAL DE JUSTICA AVALIADOR

material de apoio para avaliacdio de bens e direitos
https://www.geogebraorg/u/sioliveiraoiaf
https://oficialavaliador.combr

AMOSTRA. CONJUNTO DE DADOS COLETADOS NO MERCADO

DADOS COLETADOS NO MERCADO
VARIAVEIS INCLUIDAS NO MODELO DE REGRESSAO LINEAR MULTIPLA

INDEPENDENTES (EXPLANATORIAS) DEPENDENTE
Itens da amostra Area Frente Esquina Valor unitério (R$/m2)

1 11,11 46,00 0 315,67

2 7,55 44,00 0 402,63

3 8,38 51,79 0 434,48

4 5,56 10,00 0 744,23

5 6,40 11,88 0 780,00

6 6,48 14,00 il 829,49

7 5,29 11,00 0 909,09

8 6,48 14,00 il 953,92

9 8,34 35,00 0 964,29

10 7,12 13,40 0 1.087,83

11 6,11 15,00 1 1.200,00

12 7,29 20,76 0 1.222,83

13 7,60 40,00 1 1.350,00

14 6,92 18,00 il 1.383,93

15 5,30 10,00 0 1.485,00

16 7,50 40,00 1 1.600,00

17 5,30 10,00 0 1.800,00

18 6,47 22,50 1 2.029,55

19 9,74 96,00 1 2.250,00

20 8,28 105,00 0 2.272,73

Média 7,16 31,42 0,40 1.200,78
Desvio-padrdo 1,51 27,42 0,50 577,56
Coeficiente de variagdo 21,02% 87,26% 125,66% 48,10%
Minimo 5,29 10,00 0 315,67
Maximo 11,11 105,00 1 2.272,73
Amplitude 5,82 95,00 1 1.957,06

Modelo de codificagdo binaria e célculo da elasticidade para o modelo de cédigos ajustados

Esquina (0) Esquina (1) Elasticidade
Area 7,16 7,16 Codificagéo binaria Caddigos ajustados
Frente 31,42 31,42 0 0,00%
Esquina o] 1 1 36,47%
Projecéo 1.047,91 1.430,09
Elasticidade 0,00% 36,47%

A elasticidade aqui calculada sera utilizada como modelo de origem em relagéo ao modelo no qual as varidveis binarias serdo expressas por cédigos ajustados.

Atributos do bem avaliando

Atributo Variavel na escala original
Area 8.553,00
Frente 168,00
Esquina 1

Em relacdo as varidveis dicotdmicas, ndo se admite nem extrapolagéo nem interpolagéo (item A.5 da NBR 14653-2:2011. Avaliacdo de bens. Parte 2: Iméveis urbanos; item A.5 da NBR 14653-3:2019. Avaliagdo de bens.
Parte 3: Iméveis rurais e seus componentes). Em relagéo as variaveis expressas por cédigos alocados, néo se admite a extrapolagéo (item A.6 da NBR 14653-2:2011. Avaliagéo de bens. Parte 2: Iméveis urbanos; item A.6 da
NBR 14653-3:2019. Avaliagdo de bens. Parte 3: Iméveis rurais e seus componentes).

Matriz de correlagdes: multicolinearidade (A.2.1.5 da NBR 14653-2:2011. Avaliagao de bens. Parte 2: Iméveis rubanos)

Area Frente Esquina
Area 1,00
Frente 0,72 1,00
Esquina 0,00 0,03 1,00

Entre as variaveis independentes, n&o foi detectada correlagéo superior a 80% (oitenta por cento); portanto, com fundamento na doutrina consagrada na érea de avaliacdes, aceita-se 0 modelo (Marinho, 2023, p. 99).
O imével avaliando segue os padrdes estruturais do modelo; portanto a existéncia de multicolinearidade néo invalida o modelo (A.2.1.5.4 da NBR 14653-2:2011. Avaliag&o de bens. Parte 2: Iméveis urbanos).

RESULTADOS DA REGRESSAO
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r 72,91% Tamanho minimo da amostra
R2 53,16% Grau | 12
R? ajustado 44,38% Grau Il 16
Grau Il 24
Tamanho da amostra (n) 20
Variaveis do modelo (k) 3 Concluséo:
Parametros 4 Atende as exigéncias para o grau Il da NBR 14653-2:2011
Graus de liberdade 16
Erro padréao 430,76
ANALISE DE VARIANCIA
Graus de liberdade Soma dos quadrados Quadrados médios Estatistica F Nivel de significancia
Regresséo 3 3.369.176,60 1.123.058,87 6,052 0,59%
Residuo 16 2.968.860,57 185.553,79
Total 19 6.338.037,17
Coeficientes regressores Erro padréo Estatistica t Nivel de significancia
constante Intersecéo 2.433,62 586,64 4,14842 0,08%
X1 Area -277,45 94,62 -2,93217 0,98%
X2 Frente 19,13 5,20 3,68014 0,20%
X3 Esquina 382,18 196,81 1,94185 7,00%
Equagcéo da regressao: Valor previsto = 2.433,62 + [-277,45 - (Area )] + [19,13 - (Frente)] + [382,18 . (Esquina)]
Explicacdo sobre o modelo adotado para se fazer a estimativa: a equag&o da regress&o informa que, a cada alteragdo em uma unidade na variavel independente:
X Area a estimativa sera alterada em: -277,45
Xz Frente a estimativa sera alterada em: 19,13
X3 Esquina a estimativa sera alterada em: 382,18
Aincluséo da constante (intersecéo) na equagédo é necessaria para que a reta da regressao atinja o0 melhor ajuste dos valores previstos aos valores observados.
ABNT NBR 14653-2:2011. Avaliagéo de bens. Parte 2: Iméveis urbanos
9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto de custo
9.2.1 O grau de fundamentagéo, no caso de utilizagdo de modelos de regressé&o linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1, observando o descrito em 9.1 e 9.2
Tabela 1 - Grau de fundamentagédo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear
Grau
Item Descrigéo
mn I |
IS N e
2 1 Caracterizagdo do imével avaliando CoTplgta q_uamo a ftodas as C‘.’?“p'e‘a quanto - as - variaveis Adocao de situacdo paradigma
= variaveis analisadas utilizadas no modelo
8 5 Quantidade minima de dados de(6 (k+1), onde k é o numero del4 (k+1), onde k é o numero de|3 (k+1l), onde k é o numero de|
QE)) mercado, efetivamente utilizados variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
©
o
5 Apresentacdo  de informagdes
3 relativas a todos os dados e|Apresentacdo de informag6es|Apresentacdo de informagées
g 3 Identificacéo dos dados de mercado |varidveis analisados na modelagem, |relativas a todos os dados e|relativas aos dados e varidveis
© com foto e caracteristicas conferidas|variaveis analisados na modelagem |efetivamente utilizados no modelo
° pelo autor do laudo
8
iy
I
= Admitida para apenas uma variavel, |Admitida, desde que:
E desde que: a) as medidas das caracteristicas do
3 a) as medidas das caracteristicas do[imével ~ avaliando n&o  sejam
2 imével avaliando ndo sejam|superiores a 100 % do limite
S superiores a 100% do limite|amostral superior, nem inferiores &
o 4 Extrapolacéo N&o admitida amostral superior, nem inferiores ajmetade do limite amostral inferior;
g metade do limite amostral inferior,  |b) o valor estimado n&o ultrapasse
b b) o valor estimado néo ultrapasse|20 % do valor calculado no limite da]
g 15% do valor calculado no limite da|fronteira amostral, para as referidas|
g fronteira amostral, para a referida|variaveis, de per si e
s variavel, em médulo simultaneamente, e em médulo
5
o Nivel de significancia o (somatorio|
2 do valor das duas caudas) maximo
3 5 s ) 10% 20% 30%
s para a rejeicdo da hipétese nula de
© cada regressor (teste bicaudal)
-
©
2 Nivel de significancia maximo
© 4
i 5 admitido para a rejeicdo da hipétese 1% 20 5%
nula do modelo através do teste F
de Snedecor
ANALISE DOS RESIDUOS
Itens da amostra Valor previsto Média dos valores observados Residuo
1 230,471 1.200,783 -970,312
2 1.180,720 1.200,783 -20,063
3 1.099,928 1.200,783 -100,855
4 1.082,116 1.200,783 -118,667
5 886,064 1.200,783 -314,719
6 1.286,167 1.200,783 85,383
7 1.176,828 1.200,783 -23,956
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8 1.286,167 1.200,783 85,383

9 788,465 1.200,783 -412,318
10 713,507 1.200,783 -487,276
11 1.407,749 1.200,783 206,966
12 806,945 1.200,783 -393,839
13 1.472,148 1.200,783 271,365
14 1.241,383 1.200,783 40,600
15 1.154,909 1.200,783 -45,874
16 1.501,381 1.200,783 300,597
17 1.154,909 1.200,783 -45,874
18 1.452,206 1.200,783 251,422
19 1.949,687 1.200,783 748,904
20 2.143,916 1.200,783 943,133
Soma dos residuos elevados ao quadrado SQE! (explicados pela regresséo): 3.369.176,60
Itens da amostra Valor observado Valor previsto Residuo Residuo padronizado Residuo relativo
1 315,67 230,47 85,20 0,20 26,99%
2 402,63 1.180,72 -778,09 -1,81 -193,25%
3 434,48 1.099,93 -665,45 -1,54 -153,16%
4 744,23 1.082,12 -337,89 -0,78 -45,40%
5 780,00 886,06 -106,06 -0,25 -13,60%
6 829,49 1.286,17 -456,67 -1,06 -55,05%
7 909,09 1.176,83 -267,74 -0,62 -29,45%
8 953,92 1.286,17 -332,25 -0,77 -34,83%
9 964,29 788,47 175,82 0,41 18,23%
10 1.087,83 713,51 374,33 0,87 34,41%
11 1.200,00 1.407,75 -207,75 -0,48 -17,31%
12 1.222,83 806,94 415,88 0,97 34,01%
13 1.350,00 1.472,15 -122,15 -0,28 -9,05%
14 1.383,93 1.241,38 142,55 0,33 10,30%
15 1.485,00 1.154,91 330,09 0,77 22,23%
16 1.600,00 1.501,38 98,62 0,23 6,16%
17 1.800,00 1.154,91 645,09 1,50 35,84%
18 2.029,55 1.452,21 577,34 1,34 28,45%
19 2.250,00 1.949,69 300,31 0,70 13,35%
20 2.272,73 2.143,92 128,81 0,30 5,67%
Soma dos residuos elevados ao quadrado SQR (n&o explicados): 2.968.860,57
Itens da amostra Valor observado Média dos valores observados Residuo
1 315,67 1.200,78 -885,11
2 402,63 1.200,78 -798,15
3 434,48 1.200,78 -766,30
4 744,23 1.200,78 -456,55
5 780,00 1.200,78 -420,78
6 829,49 1.200,78 -371,29
7 909,09 1.200,78 -291,69
8 953,92 1.200,78 -246,87
9 964,29 1.200,78 -236,50
10 1.087,83 1.200,78 -112,95
11 1.200,00 1.200,78 -0,78
12 1.222,83 1.200,78 22,04
13 1.350,00 1.200,78 149,22
14 1.383,93 1.200,78 183,15
15 1.485,00 1.200,78 284,22
16 1.600,00 1.200,78 399,22
17 1.800,00 1.200,78 599,22
18 2.029,55 1.200,78 828,77
19 2.250,00 1.200,78 1.049,22
20 2.272,73 1.200,78 1.071,94
Soma total dos residuos elevados ao quadrado (SQT = SQE + SQR) 6.338.037,17

1 Foram utilizados os nomes e as abrevia¢cdes recomendados por Wooldrige (2022, p. 39).
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AMOSTRA. CONJUNTO DE DADOS COLETADOS NO MERCADO

DADOS COLETADOS NO MERCADO

VARIAVEIS INCLUIDAS NO MODELO DE REGRESSAO LINEAR MULTIPLA

INDEPENDENTES (EXPLANATORIAS)

itens da amostra Area Frente Esquina (c6digos ajustados)

1 1111 46,00 0,00%

2 7,55 44,00 0,00%

3 8,38 51,79 0,00%

4 5,56 10,00 0,00%

5 6,40 11,88 0,00%

6 6.48 14,00 36.47%

7 529 11,00 0,00%

8 6.48 14,00 36.47%

9 8,34 35,00 0,00%

10 712 13,40 0,00%

1 6,11 15,00 36.47%

12 7.29 20,76 0,00%

13 7,60 40,00 36,47%

1 6,92 18,00 36.47%

15 530 10,00 0,00%

16 7.50 40,00 36.47%

7 530 10,00 0,00%

18 647 22,50 36.47%

19 9,74 96,00 36,47%

20 8,28 105,00 0,00%

Média 7.16 31,42 14.6%
Desvio-padréo 151 27,42 18,3%
Coeficiente de variagéo 21,02% 87,26% 125,7%
Minimo 529 10,00 00%
Méximo 1111 105,00 36.5%
Amplitude 5,82 95,00 36.5%

Atributos do bem avaliando

DEPENDENTE

Valor unitario

315,67
402,63
434,48
744,23
780,00
829,49
909,09

964,20
1.087,83
1.200,00
122283
1.350,00
1.383,93
1.485,00
1.600,00
1.800,00
202955
2.250,00
227273

315,67
227273

1.957,06

Atributo Varidvel transformada Varidvel em escala original Extrapolagdo Admissibilidade
Area 9,05 8.553,00 Néo extrapolou Admissivel
Frente 168,00 168,00 Extrapolou Admissivel
Esquina (codigos ajustados) 36.47% 36.47%
Esquina Codificagao bindria Cédigo ajustado (elasticidade)
0 0,00%
1 36.47%

Em relagdo as variaveis dicotomicas, nao se admite nem a extrapolagdo nem a interpolagao (item A.5 da NBR 14653-2:2011. Avaliagao de bens. Parte 2: Imoveis urbanos).
Em relagéo as variaveis expressas por codigos alocados, néo se admite a extrapolagao (item A.6 da NBR 14653-2:2011. Avaliagéo de bens. Parte 2: Imdveis urbanos).
Em relagdo as varidveis expressas por codigos ajustados, nao se admite nem a extrapolagao nem a interpolagao (A.7. da NBR 14653-2:2011. Avaliagao de bens. Parte 2: Imoveis urbanos).

Matriz de correlagdes: multicolinearidade (A.2.1.5 da NBR 14653-2:2011. Avaliagao de bens. Parte 2: Im6veis rubanos)

Area Frente Esquina (codigos ajustados)
Area 1,00
Frente 072 1,00
Esquina (codigos ajustados) 000 003 1,00

Entre as varidveis independentes, no foi detectada correlagao superior a 80% (itenta por cento); portanto, com fundamento na doutrina consagrada na érea de avaliagdes, aceita-se 0 modelo (Marinho, 2023, p. 99).
O imével avaliando segue os padrdes estruturais do modelo; portanto a existéncia de multicolinearidade néo invalida o modelo (A.2.15.4 da NBR 14653-2:2011. Avaliacéo de bens. Parte 2: Iméveis urbanos).

RESULTADOS DA REGRESSAO

v 72,91% ‘Tamanho minimo da amostra

R 5316% Grau | 12

R? ajustado 44,38% Grau Il 16
Grau Il 2

Tamanho da amostra () 20

Variaveis do modelo (k) 3 Concluszo:

Parametros 4 Atende as exigéncias para o grau II da NBR 14653-2:2011

Graus de liberdade 16

Erro padrao 430,76

ANALISE DE VARIANCIA

Graus de liberdade Soma dos quadrados Quadrados médios Estatistica F Nivel de significancia

Regresséo 3 3.360.176,60 1.123.058,87 6,052 059%
Residuo 16 2.968.860,57 185.553,79

Total 19 6.338.037,17
Coeficientes regressores Erro padrdo Estatistica Nivel de significancia

constante Intersegao 2.433,62 586,64 4,14842 008%

x Area -277,4500 94,62 -2,93217 098%

% Frente 19,1304 520 3,68014 0.20%

% Esquina (codigos ajustados) 1.047,9110 539,65 1,94185 7,00%

§= o+ p1-In(a1) + B2

Equagdo da regressao:

Explicagéo sobre o modelo adotado para se fazer a estimativa: a equagao da regresso informa que, a cada alteragéio em uma unidade na variavel independente:

X Area a estimativa sera alterada em: 277,45
% Frente a estimativa sera alterada em: 19,13
% Esquina (codigos ajustados) a estimativa sera alterada em: 1.04791

Aincluséo da constante (intersegéo) na equagéo é necessaria para que a reta da regressao atinja o melhor ajuste dos valores previstos aos valores observados.

ABNT NBR 14653-2:2011. Avaliagéio de bens. Parte 2: Imoveis urbanos
9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto de custo
9.2.1 0 grau de fundamentago, no caso de utilizagao de modelos de regresso linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1, observando o descrito em 9.1 e 9.2

Tabela 1 - Grau de fundamentagao no caso de utilizagéo de modelos de regresséo linear

Grau

item Descrigao
[ | [ |

Completa quanto a todas as|Completa quanto s varidveis
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- sy M YIS gy analisadas utiizadas no modelo e e ey oy
. B Quantidade minima de_dados des (k+1), onde k ¢ o nimero de[4 (+1). onde k é o nimero de[3 (ki) onde k & o nimero de
g mercado, efetivamente utilzados  |variaveis independentes variaveis. independentes Variaveis independentes
3
g de
5 elativas a_todos o5 dados de o 20 de
H 3 dentificagao dos dados de mercado. |variaveis analisados na modelagemrelativas @ todos 0s dados erelativas aos dados e varidveis
3 lcom foto e caracteristicas conferidas|variaveis analisados na modelagem  |efetivamente utizados no modelo
K] pelo autor do laudo
3
*E, |Admitida para apenas uma variavel,|Admitida, desde que:
g desde que: 2) as medidas das caracteristicas dol
H 2) as medidas das caracteristicas dofimével  avaliando  nao  sejam|
H imovel avaliando  ndo  sejam|superiores a 100 % do lmie]
3 superiores a 100% do limite amostral|amostral superior, nem inferiores a|
g 4 Extrapolagéo Nao admitida uperior, nem inferiores & metade do|metade do limite amostral inferior;
s limite amosral inferior, ) o valor estimado nio ulirapasse
2 b) o valor estimado nao ultrapasse|20 % do valor calculado no imite dal
3 15% do valor calculado no limite dalfronteira amostral, para as referidas|
g fronteira amostial, para a referidalvariaveis, de per si e
: variavel, em modlo simultaneamente, e em modulo
3
§ e st e
: 5 ! 10% 20% 30%
s para a rejeigao da hipdtese nula de
< cada regressor (teste bicaudal)
Kl
I
Nivel de significancia  maximol
‘ e i s s - - o»
de Snedecor
ANALISE DOS RESIDUOS
Itens da amostra Valor previsio Média dos valores observados Residuo
1 23047 120078 970,31
2 1180.72 120078 2006
3 1099.93 120078 10086
4 108212 120078 11867
5 886,06 120078 314,72
5 128617 120078 8538
7 117683 120078 2396
s 128617 120078 8538
) 788,47 120078 41232
10 71351 120078 287,28
11 1407.75 120078 206,97
12 80694 120078 393,84
13 147215 120078 271,37
14 124138 120078 4060
15 115401 120078 45,87
16 150138 120078 300,60
17 115401 120078 4587
18 145221 120078 25142
19 1.949.69 120078 748,90
20 214392 120078 04313
Soma dos residuos elevados ao quadrado SQE * (explicados pela regressao): 3.369.176.60
ftens da amostra Valor observado Valor previsto Residuo Residuo padronizado Residuo relativo
1 31567 23047 8520 0.20 26,99%
2 20263 118072 778,00 181 “193,25%
3 43448 109993 665,45 154 -153,16%
4 72423 108212 337,89 078 25,40%
5 780,00 836,06 106,06 025 13,60%
5 82949 128617 256,67 106 55.05%
7 909,09 117683 267,74 062 20.45%
s 953,92 128617 332,25 077 34.83%
) 964,29 788,47 175,82 041 16.23%
10 108783 71351 374,33 087 34.41%
11 120000 140775 207,75 048 1731%
2 122283 806,94 1588 0.7 34,01%
13 135000 147215 12215 028 -9.05%
14 1.383,93 124138 142,55 033 10.30%
15 1.485,00 115491 33009 077 2223%
16 1.600,00 150138 98,62 023 6.16%
17 1.800,00 115491 645,00 150 35.84%
18 2029555 145221 577,34 134 28,45%
19 2.250,00 194969 30031 0.70 13,35%
20 221273 214302 128,81 0.30 567%
Soma dos residuos elevados ao quadrado SQR (néo explicados): 2.966.860,57
ftens da amostra Valor observado Meédia dos valores observados Residuo
1 31567 120078 885,11
2 20263 120078 798,15
3 43448 120078 766,30
4 72423 120078 256,55
5 780,00 120078 420,78
6 82949 120078 37129
7 909,09 120078 291,69
8 95392 120078 246,87
) 964,29 120078 236,50
10 108783 120078 11295
11 120000 120078 078
12 122283 120078 2204
13 1.350,00 120078 149,22
14 138393 120078 183,15
15 1.485,00 120078 284,22
16 1.600,00 120078 39922
17 1.800,00 120078 599,22
18 202955 120078 828,77
19 225000 120078 104922
20 221273 120078 107194
Soma total dos residuos elevados ao quadrado (SQT = SQE + SQR) 6.338.037,17

+ Foram utilizados 0s nomes e as abreviagdes recomendados por Wooldrige (2022, p. 39).

Analise dos residuos da regressao linear

Analise de pontos influenciantes e outliers (item A.2.1.6 Pontos influenciantes e "outliers", NBR 14653-2:2011. Avaliaao de bens. Parte 2: Imveis urbanos)
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NBR 14653-2:2011. Avaliagdo de bens. Parte 2. Im6veis urbanos.

A.2.1.2 Normalidade

A verificagéio da normalidade pode ser realizada, entre outras, por uma das seguintes formas:

a)pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo de verificar se sua forma guarda semelhanga com a da curva normal;

b)pela analise do gréfico de residuos padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [ - 2; + 2

Dispers3o dos residuos padronizados no intervalo [-2;+2]

0 gréfico acima demonstra que os residuos padronizados estéo contidos no intervalo [-2;+2).

Pontos influenciantes: A.2.1.6 da NBR 14653-2:2011. Avaliagao de bens. Parte 2: ImGveis urbanos. Estatistica de Cook

itens da amostra Residuo Residuo padronizado Res"““";::s’:’gllﬁ;’:r ::;Z‘f“" aos Residuo studentizado E‘e’"e"“”“sa:’r‘az‘:z“;';ic"a’l"'c“’a' @ Distancia "eD”fa"a‘a"""‘sj Distancia de Cook'
1 85,20 01978 02155 03209 0,640504 11,210571 0,048471
2 778,09 -1,8063 -1,9684 0,096556 0,884557 0,096495
3 665,45 -1,5448 -1,6834 0121532 1,359101 0,093958
4 -337.89 -0.7844 -0.8548 0,142794 1,763077 0,029891
5 106,06 0,262 -0,2683 0,108270 1107134 0,002064
6 456,67 -1,1553 0,148936 1,879788 0,057777
7 267,74 06773 0168123 2,244332 0,023464
8 33225 -0,8405 0,148936 1879788 0,030583
9 175,82 0,4448 0134173 1,599204 0,007454
10 374,33 0,9470 0,124720 1,419679 0,030733
1 207,75 0,5256 0152621 1,949790 0,012360
12 415,88 1,0521 0,103784 1,021901 0,030110
13 122,15 0,309 0,129968 1519395 0,003452
1 14255 0,3606 0,144747 1,800187 0,005417
15 330,09 0,8351 0,165852 2201190 0,034992
16 98,62 0,2495 0,129070 1,502333 0,002230
17 645,00 16319 0,165852 2201190 0133643
18 577,34 1,4605 0,136305 1,639790 0,082059
19 300,31 0,757 0,408405 6809693 0141794
20 128,81 0,3259 0,628853 10,998211 0,102055
pontos
. L T
 Elemento da amostra
4
2 0s residuos pelo Microsoft ajustados aos graus de liberdade.
* Medida que informa o quanto um ponto ou um dado se afasta da média da amostra ou cenrGide no espago das variaveis independentes utiizadas no ajuste de um modelo de regresso linear malipla.
“ A distancia de Cook corresponde & variagéo méxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra.
“ Na doutrina (Anderson; Sweeney; Williams, 1998, p. 661) encontramos uma recomendagéo de ordem prética no sentido de que pontos, cuja estatistica de Cook seja superior a 1 (um) sejam, analisados separadamente.
Nivel de significancia maximo admitido para a rejeigo da hipotese nula do modelo: Item 9.2.1, Tabela 1, linha 6, da NBR 14653-2:2011. Avaliag&o de bens. Parte 2: Imveis urbanos.
O nivel de significancia do modelo atingiu 0,59%. Esse nivel de significancia ¢ inferior ao valor méximo adnmitido para a rejei¢o da hipdtese nula do molode; portanto, o modelo ¢ aceito.
0 gréfico abaixo demonstra as regides de aceitagdo e de rejeicdo da hipdtese nula do modelo
Nivel de significancia calculado para a rejeicdo da hipétese nula do modelo Nivel de significancia maximo 5,00%
Nivel de significancia do modelo 0.59%
Tamanho da amostra 20
Parametros 4
Graus de liberdade 16
Ponto percentual critico 3,01
Ponto percentual alcangado 6,05

el de significancia maximo ad;

A representagéo grafica do teste pode ser visualizada ao lado:

ido para a rejeico da hipotese nula do coeficiente regressor: Item 9.2.1, Tabela 1,

Regiso de aceitagio da hipétese nula
mRegido de rejeis3o da hipétese nula

aSignifcancia calculada

.

ha 5, da NBR 14653-2:2011. Avaliaao de bens. Parte 2: Im6veis urbanos.

para a refeigio

Resultado

0 ponto percentual atingido & maior do que o ponto critico

Conclusao

Rejeita-se a hipdtese nula

Teste de hipdtese

Elementos do grifico Ho:Bo=0
Regiio de acstacio da hipétesenula HyiBo>0
Regitode refeiciodapstese
abipttese ula
8 Ho hipdtese nula
Hy hipdtese alternativa
B coeficiente regressor
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Nivel de significancia maximo 30%

Tamanho da amostra 20
Parametros 4
Graus de liberdade 16
PONIO t cico 1,071137
Varidvel Coeficiente regressor Ero padrao PONO t o Pento t calculado Resultado do teste Conclusao
(em modulo)
Area 27745 94,62 1,071137 2932171 O ponto calculado é maior que o ponto critico Rejeita-se a hipdtese nula
Frente 19.13 520 1,071137 3680139 O ponto calculado é maior que o ponto critico Rejeita-se a hipdtese nula
Esquina (cédigos ajustados) 1.047,91 539,65 1,071137 1,941851 O ponto calculado é maior que o ponto critico Rejeita-se a hipdtese nula

Aderéncia dos valores observados aos valores previstos pelo modelo de regressao linear

NBR 14653-2:2011. Avaliagéo de bens. Parte 2: Iméveis urbanos.
8.2.1.4.1 Preliminares

Deve-se levar em conta que qualquer modelo ¢ uma representagéo simplificada do mercado, uma vez que ndo considera todas as suas informagdes. Por isso, precisam ser tomados cuidados cientificos na sua elaboragdo, desde a preparacéo da pesquisa e o trabalho de campo, até o exame final dos resultados.
© poder de predigao do modelo deve ser verificado a partir do gréfico de pregos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos proximos da bisseriz do primeiro quadrante.

‘Aderéncia dos valores observados aos valores previstos

2500

2000 .

s0 1000 1500 2000 2500 2000

= Bisetriz do primeiro quadrante

0 grafico acima demonstra visualmente que os valores observados estao préximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Verificagdo de homoscedasticidade (A.2.1.3, NBR 14653-2:2011. Avaliagéo de bens. Parte 2: Imoveis urbanos): teste de Koenker-Bassett

A verificagéio da homoscedasticidade pode ser feita, entre outros, por meio dos seguintes processos: a) analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padréo definido.

exame do s
.
a0 .
a0 . * .
.
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. . . .
3
o0 o L0 e 2000 2500
200 .
.
. .
.
&0
.
800 .
1000
« Resduo
A partir da andlise do grafico acima, néo se verifica padréo de disperséo dos residuos contra os valores ajustados. Portanto, rejeita-se a hipétese de do-se, por éncia que os residuos so homoscedasticos.

Verificagéo de autocorrelagao (A

4, NBR 14653-2:2011. Avaliagdo de bens. Parte 2: Imoveis urbanos)

A.2.1.4 Verificagéo da autocorrelagao
O exame da autocorrelagéo deve ser precedido pelo pré-ordenamento dos elementos amostrais, em relago aos valores ajustados e, se for 0 caso, as variaveis independentes possivelmente causadoras do problema.
Sua verificagao pode ser feita, entre outros procedimentos, pela analise do grafico dos residuos cote- jados com os valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido.
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A autocorrelagdo pode ocorrer apenas quando os dados coletados nao s@o contemporaneos e, ainda assim, caso eles tenham sido coletados em datas diferentes; presentes essas duas condicdes, é possivel (ndo necessariamente) que a série temporal cause influéncia sobre a distribuigao dos residuos. Portanto, a andlise de
autocorrelago somente & necesséria em se tratando de séries temporais.

Essa nao ¢ a situagao da presente avaliago; portanto rejeita-se a hipétese de autocorrelagao.

AVALIAGAO

Limites de extrapolagéo. NBR 14653-2:2011. Avaliagéio de bens. Parte 2: Imoveis urbanos

Item. 9.2.1. Tabela 1 - Grau de fundamentagao no caso de utilizagao de modelos de regresso linear
Limite amostral (item 9.2.1, Tabela 1, linha 4)

Itens da amostra Area Frente Esquina (c6digos ajustados)
1 111 46,00 0,00%
2 7.55 44,00 0,00%
3 838 51,79 0,00%
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a 556 1000 0,00%
5 6,40 11,88 0,00%
6 648 14,00 36.47%
7 529 11,00 0,00%
8 648 1400 36.47%
9 834 35,00 0,00%
10 712 1340 0,00%
1 611 15,00 36.47%
12 7,29 2076 0,00%
13 7.60 40,00 36.47%
14 692 1800 36.47%
15 530 10,00 0,00%
16 7.50 40,00 36.47%
17 530 10,00 0,00%
18 647 2250 36.47%
19 9,74 96,00 3647%
20 828 105,00 0,00%
Limites da extrapolagao
Menor valor da amostra 529 1000 0,00%
Maior valor da amostra 111 105,00 3647%
Limite inferior 264 5 0,00%
Limite superior 22,22 210 72,94%
Dados do bem avaliando e analise da extrapolagdo e admissibilidade da avaliagéo
Area Frente Esquina (codigos ajustados)
Valor da variavel 9,05 168,00 0,00%

Extrapolagdo Nao extrapolou Extrapolou Nao extrapolou
Admissibilidade Admissivel Admissivel Admissivel
Estimativa
Variavel Valor da variavel Coeficiente Resultado parcial
Area 9,05 277,45 -2.512,04
Frente 168,00 1913 3.213,90
Esquina em c6digos ajustados 36.47% 1.047,91 38218
Soma parcial 1.084,04
Intersecéo 243362
Resultado (valor unitério) 3517,66
Avaliagdo
Area 8.553,00
Estimativa 30.086.568,75
Limites de extrapalogao dos valores previstos em relagéo aos valores observados (NBR 14653-2:2011. Avaliagdo de bens. Parte 2: Imoveis urbanos. Item 9.2.1, Tabela 1, linha 4)
Valores observados Limites Grau il Grau ll Graul
Extrapolagéo néo se admite extrapolagdo 15% 20%
Minimo 31567 31567 268,32 252554
Maximo 227273 2.272,73 261364 272127
Resultado Inadmissivel Inadmissivel Inadmissivel
Intervalo de confianga de 80%: grau de preciso e intervalo de valores admissiveis (NBR 14653-2:2011. Avaliagdo de bens. Parte 2: Imoveis urbanos. ltem 9.2.3, Tabela 5)
~ Grau Confianca 80.00%
Descrigao
n " | Graus de liberdade 16
Y arien 1,336757
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em tomo da estimativa del <s0% <a0% <s0%
tendéncia central
Erro padrdo 430,76
Ero padrdo da estimativa 608,30
‘Semiamplitude 813,16
Estimativa 3517.66
Limite inferior 270451
Limite superior 4.330,82
Amplitude 162631
Grau de precisao 46,23%

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em tomo da estimativa de tendéncia central é superior a 40% e inferior a 50%; portanto, o laudo se enguadra no grau de fundamentagao | da NBR 14653-2:2011 (tem 9.2.3, tabela 5).

Nos termos do item A.10.1 da NBR 14653-2:2011, a avaliagao intervalar, prevista em 7.7.1 b) da ABNT NBR 14653-1:2001, tem como objetivo estabelecer, quando solicitado, um intervalo de valores admissiveis em tomo da estimativa de tendéncia central. Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores
dmissiveis d r limitado

a) ao intervalo de predicéo ou ao intervalo de confianca de 80% para a estimativa de tendéncia central; e
b) a0 campo de arbitrio no intervalo [-15%;+15%.
Observe-se que a primeira parte 1 da NBR 14653 foi atualizada em 2019. Atualmente, o conceito de intervalo de valores admissiveis se encontra no item 6.8.2 da NBR 14653-1:2019 (Avaliagéo de bens. Parte 1: Procedimentos gerais)

Limites Intervalo de confianga Campo de arbitrio no intervalo [-15%; +15%] Intervalo de valores admissiveis

Inferior 2.704,51 2.990,01 2.990,01

Superior 433082 404531 404531

3517,66
270451 Intervalo de confianca 433082
limite inferior limite superior
2.990,01 Intervalo de valores admissiveis 404531
minimo méximo

Aspia e corfians, + de w
Ampitude do intervalo de condancs
LT
Ampbtude do inheevaic de viiores sdesnsien
08550
Arredondamento

Permite-se arredondar o resultado da avaliagéo, bem como os limites do intervalo de confianca e do campo de arbiltrio, em até 1%. (NBR 14653-1:2019. Item 6.8.1)

Casas decimais 4
Valor do arredondamento 343125
Percentual 0,01%
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Avaliagdo 30.090.000,00

Aplicagao do campo de arbitrio (10%) 27.081.000,00
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ANEXO Il - AMOSTRA
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El da amostra  Prego no mercado Area Frente Esquina Informante Anunci
L https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/vendo-excelente-terreno-no-olho-dagua-a-300m-da-
1 R$23.500. 7. 4 I | Fi
$23.500.00000 67.00000 4600 0 smael Figueiredo litoranea-1310510991 ?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0
o https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/vendo-excelente-terreno-nascente-na-av-sao-luis-rei-
2 R$850.00000  1.900,00 44,00 0 llha Bella Imoveis de-franca-1040921905 ?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Csimilar_ads%7C1
L https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/vendo-excelente-terreno-no-olho-dagua-a-300m-da-
R$ 2.100. 4. 1,7 I | Fi
3 R§210000000 435000 5179 O smael Figueiredo litoranea-1310510991 ?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0
4 R$ 215.000,00 260,00 10,00 0 Ivo Lira Iméveis / CRECI: 816-)
$ ! ! ' vo Lira Imoveis / https://www.ivoliraimoveis.com.br/detalhes-imovel/33-terreno-venda-cohab-sao-luis-ma.html|
5 R$ 520.000,00 600,00 11,88 0 Adalberto Leite Imbveis https://www.adalbertoleite.com.br/detalhes-do-imovel.asp?id=564131#detalhes
6 RS 600.000,00 651,00 14,00 1 CANAR IMOVEIS SLZ https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-ma-sao-luis-cohab-anil-i-260m2-R$215000/id-
15012339/
7 R$ 200.000,00 198,00 11,00 0 Pereira Veras E Feitosa Ltda ht.tps://ma.on.com.b.r/reglao-de-sao-lu|s/tz.arrenos/terreno-a-venda-198»m-por-r-ZOD-OOO-OO-tlrlrlcaI-sao-
luis-ma-927514318?lis=ad_card_user_profile
8 RS 690.000,00 651,00 14,00 1 CANAR IMOVEIS SLZ https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-ma-sao-luis-cohab-anil-i-260m2-RS215000/id-
15012339/
. https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/venda-terreno-no-aracagi-
R$ 4.500. 4.2 M I 7
9  R§4.500.000.00 00,00 3500 0 arcos campeloCreci 7530 1331131987rec=aglis=vi_web%7C1100%7Csimilar_ads%7C1
. . https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/terreno-residencial-em-sao-luis-ma-jardim-sao-
10 R$ 1.500.000,00 1.241,00 13,40 0 Rafaelle | Alto Pad|
$ ! ! ! ataetie Imovels Alto Padrao cristovao-1322605278?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0
11 R .| 4 1 1 Ivo Lira Imdvei RECI: 816-.
$ 600.000,00 50,00 5.00 voLira Iméveis / CREC: 816-J https://www.ivoliraimoveis.com.br/detalhes-imovel/33-terreno-venda-cohab-sao-luis-ma.html
12 R$ 2.000.000,00 147200 2076 0 Pereira Veras E Feitosa Ltda ht.tps://ma.olx.com.b.r/reglao-de-sao-lu|s/t.errenos/terreno-a-venda-198-m-por-r-ZOO-OOO-OO-tlnncaI-sao-
luis-ma-927514318?lis=ad_card_user_profile
L https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/vendo-excelente-terreno-nascente-na-av-sao-luis-rei-
1 R$ 3.000. 2. 4 1 lIha Bella |
3 R§300000000 2000,00 40,00 a Pella Imoveis de-franca-1040921905?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Csimilar_ads%7C1
14 R$ 1.550.000,00 1.008,00 18,00 1 pereira Veras E Feitosa Ltda httAps://maA.on.com.br/reglao-d.e-sao-luls/terrenos/tgrreno-a-venda-1008-m-por-r-1-550-000-cruzelro-do-
anil-sao-luis-ma-1253943047?lis=ad_card_user_profile
1 R .| 2 1 Ivo Lira Imdvei RECI: 816-.
5 $ 330.000,00 00,00 0.00 0 voLira Iméveis / CREC: 816-J https://www.ivoliraimoveis.com.br/detalhes-imovel/33-terreno-venda-cohab-sao-luis-ma.html
o https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/vendo-excelente-terreno-nascente-na-av-sao-luis-rei-
16 R$3.200.000,00  1.800,00 4000 ! flha Bella Imoveis de-franca-1040921905 ?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Csimilar_ads%7C1
17 R$ 400. 2 1 Ivo Lira Imdvei RECI: 816-.
$ 400.000,00 00,00 0.00 0 voLira Imévels / CREC: 816-J https://www.ivoliraimoveis.com.br/detalhes-imovel/33-terreno-venda-cohab-sao-luis-ma.html
18 R$ 1.450.000,00 643,00 22,50 1 CANAR IMOVEIS SLZ https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-ma-sao-luis-cohab-anil-i-260m2-RS215000/id-
15012339/
L https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/vendo-excelente-terreno-no-olho-dagua-a-300m-da-
1 R$ 42.500. 17. 1 I | Fi
® $ 500.000,00 000,00 96,00 smael Figueiredo litoranea-1310510991?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho_saw_also_saw%7C0
20 R$10.000.000,00 3.960,00 105,00 0 lha Bella Iméveis https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-luis/terrenos/vendo-excelente-terreno-nascente-na-av-sao-luis-rei-

de-franca-1040921905?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Csimilar_ads%7C1
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