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Anexo VI — Pesquisa das Amostras

O levantamento das amostras ocorreu no dia 10/02/2.025 (dez
de fevereiro de dois mil e vinte e cinco).

Amostra 01

Valor: R$ 600.000,00

Area: 250,00 m?

Endereco: Jardim Progresso, Franco da Rocha/SP

Anunciante: Taruma

Cdédigo do antincio: FzexrOnjASSfyZ7V

Site: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-
com-garagem-sp-franco-da-rocha-jardim-progresso-250m2-RS600000/id-
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Amostra 02

Valor: R$ 790.000,00

Area: 331,00 m2

Endereco: Rua Professora Carvalho Pinto — Companhia Fazenda Belém —

Franco da Rocha / SP

Anunciante: Bizuti Iméveis

Cdédigo do antincio: CA0438

Site: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-comercial-a-venda-2-
salas-sp-franco-da-rocha-companhia-fazenda-belem-625m2-RS790000/id-
23189321/
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Amostra 03

Valor: R$ 650.000,00

Area: 278,00 m2

Endereco: Jardim Luciana, Franco da Rocha - SP

Anunciante: Ferreira Mello Consultoria

Cddigo do antincio: 2642455221

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-jardim-luciana-

bairros-franco-da-rocha-278m2-venda-RS650000-1d-2642455221/
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Amostra 04

Valor: R$ 850.000,00

Area: 380,00 m2

Endereco: Centro, Franco da Rocha - SP

Anunciante: Fortbens

Cdédigo do antincio: 2715600130

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-centro-bairros-
franco-da-rocha-com-garagem-380m2-venda-RS850000-1d-2715600130/
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Amostra 05

Valor: R$ 650.000,00

Area: 250,00 m2

Endereco: Vila Zanela, Franco da Rocha - SP

Anunciante: RVA — Empreendimentos Imobilidrios

Cédigo do antincio: 2642455393
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Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-vila-zanela-
bairros-franco-da-rocha-com-garagem-250m2-venda-RS650000-1d-
2642455393/
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Amostra 06
Valor: R$ 1.00.000,00
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Area: 400,00 m2

Endereco: Bairro dos Penhas, Franco da Rocha - SP

Anunciante: RVA — Empreendimentos Imobilidrios

Cddigo do antincio: 2664272352

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-bairro-dos-

penhas-bairros-franco-da-rocha-com-garagem-400m2-venda-RS1000000-
1d-2664272352/
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Amostra 07

Valor: R$ 1.900.000,00

Area: 500,00 m2

Endereco: Vila Margarida, Franco da Rocha - SP

Anunciante: R V A — Empreendimentos Imobilidrios

Cddigo do antncio: 2719333689

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-6-quartos-vila-margarida-
bairros-franco-da-rocha-com-garagem-500m2-venda-RS1900000-id-
2719333689/
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Anexo VII — Memoria de Calculo

Amostras
N° Area em m? Valor do Imével em R$ «Valor em R$ por m?»
1 250,00 600.000,00 2.400,00
2 331,00 790.000,00 2.386,71
3 278,00 650.000,00 2.338,13
4 380,00 850.000,00 2.236,84
5 250,00 650.000,00 2.600,00
6 400,00 1.000.000,00 2.500,00
7 500,00 1.900.000,00 3.800,00

Variaveis marcadas com "«" e "»" nao serdao usadas nos calculos.

Modelos Pesquisados

N° Modelo Correlacdo 12 ajustado F Calculado Regressores N° de "Outliers"
1 0,9879 0,9712 203,4562 leml 0
2 0,9740 0,9384 92,3792 leml 0
3 0,9635 0,9139 64,6816 leml 0
4 0,9514 0,8863 47,7632 leml 0
5 0,9327 0,8439 33,4462 leml 0
6 0,9158 0,8064 25,9979 leml 0
7 0,8954 0,7621 20,2159 leml 0
8 0,8708 0,7100 15,6928 leml 0
9 0,8214 0,6096 10,3701 leml 0
MODELOS

(1) :1/[Valor do Imével em R$] = b0 + bl *[Area em m?]

(2) : 1/[Valor do Imével em R$] = b0 + bl >kLn([Area em m?])
(3) :Ln([Valor do Imével em R$]) =b0 + bl *[ Area em m2]

(4)  : I/[Valor do Imével em R$] = b0 + b1*1/[Area em m?]

(5) :Ln([Valor do Imével em R$]) =b0 + bl >"Ln([Area em m?])
(6) :[Valor do Imével em R$] =b0 + bl >"[Area em m?]

(7) :Ln([Valor do Im6vel em R$]) =b0 + b1*1/ [Area em m?]
(8) :[Valor do Imével em R$] =b0 + bl >"Ln([Area em m?])

(9) :[Valor do Imével em R$] =b0 + b1*1/ [Area em m?]

Observacoes :
(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 30,00%

(b) Critério de identificacdo de outlier: Intervalo de +/- 2,00 desvios
padrdes em torno da média.
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(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de

significancia de 10%

(d) Teste de auto-correlacao de Durbin-Watson, a um nivel de significancia

de 5,0%

(e) Intervalos de confiancga de 80,0% para os valores estimados.

Descricao das Variaveis
Variavel Dependente :

* Valor do Imével em R$
Varidveis Independentes :

* Area em m?

 Valor em RS por m? (variavel ndo utilizada no modelo)

Equacdo: [Valor do Imével em R$]+[Area em m?]

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra
N° de varidveis independentes

N° de graus de liberdade
Desvio padrao da regressao

6854x10°

Varidvel Média Desvio Padrio Coef. Variacdo
1/Valor do Imével em R$ 1,2445x10°° 3,9406x1077 31,66%
Area em m? 341,29 92,1171 26,99%

Numero minimo de amostragens para 1 varidveis independentes : 6.

Distribuicdo das Varidveis
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Coeficientes de Variacio
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Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude
Variavel médio Padrio Minimo Maximo total
Valor do Im6vel em R$ 920000,00 4,5401x10° 600000,00 | 1900000,00 | 1300000,00
Area em m?2 341,29 92,1171 250,00 500,00 250,00
Nome da Coeficiente
Variavel de variacdo
Valor do Imével em R$ 49,3499
Area em m? 26,9912

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor do Imével em RS.

N° Valor observado Valor estimado Diferenca Variacdo %
1 600.000,00 613.349,42 13.349,42 2,2249 %
2 790.000,00 776.355,69 -13.644,31 -1,7271 %
3 650.000,00 661.350,17 11.350,17 1,7462 %
4 850.000,00 925.081,94 75.081,94 8,8332 %
5 650.000,00 613.349,42 -36.650,58 -5,6386 %
6 1.000.000,00 1.003.551,36 3.551,36 0,3551 %
7 1.900.000,00 1.742.644,00 -157.356,00 -8,2819 %

A variacdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e
estimado, dividida pelo valor observado.
As variagdes percentuais sao normalmente menores em valores estimados e
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devendo ser usadas como elemento de
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tre as amostragens.
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Dispersao em Torno da Média
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Modelo da Regressao

1/[Valor do Imével em R$] = 2,6869x10° - 4,2262x10° x [Area em m?]
Modelo para a Variavel Dependente

[Valor do Imével em R$] = 1/( 2,6869x10° - 4,2262x10° x [Area em m2])
Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Varidveis Coeficiente D. Padrao Minimo Miéximo
Areaem m?> | bl =-4,2262x10" 2,9628x10°10 -4,6634x10” -3,7889x10”
Correlacdao do Modelo
Coeficiente de correlagao (1) .......... : 0,9879
Valor t calculado ........coevvvvvevveiinnnnns : 14,26
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,015 (para o nivel de significancia
de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgdo (12) ... :0,9760
Coeficiente 12 ajustado .................... 10,9712

Classificacgdo : Correlagcdo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor do Im6vel em R$ Area em m?

Valor do Imével em R$ 8,7121x10°¢ 1,1774x101! 2,7581x1073

Area em m? 2389,0000 2,7581x1073 8,6624x103

Analise da Variancia
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressio 9,0935x10!13 1 9,0935x10713 203,5

Residual 2,2347x10714 5 4,4695x10°1
Total 9,3170x10°"3 6 1,5528x10713

F Calculado : 203,5
F Tabelado : 6,608 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

SignificiAncia do modelo igual a 3,1x107%
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Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.

Correlacgdes Parciais

Valor do Imé6vel em R$ Area em m?
Valor do Imével em R$ 1,0000 -0,9879
Area em m?2 -0,9879 1,0000
Teste t das Correlagdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor do Imével em R$ Area em m?
Valor do Imével em R$ ¥ -14,26
Area em m2 -14,26 ¥

Valor t tabelado (t critico) : 2,015 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1558

Variavel

Coeficiente

t Calculado

Significancia

Aceito

Area em m?

bl

-14,26

3,1x10°%

Sim

Os coeficientes sdo importantes na formag¢ao do modelo.

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5594

Varidvel Coeficiente t Calculado Significincia
Area em m? bl -14,26 1,5x10°%
Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor do Imével em R$].
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N° Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado
1 1,6666x10° 1,6303x10° 3,6274x108 0,5425 0,6515
2 1,2658x10° 1,2880x10° -2,2246x108 -0,3327 -0,3598
3 1,5384x10° 1,5120x10° 2,6403x108 0,3949 0,4476
4 1,1764x10° 1,0809x10° 9,5485x108 1,4282 1,5698
5 1,5384x10°° 1,6303x10° -9,1930x10°® -1,3750 -1,6512
6 1,0000x10°° 9,9646x107 3,5387x107 0,0529 0,0595
7 5,2631x107 5,7384x107 -4,7524x10°® -0,7108 -1,1808
N° Quadratico
1 1,3158x10°13
2 4.9491x10°'°
3 6,9713x10°16
4 9,1174x10°13
5 8,4512x10°1
6 1,2523x10°"7
7 2,2586x10°13
Residuos x Valor Estimado
Residuos
2mman” == ——a
YA 2 o e A i o o 0
=l o8 @ | @B s i B Spd |
RS e e et SR s "
S E o2 A HEE e =1
g T ri i iiimii| B
SR e e e R e o e o
& i 3a. e T .-
IS e e
e e e e S i S e S e
-1m1u€5m:|l:mu'7 omm snn:llm1|:|'71m:|:llm1u€1,su]:lmu€2m1u€
1Malor do Imdvel em B§

Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do
modelo.

Grafico de Residuos Quadraticos
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Tabela de Residuos Deletados
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Residuos deletados da variavel dependente 1/[Valor do Imével em R$].

Residuo x Residuo Deletado

N° Deletado Variancia Normalizado Studentizado
1 5,2308x108 5,1125x10°° 0,5073 0,6092

2 -2,6017x10°8 5,4422x10713 -0,3015 -0,3261

3 3,3916x10°* 5,3630x10°° 0,3605 0,4086

4 1,1536x107 2,8330x10° 1,7939 1,9718

5 -1,3256x107 2,5402x10°1° -1,8239 -2,1903

6 4,4826x10° 5,5829x10°° 0,0473 0,0533

7 -1,3114x107 4,0287x10713 -0,7487 -1,2438

Residuo

Residuo x Residuo Deletado
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Residuos Deletados Normalizados
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 27
Graus de liberdade ................... 16
Valor médio ....coovueevneeveineennnnnen : 0,0000
Varianeia c..eeeeeeeeeeeeeeeeeeenenn. £ 3,1925x10°1
Desvio padrio ...........ccceeeveeee... : 5,6502x10°8
Desvio MEAIO eeveeveveeeeeeeeeennn. - 4,6200x10°8
Variancia (nfo tendenciosa) ......: 4,4695x10°"°
Desvio padrio (ndo tend.) .........: 6,6854x10®
Valor minimo .........cccveeeveeennn: -9,1930x10°8
Valor MaAximo ......cceeveeeeveeennn. : 9,5485x108
Amplitude ........ccoooeevererenennne, - 1,8741x107
Numero de classes .....ccooe....... 3
Intervalo de classes ................. £ 6,2471x10°8
Momentos Centrais
Momento central de 1* ordem : 0,0000
Momento central de 2% ordem : 3,1925x10°"
Momento central de 3* ordem :5,9270x10°**
Momento central de 4* ordem : 8,4671x10°%
Coeficiente Amostral Normal t de Student
Assimetria 0,0328 0 0
Curtose 83071,6685 0 Indefinido
Distribui¢do assimétrica a direita e leptocurtica.
Intervalos de Classes
Classe Minimo Miéximo Freq. | Freq.(%) Média

1 -9,1930x10- -2,9458x10 2 28,57 -6,9727x10%

2 -2,9458x108 3,3013x10° 3 42,86 2,5651x10°

3 3,3013x10® 9,5485x10% 2 28,57 6,5879x10%
Histograma
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Frequéncias Absolutas
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.
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Presenca de Outliers

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

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

Griéfico de Indicacao de Outliers
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Amostragem

Efeitos de cada Observagdo na Regressao

F tabelado : 37,12 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Distancia de Cook(*) Hii(**) | Aceito
1 0,0938 0,3065 Sim
2 0,0109 0,1449 Sim
3 0,0285 0,2215 Sim
4 0,2565 0,1722 Sim
5 0,6026 0,3065 Sim
6 4,7334x10* 0,2105 Sim
7 1,2268 0,6376 Sim

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

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo.

equivalentes a distincia de Mahalanobis e medem a distancia
observacgado para o conjunto das demais observagoes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Intervalo Distribui¢do de Gauss % de Residuos no Intervalo
-1; +1 68,3 % 71,43 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostra Residuo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
5 -9,1930x10°® 0,0846 | 0,1429 0,0845 0,0583
7 -4,7524x10°8 0,2386 | 0,2857 0,0957 0,0471
2 -2,2246x10°8 0,370 | 0,4286 0,0839 0,0589
6 3,5387x107° 0,521 | 0,5714 0,0925 0,0503
3 2,6403x108 0,654 | 0,7143 0,0821 0,0607
1 3,6274x108 0,706 | 0,8571 7,9916x10°3 0,1508
4 9,5485x108 0,923 1,0000 0,0662 0,0766

Maior diferencga obtida : 0,1508
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Valor critico : 0,4380 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de
10 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha normalidade.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau 1.

Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando € realizado
sobre uma populacao cuja distribuicdo € desconhecida, como € o caso das
avaliagcOes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais
Numero de elementos positivos .. 4
Numero de elementos negativos . 03
Numero de sequéncias ................. : 6
Média da distribuicdo de sinais ....  :3.,5
Desvio padrao ......cccceeeveeeeeenieeeeennne. 01,323

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :
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Limite inferior .... : 1,7584

Limite superior . : 0,9095

Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de
significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 0,3780
Valor z (critico) ........ceeu..... : 1,2817 (para o nivel de significancia de
10%)

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

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)
2myn°

-7
1A - -
1m0 - -
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UIHEI-E-- -

Frob(z)
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Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW) :2,5690
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelacdo positiva (DW <DL) : DL =1,08
Autocorrela¢do negativa (DW > 4-DL) :4-DL =292

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,36 4-DU=2,64

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

A autocorrelacdo (ou auto-regressdo) s6 pode ser verificada se as
amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou
negativo) nao pode ser considerado.

Gréfico de Auto-Correlagao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados
ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-correlacao.
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Residuos x Area em m?

(elementos da amostra)

Residuos x Varidveis Independentes
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imoével
Varidvel Minimo | Maximo | Avaliando
Areaemm?2 | 250,00 500,00 453,66

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

Formacao dos Valores

Varidveis independentes :
«Areaemm?.............. = 453,66
Outras varidveis nao usadas no modelo :

* Valor em R$ por m?... = 0,00

Estima-se o Valor do Imével em R$ 1.299.236,13

O modelo utilizado foi :

[Valor do Imével em R$] = 1/( 2,6869x10° - 4,2262x10° x [Area em m2])

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

Valor Minimo: R$ 1.202.830,82
Valor Maximo: R$ 1.412.441,46

Avaliagdo da Extrapolagao

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel

avaliando
Varidvel .L1m1.te L1m1.te Valor no po~nt0 Vaflagao em Aprovada (%)
inferior | superior de avaliacio relacdo ao limite
Areaem m? | 250,00 500,00 453,66 Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressdao Grau I, ¢ admitida uma variacdo de
100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do limite inferior
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Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais

. Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . L
Varidvel o . . . . Maior variagao
limite inferior limite superior ponto de avaliacao
Area em m?2 613.349,42 1.742.644,00 1.299.236,13 Dentro do intervalo
Varidvel Ap(rf:: )"“da
Area em m? Aprovada

** Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau I, é admitida uma variacao de
20,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo,
somente 999 varidveis podem extrapolar o limite amostral.

Nenhuma varidvel 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 em m? 1.221.265,27 | 1.387.841,97 | 166.576,70 12,77
E(Valor do Imével em R$) 1.128.604,67 | 1.530.652,37 | 402.047,71 30,24
Valor Estimado 1.202.830,82 | 1.412.441,46 | 209.610,64 16,03

Amplitude do intervalo de confianca : até 50,0% em torno do valor central
da estimativa.

Variagao da Fun¢do Estimativa

Variagdo da variavel dependente (Valor do Imével em R$) em fungao das
variaveis independentes, tomada no ponto de estimativa.

Variavel
Area em m?

dy/dx (*)
7133,8961

dy % (**)
2.4910%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em func¢ao das independentes.
(**) variacdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma
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variacdo de 1% na varidvel independente.

Adotando a NBR 14.653-1 — Avaliacao de bens — Parte 1:
Procedimentos gerais segue a classificacdo pertinente para o
entendimento desse trabalho.

6 Atividades basicas

e 6.8 Resultado da avaliacdo
» 6.8.1 Arredondamento

Resumo geral:

Valor Minimo: R$ 1.202.830,82
Valor Médio: R$ 1.299.236.,13
Valor Maximo: RS 1.412.441.,46

Permite-se arredondar o resultado da avaliacao, bem como
os limites do intervalo de confianga e do campo de arbitrio em até 1%.

Arredondamento de: R$ 1.299.236,13 para R$ 1.300.000,00.
Valor por m2 = R$ 1.300.000,00 / 453,66 m2 = R$ 2.865,58

Valor do imével = R$ 1.300.000,00 (um milhio e trezentos mil reais).

Classificacao da Avaliacao:

Quanto ao Grau de Precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente
avaliacdo serd obtido através do cdlculo a seguir, cujo enquadramento
seguird o quadro respectivo.

Intervalo de Confianca = Valor médximo — Valor minimo =
Valor obtido
=R$1.412.441.46 —R$ 1.202.830.82 =0,1613 ou 16,13 %
R$ 1.299.236,13
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Grau

Descricao
1 | II I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

. ) n <30% (<40 %[ <50 %
torno da estimativa de tendéncia central

Amplitude atingida Sim - -

Classificacao quanto a Precisao Grau III

Quanto ao Grau de Fundamentacao:

Classificacao quanto a Fundamentacao

Graul
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